Gemeinde Blchen

Kreis Herzogtum Lauenburg

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 33
der Gemeinde Blchen

Gebiet:
*Taubensohl’
und Teilbereiche aus der Flur-

bezeichnung ’AuBenschléage’ ndrd-
1ich des Heideweges

Stand : Originalausfertigung
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Planungsrechtliche Grundlagen

BeschluBfassung

Am 16.2.1989 TapRte die Gemeindevertretung der Gemeinde
Buchen den BeschluB, fur das Gebiet: ’Taubenschl’und
Teilbereiche aus der Flurbezeichnung ’AuBenschlige’
nérdiich des Heideweges, den Bebauungspian Nr. 33 auf-
zustellen.

Entwicklung aus dem Fl&achennutzungsplan

Der Bebauungsplan wurde teilweise gemad 8 8 RauGBR aus
dem geltenden Flachennutzungsplan entwickelt.

In der rechtsglltigen 2. Anderung des Flachenhutzungs-
planes der Gemeinde BlUchen sind die ca. 7,5 ha Gewerbe-
flédchen ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist somit fur den
Bereich der ausgewiesenen Gewerbeflidchen aus dem gel-
tenden Flachennutzungspian entwickelt.

In der zur Zeit im Verfahren befindlichen Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Bichen sind die
Gstlich belegenen Sportfiiachen enthalten. FuUr die Neu-
aufstellung des Fladchennutzungsplanes wurde nach dem
Aufstellungsbeschiuf? bereits die Beteiligung der Trager
6ffentlicher Belange durchgefiuhrt. Die Flache 1ist ent-
sprechend der Forderung der Landschaftspflege in Nord-
sud-Richtung zu verlegen. FlUr diesen Bereich ist der Be-
bauungsplan bisher noch nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Begleitende Planungen und technische Grundlagen

Die Gemeinde BlUchen hat die Landschaftsarchitekten
Brien und Wessels/Ahrensburg beauftragt, fur den Plan-
geltungsbereich des Bebauungsplahes einen Grunordnungs-
plan zu erstellen. Der GriUunordnungsplan wird paralilel
zum Bebauungspianverfahren aufgesteilt.
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Der Grunordnungsplan ist Bestandteil der Begrindung.
Zur Abgrenzung des neuen Gewerbegebietes gegeniiber der
freien Landschaft wurde ein 10,00 m breites Pflanzge-
bot festgesetzt. Weiter wurden Pflanzgebote zur Auf-
gliederung der Gewerbeflidchen festgesetzt sowie weitere
grunordnerische Festsetzungen 1im Teil B Text. Zur Ver-
hetzung der Ostlich angrenzenden Waldfldchen wurde die
Tennisanlage nicht wie geplant in Ost-West-Richtung,
sondern in Nord-Sud-Richtung entlang der Gewerbeflachen
ausgewiesen. Die von der Gemeinde bereits angekauften
Flachen mlUssen getauscht werden.

Die Gemeinde BlUchen hat bereits mit dem Aufstellungs-
beschluB das Ing.-Buro Weise/LiUbeck mit der Planung

der ErschlieBungsaniagen beauftragt. Der Nachweis

des Oberfldchen- und Schmutzwasserabflusses fur das

Gebiet des Bebauungsplanes wird gleichzeitig vom Ing.-Biro
Weise/Lubeck erstellt und in den Bebauungsplan einge-
arbeitet.

Als Kartengrundlage fur den rechtlichen und topo-
grafischen Nachweis der Grundsticke wurde eine Plan-
unterlage Mafstab 1:1000, erstellt von den &ffentlich
bestellten Vermessungsingenieuren Bauer und Lisch/Libeck,

verwandt.
2.00 Lage und Umfang des Bebauungsplangebietes
2.10 Lage

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 33 der Gemeinde Blichen
befindet sich 1m Nordwesten der Gemeinde.

Das Gebiet 1iegt noch nérdlich der Bahnstrecke Berlin -
Hamburg am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde.

Das Plangebiet weist ein Gefalle von Norden nach Suden um
1,5 bis 2,0 m auf. Im suddstiichen Bereich befindet sich
eine Senke, die zur Anlegung des geplanten Regenwasser-
ruckhaltebeckens ausgenutzt werden soll.

