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Gemeinde Schulendorf
KREIS HERZOGTUM LAUENBURG

Bebauungsplan Nr. 2

fiir das Gebiet im Ortsteil Franzhagen
‘auf der Nordseite der StraBe "Zum Hofgraben"
zwischen der vorhandenen Bebauung

BEGRUNDUNG

Riumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich befindet sich auf der Ostseite des Ortsteils Franzhagen auf der
Nordseite der StraRe "Zum Hofgraben” im Anschluss an die geschlossene Bebauung
der Ortslage. Bei dem westlichen, groReren Teil der Flache handelt es sich um eine
Weideflzche. Im Osten wird ein Einfamilienhaus mit gréRerem Garten einbezogen. Das
Gelande fallt leicht nach Nordwesten zur Bek hin ab.

Planungserfordernis, planungsrechtliche Grundlagen

Mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 hat die Gemeinde eine 2,3 ha groe Flache im Ortsteil Schulendorf
fir eine Bebauung vorbereitet. Daneben sollen jedoch auch im Ortsteil Franzhagen
Grundstiicke fur Bauwillige zur Verfiigung gestellt werden. Deshalb wird fir den Plan-
geltungsbereich der Bebauungsplan Nr. 2 aufgestellt und parallel dazu die 3. Anderung
des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. Damit der landesplanerisch vertretbare Ent-
wicklungsrahmen' nicht tberschritten wird, hat die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung
am 05.11.2001 beschlossen, im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1 von den 23 mégli-
chen Baugrundstiicken in einem ersten Schritt 14 Grundstiicke zu erschlieRen und die
ErschlieBung des zweiten Abschnitts bis auf weiteres zurtckzustellen.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird entsprechend der vorhandenen und der zukinftig vorgesehenen Be-
bauung als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Fur die freien Flachen ist eine
Bebauung mit Einfamilienhdusern vorgesehen. Aufgrund der Lage am Ortsrand soll es
sich um eine aufgelockerte Bebauung handeln, die Grundstiicksgrofen sollen denen
der angrenzenden Grundstiicke entsprechen. Entsprechend diesen Zielsetzungen wer-

" den eine niedrige GRZ von 0,15 festgesetzt und Wohngebaude mit mehr als zwei

Wohneinheiten ausgeschlossen.

Weiterhin werden die Gebaude durch Festsetzung von Sockel- und Drempelhdhen in
ihrer Hohenentwicklung beschrankt. Dadurch wird eine Anpassung an die vorhandene
Reliefsituation erreicht. :
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Das bereits bebaute Grundstlick wird in den raumlichen Geltungsbereich einbezogen,
um hier im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die Bebaubarkeit
des Grundstiickes zu regeln. Es werden die gleichen Festsetzungen wie bei den Ubri-
gen Grundstlicken getroffen. So sind lediglich geringfigige Erweiterungen des beste-
henden Gebaudes maglich, jedoch nicht die Errichtung eines weiteren Wohngebaudes.

4. Umwelt, Landschaft, Griinordnung

Nach dem Landschaftsplan der Gemeinde weist die noch unbebaute Weidefldche eine
geringe bis mittlere dkologische Wertigkeit auf und ist fur die Siedlungsentwicklung
mittelmaRig bis gut geeignet. Um die mit der vorgesehenen Bebauung verbundenen
Eingriffe ermittein und bewerten sowie die erforderlichen MaRnahmen zum Ausgleich
bestimmen zu kénnen, hat die Gemeinde durch einen Landschaftsplaner eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz erstellen lassen. Danach ergibt sich flir das Gebiet, verursacht durch
die neue Bebauung im Teilgebiet 1, eine Bodenversiegelung von max.

