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1. Planungsgrundiagen

d. PlanungsanlaB

Die Gewerbeﬂachenausweisung ist als gemeinsame Konzeption beider Gemeinden zu verste-
hen. Insbesondere die ErschlieBungsmaBnahmen sind nur gemeinsam sinnvoll anzulegen. Zum
besseren Verstandnis der Planung sind auf der Planunterlage die Planinhalte des Bauleitplanes
der Nachbargemeinde dargestellt. In der Begrindung werden zum Teil Aussagen gemacht, die
die Nachbargemeinde betreffen.

Die Gemeinden Stapelfeld und Braak haben die Ausweisung eines gemeinsamen Gewerbe-
gebietes nérdiich der MVA beschlossen. Die Gemeinden sehen, auch nach Erérterungen mit
der Wirtschafts- und Aufbaugesellschaft Stormarn, erheblichen Bedarf an gewerblichen Bau-
fldchen. Besonderes Ziel ist dabei, die Nutzung der anfallenden Abwérme der MVA ZU verbes-
sem. Diese Planung entspricht den Zielvorstellungen des Entwicklungsgutachten Std-Stormarn-
Hamburg. Das Entwicklungsgutachten sieht im Bereich der MVA Stapelfeld auf Stapelfelder und
Braaker Gemeindegebiet Gewerbeﬂéchenausweisungen vor. Danach sind gewerbliche Ent-
wicklungen in Zusammenhang mit dem Standort der Mdllverbrennungsanlage denkbar.

Hinzu kommt die Situation der ansdassigen groBflachigen Erwerbsgdrtnerei, die ihren Betrieb zum
31.12.1995 eingestellt hat. Die Betriebsfldchen von rund 8 ha befinden sich ungefahr je zur H&If-
te auf Stapelfelder und auf Braaker Gemeindegebiet. Etwa 5 ha waren davon mit Gewdchs-
hdusern bzw. Betriebsgebduden Uberbaut. Die Ubrigen Fidchen sind weitgehend mit Pflaster
bzw. Schlacke befestigt und wurden intensiv genutzt. Trotz umfangreicher BemUhungen ist es
den Betreibern aufgrund der Wettbewerbssituation in der Gartenbaubranche nicht gelungen,
eine Folgenutzung fUr die bestehenden Einrichtungen zu finden. Die Flchen sind deshalb in
die gemeindlichen Planungen einbezogen und als Gewerbefldchen festgesetzt worden. Die
Glashauser sind abgebaut und verauBert.

b. Raumordnung und Landesplanung

Nach der regionalplanerischen Einstufung liegen die Gemeinden Braak und Stapelfeld im Ord-
nungsraum um Hamburg innerhalb des Achsenzwischenraumes. Stapelfeld sind die Hauptfunk-
tion Wohnen und die Nebenfunktionen Sonder- sowie Gewerbe- und Dienstleistungsfunktion
zugeordnet. Braak besitzt die Haupffunktion Gewerbe und Dienstleistungen und die Neben-
funktion Agrar.

sammenarbeit mit der MVA insbesondere bei der Wiederverwertung von Abfall angewiesen
sind. AuBerdem mussen die Betriebe mit dem Charakter des Achsenzwischenraumes zu verein-
baren sein.

Nach dem Fortschreibungsentwurf zum Regionalplan ist die Gemeinde Stapelfeld, wie bisher
dem Nahbereich Ahrensburg zugeordnet. Unter Hinweis auf Ziffer 5.6.3 aaO. kommt in der Ge-
meinde Stapelfeld ,als Standort der Mdllverbrennungsanlage (MVA) eine zusatzliche Ansied-
lung von Gewerbebetrieben in Betracht, wenn diese ProzeBwarme aus der MVA abnehmen
oder auf die Zusammenarbeit angewiesen sind. Dem sich hieraus ergebenden zusatzichen
Wohnbedarf ist durch Ausweisung von Wohnbaufléchen Rechnung zu fragen." Die Gemeinde
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Braak geht davon aus, daB diese Aussagen auch fUr ihre Fidchenanteile westlich der BAB Al
zutreffen.

