Begrundung

zur Satzung der Gemeinde Neritz
(Kreis Stormarn)
uber den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 und 3 BauGB

Gebiet: nordlich der “Alten LandstraBe”, westlich der
“Norderbeste”.
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Grundlagen der Satzung

Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlage fiir die aufgestellte Satzung liber den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil der Gemeine Neritz gilt das Bau-
gesetzbuch (BauGB) vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | Seite
2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. November 1994
(BGBI. | Seite 3486).

Dabei erfolgt die Festlegung der Grenzen des “im Zusammen-
hang bebauten Ortsteiles” gemaB § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer
1 BauGB. Einzelne Au3enbereichsgrundstiicke werden gemaB §
34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 BauGB einbezogen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Neritz wurde am 11. 03.
1963 von der Gemeindevertretung beschlossen und mit Erla
des Herrn Ministers fiir Arbeit, Soziales und Vertriebene des Lan-
des Schleswig-Holstein vom 09. 07, 1963 - Az.: IX 310 b -
312/2 - 15.054 - genehmigt.

Der Flachennutzungsplan stellt die von der vorliegenden Satzung
betroffenen Flédchen, soweit sie bereits bebaut waren, als “Misch-
bauflichen”, den nicht bebauten Bereich als “Feuchte Wiesen"”
dar.

Lage des Geltungsbereichs der Satzung

Der Bereich der Satzung bezieht sich auf den nordwestlichen Teil des
Ortsteiles, nordlich der “Alten LandstraBBe”, westlich der “Norderbeste”.

Der Plangeltungsbereich wird begrenzt:

im Norden,

und Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,

im Osten

und Nordosten durch landwirtschaftliche und als Hausgarten
genutzte Flachen westlich der “Norderbeste”

im Siden durch die “Alte Landstrae”.

Festlegung des Geltungsbereichs der Satzung

Der derzeitige “im Zusammenhang bebaute Ortsteil” westlich der
“Norderbeste” und nérdlich der “Alten LandstraBe” wird gebildet durch
einen Pferdezuchtbetrieb (Reiterhof) im Norden, einen ehemaligen
fandwirtschaftlichen Betrieb als “Kern” des Bereiches sowie Einfa-
milienhduser entlang der “Alten LandstraBe” und beidseitig des Weges
zum Reiterhof.
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Durch die vorliegende Satzung wird die Begrenzung des Geltungsbe-
reiches zum AuBenbereich klargestelit; d. h:

- die nordwestliche Grenze wird durch eine Linie gebildet, die sich, ent-
sprechend der Grenze des Landschaftsschutzgebietes, durch Beriick-
sichtigung des norddstlich gelegenen Baukérpers des Reiterhofes und
durch Festlegung der o&stlichen Begrenzung ausreichend dimensi-
onierter Hausgérten bildet. Dabei wird auf das Tal der “Norderbeste”
und auf den Bereich der historischen Briicke im Siidosten Riicksicht
genommen,

- die siid6stliche Begrenzung ergibt sich durch die Situation der “Alten
historischen Briicke” im Slidosten,

- die siidliche Begrenzung ergibt sich durch den Verlauf der “Alten
LandstraBe”,

- die nordwestliche Begrenzung wird durch eine Linie zwischen dem
westlichsten Wohnhaus an der “Alten LandstraBe” im Siidwesten und
der westlichen Gebaudebegrenzung des noérdlich gelegenen Stalige-
bédudes des Pfredezuchtbetriebes (Reiterhof) im Nordwesten gebildet.

- die optische Abgrenzung der geschlossenen Ortslage nach Westen
und damit zur freien Landschaft wird dabei durch einen Knick auBerhalb
des Plangeltungsbereiches gebildet. Dieser Knick wird durch neu anzu-
pflanzende Knickbereiche ebenfalls auBerhalb des Geltungsberiches
erganzt.. Die Anlage dieser auBerhalb des Geltungsbereichs der Sat-
zung liegenden Knicks ist durch den AbschluB eines stiadtebaulichen
Vertrages nach § 6 des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch
(BauGB-MaBnahmenG) zwischen der Gemeinde und dem Grund-
stiickseigentiimer sichergestellt.