680 m? und ein Bedarf an Ausgleichsflachen von 340 m2. Weiterhin stellt die Bebauung
einen Eingriff in das Landschaftsbild dar. AuRerdem geschehen durch die Versiegelung
von Flachen Eingriffe in den Wasserhaushalt des Bodens. Diese Eingriffe werden durch
die Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundsticken ausgeglichen. Zur
Einbindung der Bebauung in die Landschaft wird auf der Nordseite der neuen Grund-
stlicke ein Knick angelegt. Er erhalt zu den Grundstlcken hin einen 3 m breiten Schutz-
streifen, der als Gras- und Krautsaum zu entwickeln und ansonsten von jeglichen Nut-
zungen freizuhalten ist. Auf der Stdseite wird das Baugebiet bereits durch einen Knick
auf der Sudseite der Strale in die Landschaft eingebunden. Dieser Knick wird durch ei-
ne Reihe Obstbaume auf der ,MaRnahmenflache" in die Landschaft hinein fortgefuhrt.
Zur weiteren Durchgriinung sollen je Grundstlick zwei hochstdmmige Baume gepflanzt
werden; wahlweise Obst- oder Laubbdume. Diese Festsetzung gilt auch fur das Grund-
stlick im Teilgebiet 2. Vorhandene Baume werden allerdings angerechnet. Dies be-
deutet, dass die im Teilgebiet 2 vorhandenen Baume nicht vollsténdig und ersatzlos
entfernt werden kénnen, sondern dann wenigstens 2 neue Bdume gepflanzt werden
missen. AuRerdem wurden Festsetzungen zur Verwendung heimischer, standortge-
rechter Laubgehdlze getroffen. Insgesamt wird mit diesen grinordnerischen MaRnah-
men der Eingriff in das Landschaftsbild ausgeglichen.

Von der Flache des Knicks inklusive Schutzstreifen wird ein Teil, namlich 170 m?, auf
den erforderlichen Ausgleich fir die Bodenversiegelung angerechnet. Von der ,Maf3-
nahmenflache" werden 180 m? als Ausgleich gewertet. Damit kann auch der Eingriff in
das Schutzgut Boden als ausgeglichen gelten. Die verbleibenden ca. 730 m? der ,Maf3-
nahmenflache“ werden als Ausgleich fur den Radwegebau in der Gemeinde angerech-
net. Um die Aufteilung der Flache festzulegen und zu dokumentieren, wird Uber eine
textliche Festsetzung der als Ausgleich flir die Eingriffe im Baugebiet gewertete Teil den
Grundstiicken, auf denen diese Eingriffe geschehen, zugeordnet. Diese Zuordnung
kann zugleich Grundlage fur vertragliche Regelungen sein. Das bereits bebaute Grund-
stlick am Ostrand des Plangebiets bleibt dabei unbertcksichtigt. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes sind durch den Bestand bereits ausgenutzt, sodass hier keine weite-
ren Eingriffe geschehen werden. ' ;

5, Verkehr
Das Gebiet wird l'.'lber‘ die Strafle ,Zum Hofgraben® erschlossen, die Stralle ist bereits

vo]lsténdig'ausgebaut. Ostlich des bestehenden Gebaudes, aulerhalb des Plangel-
tungsbereichs besteht eine Wendemdglichkeit fir Pkw und Mdllfahrzeuge.
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6. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die zentrale Wasserversorgungsanlage der Ge-
meinde Schulendorf, mit Anschluss an das Wasserwerk der Gemeinde Blchen.

Die Versorgung mit Léschwasser erfolgt iber vorhandene Teiche. Die Loschwasserver-
sorgung wurde mit der Freiwilligen Feuerwehr Schulendorf abgestimmt.

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an die bestehenden 6f-
fentlichen Abwasserleitungen mit Anschluss an das Klarwerk der Gemeinde Buchen.

Sofern die Bodenverhaltnisse es zulassen, wird das auf den Privatgrundstticken anfal-
lende gering verschmutzte Oberflachenwasser auf den Grundstticken selbst zur Versi-
ckerung gebracht. Ansonsten wird es tiber die 6ffentliche Abwasserleitung der Gemein-
de abgeleitet.

