Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde
Biichen
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1.1

1.2

1.3

1.3.1

Grundlagen fiir die Aufstellung der 2. Anderung des B-Planes Nr. 10

Gesetzliche Grundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.
August 1997 (BGBL. 1 S. 2141; 1998 | S. 1327), zuletzt geéindert durch das Gesetz
zur  Anpassung des Baugesetzes an  EU-Richtlinien  (Europarechts-
anpassungsgesetz Bau-EAG) am 24.06.2004 (BGBI. | 8. 1359)

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBL. |, S. 132}, zulefzt ge&ndert durch Geselz vom
22.4.1993 (BGBI. |, S. 464)

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25. M&arz 2002 (BGBI. 15. 1193)

Das Landesnaturschutzgesetz vom 18. Juli 2003 (GVOBI. Schi.-H. 2003 S. 339)

'Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléine und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. | Nr. 3 vom 22. Januar 1991)

Plangrundlage
Als Plangrundlage dient eine akiudlisierte Abzeichnung der Flurkarte im

MaBstab 1:1000, die vom Vermessungsbiro Boysen aus Schwarzenbek erstellt
und beglaubigt wurde. '

Planvorgaben

Regionalplanung

Im Regionalplan fir den Planungsraum | aus dem Jahre 1998 ist die Gemeinde
als Unterzenirum ausgewiesen. Der Plangeltungsbereich liegt im Westen des
Siedlungsgebietes.

1.3.2 Fl&ichennutzungsplan

Der Adchennutzungsplan der Gemeinde stelli den Geltungsbereich dieser F-
Planénderung als Wohnbaufl&iche (W) dar.

1.3.3 Bestehendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr. é aus dem Jahre 1976 setzt den hier Uberplanten
Bereich als Kleinsiedlungsgebiet (SW) fest. Zul@ssig sind hier Geb&ude mit einem
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Voligeschoss in offener Bauwsise. Die Geschossfl&chenzahl (GFZ') betragt 0,2.
Eine GRZ2 ist nicht festgesetzt. Dachneigungen sind zul&ssig von 25 bis 51°,

Im Jahre 1996 gab es eine 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 4, die den
sUdlich angrenzenden Bereich betrifft. So ist dort fir das Grundsttick Memelweg
14 ein aligemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,2 festgesetzt.

2. lage und Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich der 3. Anderung des bebauungsplanes Nr. é liegt im
Westen des Gemeindegebietes am Memelweg und umfasst die Grundstiicke
Memelweg 11,12 und 13.

Der Plangeltungsbereich hat eine GréBe von ca. 4.380 mz.

3. Beschreibung des Geltungsbereiches - Bestand

Die drei Grundsticke des Plangeltungsbereiches sind mit je einem
Einfamilienhaus in eingeschossiger offener Bauweise bebaut. Die ruckwartigen
Bereiche der Grundsticke werden als Gérten genutzt. Aufgrund der GréBe der
Baugrundstlicke und einer zul&ssigen Bebaubarkeit von 0,2 ist bei keinem der
Grundsticke das MaB der baulichen Nutzung ausgeschépft.

Unmitteloar am Memelweg auf dem Grundstiick Nr. 12 stehen zwei prégende
Eichen mit einem Kronendurchmesser von 10 - 12m. Eine weitere dltere Eiche
befindet sich am sidlichen Rand des Plangeltungsbereiches. Die rickwdartigen
Bereiche der Grundstiicke werden als Gartenfléchen genuizt. -

4.  Planerfordernis / Ziel und Zweck der Planung

Die GrundstiickseigentUmerin Memelweg 11 hat einen Antrag an die
Gemeinde BlUchen fir eine Bebauung des rickwdarigen Grundsticksteiles
gestellt. Die Gemeinde steht diesem Antrag grundsétziich positiv gegeniiber,
kann aber z.7t. ihre Zustimmung nicht erteilen, da nach den Festsefzungen des
ursprionglichen Bebauungsplanes Nr. 6 eine Bebauung des rlckwdrfigen
CrundstUcksteiles nicht zuldssig ist. Deshalb hat sie beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 6 zu &ndem. Um auch den stdlich angrenzenden
GrundstUcken eine Bebauung im riickwdrtigen Bereich zu ermd&glichen, wurden
diese mit in den Geltungsbereich einbezogen.

Ziel und Zweck der Planung ist die Festsefzung eines allgemeinen Wohngebietes
mit einer Erweiterung der berbaubaren Grundstiicksfléichen zur besseren
baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke.

' Die Geschossflchenzahl (GFZ) gibt an, wieviel m? Geschossfldche je m* Grundsticksfiéiche im Sinne
des § 19 Abs. 3 BAUNVO zultissig sind.