2.20 Bisherige Nutzung

Das Plangebiet wird zur Zeit als Baumschule genutzt. Der
Bestand besteht (Uberwiegend aus Nadeihdlzern. In der Um-

- 5 -



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 33 der Gemeinde Bluchen - 5

2.40

gebung befinden sich sudiich auf der gegenlber|iegenden
StraBenseite das Gewerbegebiet 'Auf der Geest’, westlich
landwirtschaftiiche Flachen, nérdlich das Bundesgrenz-
schutzlUbungsgelidnde, dstlich weitere Teile der Baumschuie,
der Schulwald, dahinteriiegend der Campingplatz und dann
die Wohngebiete von Bichen.

Grenzen des Plangeltungsbereiches

Das Gebiet 'Taubensohl’und Teilbereiche aus der Flurbe-
zeichnung ’AuBenschldge’ nérdlich des Heideweges wird
wie folgt begrenzt:

- Im Norden : Durch die sudlichen Grenzen der Flur-=
stlicke 35 und 64/2.

- Im Osten : Durch eine Linie ca. 60 m dstlich der
ostlichen Grenze des Flurstickes 59/1.

- Im Sdden : Durch die nérdliche Grenze des Heide-
weges.
- Im Westen : Durch die 6stliche Grenze des Flur-

stlickes 37/1.

Flachenbilanz

Das Plangebiet umfaBt insgesamt folgende neu ausgewiesens
Einzel- und Gesamtflachen:

- Gewerbe ; 62.300 me = 73,5 %
- Sonderbauflache : 1.6800 m? = 1,9 %
- Versorgungsftlachen £ 2.450 m2 = 2,9 %
- Verkehrsflachen : 5.500 m2 = 6,5 %

- Private Grunflachen /
Tennis T 9.500 m2 = 11.2 %

- dffentliche Grin-
flachen/Parkanlage : 3.350 m2 = 4,0 %

Gesamtfl1ache Neuaus-
weisungen £ 84,700 m?
8,47 ha

100,0 %
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Begrindung fur die Aufstellung und Ziele der Planung

Gemal § 2 Abs. 1 BauGB erstellt die Gemeinde Bauleitpléane
in eigener Verantwortung sobald und soweit es erforderiich
ist. Folgende Grunde und Ziele veranlaBten die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 233:

- Nach dem nunmehr die Grundsticke im Gewerbegebiet
'Auf der Geest’ verkauft sind, fehlen der Gemeinde Ge-
werbeflachen, die sie ansiedlungswilligen Gewerbe-
treibenden anbieten kann. Es soll eine dosierte Weiter-
entwicklung der Gemeinde Buchen auch im gewerblichen Be-
reich gewdhrleistet sein.

- Eine Teilflache aus dem Flurstiick 'AuBenschlage’ soll
als Bevorratungsflache fur den Sportbetrieb ausge-
wiesen werden, um eine Auslagerung des &rtlichen Tennis-
clubs zu ermdglichen.

VerkehrserschlieBung

Innere und Auf3ere ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet wird von auBen Uber die Bundes-
bahnstrecke Berlin - Hamburg sowie Uber die Bahnstrecke
Libeck - Ratzeburg - M&11n - BlUchen schienenmépig und
Uber die BAR A 24 Berlin - Hamburg erschlossen. Die
direkte Erschliepfung erfolgt lUber den Heideweg.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt uber
eine neu anzulegende 6,50 m breite StraBe. Die geplante
Strafle besitzt beidseitig befestigte Gehwege und teil-
weise Lkw-Parkstreifen mit Griuninseln zum Pflanzen von
Strapenbidumen. Im EinmUundungsbereich der PlanstraBe ist
eine Vorfahrtsregelung zugunsten des Heideweges ver-
kehrsordnungsrechtlich festzulegen.

Die zZufahrt zur geplanten Tennisanlage soll Uber das Ge-
werbegebiet erfolgen. Die Zufahrt sollte nur in 3,00 m
Breite gepflastert ausgebaut werden und kann als FulB-
und Radweg sowie als Servicetrasse fur Pflegefahrzeuge
der Entsorgungsunternehmen mit genutzt werden.

Um das geplante Regenwasserrlickhaltebecken ist ein 3,00 m
breiter Weg ausgewiesen, der zur Unterhaltung der Regen-
wasserrickhaltebecken dienen soll. Dieser Weg sowie die
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Zufahrt zu den Tennisplatzen soll auch fur den &ffent-
lichen Rad- und FuBwegeverkehr von den &stlichen Wohnge-
bieten Blchens zu ihren neuen Arbeitsplatzen im Gewerbe-
gebiet und auch zu den Tennispliatzen dienen.

