Gemeinde Bilichen

Kreis Herzogtum Lauenburg

BEGRUNDUNG

fiir den Bebauungsplan Nr. 38

der Gemeinde Biichen

Gebiet:

Ostlich Berliner StraRe / altes Wasserwerk

Stand : Originalausfertigung



~ Begriindung fiir den Bebauungsplan Nr. 38

der Gemeinde Biichen -2 -
Ubersicht MaRstab 1 : 2000

o,
—— Z/Gg

O—C -

M= . Sy -
X\ &1 3 § 3 <
x T )y | o

£y
.. 15




Begriindung fiir den Bebauungsplan Nr. 38
der Gemeinde Biichen

Inhaltsiibersicht

6.00

7.00
7.10
7.20
7.30
7.40
7.50
7.60
7.70

8.00

9.00

Planungsrechtliche Grundlagen
Beschlussfassung

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan
Technische und rechtliche Grundlagen

Lage und Umfang des Bebauungsplangebietes
Lage

Bisherige Nutzung/Bestand

Grenzen des Plangeltungsbereiches
Flachenbilanz

Begrundung fur die Aufstellung, Ziele und Inhalt der Planung

Stadtebauliche Gestaltung/Gestaltung der baulichen Anlagen sowie Festsetzungen

Gestaltung

Art der baulichen Nutzung
Baugrenzen

Bauweise

Zahl der Vollgeschosse

Verkehrserschlieflung
Innere und aul3ere Erschlielung

Grinordnerische Belange

Versorgungsanlagen
Wasserversorgung
Feuerloscheinrichtungen
Schmutzwasserentsorgung
Regenwasserentsorgung
Stromversorgung
Gasversorgung
Abfallbeseitigung

Altlasten

MafRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

10.00 Beschluss liber die Begriindung



Begriindung fiir den Bebauungsplan Nr. 38

der Gemeinde Biichen -4 -
1.00 Planungsrechtliche Grundlagen
1.10 Beschlussfassung
Am 05.02.2002 fasste die Gemeindevertretung der Gemeinde Blichen
den Beschluss, flr das Gebiet:
Ostlich Berliner Stralle / altes Wasserwerk,
den Bebauungsplan Nr. 38 aufzustellen.
1.20 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Blichen weist fir den Plangeltungs-
bereich Versorgungsflache aus. Die Gemeinde fiihrt zur Zeit die 2. Anderung
des Flachennutzungsplanes durch. In dieser 2. Anderung ist fiir den Plangel-
tungsbereich eine Ausweisung Mischbauflache dargestellt. Das Planverfahren
steht kurz vor dem Abschluss.
1.30 Technische und rechtliche Grundlagen

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nach-
weis der Grundstlicke wurde eine Planunterlage im Maf3stab 1 : 1000
vom offentlich bestellten Vermessungsingenieur Boysen, Schwarzenbek
verwandt.

Als Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsplan Nr. 38 gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2142),
in der zuletzt gednderten Fassung,

b) die vierte Verordnung zur Anderung der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), in zuletzt geanderter
Fassung.

c) die Landesbauordnung Schleswig-Holstein vom 10.01.2000 - LBO -
(GVOBI. SH S. 47),

d) die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV. 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 833).
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Lage und Umfang des Bebauungsplangebietes

Lage

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im 6stlichen
Randbereich der Ortslage Blichen. Ostlich der Berliner Stralle auf dem
Gelande des alten Wasserwerkes mit Blick auf den Kanal.

Bisherige Nutzung/Bestand

Das Gesamtgrundstlick ist bebaut mit den alten Wasserwerksanlagen und
wurde bis zur Erstellung und Inbetriebnahme des neuen Wasserwerkes als
Wasserwerk genutzt. Die Gebdude werden zur Zeit als Unterstand fiir Fahr-
zeuge und Gerat vom gemeindlichen Bauhof genutzt, ebenso die gesamten
Aussenbereichsflachen als Lagerflachen durch den Bauhof.

Auf den ndérdlich und stdlich angrenzenden Flachen befinden sich Wohn-
hauser und gemischt genutzte Gebaude.

Gegenuber auf der westlichen Seite befinden sich gewerblich genutzte
Gebéaude.

Grenzen des Plangeltungsbereiches

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 38 wird wie folgt begrenzt:
Im Norden :

Durch die nordlichen Grenzen der Flurstlicke 53/3 und 42/3.