Nach den vorgenommenen Abstimmungen mit der Landesplanungsbehdrde und dem Plo-
nungsamt des Kreises Stormarn gehen die Gemeinden davon aus, daB die gemeinsame Ge-
werbegebietplanung den Zielen der Landesplanung und Raumordnung nicht widerspricht.

c. Plangebiet

Das Plangebiet stellt sich bereits zum groBen Teil als genutzte Fldche dar. Das Geld&nde der
ehem. Erwerbsgdrinerei ist durch bauliche Anlagen weitgehend versiegelt. Die Ubrigen Flachen
werden, mit Ausnahme einer kleinen Waldfliache, intensiv landwirtschaftlich (ackerbaulich)
genutzt. Der Bebauungsplan umfaBt folgendes Gebiet: »

Westlich der Bundesautobahn A1, nérdlich des Meiendorfer Amisweges
und der MVA, éstlich des Ahrensburger Weges und siidlich der Wandse
sowie die Anbindung &stlich der Autobahn zur B 435

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden: Gewasserveriauf der Wandse und Wegegrenzen des
Weges zwischen B 435 in Richtung Ahrensburg

im Osten: westliche StraBenbegrenzungslinie der BAB A 1
im SUden: Gemeindegrenze zwischen Braak und Stapelfeld
im Westen: Gemeindegrenze zwischen Braak und Stapeifeld.

Der Bebauungsplan setzt sich aus den folgenden Fldchenanteilen zusammen:

Gewerbegebiet neu (netto) 12,0 ha
Grinflache 1.2 ha
Verkehrsflachen 23 ha
Waldflachen 0.4 ha
FiGchen fir die Entsorgung (RRB) 0.7 ha
FiGchen fUr MaBnahmen 4.5 ha
PlangebietsgréBe 21,1 ha

d. Entwicklung aus dem Fiachennutzungsplan

Der wirksame FlGchennutzungsplan der Gemeinde Braak stellt for das Plangebiet Flachen for
die Landwirtschaft und eine kleinere Waldfidche dar. Um dem Entwicklungsgebot des § 8 (2)
BauGB zu genigen, wird im Parallverfahren zu diesem Bebauungsplan die 10. Anderung des
Fldchennutzungsplanes aufgestelt.

BEGRONDUNG GEMEINDE BRAAK, BEBAUUNGSPLAN NR. 10
SEMTE 4 PLANLABOR FOR ARCHITEKTUR + STADIPLANUNG



2. Planinhalt

a. Stidtebau

Entsprechend der Vorgaben der Landesplanung und des Entwicklungsgutachtens sind speziel-
le Regelungen im Rahmen der verbindlichen Planung und bei der Ansiedlung der Betriebe und
der Bebauung vorgesehen: ’

Nutzung der Abwé&rme der MVA
Gliederung der Gebiete nach Art der zuldssigen Nutzung sowie nach Art der Betiebe und
Anlagen und deren Eigenschaften (Férderung von Einrichtungen zur Verwertung von Ab-
fallstoffen und Produktionsbetrieben, Einschrénkungen fir Dienstleistungen und AusschiuB
von Einzelhandelseinrichtungen) ‘

¢ Anforderungen an &kologisches Bauen (Fidchenversiegelung, Dach- und Fassadenbegri-

nung)

Abstufung des MaBes der baulichen Nutzung und der Hoéhenentwicklung der Gebdude

Erhalt des Talraumes der Wandse

dichte Eingrinung zur Landschaft und zur Autobahn

zusatzliche FuB- und Radwege nach Stapelfeld und Braak

OPNV-Anbindung

i

Die gefroffenen Regelungen entsprechen diesen Zielvorstellungen weitgehend. Soweit die
bauleitplanerischen Instrumente begrenzt sind, werden zusatzliche Vereinbarungen im Rahmen
der GrundstUcksvergabe vorgenommen.

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den beabsichtigten Nutzungen Gewerbegebiete (GE)
gemaB § 8 BauNVvO festgesetzt. Industriegebiete gemaB § 9 BauNVO sollen zum Schutz der
angrenzenden wertvolien Landschafisbestandteile wegen der dort zul&@ssigen erheblich beld-
stigenden Gewerbebetrieben nicht entstehen.