4,20 Private Stelliplédtze und 6ffentliche Parkplidtze

Private Stellplatze sind nach den Vorschriften der
Landesbauordnung Schleswig-Holstein auf den eigenen
Grundsticken zu errichten.

Im Bereich der geplanten Tennisanlage ist eine Fliche fur
28 Pkw-Stellplatze festgesetzt. Diese Stellplatze reichen
nach Landesbauordnung fur 7 Tennispliatze aus.

Im Plangebiet sind insgesamt ca. 120 1fdm Lkw-Park-

spuren ausgewiesen, die zur Deckung des Bedarfs aus-
reichend sind.

5.00 Nutzungsbeschrankungen auf den Grundsticken

5.10 Grinordnerische Belange

Die im Bebauungsplan festgesetzten Fldchen mit Bindungen
fur Bepflanzungen sind mit standortgerechten einheimischen
Gehdlzen zu bepflanzen und auf Dauer zu unterhalten. Als
Abgrenzung zur freien Landschaft und zur Unterteilung der
einzelnen Gewerbefldchen wurden in der Planzeichnung Knick-
walle festgesetzt. Die Aussagen des Grunordnungsplanes

sind zu beachten. Diese Flachen k&hnen nicht gewerblich
genutzt werden. Sie sind nur anrechenbar auf die Grund-

und Geschof3flache.

5.20 Nutzunhg der Grundstiicke

Zwischen Wendeanlage der PlanstraBe und dem geplanten
Regenwasserrickhaltebecken sind Leitungsrechte ausge-
wiesen, damit das naturliche Gefdlle fiur die Regen- und
Schmutzwasserentwasserung ausgenutzt werden kann. Diese
Flachen durfen auch mit Nebenanlagen nicht Uberbaut
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werden und sind jederzeit zugéngig zu halten fur die
Gemeinde Blchen und die Ver- und Entsorgungsunternehmen.

Die das Plangebiet Uberspannenden 30 kv Freileitungen
werden im Einvernehmen mit der Schleswag verkabelt, so
dal3 keine Nutzungsbeschrankungen fur die betroffenen
Grundsticksteile entstehen.

15 % der Uberbaubaren Flachen sind unversiegelt zu be-
lassen, damit anfallendes Oberflachenwasser ver-
sickern kann.

Bei der Pflege und Unterhaltung der AuRBenanlagen der
Gewerbegrundsticke ist die Verwendung synthetischer
Pflanzenschutzmittel (Pestizide) unzulédssig zum
Schutze des Grundwassers.

Zum Schutze des Grundwassers werden auch Betriebe, die
wassergefahrdende Stoffe verwenden, herstelilen, um-
schlagen, lagern oder bei denen derartige Stoffe an-—
fallen, ausgeschlossen.

Ausnahmen zu den beiden v.g. Punkten durfen nur mit
Zustimmung des Gewerbeaufsichtsamtes und der Wasser-
behdrde des Kreises Herzogtum Lauenburg bzw. dem Amt fiur
Land- und Wasserwirtschatt Libeck zugelassen

werden, wenn eine schadliche Verunreinigung des Grund-
wassers oder eine sonstige nachhaltige Veranderung
seiner Eigenschaften nicht zu befirchten 1ist oder

durch Schutzvorkehrungen vermindert werden kann und

das Verbot im Einzelfall zu einer unbilligen Harte
fuhren wirde.

5.30 Bauliche Nutzung

Die bauliche Nutzung der Baugrundsticke und die Ver-
pflichtung zum Bau gewerblicher Anlagen werden zwischen
der Gemeinde Bilichen und dem Grundeigentimer vertraglich
geregelt. Zusatzlich wird die Errichtung und Unterhaltung
von Einzelhandelsbetrieben innerhalb der Gewerbeflachen
ausgeschiossen, um eine stadtebauliche nachteilige Ent-
wicklung fur den Ortskern von Bichen durch mdgliche,
nicht gewlnschte Einzelhandelsansiediungen im neuen
Gewerbegebiet zu verhindern. Die Einzelhandelsansied-
Tungen sollen im kinftigen Ortszentrum an der M&1iner
StraBe erfolgen.

Um ein sonstiges Wohnen im Gewerbegebiet weitmdglichst
einzugrenzen wurde festgesetzt, dap wWohnungen fur Be-
triebsinhaber und Aufsichtspersonal nur 30 % der er-
stellten Gesamthutzflache beinhalten diurfen.