Im Osten :

Durch einen Feldweg / westliche Grenze des Flurstlickes 42/2.
Im Slden

Durch die stidliche Grenze der Flurstiicke 53/11und 53/9.

Im Westen :

Durch die Ostliche Grenze der Berliner Stral3e.
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Flachenbilanz

Das Plangebiet umfaldt folgende Einzel- und Gesamtflachen :

Mischgebiet 5.297 m? = 81,8 %
Verkehrsflache 1.175 m? = 18,2 %
Gesamtflache 6.472 m? = 100 %

Begriindung fiir die Aufstellung, Ziele und Inhalt der Planung

Gemal § 2 Abs. 1 BauGB erstellt die Gemeinde Bauleitplane in eigener
Verantwortung sobald und soweit es erforderlich ist.

Folgende Grunde und Ziele veranlassten die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 38:

Durch den Bau des neuen Wasserwerkes ist eine Nutzung als Versorgungs-
flache Wasserwerk in diesem Bereich nicht mehr erforderlich. Die Brunnen
sind bereits verflllt, die bestehenden baulichen Anlagen werden zur Zeit
vom Bauhof genutzt.

Ziel der PLanung ist es hier 7 Baugrundsticke zu schaffen mit einer Be-
bauung wie sie sich bereits im nérdlich und sldlich angrenzenden Umfeld
befindet. Vorstellbar ist eine Aufgliederung fir iiberwiegend Wohnbau-
nutzung fur den 6stlichen Bereich und berwiegend gewerbliche Nutzung
im westlichen Bereich.

Stadtebauliche Gestaltung, Gestaltung der baulichen
Anlagen sowie Festsetzungen

Gestaltun

Die neu zu schaffenden Gebaude sollen sich in Art, Mal}, Nutzung

und auch Gestaltung den nérdlich und sidlich vorhandenen Gebauden
anpassen. Insbesondere fir den 6stlichen Plangeltungsbereich sind im
Teil B Text gestalterische Festsetzungen getroffen, zur besseren Einglie-
derung gegeniber der freien Landschaft. Staffelgeschosse sind fir den
gesamten Bereich aus gestalterischen Griinden ebenfalls ausgeschlossen.
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Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen sollen als Mischgebiet festgesetzt werden, entsprechend der
angrenzenden Nutzung

Baugrenzen

Die Baugrenzen wurden Uberwiegend als Briefmarkenflachen dargestellt,

um die Grenzabstande deutlich zu dokumentieren. Fir geringfiigige Uber-
schreitungen der Baugrenzen fur kleinere Bauteile wurde eine Ausnahme
im Text Teil B vorgenommen.

Bauweise
Um die ortstypische Bauweise zu erhalten, wurde festgesetzt, dass nur
Einzelhduser zuldssig sind. Durch die besondere Situation im dstlichen

Randbereich mit der Hangkante wurde, um eine zu dichte Bebauung und
Nutzung zu verhindern, max. 1 Wohneinheit festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Es ist nur eingeschossige Bauweise zulassig, entsprechend der
umliegenden Bebauung.

VerkehrserschlieBung

Innere und duBere ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet wird von aufden Uber die Bundesbahnstrecke
Berlin-Hamburg, sowie Uber die Bahnstrecke Libeck-Ratzeburg-Mélin-
Biichen schienenmalig und Uber die BAB 24 Hamburg-Berlin erschlossen.

Die ortsinterne Erschlieung erfolgt tiber die M6liner Strale, Parkstralle,
Berliner Straf’e mit Anbindung an die Ortsmitte.

Die innere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt hauptsachlich Gber die
Berliner Stralde, die z.Zt. eine unterschiedliche Trassenbreite von 8,00 - 13,00m
aufweist und voll ausgebaut ist mit allen Ver- und Entsorgungsanlagen. Die
Fahrgassenbreite betragt 5,50m.



Begriindung fiir den Bebauungsplan Nr. 38
der Gemeinde Biichen -8 -

6.00

7.00

7.10

7.20

7.30

Das Plangebiet selbst soll Uber eine kleine Sackgasse erschlossen werden,
mit einer Fahrgasse von 5,50m Breite und einseitigem Gehweg von 1,50m,
abgesetzt mit Bordstein.

Griinordnerische Belange

Die bisherige Ausweisung im Flachennutzungsplan war Versorgungsflache
und das Grundstick wurde als Wasserwerksflache genutzt. Zur Zeit findet eine
gewerbliche Nutzung dieses Grundstlickes statt, so dass ein Grinordnungs-
plan, bzw. auf Grund der geringfligigen Groftenordnung eine landschafts-
pflegerische Stellungnahme, fiir nicht erforderlich gehalten wird.

