Begrundung

uber . dle Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr 6
der Gemeinde Politz

Baugebiet : nordlich der HauptstraBe (L9o) u. nordwestlich des Borweges
( Gelénde der ehem. Gaststdtte ,Zur Tenne”},
ohne Flursticke 91/3 u. 91/2 tlw.
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Lage des Baugebietes

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 6 liegt
im Ortsteil P6litz der Gemeinde P&litz, die
sich gliedert in die Ortsteile P8litz mit
622 Einwohnern und Schulenburg mit 434 Ein-
wohnern (Stand: September 1983), wobei sich
Schulenburg noch unterteilt in Schulenburg,
Schmachthagen und Schwienkdben.

Das Baugebiet am Rande des Ortskernes liegt
direkt am Nordrand der Landesstrafle Nr. 90
Bad Oldesloe - Hoisdorf.

Im Norden und Osten grenzen Wohngebiete bzw.
Gartenflidchen an das Baugebiet, im Nordwe-
sten und Westen landwirtschaftlich genutzte
Flidchen bzw. das zugeh6rige Gehdft.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 6 befand
sich die Gastwirtschaft "Zur Tenne".

Seit der Schliefung des Lokals vor ca. 7 - 8
Jahren liegt das gesamte Geldnde brach.

Vor einem Jahr wurde der Gebdudekomplex als
Vorbereitung der ErschlieBungsmaflinahme ab-

gebrochen.

Grundlage des Bebauungsplanes

Am 23. Juli 1979 beschloB die Gemeindever-
tretung der Gemeinde POlitz die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 6 auf der Grundlage
des rechtsverbindlichen Fldchennutzungspla-
nes der Gemeinde P61litz, der mit ErlaB des
Herrn Ministers fir Arbeit, Soziales und
Vertriebene des Landes Schleswig-Holstein
vom 9. Juli 1963 unter dem Aktenzeichen

IX 310b-312/2-15.60 genehmigt wurde, sowie

seiner 5. Anderung, deren Genehmigung durch



ErlaB des Herrn Innenministers am
08.09.1981 unter dem Aktenzeichen
IV 810c-512.111-62.56 erfolgte.

Als Kartengrundlage fiir den Bebauungsplan
dient eine Abzeichnung der Flurkarte,
deren Richtigkeit durch das Katasteramt
Bad Oldesloe bescheinigt wird.

Auf die Darstellung von Hohenschichtenlinien
wurde verzichtet, da im Bereich des B-Planes

nur geringe Hdhenunterschiede vorhanden sind.

Als Rechtsgrundlage fiir den Bebauungsplan
Nr. 6 gelten:

a) das Bundesbaugesetz (BBauG) vom 18. August
1976 (BGB1l. I, Seite 2256), zuletzt ge-
jndert durch das Gesetz zur Beschleuni-
gung von Verfahren und zur Erleichterung
von Investitionsvorhaben im Stddtebau-
recht vom 6. Juli 1979 (BGB1l. I, Seite 949),

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom
15. September 1977 (BGB1. I, Seite 1763),

c) die Landesbauordnung Schleswig-Holstein
vom 24. Februar 1983 -LBO 83- (GVOBI1.
Schl.-H., Seite 86) sowie

d) die "Verordnung iber die Ausarbeitung der
Bauleitplidne und die Darstellung des Plan-
inhalts" (Planzeichenverordnung 1981
-PlanzV 81-) vom 30. Juli 1981 (BGBl. I,
Seite 833).

Der Bebauungsplan Nr. 6, bestehend aus der



Planausfertigung -Teil A- und dem Text

-Teil B-, wurde durch die Gemeindevertre-
tung der Gemeinde P3litz am 8. Dezember 1980

als Satzung beschlossen.

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens gingen
verschiedene Hinweise und Bedenken ein,

u.a. von der Landwirtschaftskammer Schleswig-
Holstein sowie von dem nordwestlich des
Geltungsbereiches ansdssigen Landwirt West-
phal, die sich hauptsdchlich auf die vorhan-
dene Schweineintensivhaltung des Herrn West-
phal sowie deren beabsichtigte Erweiterung

bezogen.