Die Redlisierung eines Gewerbegebietes an diesem von der Ortslage abgesetzten Standort in
unmittelbare N&he zur MVA erfordert bestimmte Anforderungen an die Art der Nutzungen. Eine
Verbesserung der Abwdrmenutzung der MVA, die Férderung von Einrichtungen zur Verwertung
von Abfallstoffen und die Bereitstellung von Flachen for Produktionsbetriebe, die ggf. auch Pro-
zeBwarme verwenden kdnnen wird angestrebt. Diesen Vorgaben soll mit den getroffenen de-
taillierten Festsetzungen zur zul@ssigen Art der baulichen Nutzung Rechnung getragen werden.

Zur UnterstUtzung der o. g. Forderungen sind zundchst die sonst allgemein zulassigen Nutzungen
Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke gemaB § 1 (5) BauNVO ausgeschlossen. Auch
die ausnahmsweise zuldssigen Vergnugungsstatten gemaB § 8 (3) BauNVO sind nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes. Geschafts-, Bro- und Verwaltungsgebdude (z. B. Dienstleistungsbe-
triebe) werden auf eine ausnahmsweise Lulassigkeit beschrankt. Einzelhandelsbetriebe sind
unzuldssig. Ausnahmen sind lediglich in Verbindung mit hergestellten oder bearbeiteten Pro-
dukten (z. B. Tischlerei - Stuhiverkauf: Kfz-Werkstatt - Fahrzeugverkauf) sowie als Versandhandel
zul@ssig gemaB § 1 (5) u. (9) BauNVO. Diese Regelungen tragen dem besonderen Charakter
des Gewerbegebietes an diesem Standort Rechnung. Gewerbegebiete mit einer derart goin-
stigen verkehrlichen ErschlieBung in direkter Nahe zu einer Autobahnabfahrt sind besonderem
Druck ausgesetzt fir Nutzungen (z. B. Einzelhandelsbetriebe, groBfiGchige Sportbetriebe, Ver-
gndgungsstatten) mit Uberregionaler Bedeutung und Auswirkung. Gerade solche Betriebe mit
ihrem enormen Fl&chenbedarf wirden jedoch die Ansiedlung anderer produzierender Betrie-
be (die ggf. den Standort der MVA bendtigen) beschréanken. AuBerdem sind verbraucherorien-
tierte Nutzungen in abgesetzter Lage zur Ortschaft ortsplanerisch nicht sinnvoll.
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Die Vergabe der Grundsticke erfolgt durch die WAS und ist nur mit Zustimmung der Gemein-
den Stapelfeld und Braak méglich. Dadurch wird eine sinnvolle Steuerung der Betriebsansied-
lung erreicht. BerUcksichtigt werden vorrangig ortsansdassige Betriebe mit Erweiterungsabsich-
ten.

Die Planungsvorgabe der Nutzung der Abwdrme der MVA wird durch die Festsetzung zum Aus-
schluB fossiler Brennstoffe (z. B. Erddl, Kohle, Erdgas) zu Heizzwecken (§ 9 (1) Nr. 23 BauGB) um-
gesefzt. AuBerdem sollen mit den Erwerbern entsprechende privatrechtliche Vertrége ge-
schlossen werden. Da die Versorgung mit Fernwdrme Uber die MVA sichergestellt werden kann,
ist diese MaBnahme nicht nur aus dkologischen Grinden zur Vermeidung weiterer Luftschad-
stoffe im Rahmen eines vorbeugenden Umweltschutzes in diesem durch die MVA vorbelasteten
Gebiet, sondern insbesondere auch volkswirtschaftlich sinnvoll, um die vorhandene Abwd&rme
besser zu verwenden. AuBerdem ist beabsichtigt, bei Bedarf ProzeBwérme an Betriebe mit ent-
sprechendem Bedarf abzugeben, um die N&he zur MVA optimal auszunutzen. Hier werden
ebenfalls privatrechtliche Vertrdge geschlossen. Zum Zeitpunkt der Anzeige des Bebauungs-
planes wird ein stGdtebaulicher Vertrag mit den angesprochenen inhalten vorgelgt werden.

Das festgesetzte MaB der baulichen Nufzung gliedert das Gebiet dahingehend, daB zu den
Randbereichen im Ubergang zur freien Landschaft niedrigere Ausnutzungen sowohl bez{glich
der Grund- und GeschoBflachenzahlen als auch insbesondere der Héhe der Gebdaude festge-
setzt werden.

