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Begriindung zur Satzung der Gemeinde Zarpen iiber den Bebauungsplan Nr. 4B

1.

Rechtsgrundlagen

Nr. 4B aufzustellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des.Baugesetz-
buches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Planzeichenverord-
nung (PlanzV) und der Landesbauordnung Schieswig-Holstein (LBO).

L ro Pla

Das Plangebiet liegt nordwestlich, riickwartig "TeichstraRe™ (von Nr. 12 bis
Nr.18) sowie siidlich der StraRe "Am Struckteich” (von Nr. 64 bis Nr. 66) und
stidwestlich der StraRe "Amt Struckteich” Nr. 25.

Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 4 ha. Der Bebauungsplan wird aus der
5. Anderung des Flachennutzungsplanes entwickelt. Die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

G nwirtige Nutzun

Der iberwiegende Teil des Gebietes wird landwirtschaftlich genutzt. Eine Flache
im Ostlichen Planbereich diente dem Kiesabbau und liegt brach. Oberhalb des
Auskiesungsbereiches befindet sich eine mit Birken bestandene Fliche. Im west-
lichen Teil ist eine Kleingartenanlage vorhanden.

Das Plangebiet liegt auf einem Héhenrlicken; die Hange neigen sich in Richtung
Stdost und Nordwest.

Planung

Bauliche und sonstige Nutzung

Da die Gemeinde dringend Wohnbaufldchen bendtigt, ist flr den Plangeltungsbe-
reich eine Nutzung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Um eine optimale Einfligung in die Landschaft zu gewahrleisten, ist die
1-geschossige Bauweise festgesetzt.

Aufgrund des vorhandenen Wegenetzes ist eine starke Verdichtung mit einer er-
heblichen Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs nicht erwiinscht. Aus diesem
Grund wird die Anzah! der Wohnungen auf 2 je Wohngeb&ude begrenzt.
Insgesamt werden ca. 26 Wohngebé&ude errichtet. Bei der Ermittiung der stadte-
baulichen Werte wird von folgenden Annahmen ausgegangen:

Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude 1,5; daraus folgt, da in dem Gebiet
ca. 39 Wohnungen entstehen werden. :
Wohnungsbelegungsziffer: 2,3 Bewohner/Wohnung.

Daraus ergibt sich eine Gesamteinwohnerzahl von ca. 80 fir das gesamte Bau-
gebiet.




4.2 VerkehrserschlieBung

Erschlossen wird das Baugebiet im wesentlichen Gber eine Stichstrafle von der
TeichstraRBe aus, sowie Uber die Wendeflachen der Strale ,Am Struckteichund
Uiber die Wegeverbindung "Teichstrafle"-"Am Struckteich"”.
Die Gemeindevertretung hat zur Verbesserung der Verkehrssituation den Ausbau
der TeichstraRe beschlossen und den Planungsauftrag erteilt.
Im Verfahren zum Bebauungsplanverfahren wurden die verkehrlichen Verande-
rungen, die mit der Anbindung des neuen Baugebietes einhergehen, vom Kreis
Stormarn und von den Anliegern der Teichstral3e einerseits und von der Ge-
meinde andererseits unterschiedlich bewertet.
Kreis und Anlieger der TeichstralRe beflirchten eine erhebliche Zunahme des
Durchgangsverkehrs auf der TeichstraRe, die Gemeinde hingegen teilt diese Auf-
fassung nicht. Sie geht davon aus, dal3 der Verkehr tiber die Stral3en ,Am
Struckteich” flieRen wird. Um jedoch zu einem Interessenausgleich zu kommen,
ist im Bebauungsplan eine Wendeflache zwischen der VerbindungsstralRe

: . "TeichstraBe"-"Am Struckteich” festgesetzt worden. Solite es zu dem befirch-
teten Durchgangsverkehr kommen, bestiinde die Mdglichkeit, diese Wegever-
bindung fiir den Kraftfahrzeugverkehr zu schlief3en.
Ein FuBwegenetz ergédnzt das ErschlieBungsstrallennetz.
Der an der siidwestlichen Grenze verlaufende Redder verbindet den Ortskern mit
der freien Landschaft. Im stidwestlichen Planbereich ist die vorhandene Kleingar-
tenflache als Griinflache festgesetzt.