Da in nachfolgenden Gespridchen mit dem Land-
wirt dieser nicht bereit war, bauliche Ver-
inderungen an seinem Betrieb vorzunehmen,

die eine wesentliche Geruchsminderung zur
Folge hitten, wurde der Teilbereich des
Bebauungsplanes nordwestlich der urspriing-
lichen PlanstraBe A sowie sudwestlich der
Fliche fiir die Beseitigung von Abwasser,

der wegen seines geringen Abstandes zum Be-
trieb Westphal innerhalb des Geruchsschwellen-
wertes im Sinne der VDI-Richtlinie liegt, von

der Genehmigung ausgenommen.

Fir den iibrigen Teilbereich wurde die Geneh-
migung erteilt.

Die teilweise Vorweggenehmigung durch den
Herrn Landrat des Kreises Stormarn erfolgte
am 20. Mai 1981.

Grinde zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes

Ein am 4. August 1983 auf der Grundlage des

vorweggenehmigten Teilbereiches durchgefiihrtes



Ausschreibungsverfahren zeigte, dalf eine

Realisierung der ErschlieBung in der vor-
gesehenen Form nicht durchzufihren sein

wiirde.

Eine Umlegung der ErschlieBungskosten auf
das verbleibende Bauland hidtte zu unreali-
stisch hohen Grundstickspreisen gefiihrt.

Aus diesem Grund wurde von der Gemeindever-
tretung P6litz am 19. Mdrz 1984 beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 6 so neu aufzustellen,
da sich unter Einarbeitung von kostenein-
sparenden MaBnahmen eine Verminderung der
ErschlieBungskosten bezogen auf den einzel-
nen Quadratmeter Bauland ergeben wird.

Durch diese MaBnahme sollte dem Erschliefer
die Mdglichkeit gegeben werden, die Grund-
stiicke noch zu kostendeckenden, den orts-
iblichen Baulandpreisen angepafiten Preisen

verkaufen zu kOnnen. .
Die Ausweisung von 10 neuen Wohneinheiten
ist in etwa gleich mit der urspriinglichen

Anzahl von 11 Wohneinheiten. ~ H ;”

Mit diesen neu ausgewiesenen Bauplédtzen
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Inhalt des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6
mit einer GesamtgrdBe von rd. 0,664 ha wird |
entsprechend der Darstellung des Flidchen-

nutzungsplanes als Dorfgebiet (MD) gemif

§ 5 BauNVO sowie im Nordwestbereich als



private Griinfldche gemdB § 9 (1) 15 BBauG
festgesetzt.

Die Gesamtflidche unterteilt sich wie folgt:

Offentliche Verkehrsflédche = 0,0210 ha
Bauland (Grundstiicke 1 - 10) = 0,4725 ha
private Griinfléche = 0,1205 ha
Fliche flir die Entsorgung = 00,0500 ha
gesamt = 0,6640 ha

Die Baureifmachung der Grundstiicke 1 - 10 soll

in einem Bauabschnitt erfolgen.

Es sind 4 Grundstiicke fir Einzelhausbebauung
vorgesehen, auf 3 Grundstiicken sind Doppel-
hduser zulidssig, so dal insgesamt 10 Wohn-
einheiten vorhanden sein werden.

Vorgesehen ist eine eingeschossige Bauweise
mit einer GeschoRfldchenzahl von 0,4.

Die Dachformen werden als Walm- oder Sattel-
dach festgesetzt.

Die ErschlieBung der riickwdrtigen Grundstilicke
(1 - 7, 9), der Kldranlage sowie der privaten
Griinfliche erfolgt iber eine mit Geh-, Fahr-

und Leitungsrechten belastete Fléche.

Es ist vorgesehen, diese Fldche in Abstimmung
mit den zukiinftigen Eigentiimern und dem Er-
schlieBer zu befestigen, z.B. mit Verbund-

pflaster.