- als “Abrundungsgrundstiicke” entstehen Bauflachen zwischen der
Bebauung an der “Alten LandstraBe” im Siidwesten und Siiden und
dem bebauten Bereich des Reiterhofes im Nordosten. Durch Fest-
setzungen von Griinflichen ist diese Abrundung mit einer geordneten
stiadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Griinde zur Aufstellung der Satzung

Die Satzung {iber den “im Zusammenhang bebauten Ortsteil der Ge-
meinde Neritz” dient zur Deckung des dringenden Bedarfs an Grund-
stiicken fiir die Errichtung von liberwiegend Einzel- und Doppelhdusern
in der Gemeinde, besonders fiir Dienstwohnungen eines im Bereich der
Satzung ansassigen Gewerbebetriebes der Computer-Branche.

Die Einbeziehung der Abrundungsgrundstiicke in den Bereich der Sat-
zung gibt die Moglichkeit zur teilweisen Nutzung riickwaértiger Teile von
sehr tiefen Grundstiicken. Dies erscheint, auch nach Priifung durch den
Kreis Stormarn, stadtebaulich und ortsplanerisch angemessen, da sich
diese Abrundung stadtebaulich sinnvoll in die Ortslage einfiigt.

Inhalt der Satzung

Die Satzung beriicksichtigt die vorhandene Bebauung dieses Bereiches
und ermoglicht innerhalb des “Abrundungsbereiches” die Errichtung von
Wohngebauden. Dabei wird, zur Vermeidung einer unangemessenen
verdichteten Bebauung, durch Festsetzung von “Baufenstern” die Zahl
der zulassigen Wohn- bzw. Gebaudeeinheiten angemessen begrenzt.
Bei Anwendung des § 34 BauGB bei der Beurteilung neuer Bauvor-
haben ist dabei maximal eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 um-
setzbar.
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ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung des Geltungs-
bereichs der Satzung

Um die verkehrlicher ErschlieBung der Abrundungsgrundstiicke sicher-
zustellen wurden mit den Grundstlickseigentiimern stddtebauliche Ver-
trige nach § 6 BauGB-MaBnahmenG abgeschlossen. Diese Vertrage
verpflichten die Grundstlickseigentliimer fiir den Fall der Bauabsicht,
eine offentlich-rechtliiche Baulast nach § 89 Landesbauordnung (LBO)
zu libernehmen, um die Zufahrt zu den Neubaugrundstiicken sicher-
zustellen.

Die Versorgung der Gemeinde Neritz mit Tink- und Brauchwasser
sowie mit Elektrizitat ist sichergestelit.

Die Beseitigung des Schmutzwassers wird durch die in der Gemeinde
vorhandenen zentraler Anlagen mit gemeindeeigenem Klarwerk
vorgenomen. Das Klarwerk kann weitere Anschlilisse aufnehmen.

MaBnahmen zum Schutz der Landschaft und zur
Gestaltung des Baugebietes

Durch die Einbeziehung von AuBenbereichsgrundstiicken ist bei Rea-
lisierung der Bebauung die Inanspruchnahme von bisher unversiegelten
Flachen unerlaBlich. Hierbei handelt es sich zur Zeit um landwirt-
schaftlich genutzte Flachen.

Der Bereich der Satzung grenzt, mit geringem Abstand, im Norden,
Westen und Osten an die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes
gemdnB der “Kreisverordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in der
Gemeinde Neritz” vom 01.08.1972.

Die in die Satzung einbezogenen Abrundungsgrundstiicke (AuBenbe-
reichsflachen) werden nach Rechtskraft der Satzung planungsrechtlich
gemaf § 34 BauGB zu beurteilen sein. GemaB § 8 a Absatz 6 Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) sind die auf diesen Abrundungsgrund-
stiicken vorgesehenen Vorhaben nicht als Eingriffe in Natur und Land-
schaft anzusehen.

Somit werden durch den ErlaB der Satzung Eingriffe in Natur und Land-
schaft nicht vorbereitet.