Die Grundfl&chenzahl (GRZ) ist die Uberbaubare Fldiche im Verhdltnis zur GréBe des Baugrundstickes.
Bei einer GRZ von 0,2 und einem Baugrundsttck von 1.000m? dirfen bis zu 200 m?* Oberbaut werden. §
19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVvQ)1990 lasst allerdings zu, dass die Grundfléichen von z.B.
Garagen und Stellpkétzen mit thren Zufahrten sowie von Nebenanlagen die festgesetzte GRZ bis zu 50%
bzw. max. bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschreiten dirfen.
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5. Inhalt der Bebauungsplanénderung

5.1 Ari der bavlichen Nutzung

Unter BerUcksichtigung der vorhandenen Bebauungsstrukiur  und  der
angrenzenden Festsetzungen in der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6
wird der Bereich als aligemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

- 5.2 MaB der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksfiichen und Bauweise

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung fir das dllgemeine
Wohngebiet werden aus dem urspriinglichen Bebauungsplan Gbernommen.
LulGssig ist weiterhin 1 Vollgeschoss und eine GRI von 0,2. Unter
BerUcksichtigung der Baunutzungsverordnung  (BauNVO)1990 erubrigt sich
hierbei die Festsetzung einer GFZ. Luldssig ist die offene Bauweise?. Duch die
textliche Festsetzung Nr. 1.1 wird zudem bestimmt, dass Garagen und Carports,
die grundséizlich auch auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Fléche
zulGssig sind, einen Abstand zur StraBenverkehrsflidiche von mindestens 5m
einzuhalten haben. Dies geschieht zum einen unter BerUcksichtigung des
Bestandes und zum anderen aus Verkehrssicherheitsgrinden.

Die festgesetzien Uberbaubaren Fiichen werden deutlich vergrdBert, so dass
einer Bebauung im rickwdrtigen Bereich der Grundstiicke nichts mehr
entgegen steht. Gegeniber dem Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde die
Baugrenze am Memelweg um 2 m zurlckgenommen, um den Wurzelbereich
der vorhandenen Eichen zu schiitzen.

5.3 Zahl der zulissigen Wohnungen

Die Gemeinde hat beschlossen, for das allgemeine Wohngebiet maximal 2
Wohnungen pro Wohngebdude zuzulassen. Siehe hierzu die textliche
Festsetzung Nr. 2. Die Gemeinde will hiermit sicherstellen, dass in diesem Bereich
unter BerUcksichtigung der vorhandenen eher kleinteiligen Bebauung an der
Westseite des Memelweges keine Mehrfamilienh&user entstehen, Der Charakter
und die Struktur der vorhandenen Bebauung soll beibehalten und nicht
beeintréchtigt werden.

5.4. Orlliche Bauvorschrifien

Unter Berlcksichfigung des Orisbildes und der Gewdhrleistung einer besseren
Anpassung an die vorhandene Bebauung hat die Gemeinde einige
rahmensetzende gestalterische Festsetzungen als &rtliche Bauvorschriften in
diese Bebauungsplanénderung aufgenommen. Diese beziehen sich auf die
Dachformen, die Dachneigungen und die Sockelhdhe. Die Festsefzung der
Dachneigung wurde aus dem Ursprungsbebauungsplan Ubemommen.

? In der offenen Bauweise sind Gebaudekingen gemas § 22 Abs. 2 BAuNVO bis zu 50m mit seitlichem
Grenzabstand zuldssig.
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5.6

6.1

6.2

6.3

6.3.1

Die Festsetzung der Sockehdhe von max. 0,4 Uber StraBenniveau orientiert sich
an den Sockelhdhen der vorhandenen Gebd&ude zwischen ca. 0,4m und 0,8m
und soll zu hohe Kellergeschosse ausschlieBen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pilege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Lur Reduzierung von versiegelten Fidichen wird durch die textliche Festsetzung
Nr. 3.1 bestimmt , dass Zufahrten von Garagen, Carports und- Stellplétzen in
wasserdurchléssiger AusfUhrung (z.B. Pflasterung mit hohem Fugenanteil von
mind. 25% , Rasengittersteinen oder Schotterrasen) herzustellen sind.

Grinordnerische Festsetzungen (§9 Abs.1 Nr.25a + b BauGB)

Als weitere MaBnahmen Zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffes durch
die zusGtzichen Bebauungsmdglichkeiten im rickwdrtigen Bereich ist pro
Baugrundstick ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen, wenn das zusétzliche
Baurecht in Anspruch genommen wird. Auf Empfehlung des griinordnerischen
Fachbeitrages (siehe Anlage 1) wurde eine entsprechende Regelung als
texiliche Fesisetzung Nr. 4 aufgenommen. :

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Der Plangeltungsbereich ist durch den Memelweg voll erschlossen. Auch ein
Anschluss der rUckwdrtigen Grundstiicksteile an  den Memelweg  ist
grundséitzlich méglich.,

Versorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und Strom ist Uber vorhandene Leitungen
gewdhrleistet. ' '

Entsorgung
Schmutzwasser
Das im Geltungsbereich dieser B-Plané&nderung anfallende Schmuizwasser wird

der gemeindlichen Kléranlage zugefihr. Enfsprechende  Anschluss-
moglichkeiten sind vorhanden.