Die schltzenswerten landschaftlichen Bestandteile wurden geschitzt. Die
Hanglage wurde von einer Bebauung ausgenommen, die erhaltenswerten
Baume wurden festgesetzt.

Um das Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen wurde die ostseitige Aus-

nutzung deutlich reduziert und gestalterische Festsetzungen fiir die Gebaude
getroffen.

Versorgungsanlagen

Wasserversorgun

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die zentrale Wasserversorgungsanlage
der Gemeinde Bichen.

Feuerldscheinrichtungen

Der Brandschutz erfolgt Uber die zentrale Wasserversorgungsanlage der
Gemeinde Blichen durch vorhandene Hydranten.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt ber das vorhandene Leitungsnetz,
mit Anschluss Uber das zentrale Klarwerk, der Gemeinde Blichen.
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Die Regenwasserbeseitigung der Verkehrsflache erfolgt tiber das vorhandene
Leitungsnetz der Gemeinde Blichen.

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende, gering verschmutzte Ober-
flachenwasser ist auf den Grundstiicken zur Versickerung zu bringen.

Fur die Versickerung des auf den Grundstiicken anfallenden Oberflachen-
wassers ist von den Eigentlimern eine Einleiteerlaubnis nach §§ 2, 3,7

und 7a WHG zu beantragen.

Die Stellungnahme der Ingenieurgesellschaft Gosch/Schreyer & Partner wird
als Anlage beigefugt.

Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat erfolgt Gber die
vorhandenen Anlagen der Schleswag AG.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt Uber das vorhandene Versorgungsnetz
der Hamburger Gaswerke.

Abfallbeseitigung

Die Aufgabe der Abfallentsorgung fuhrt die Abfallwirtschaftsgesellschaft
Lauenburg mbH (AWL) im Auftrage des Kreises Herzogtum Lauenburg
(6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstréger) als beauftragte Dritte durch.
Die Entsorgung erfolgt gemafl Satzung Gber die Abfallwirtschaft des
Kreises Herzogtum Lauenburg (Abfallwirtschaftssatzung). Schadstoffe
aus privaten Haushaltungen (“Sonderabfalle®) sowie Kleinmengen aus
dem Gewerbe kénnen unter anderem durch Abgabe an den Abfall-
wirtschaftsstationen Grambek und Wiershop entsorgt werden.

Altlasten

Das alte Wasserwerk hatte seinen Ursprung in einer alten Sprengstoff-
fabrik, die an dieser Stelle betrieben worden ist.
Flr die Gefahrdungsabschatzung fur einen Teilbereich des Geldndes
der ehemaligen Securitas Sprengstoffwerke GmbH und der ehemaligen
Filmfabrik wurde ein Gutachten des Ing. Biros Dr. Slomka und Harder
vom 14.04.1997 durchgefiihrt. Gemaf Verfligung des Kreises Herzogtum
Lauenburg vom 10.07.1997 ist anhand der gutachterlichen Feststellungen
der Rustungs- Altlastenverdacht fur den untersuchten Teilbereich des
ehemaligen Werksgelandes der Sekuritas ausgeraumt.
-10 -
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Eine Gefahrdung der menschlichen Gesundheit sowie des Grundwassers
durch Sprengstoffriickstande ist nicht gegeben.

Ein weiterer Erkundungs- oder Sanierungsbedarf aufgrund der friiheren
Nutzung durch die Sprengstoff- und Filmfabrik ist nach heutigem Kenntnisstand
nicht mehr gegeben.

Das Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung kann bei der Gemeinde Blichen
eingesehen werden.

MaBRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Ein Ausbau auf der vg. Flache von 6ffentlichen Verkehrsflachen und
sonstigen Ver- und Entsorgungsanlagen ist in geringem Umfang
erforderlich.

Die Uberschléagigen Kosten fiir den Ausbau und die ErschliefRung
betragen ca. :

Strallenbau 75.000,- EUR
Schmutz- und Regenwasserkanalisation 50.000,- EUR
Beleuchtung 5.000,- EUR
Gesamtkosten ca. 130.000,- EUR

Beschluss liber die Begriindung

Die Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der
Gemeinde Biichen am 03.12.2002 gebilligt.

Biichen, den D6.12. 0T
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