4.3 B talterische Festsetzungen / Héh li r Anl

Die Gemeinde hat baugestalterische Festsetzungen auf ein Minimum reduziert.
Sie mochte den zukiinftigen Hauseigentimerinnen und Eigentimern méglichst
wenig baugestalterische Bindungen auferlegen. .
Da das Gelande sehr stark kuppiert ist, sind zur besseren Einfligung der Geb}b

e -

de die maximale Oberkante des ErdgeschoRfuBbodens und maximale Firstho
im Bebauungsplan festgesetzt

———— Die Bebauung im Hangbereich stellt aufgrund seiner Schwierigkeit besondere
Anforderungen an den planenden Architekten. Die Gemeinde hat sich bei den

‘ Festsetzungen nur auf wenige wesentliche Festsetzungen beschrankt, um gute
Lésungen zu ermdglichen. Mdéglich wére hier beispielsweise eine Bebauung mit
gestaffelten Geschossen, die sich an den Hang anlehnt und sich so in die vor-
handene Umgebung einflgt.

5. Grinplanung

Durch den Bebauungsplan wird ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet.
GemaR § 8a Bundesnaturschutzgesetz sind die erforderlichen Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen im Bebauungsplangebiet selbst durchzufthren.

Im Plangebiet sind Knicks, Baumgruppen und Einzelbdume vorhanden. Dieser
vorhandene Bewuchs wird durch ein festgesetztes Erhaltungsgebot geschitzt.
Die Eingriffe sowie die AusgleichsmaRBnahmen wurden im Griinordnungsplan bi-
lanziert, der der Begriindung beigefligt ist. Der Eingriff wird im Bebauungsplan-
gebiet ausgeglichen. -~




Der vorhandene Birkenbestand, sudlich der Wendeflache ,Am Struckteich”, war
von den Forstbehérden als Wald eingestuft. Diese Einstufung hatte eine Bebau-
ung von 30 m zu der mit Bdumen bestandenen Flache verhindert. Aus diesem -
Grund ist eine Waldumwandlung beantragt worden, da sonst eine wirtschaftli-
che Bebauung nicht mehr méglich gewesen waére. Eine ErsatzmaBnahme fir den
Wald ist im Bebauungsplangebiet nicht sinnvoll. Daher hat sich die Gemeinde
verpflichtet, auf einer Fliche auRerhalb des Baugebietes Ersatz zu schaffen.

Der Bebauungsplan setzt im slidéstlichen Bereich und im nordwestlichen Bereich
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft fest.

Im StraBenraum sind zur Durchgriinung Anpflanzungsgebote von Baumen und //,«/—\
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T

O

Strauchern festgesetzt worden. Die zu pflanzenden Arten sind im Text-Teil B/
festgesetzt. Die Grinflache fur DauerKleingdrten wurde entsprechend ihrer je i’-iv’!
gen Nutzung in den Bebauungsplan ibernommen. o/
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Kinderspielplatz

Ein Kinderspielplatz ist in unmittelbarer Ndhe vorhanden.

Immissionschut

Von einem benachbarten Schweinemastbetrieb gehen Emmissionen aus, die das
Wohnen im Baugebiet negativ beeinflussen kénnen.

Mit dem Eigentimer des Schweinemastbetriebes ist ein Vertrag abgeschlossen
worden. Der Betrieb wird die Schweinemast einstellen, wenn die Wohnnutzung
im Plangebiet aufgenommen wird.

7.a Vor- und frihgeschichtliche Funde

Im stidwestlichen Teil des Plangebietes wird ein Urnenfriedhof vermutet. Soliter . <>° )
bei Bauarbeiten zufillig Funde gemacht werden, ist gem. § 14 DSchG das A ,"’_,5'/";""”' S0 \

chiologisches Landesamt in Schleswig unverziglich zu benachrichtigen. [ *

|
Bodenordnende MaBnahmen i\

Der weitaus groRte Teil des Plangebietes ist im Besitz der Schleswig- \
Holsteinischen Landgesellschaft, die diese Flachen im Auftrag der Gemeinde
Zarpen erworben hat. Bodenordnende MafRnahmen sind in einigen Bereichen er-
forderlich. In Verhandlungen mit den Eigentiimern sollen zur Verwirklichung der
Planung Verhandlungen geflihrt werden. Fiihren diese Verhandlungen zu keinen
verwertbaren Ergebnissen, so muf? die Gemeinde auf eventuelle gesetzliche
MaRnahmen nach § 45, § 80 und 8§ 85 BauGB zur Bodenordnung durchfihren.