6.3.2 Regenwasser

Es wird empfahlen, Regenwasser z.B. Uber Zistemen zu sammeln und wieder zu
verwenden bzw. auf den Grundstiicken zu versickerm.
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8.1

8.2

Altlasten

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange
gemdB § 4 Abs. 1 BauGB weist der Fachdienst Abfall und Bodenschulz des
Kreises Herzogtum Lauenburg darauf hin, das es erforderich ist, bei
Tiefoauarbeiten im Plangeltungsbereich auf Bodenverunreinigungen zu achten,
da der Plangeltungsbereich des B-Planes Nr. é im Altflastenkataster als
Altlastenverdachtsfiéiche erfasst ist. Hierauf hatte der Kreis bereits im Rahmen
seiner Stellungnahme vom 27.01.1995 zur 2. Anderung des B-Planes Nr. 6
hingewiesen. Des weiteren teilte die zustéindige Fachabteilung damals mit:

»Bodenuntersuchungen wurden bereits durchgefihrt.

Die hierbei festgesteliten hochbelasteten Bereiche sind ausgekoffert und
entsorgt worden.

Die Sanierung der Fidiche kann nach derzeitigem Kenntnisstand als
abgeschlossen betrachtet werden.

Es ist jedoch nicht véllig auszuschlieBen, dass kieinriumig noch stérkere
Bodenverunreinigungen auffreten kénnen.”

Bei festgestellten Verunreinigungen sind deshalb Probenahmen und Analytik in
Abstimmung mit dem Fachdienst Abfall und Bodenschulz des Kreises
Herzogtum Lauenburg durchzufthren.

Auswirkungen der Bebauungsplanénderung
Immissionsschuiz

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind durch die vorliegende Planung nicht zu
erwarten. |

Natur und Landschaft (naturschutzrechtliche Eingritfsregelung)

Sind aufgrund der Aufstellung von Bebauungspldnen Eingriffe in Natur und

Landschaft* zu erwarten, ist Uber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Bebauungsplan nach MaBgabe von § 18 Abs. 1

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu entscheiden. Die Festselzungen dieser
Bebauungsplandnderung zum MaB der baulichen Nufzung werden gegeniber
den Festsetzungen des vorhandenen Bebauungsplanes nicht erhdht, so dass
zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft nicht zu erwarten sind. Hierfir ist.
nach § 21 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ein
Ausgleich nicht erforderlich, da der Eingriff {unter Berlcksichtigung der
zuldssigen Fiédchenversiegelung) grundséitzlich bereits vor der Auistellung dieser
Bebauungsplandnderung zuléissig wére. Aus diesem Grunde wird auch auf die
Aufstellung eines Grinordnungsplanes verzichtet.

4 GemdB § 18 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschait Verdinderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundfiéichen oder Ver&inderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funkiionsféhigkeit des Naturhaushaltes oder
des Landschafisbildes erheblich beeintréchtigen kénnen.
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10.

Hierzu wird auch verwiesen auf den grUnordnerischen Fachbeitrag der Plan-
werkstatt Holzer aus Lineburg, der dieser Begrindung als Anlage 1 beigefigt
ist.

Den Vorschl&gen zur Ubernahme der Hinweise des griinordnerischen Fachbei-
tfrages in den Bebauungsplan wird gefolgt. Lediglich auf die vorgeschlagene
Erhaltungsfestsetzung der vorhandenen Eichen am Memelweg und im SUden
des Plangeltungsbereiches wird verzichtet, da diese vorhandenen B&ume be-
reits durch die Baumschutzsatzung der Gemeinde geschitzt sind.

Umwelibericht

Aufgrund der jingsten Anderung des Baugesetzbuches im Zusammenhang mit
der Anpassung an EU-Richtlinien ist es gemd&B § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich, ei-
nen Umweltbericht zu erstellen. Dessen Aufgabe ist es, die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen dieser Bebauungsplandnderung zu ermitteln,
zu beschreiben und zu bewerten.

Die Gemeinde BUchen hat die Planwerkstatt Holzer aus LUneburg beaufiragt,
einen Umweltbericht zu erstellen. Dieser ist Bestandteil der Begrindung und als
Anlage 2 beigeflgt.

Beschluss Uber die Begriindung

Die BegrUndung wurde gebilligt in der Sitzung der Gemeindevertretung am
25.04.2006.

BUchen, den _&3’.)'2 L?.:S' Q_UZ‘G

(Johann'és WuUIff)
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