Die ErschlieBung der vorderen Grundstiicke
(8, 10) erfolgt direkt von der L 90 (Haupt-
straBe) aus.



Die Unterbringung von Garagen bzw. Stell-
plitzen ist jeweils auf den Grundstiicken vor-
gesehen. Sdmtliche Garagen bzw. Stellplédtze
sind uber die Flidche fir GFL-Recht zu er-

reichen.

Die private Griinflidche im Nordwesten des
Geltungsbereiches ist als Parkanlage vor-
gesehen.

Diese Fliche ist den zukiinftigen Eigentiimern
der Grundstiicke 1 - 10 zur gemeinsamen Nut-
zung gewidmet.

5. Ver- und Entsorgung des Baugebietes

Der Ortsteil P6litz wird iiber zentrale
Anlagen von den Stadtwerken Bad Oldesloe

mit Trink- und Brauchwasser versorgt.

. Das kiinftige Baugebiet wird an das be-
stehende Rohrnetz angeschlossen.

b) Versorgung mit_elektrischer_Energie

Die Gemeinde Politz wird durch die
SCHLESWAG mit elektrischer Energie ver-
.. sorgt.
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Die Gemeinde P&litz ist an das Ortsnetz
Bad Oldesloe im Fernsprechnetz der Deut-
.. schen Bundespost angeschlossen.
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Fiir die Schmutzwasserbeseitigung in der
Gemeinde P5litz sind Voruntersuchungen
durchgefithrt worden.

Ein konkretes Ergebnis liegt jedoch noch

nicht vor.

Fiir das Bebauungsplangebiet ist daher als
Zwischenldsung geplant, die vorhandene .
Kliranlage der ehemaligen Gaststdtte, die
norddstlich der privaten Griinflédche liegt,

so umzubauen bzw. zu ergidnzen, daB die

geltenden gesetzlichen Bestimmungen und

Auflagen erfiillt werden.

Das gereinigte Schmutzwasser wird unter-
halb der Kliranlage in das Regenwasser-
siel eingeleitet und flielt ab.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
werden die herzustellenden Leitungen
durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
fiir die Gemeinde gesichert.

Bei einer Realisierung der zentralen Ab-
- wasserbeseitigung wird diese Kliranlage
umgebaut und als Pumpstation weiter betrie-

ben.



Das im Baugebiet anfallende Oberfléchen-
wasser wird uberherzustellende Rohrlei-
tungen der vorhandenen Vorflutleitung

aus dem bestehenden Feuerldschteich zu-
geleitet und flieBt dann in den Vorfluter

Barnitz, ein Gewdsser II. Ordnung, ab.

Im Geltunésbereich des Bebauungsplanes
sowie auf Privatgrund auBerhalb des Gel-
tungsbereiches werden die Leitungen durch
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte bzw. durch
' Leitungsrechte fiir die Gemeinde POlitz ge-

sichert.

f) Feuer-Schutzeinrichtungen

Der Feuerschutz in der Gemeinde P&litz wird
durch die "Freiwillige Feuerwehr P61litz"

sichergestellt.

Das Baugebiet wird mit einer ausreichen-
den Anzahl von Hydranten ausgestattet,
deren Lage in Abstimmung mit den Stadtwer-
ken Bad Oldesloe, der 6rtlichen Feuerwehr

" sowie der Gemeinde festgesetzt wird.

g) Miullbeseitigung

Fiir das Baugebiet werden im Bereich der
dffentlichen Verkehrsfldche Miillsammel-
behdlter aufgestellt.

Die Beseitigung des Miills ist durch den
Miillbeseitigungsverband Stormarn gesichert.

6. Verkehrliche Erschliefung des Baugebietes

Die verkehrliche Anbindung des Baugebietes

- 11 -



an das vorhandene StraBennetz, hier die

LandesstraBe Nr. 90, erfolgt {iber ein
rd. 15 m langes StraBenstiick, das sich
groBtenteils als Einmiindungsbereich fir
die anschlieBende, befestigte, mit GFL-
Rechten belastete Fldche darstellt.