FOr die festgesetzten Grundflachenzahlen wird von den Mdglichkeiten des § 16 (6) BauNVO
Gebrauch gemacht, von dem festgesetzten MaB Ausnahmen nach Art und Umfang vorzuse-
hen. Maximal zuldassig ist eine GRZ entsprechend der Planzeichnung von 0,7 in den Randberei-
chen bzw. 0.8 in den Ubrigen Gebieten. Bei der GrundstiUcksteilung muB darauf geachtet wer-
den, daB sich die festgesetzte GRZ auch realisieren I&Bt. In Teilbereichen z.B. bei Grundsticken
mit Waldschutzstreifen wird das nur bei ausreichend groB geschnittenen Grundsticken mdéglich
sein.

In den Randbereichen (GE 1) ist die Ausnutzung der festgesetzten GRZ an eine Dachbegri-
nung, bei einer Oberfldchenversiegelung {soweit GRZ 0,5 Uberschritten wird) an eine zusatzi-
che Baumpflanzung gekoppelt. Diese Festsetzung dient einmal entsprechend § 8 des
LNatSchG der Minimierung des Eingriffes in Natur und Landschaft. Zum anderen wird dadurch
eine atiraktive Gestaltung und Durchgrinung des Plangebietes erreicht. Mit der festgesetzten
Alternatividsung Dachbegrinung oder Baumpflanzung kann den unterschiedlichen betriebli-
chen Erfordernissen der Unternehmen Rechnung getragen werden. Dadurch erhéht sich auch
die Akzeptanz grinordnerischer Festsetzungen. Der Bebauungsplanentwurf berUcksichtigt mit
dieser Festsefzung eine Vorgabe aus dem Entwicklungsgutachten SUd-Stormarn-Hamburg,
welches fir geplante Gewerbegebiete in Zuordnung zur MVA die Versickerung von Oberfla-
chenwasser fordert.

Als Erganzung des MaBes der baulichen Nutzung werden Gebdudehdhen festgesetzt. Zum
Landschaftsraum werden die Hohen herabgezont. FUr technische Anlagen wie Schornsteine,
Loftungsanlagen etc. sind Uberschreitungen der festgesetzten Héhen zulassig. In den inneren
Bereichen des gesamten Gebietes darf die dort festgesetzte Gebdudehdhe von max. 14 m
auch fUr Produktions- bzw. Lagertechniken ausnahmsweise fir einen Teil der bebauten Flache
um max. 3 m Uberschritten werden. Fir die mit max. 10 m Gebdaudehdéhe festgesetzten Rand-
bereiche ist diese Ausnahme nicht festgesetzt, um einer durch Anwendung der Ausnahmerege-
lung entstehenden Nivelierung der beabsichtigten Héhenstaffelung des Gebietes entgegen-
zuwirken. Auf Regelungen zur GeschoBigkeit wird verzichtet, da eine weitgehende Flexibilitét
an Gebdudenutzungen angestrebt wird.
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Die festgesetzte abweichende Bauweise 1&8t Baukdrperiingen von mehr als 50 m zu. Grund-
stUcksbezogen kénnen so ldngere Baukérper sinnvoll zur Abschirmung gegentber der Auto-
bahn angeordnet werden. Seitliche Grenzabsténde sollen jedoch eingehalten werden, um die
gewunschte gestalterische Gliederung des Gebietes in Verbindung mit der Festsetzung zur
Bepflanzung der seitlichen Grundsticksgrenze zu unterstitzen.

Mit der festgesetzten Uberbaubaren Fidiche unter BerUcksichtigung ausreichender Abstande zu
den angrenzenden Knickschutzstreifen sowie zu den Verkehrsflachen kann zum einen der Ver-
schattung und damit eine langfristige Schédigung der erhaitenswerten Knickschutzstreifen be-
gegnet werden, zum anderen kann die Gestaltung des StraBenraumes unter BerUcksichtigung
der Ubrigen getroffenen Festsetzungen zur Vorgartenfléche gesichert werden.

Die Anzahl und Breite der GrundstUckszufahrten wird begrenzt, um die Trennung zwischen &f-
fentlichen und privaten Verkehrsfldchen deutlich zu markieren. Eine Mitnutzung der Fahrbahn
ggf. zur Einfahrt in parallel aufgestellte Stellplatzanlagen oder zu Wendezwecken wirkt verkehrs-
technisch und gestalterisch negativ und soll vermieden werden.