Um den zukinftigen Gewerbetreibenden weitere bauliche
Freiheiten zu ermdglichen, wurden Gebdudelangen grdper
als 50,0 m zugelassen.
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Versorgungsanlagen

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfoigt Uber die zentrale Wasser-
versorgungsanlage der Gemeinde Buchen.

Feueridscheinrichtungen

Der Brandschutz erfolgt lUber neu zu schaffenden Hydranten
mit Anschluf an die zentralen Anlagen der Wasserversorgung
der Gemeinde Blchen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber das zentraile
Klarwerk der Gemeinde Blchen. Mit der Ausarbeitung der
ErschlieBungsaniagen fur die Schmutzwasserbeseitigung
wurde das Ing.—-Bliro Weise/Lubeck beaufttragt.

Regenwasserbeseitigung

Die Regenwasserbeseitigung erfolgt Uber die im Plange-
biet ausgewiesenen Regenwasserrickhaltebecken. Das ndrd-
Tiche kleinere Becken dient als Vorklarbecken, insbe-
sondere zur Absetzung von Schwebestoffen. Im grofen Becken
erfolgt dann die RUckhaltung. Das Regenwasser wird dann
Uber die ausgewiesene Pumpstation und eine Druckrohr-
leitung in den Vorfluter Steinau eingeleitet. Mit der
Ausarbeitung und Bemessung der Regenwasserbe-
seitigungsanlagen wurde das Ing. BlUro Weise/Lubeck
beauftragt.
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Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt Uber ausreichend
dimensionierte Anlagen der Schleswag. Die das Gebiet
Uberspannenden Freileitungen werden im Einvernehmen

mit der Schileswag verkabelt.

Abfalibeseitigung

Die Entsorgung ist durch Satzung des Kreises Herzogtum
Lauenburg geregelt und wird durch den Ml 1beseitigungs-
verband Stormarn/Lauenburg vorgenommen.

Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen

Die Landesverordnung Uber Anlagen zum Lagern, Ab-

fuhren und Umschlagen wassergefahrdender Stoffe (Anlagen-
verordnung - VAwWS GVOB1. Schl.-H. 24.6.1986 S. 153) und der
dazugehdrenden Verwaltungsvorschrift vom 26.6.1986 (Amtsbl.
schl.-H. 1986 8. 295) ist zu beachten.

Umweltschutz

Die durch Bewirtschaftung und Verkehre verursachten
Immissionen sind unerheblich und k&nnen vernachlassigt
werden.

Um eventuellen Immissionen durch die Tennisanlage vor-
zubeugen, werden Larmschutzfestsetzungen fur BlUroraume
und eventuelle Wohnungen von Betriebsinhabern und Auf-
sichtspersonal festgesetzt.

Entlang der Tennisanliage wird auf der Gewerbeflache
ein 2,00 m hoher Larmschutzwall (Fupbreite ca. 5,00 m)
ausgewiesen. Zum Schutz der Obergeschosse werden
passive LarmschutzmaBnahmen festgesetzt.
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10.00

Realisierung der Planung

Die Planungsabsichten sollen sobald die Finanzierung
geregelt und gesichert ist durchgefihrt werden. Die
Finanzierung erfolgt Uber Dariehen aus dem In-
vestitionsfond und Zuschlisse aus Mitteln der Ge-
meinschaftsaufgaben bzw. aus Landesmitteln.

Gemdf § 127 Abs. 1 BauGB hat die Gemeinde Blchen vom
beitragsfahigen ErschiieBungsaufwand einen Anteil
von mindestens 10 % zu tragen.

Die Gesamtkosten des beitragsfahigen ErschlieBungs-
aufwandes gemaf § 128 BauGB fur Erwerb und Frei-
legung der Fl&dchen, Herstellen der Erschliefungs-
mapnahmen und der StraBenbeleuchtung betragen ca.
750.000,-- DM. Die Grundeigentimer haben von diesen
Kosten einen Anteil von 90 % und die Gemesinde BlUchen
einen Anteil von 10 % zu tragen.

Die Kosten Tir die Entwasserungsanlagen betragen etwa
420.000,-- DM.

Beschlupdfassung

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindever-
tretung der Gemeinde Bluchen am gebilligt.

Buchen, den /2. 62. %7

uth

stellt: /

K/

G. Conrad

Dipl.-Ing., Architekt BDA