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

Die Gasversorgung erfolgt iber das vorhandene Versorgungsnetz der Hamburger
Gaswerke. :

Um Schéaden an den Leitungen zu vermeiden, dirfen die Leitungstrassen nicht mit
Baumen oder Strauchern bepflanzt werden. Dies gilt sowohl fur Trink- und Schmutz-
wasserleitungen, wie auch fir Elektrokabel und Gasleitungen. Seitens der Gemeinde
sind deshalb auch keine Baumpflanzungen im StralRenbereich vorgesehen worden.

Die Entsorgung von Abfallen ist durch die Abfallwirtschaftssatzung des Kreises Her-
zogtum Lauenburg geregelt und wird durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft Lauenburg
mbH als beauftragte Dritte des Kreises vorgenommen. Der Kreis ist 6ffentlich-rechtli-
cherer Entsorgungstrager.

Zwar ist der Fahrweg lediglich auf 3 m Breite befestigt, jedoch sind beidseitig breite
Randstreifen vorhanden. Bdume sind im Straflenraum nicht vorgesehen. So steht fir
die Mullfahrzeuge ein ausreichend grofes Lichtraumprofil zur Verfugung. Fir das Wen-
den der Mulifahrzeuge steht eine Flache von 15 m Breite und 20 m Lange zur Verfi-
gung. Bisher waren die Abmessungen der Stralle und des Wendeplatzes fur die Mill-
abholung der bestehenden Bebauung ausreichend. So wird dies auch fir drei weitere
Gebdude gegeben sein.

7. Altablagerungen

Im Plangebiet und tlw. auch auRerhalb ist in dem gekennzeichneten Bereich eine Alt-
ablagerung vorhanden. Die Flachen werden derzeit als Hausgarten, Stralle und Acker
genutzt. Nach dem Altlastenkataster des Kreises Herzogtum Lauenburg handelt es sich
um eine nach der Millplatzverordnung am 27.01.1969 genehmigte Mullkippe. Nach
dem Erfassungsbogen wurden hier zwischen 1948 und 1978 Haus- und Sperrmdll,
Bauschutt sowie pflanzliche Abfélle eingebracht. Nach Aussagen eines Zeitzeugen
(Herrn Schlottmann) wurden jedoch im Wesentlichen Stubben von den im Rahmen der
Flurbereinigung 1959 entfernten Knicks abgelagert. Bei den 1996 durchgefihrten Er-
schlieBungsarbeiten fir die Schmutzwasserkanalisation und die zentrale Trinkwasser-
versorgung, bei denen auch das vorhandene Gebaude angeschlossen wurde, ergaben

~ sich keine Anzeichen fir schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3
Bundesbodenschutzgesetz - also keine Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den
Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.
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Aufgrund der Sachlage geht die Gemeinde davon aus, dass in dem Gebiet keine Bo-
denbelastungen, wie sie im ,Altlastenerlass” vom 05.03.2001, Kapitel 1.3, beschrieben
sind, vorhanden sind. Sollte neben den erwahnten Stubbén noch anderes Material ab-
gelagert worden sein, so dann nur im geringen Umfang. Die Auswirkungen sind dann
nur gering und damit unerheblich. Aufschluss dartiber, ob und in welchem Umfang an-
dere Materialen abgelagert wurden, konnte nur eine vollstandige Aufgrabung der Fla-
che liefern. Der mit einer solchen Malnahme verbundene Aufwand steht jedoch in kei-
‘nem Verhéltnis zu dem bisher erkennbaren Gefahrenpotential der Altablagerung. Pro-
bebohrungen hétten eine geringe Aussagekraft, da die Materialien nicht gleichmaRig
Uber die Flache verteilt abgelagert wurden. Der Fund von Haus- oder Sperrmiill wére
eher ein Zufallstreffer, von dem nicht auf die Gesamtflache geschlossen werden kann.
Deshalb hat die Gemeinde auch keine Sondierungsbohrungen durchfithren lassen.

Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen sind mit der Altablagerung verein-
bar. :

Die Festsetzung der vorhandenen Stralle als Stra’enverkehrsflache steht nicht im Wi-
derspruch zur Altablagerung. Von der Altablagerung gehen keine Gefahrdungen aus,
die eine Benutzung der Strafle behindern wirden. Das einzige Gefahrdungspotential
besteht in einem Nachsacken des Untergrundes, weshalb die Stralte und der Wende-
platz lediglich mit Schotter befestigt wurden (die Fahrbahn ist nur bis in Héhe des Flur-
stiickes 25/1 asphaltiert), was am Ende dieses schwach genutzten Anliegerweges voll-
stéandig ausreichend ist. ]

Einer Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes steht ebenfalls nichts entgegen. Eine
Ausgasung ist nicht zu befirchten; auch werden keine Stoffe freigesetzt, die zu ge-
sundheitlichen Schaden oder Beeintrachtigungen flhren wirden. Gegen eine gartneri-
sche Nutzung der Flache auch als Nutzgarten bestehen keine Bedenken. Der Bereich
der Altablagerung wird von Bebauung freigehalten (durch Festsetzung einer entspre-
chenden Baugrenze), sodass hinsichtlich eines unsicheren Baugrundes keine Befiirch-
tungen bestehen.

Auch die Festsetzung einer Streuobstwiese als Ausgleichsflache widerspricht nicht den
vorhandenen Altablagerungen. Da sich die Altablagerung nicht nachteilig auf die Gar-
tennutzung auf der Nordseite der Stralle wie auch auf die derzeitige Ackernutzung
auswirkt, gilt selbiges auch fir das Anpflanzen von Obstbaumen und der Entwicklung
von extensivem Mahgrinland. Gefahrdungen oder erhebliche Beeintrachtigungen fur
Mensch und Umwelt entstehen dadurch nicht.

Die Flache mit den Altablagerungen ist auch als Ausgleichsflache geeignet. Durch die
Versiegelung von Flachen werden die Standorteigenschafien des Bodens in Bezug auf
Wasserhaushalt, Vegetation und Bodenleben verschlechtert bzw. zerstort. Nach dem
Erlass ,Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” vom Juli
1998 sollen daflir zum Ausgleich Flachen aus der landwirtschaftlichen Nutzung ge-
nommen und zu einem naturbetonten Biotoptyp umgewandelt werden. Es soll also als
Ausgleich eine Verbesserung der Bodenfunktionen an anderer Stelle stattfinden, indem
dem Boden Uberschissige Nahr- und Diingestoffe entzogen werden. Die Stérungen
des Bodengefliges werden reduziert, der Boden steht als Grundlage fiir eine dem
Standort angepasste Vegetationsentwicklung zur Verflgung. Diese Verbesserung der
Bodenfunktionen findet im Wesentlichen in den oberen belebten Schichten des Bodens
statt. Im Bereich einer Altablagerung kann durch entsprechende Mafinahmen ebenso
eine Verbesserung der Bodenfunktionen erreicht werden. Zwar sind die tieferliegenden
Bodenschichten durch Abgrabung und Einbringen standortfremden Materials gestort.
Im Bereich des dariiber liegenden Abdeckmaterials und im Hinblick auf die seit mehr
als 20 Jahren stattfindende Ackernutzung wird durch die Anlage einer Streuobstwiese
auf alle Falle die Verbesserung der Bodenfunktionen erreicht.
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8.  ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die StralRe "Zum Hofgraben" ist bereits vollstandig ausgebaut, auch alle Versorgungs-
leitungen sind bereits vorhanden. Die Gemeinde hat mit dem Eigentimer der noch un-
bebauten Fldche einen stidtebaulichen Vertrag geschlossen, in dem die Kosteniber-
nahme, VerauRerung der Grundstiicke etc. geregelt ist. Fir die Gemeinde entstehen
also keine Kosten.

9. Flachenbilanz

Der Plangeltungsbereich umfasst insgesamt ca. 6.420 m?.

Davon werden ausgewiesen:

- Aligemeines Wohngebiet: - 4226 m?
- Griunflache / Knickneuanlage: 445 m?
- Stralenverkehrsflache: 797 m*.
- Flache fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 911 m>.
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