Zum Schutz der Knicks ist auBerdem festgesetzt, daB Nebengebdude (Hochbauten) und Gara-
gen in dem Streifen zwischen seitlicher Baugrenze und Knickschutzstreifen unzuldssig sind. Diese
Fidchen kdnnen jedoch fUr Stellplatze und sonstige Nebenanlagen (Tiefoauten) genutzt wer-
den. In den Vorgartenbereichen sind wegen der gewUnschten StraBenraumgestaltung Gara-
gen und alle Nebenanlagen mit Ausnahme von Firmen und Hinweisschildern sowie kleinen Aus-
stellungsvitrinen unzul&ssig. Die Flache vor den Gebduden kann jedoch bis zu einem Drittel fOr
StellplGtze genutzt werden, so daB individuelle Gestaltungsméglichkeiten bei der GrundstUcks-
aufteilung verbleiben.

In den Bebauungsplan ist gemdB § 32 LWaldG ein 25 m breiter Waldschutzstreifen eingetragen.
Die Zul&ssigkeit von Vorhaben innerhalb dieses Waldabstandes richtet sich nach dem Landes-
waldgesetz. Innerhalb dieses Streifens sind insbesondere keine Lagerpl&tze mit brennbaren Ma-
terialien und Tankanlagen zuldssig.

Das Geldnde ist in einigen Bereichen bewegt. Die Hohenlinien sind im Plangebiet eingetragen.
Um bei groBfiGchigen Gebduden weitreichende AufschOttungen oder Abgrabungen zu ver-
meiden, erfolgt eine Festsetzung zur HShenlage des ErdgeschoBfuBboden:s. Bezugspunkt fUr die
HShe des ErdgeschoBfuBbodens ist das mittlere gewachsene Geldndeniveau. Bei bewegtem
Geldande ist zwischen den Geléindehdhen, die die Gebdudeumfassungswande berthren, ein
Mitteiwert zu bilden. Eine angemessene Sockelhdhe kann vorgesehen werden. Diese Festset-
zung unterstiizt neben der getroffenen Festsetzung zur H8he der Gebdude die EinfOgung des
Gewerbegebietes in das Landschaftsbild. Die bestehende Geladndebewegung kann so durch
die unterschiedliche Héhenanordnung der Gebd&ude weiterhin nachempfunden werden.

Gestalterische Festsetzungen sind nur zu Werbeanlagen und zu Einfriedungen entlang der Er-
schlieBungsstraBen getroffen. Ausgeschlossen werden Werbeanlagen, die nicht in Bezug zum
Betrieb stehen, um eine Uberfrcchfung des Gebietes mit einer Vielzah! ungeordneter Werbean-
lagen zu vermeiden. AuBerdem sind Werbeanlagen von der Hdhe und auf Ddachern be-
schrankt, um Fernwirkungen und unruhige Dachlandschaften zu vermeiden. Dem Schutz der
angrenzenden wertvollen Landschafisteile und der Verkehrssicherheit dient die Festsetzung
zum AusschluB von selbstleuchtender Werbung (Blendwirkung, Ablenkung) mit Ausrichtung zur
freien Landschaft und zur BAB A1l.
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Die Festsetzung zur Héhe der Einfriedungen in den Vorgartenbereichen verbessert die Gestal-
tung der StraBenr&ume, da in den direkt angrenzenden Bereichen eine Vielzahl unterschiedli-
cher Z&une und anderer Einfriedungen mit wechselnden Hohen vermieden wird. Sicherheits-
zaune kdnnen entlang der vorderen Baugrenze sowie zu den Ubrigen GrundstUcksgrenzen
(auBerhalb der Grunfléchen - Knickschutzsireifen) gezogen werden, so daB dem Sicherheits-
bedUrfnis der Betriebe ausreichend Rechnung getragen wird.

b. Naturschutz und Landschaftspflege

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen ist die Bewertung von Eingriffen in Natur und Land-
schaft nach § 8 BNatSchG in Abhangigkeit von der Erheblichkeit und Nachhaltigkeit der bau-
rechtlichen Anderungen zu berUcksichtigen. Ein Eingriff ist also immer dann anzunehmen, wenn
der neue B-Plan zu schwereren Beeintréchtigungen fUhrt, als dies nach altem Planrecht zul&ssig
wdre. Minimierungsregelungen und die Eingriffsbewertung erfolgen fUr die einzelnen betroffe-
nen SchutzgUter Boden, Landschaftsbild, Wasser, Klima und Arten sowie Lebensgemeinschaften
getrennt.