Dennoch berlicksichtigt die Gemeinde die Belange von Natur und

Landschaft durch nachstehende AusgleichsmaBnahmen:

- Anpflanzung eines 3 m breiten Knicks in einer Gesamtlange von ca.
150 m, teilweise als Ergdnzung bzw. Verlangerung vorhandener, als
zu erhalten festgesetzter Knicks,

- zusédtzlich die Festsetzung einer hiervon einseitig innerhalb der
Abrundungsflachen anzulegenden 3 m breiten Krautflur

zum Ausgleich des Bodeneingriffs (Versiegelung).

Dieser Ausgleich erfolgt auf der Grundlage nachstehender Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung:

betroffene Flache Abrundungsgrundstiicke) rund ca. 7.300gm

bei einer Grundflachenzahl von 0,25 anzurechnen ca. 1.825qgqm
zuziiglich 50% gem. § 19 (4) BauNVO ca. _913gm

anzurechnen gesamt rund  2..738 gm
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davon fiir den Ausgleich berechnetx 0,3 = ca. 821qgm

Knicklange insgesamt 150 m x 3 m Breite ca. 450qm

Krautflur (einseitig): 3 m Breite

150 m Ldnge = 450 gm
450 gm x 75% = 338 gm ca. 788 qgm

Die festgesetzten “Privaten Griinflichen” werden nicht in die Bilan-
zierung einbezogen. Damit erscheint der angebotene Ausgleich auch
unter Beriicksichtigung des geringfiigigen Defizites von ca. 33 gm an-
gemessen.

Krautfluren entwickeln_sich durch natiirliche Su_kzession. Einre—

evertretung Neritz vom 05.1771 l 9%6 -

Immissionen aus der Landwirtschaft

Immissionsgefahrdende landwirtschaftliche Betriebe befinden sich in
naherer Umgebung des Geltungsbereiches der Satzung nicht. Lediglich
im nordlichen Geltungsbereich befindet sich ein Reiterhof/Pferdezucht-
betrieb. Die hiervon ausgehenden Geruchsemissionen diirften jedoch
unbedenklich sein.

Hinweise

a)

Die Gemeinde Neritz empfiehlt den Bauherren, im Interesse des
Schutzes des natiirlichen Wasserhaushaltes das anfallende
Dachflichenwasser bei Eignung der Bodenbeschaffenheit des
Baugrundstiickes auf dem Grundstiick selbst zu versickern.

Den Bauherren des Gebietes wird empfohlen, fiir die Heizung der
Gebiude nur umweltfreundliche Brennstoffe zu verwenden.

Den Bauherren des Gebietes wird empfohlen, die Moglichkeit der
Dach- und Fassadenbegriinung zu nutzen.

Soliten wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Boden-
verfarbungen entdeckt werden, so ist die Denkmalschutzbehérde
unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Ein-
treffen der Fachbehdrde zu sichern.

Es wird darauf hingewiesen, daB wéhrend der BaumaBnahmen
zum Schutz der Knicks und hier insbesondere von Gro3bdumen
die DIN 18920 zu beachten ist. Ein 3 m breiter Streifen entlang
der Knicks als auch ein ca. 2 m breiter Streifen auBerhalb des
Kronentraufbereiches ist wahrend der BaumaBnahmen von Mate-
rialzwischenlagerungen, Maschinenabstellpldtzen etc. freizu-
halten, um eine Beeintrichtigung des Wurzelwerkes zu
verhindern.
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10. BeschluB iiber die Begriindung

Diese Begriindung wurde gebilligt in der Sitzung der Gemeindever-
tretung Neritz am 20. Juni 1996 .

1508, %

Neritz, den ....cceeevviicnnenncnennnn

GEMENDE

NERITZ ¢
KREIS STORMARN gbia’\—
';;IW Burgermeister

4

Arbeitsvermerke

Aufgestellt durch das

PLANUNGSBURO JURGEN ANDERSSEN
- Biiro fur Bauleit- und Landschaftsplanung-
Rapsacker 12a, 23556 Liibeck
Tel.: 0451 | 87 9 87-0 - Fax 0451 [ 87 9 87-22

Aufgestellt am: 18.08.1995
zuletzt gedndert/ergénzt (Stand) am:  06.09.1995
25.09.1995
25.10.1995
20.01.1996
02.05.1996
20.06.1996

L.
P —

Planvérfasser

Liibeck, den B 1, AUQ. 1996