Die Fahrbahn wird 5,50 m breit ausgebildet
mit beiderseitigen 0,50 m breiten Schutz-

streifen.

Zur Sicherstellung des dffentlichen TUhenéﬁh s “
Verkehrs werden die erforderllchen—S%e+}«g }

plidtze, insgesamt 4 Stiick, in Senkrecht- 1 R j
kY . i
aufstellung an der Westseite der Fahrbahn ' K 7
angeordnet. N L
& 376, =1

MaBnahmen zum Schutz der Landschaft und
zur Gestaltung des Baugebietes

An der Nordseite der vorgesehenen Grundstiicke .
1 und 2 ist ein gut gewachsener, erhaltens-

werter Knick vorhanden, der sich nach dem

Kataster groBtenteils ganz, ansonsten bis

zur Wallkrone innerhalb des Geltungsberei-

ches des Bebauungsplanes befindet.

Dieser Bereich wird durch den Bebauungsplan
nach § 9 (1) 25 b BBauG als zu erhalten
festgesetzt.

Auf der Studostseite des Geltﬁngsbereiches
befindet sich eine grofle Kastanie, die als
Einzelbaum ebenfalls nach § 9 (1) 25 b BBauG
als zu erhalten festgesetzt wird.

Weitere Festsetzungen fiir die pflanzliche

Gestaltung des Baugebietes werden nur noch

- 12 -



fiir die nérdliche bzw. nordwestliche Grenze
des Geltungsbereiches sowie fiir das Kldran-

lagengelinde getroffen.

Fiir diese Bereiche wird jeweils ein 3,0 m
breiter Streifen zum Anpflanzen von Bdumen
und Strduchern, die in ihrer Art dem vor-
handenen Bewuchs der Umgebung entsprechen
sollen, nach § 9 (1) 25 a und 25 b BBauG
festgesetzt;

Die Gestaltung der privaten Griinfldche
bleibt den kiinftigen Eigentiimern iliberlassen.

Ebenso werden Grenzbepflanzungen nicht fest-

gesetzt.

Die Gemeinde geht davon aus, daB die Bauherren
von sich aus entsprechende Pflanzungen vor-
nehmen werden, die sich ihrem Charakter nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanes an-

passen.

. MaBnahmen zum Schutz vor Immissionen

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 6 sind MaBnahmen zum Schutz vor Immis-

sionen erforderlich:

a) Lirmimmission

Aufgrund der vorhandenen Verkehrsmenge
auf der L 90 ist in der Zeit von 22.00
bis 6.00 Uhr mit einer Uberschreitung
des zuldssigen Planungsrichtpegels im
Bereich der unmittelbar an der L 90

gelegenen Bebauung zu rechnen.

Aus diesem Grunde wurde die Vorwegge-
nehmigung vom 20. Mai 19871 unter der



Auflage erteilt, daf fir diese H&user
die Anordnung der Fenster von Schlaf-
rdumen nur nach Norden, also der L 90

abgekehrten Seite, zuldssig ist.

Fensterdffnungen an der der L 90 zuge-
wandten Seite (Ostf, Stid- und Westseiten)
sind mit Lirmschutzfenstern zu versehen,
die ein Mindest-Schalld4mmaB von 35 dB (A)
erreichen.

Diese Forderung wurde fuir die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 6 unverédndert

iibernommen.

b) Geruchsimmissionen

Durch die Herausnahme der unter Pkt. 2 be-

schriebenen Flidche aus der Bebauung kann

in diesem Bereich eine Parkanlage als

Griinfldche angelegt werden.

Mit den festgesetzten Knickanpflanzungen

auf der Nordwestgrenze dient diese Fléche

als Puffer und kann so das Baugebiet

gegen Geruch von landwirtschaftlich ge-

nutzten Fldchen sowie aus der vorhandenen
'. Schweineintensivhaltung auf dem Nachbar-

grundstiick wirkungsvoll abschirmen.

9. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Der Bereich des Bebauungsplanes befindet sich
in Privatbesitz. '

Die ErschlieBung und der Verkauf der Bau-
grundstiicke erfolgt durch den Bautréger.

Die notwendige Ordnung des Grund und Bodens
ist im Wege gutlicher Vereinbarungen vorge-

sehen.



10.

Nur wenn dieses nicht oder nur zu von der

Gemeinde nicht tragbaren Bedingungen még-
lich ist, sollen die entsprechenden Mal3-
nahmen nach dem Bundesbaugesetz (BBauG)
-§§ 45 ff (Umlegung), §§ 80 ff (Grenzre-
gelung) bzw. §§ 85 ff (Enteignung)- zur

Anwendung kommen.

Da sich das Gelinde lediglich in einer Hand
befindet, wird auf einen entsprechenden Hin-

weis im Eigentiimerverzeichnis verzichtet.
Im ibrigen wird zwischen der Gemeinde P&litz

und dem Grundeigentiimer als Erschliefer ein
Erschliefungsvertrag abgeschlossen.

Uberschldgige Ermittlung der ErschlieBungskosten

Fiir die ErschlieBung des Plangeltungsbereiches
wurden die voraussichtlich entstehenden Er-

schlieBungskosten gemdB § 9, Absatz 8, BBauG ‘
bzw. im Sinne §§ 127 ff BBauG wie folgt
ermittelt:

a) Verkehrsflidchen einschl.

StraBenentwdsserung ca. DM 44.000,--
b) Anpflanzungen ca. DM 5.000,--
c) StraBenbeleuchtung ca. DM 10.800,--

d) Grunderwerb fir die Ver-
kehrsflichen und die
Kldranlage ca. DM 10.200,--

gesamt  ca. DM 70.000,--

e) Befestigung auf Privatgrund ca. DM  58.000,--

f) Schmutzwassersiel ca. DM 40.000,--
g) Kldranlage einschl.
Pumpenaggregate ca. DM 27.000,~-

gesamt ca. DM 67.000,--



11.

12.

h) Regenwassersiel einschl.
Vorflutleitung ca. DM  98.000,--

i) Wasserversorgung ca. DM 17.000,--

Somit entstehen voraussichtlich Gesamt-

ErschlieBungskosten in Héhe von

ca. DM 310.000,--.

GemdB § 129 BBauG trdgt die Gemeinde minde-
stens 10 % des beitragsfidhigen ErschliefBungs-
aufwandes (Positionen a) - d)) in Hohe von

Dieser von der Gemeinde POlitz zu tragende
Anteil wird rechtzeitig in dem entsprechen-

den Haushaltsplan zur Verfligung gestellt.

Realisierung des Bebauungsplanes

Nach den Vorstellungen des Erschliefers,
der damit in Ubereinstimmung mit der Ge-
meinde P6litz liegt, soll unmittelbar nach
Abschluf des Verfahrens, nach Moéglichkeit
jedoch schon, wenn das Verfahren den Stand
nach § 33 BBauG erreicht hat, mit den Er-

schliefungsarbeiten begonnen werden.

Beschlufl tiber die Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der

Gemeindevertretung P6litz am 3. dept- 14 g

gebilligt. P
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Aufgrund der Auflagen und Hinweise der

Genehmigungsverfiigung des Herrn Land-
rates des Kreises Stormarn vom A&/12./149&Y
Az.: b4 ll«-ékogé(bm\ , wurde die Begriin-
dung in folgenden Punkten gedndert:

Dle: Y, G Hbsak

e 5 b

Q\“N S

;b((»« 6, Lot Roote

’

und von der Gemeindevertretung durch ein-
fachen BeschluB in der Sitzung am _ 4 3 A9£S
gebilligt.

P5litz, den 253./4&8 ,/“”W'f“\

(Bgrgerme s/ér)
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Ingenieurbiiro K.-H. NuBkern VBI
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2060 Bad Oldesloe
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