FUr das Plangebiet wurde eine detaillierte Bestandsaufnahme der Gehélze und der Topogra-
phie vorgenommen. Die fUr den Bebauungsplan relevanten Landschaftsbestandteile sowie die
Héhenlinien sind in die Planzeichnung Ubemommen worden. Das Plangebiet wird zum wesent-
lichen Teil bereits intensiv genutzt. Die Anlagen und Einrichtungen sind zul@ssigerweise im Au-
Benbereich als Anlagen in Verbindung mit der MVA bzw. nach den Regelungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 10 (groBfléchige Erwerbsgdrinerei) der Gemeinde Stapelfeld entstanden.

Die gesamte landschafisdkologische Begleitplanung von der Bestandsbeschreibung bis zur
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird detailliert in dem parallel zum B-Plan aufgestellten
Gronordnungsplan (GOP) auf der Grundlage des gemeinsamen Runderlasses des Innenmini-
sters und der Ministerin fOr Natur und Umwelt vom 08.11.1994 von einem guadlifizierten Land-
schaftsplaner (BUro Bielfeldt+Berg) vorgenommen. Der Grinordnungsplan kann neben der
Begrindung eingesehen werden.

Die Vegetations- und Biotopstruktur des geplanten Gewerbegebietes ist durch landwirtschaft-
lich genutzte Fl&ichen und durch gdliedernde Knicks gekennzeichnet. In unmittelbarer Umge-
bung des Plangebietes befinden sich verschiedene Skologisch bedeutsame Elemente. Zu nen-
nen sind hier das geplante Naturschutzgebiet Holtingbaum im Westen des Plangebietes, die
Wandse-Niederung im Norden und die Braaker Au im SUden. Die FlieBgewdsser im Randbereich
besitzen eine groBraumige 8kologische Verbundfunktion. Weitere charakterisierende Elemente
sind ein altes Eichenwaldchen im &stlichen Bereich {zwischen Erwerbsgdrinerei und BAB Al)
sowie Gehdlzbestand an den FlieBgewdssern. Die Knicks sind den fir das Gebiet typischen Ei-
chen-Birken-Knicks zuzuordnen. Gering zeigen sich auch die Grundwasserflurabsténde, die
teilweise nur 1 m unter Gelandeoberkante liegen.

Der Landschaftsrahmenplan (Entwurf 1988) trifft fUr das Plangebiet keine Aussagen, der land-
schaftsdkologische Beitrag zur Landschaftsrahmenplanung, die Karte +Entwicklungsrdume fOr
Vorrangfl@chen fUr den Naturschutz -Biotopverbundsystem-* weist die Wandse als Nebenver-
bundachse im Biotopverbundsystem aus.

Das Entwicklungsgutachten SUd-Stormarn-Hamburg, das als Landschaftsplan anerkannt wird,
trifft verschiedene Aussagen bezUglich der BerUcksichtigung &kologischer Belange. Es wird auf
Konfliktpotentiale im Zusammenhang mit einer méglichen Beeintrachtigung des Biotopver-
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bunds (Wandse-Niederung) und Verlust von Kleinstrukturen hingewiesen. Planungsempfehiun-
gen sind ein ausreichender Abstand nach Norden zur Wandse, eine landschaftsgerechte Ein-
bindung des Gewerbegebietes insbesondere nach Norden und Westen sowie die vorrangige
Prifung der Wandse-Niederung fir auBerhalb der Baugebiete unterzubringende Ausgleichsfla-
chen.