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Alle Grundstticke des Plangebietes werden an das &rtliche Stromnetz der e
Schleswag angeschlossen. Vor Beginn der Tiefbauarbeiten ist die genaue Kabellx = "\
lage bei unserem Bezirk in Reinfeld, Tel. 04533/7051-0 zu erfragen. =

44" e

9.2

9.3

i ‘\_/ J
Sversor w i

Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Bad Oldesloe. Der Baubegini, a
ist den Stadtwerken mdglichst frithzeitig mitzuteilen. \

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes wird durch Anschlul an das Wasser-
versorgungsnetz des Wasserbeschaffungsverbandes Reinfeld-Land sicherge-
stellt.



9.4

9.5

9.6

9.7

Brand inrichtungen

Fur Feuerloschzwecke und zur Wasserentnahme sind in den Erschliel3ungsstra-
Ren die erforderlichen Hydranten vorzusehen. Loschwasserversorgung regelt § 2
(1) Brandschutzgesetz vom 04.11.1984 in Verbindung mit dem Erlal}
"Sicherstellung der Loschwasserversorgung und Léschwasserschau vom
27.11.1984, Amtsblatt Schleswig-Holstein S. 612",

Der Léschwasserbedarf ist gem. Erlal des Innenministers vom 17.01.1979
-1V 350 b - 166.30, abgedruckt im Amtsblatt Schleswig-Holstein S. 63, den
Richtwerten des DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 - Léschwasserbedarf -
zu entnehmen.

Fernsprechanl nund K ifer hen

Fur eine rechtzeitige Koordination des Ausbaus des Telekomnetzes der
Deutschen Telekom AG mit den BaumaRRnahmen der anderen Versorgungsun-
ternehmen ist es wichtig, so friih wie méglich (ca. 6 Monate vor Baubeginn)
detaillierte Informationen Gber Beginn, Ablauf und Anzah! der Wohnungen zu
erhalten.

Wenden Sie sich hierzu bitte an die:
Deutsche Telekom AG
Niederlassung 5 Hamburg

SuN Libeck

23546 Libeck

Telefon: (0451) 488 - 45 50

Abwasserbeseitigung

rflichenentws rung:

Flr das Gebiet ,TeichstraBe” ist aufgrund von zeitweisen Uberschwemmungen
nach extremen Niederschldgen eine Uberplanung und der Ausbau der Oberfla-
chenentwaésserung erforderlich.

Vorgesehen ist die Errichtung eines Regenriickhaltebeckens im Bereich des Feu-
erwehrgerédtehauses, um eine gedrosselte Abgabe der Niederschlagsmengen an
das Kanalnetz zu erreichen.

Schmutzwasser:

Das Schmutzwasser wird dem Klarwerk in Reinfeld zugeleitet. Laut regionalpla-
nerischer Studie ,Region Libeck” hat dieses Klarwerk eine Kapazitdt von 13000
Einwohnergleichwerten. Engpaf} ist das Pumpwerk ,Millerwiese” in Reinfeld.
Zur Entlastung des Pumpwerkes soll an der B 75 eine Entlastungsleitung gebaut
werden. Ein Antrag auf Genehmigung ist gestellt.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormarn als Trager der Abfallentsor-
gung durch Satzung geregelt.
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10. Kosten der ErschlieBung

Fir die ErschlieRungsmalRinahmen des Bebauungsplanes werden folgende, nach
dem derzeitigen Stand liberschléglich ermittelte Ausbaukosten einschlieRlich der
anteiligen Ingenieurgeblihren entstehen:

10.1 ErschlieBungsmalnahmen gem. § 12
Bau samtlicher StraBen- und FuBweg-
flichen einschlieBlich Entwasserung ca. DM 750.000,00
StraRenbeleuchtung ca. DM 50.000,00
StraRenbegleitgriin und 6ffentliche
Griinanlagen ca. DM 150.000,00
’ Insgesamt: ‘ ca. DM 950.000,00
10.2 Sonstige ErschlieBungmaRnahmen
Schmutzwasserkanéle ca. DM 300.000,00
Wasserversorgung ca. DM 150.000,00
Insgesamt: .DM 4 0.00

10.3 Zusammenfassung

ErschlieBungsmalnahmen ca. DM 950.000,00

Sonstige ErschlieBungsmaRnahmen ca. DM 450 0

' Gesamtkosten: a. DM 1.400, 0
Gebilligt durch die Gemeinde Zarpen, den 4% 544

Gemeindevertretung

am: 04.03.1998