Fidchen mit besonderer Bedeutung fUr den Naturschutz stellen die Knicks dar, die nach § 15b
des LNatSchG geschitzt sind und deren Zerstérung verboten ist. Ist eine Erhaltung ausnahms-
weise nicht mdglich, wird bei Zerstérung ein Ausgleich im Verhdiinis 1:2 erforderlich, wobei eine
Knickentfernung bei der Unteren Naturschutzbehdrde genehmigungspflichtig ist. Die vorgese-
hene Knickentfernung in Teilbereichen ist mit der UNB abgestimmt. Entsprechende Genehmi-
gungen werden eingeholt und ErsatzmaBnahmen durchgefUhrt. Aufgrund der entstehenden
BeeintrGchtigungen durch Larm und Schadstoffe im Zuge der Anlage des Gewerbegebietes
und dem daraus resultierenden Wertverlust fUr die Arten- und Lebensgemeinschaften wird
auch bei Erhaltung der Knicks ein Ausgleich im Verhaitnis 1:1 erforderlich. Erhaltene Knicks die-
nen aber der Minderung des Eingriffs in das Landschafts- und Ortsbild.

FOr die Bilanzierung des Schufzgutes Boden werden Grundflachenzahlen von 0,7 bis 0,8 festge-
setzt, die auch durch Nufzungen gemdB § 19 (4) BauNVvO (Stellplatze, Nebenanlagen etc.)
nicht Uberschritten werden sollen. Exakte Fldchenbilanzierungen sind im Grinordnungsplan,
ausgewiesen.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen (u. a. Anlage eines naturnah gestalteten Regen-
rGckhalte- und Kldrbeckens, Festsetzung von wasserdurchl@ssigen Beldgen/Dachbegrinung
bei GRZ-Uberschreitung und Zulassigkeit von Versickerungsmulden in den Knickschutzstreifen)
kann ein Ausgleich der vorhabenbezogenen Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Wasser er-
reicht werden. FUr den Bereich Arten und Lebensgemeinschaften ist eine Minimierung teilweise
durch den Erhalt von Knicks, der Ausweisung von Knickschutzstreifen und durch den Schutz des
kleinen Eichenwdldchens gegeben.

FOr das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungsfunktion ist zusétzich zu den Aus-
gleichsmaBnahmen eine landschaftsgerechte Wiederherstellung notwendig. Die geplante Er-
hailtung der im Gebiet liegenden Knicks tragt wesentlich zur Verminderung von Beeintrachti-
gungen bei. Randliche BegrinungsmaBnahmen in entsprechendem Umfang (z. B. breite Suk-
zessionsstreifen, die entsprechend den Aussagen des Grinordnungsplanes festgesetzt werden)
sorgen fUr eine Einbindung des Gewerbegebietes.

Ein Ausgleich fOr das Schutzgut Boden kann grundsétzlich in Form einer Entsiegelung und Wie-
derherstellung von Bodenfunktionen erfolgen. Dieses ist innerhalb des Plangebietes jedoch
nicht méglich. Im RunderlaB ist als AusgleichsmaBnahme fir Beeintréchtigungen des Schutzgu-
tes Boden die Entlassung einer Fladche aus der landwirtschaftlichen Nutzung und deren Entwick-
lung zu einem naturbetonten Biotop vorgesehen.

Der erforderliche Ausgleichs- und Ersatzbedarf wird soweit méglich im Plangebiet festgesetzt.
Dazu sind Fldchen nérdlich des Gewerbegebietes als Puffer zur Wandse enthalten. Diese aus-
gedehnte Flache soll den Talraum sichern und der natirlichen Sukzession Uberlassen werden.
Ein weiterer rd. 40 m breiter Streifen mit Fidchen for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft parallel zur Autobahn wird mit einer dichten Anpflan-
zung vorgesehen.
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Auch nach Ausschépfung der innerhalb des Plangebietes zur Verfigung stehenden Flachen
sowie nach BerUcksichtigung der vorgenommenen Minimierung kann ein vollstandiger Aus-
gleich/Ersatz nicht festgesetzt werden. Im stadtebaulich und natur&umlich zusammenhdangen-
den Bereich des Gebietes stehen geeignete Fldchen z. Z. nicht zur Verfigung. Im Bebauungs-
plan wird deshalb der redlisierbare Ausgleich festgesetzt. Zusatzlich wird auf andere Flachen
innerhalb der Gemeindegebiete zurlckgegriffen, die zur Verflgung stehen und auf denen
sinnvolle MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
durchgefUhrt werden kdnnen. Die erforderlichen Ausgleichsflédchen sind von der Lage und
GréBe sowie den gefroffenen MaBnahmen im Grinordnungsplan enthalten. Eine Festsetzung
und Zuordnung im Bebauungsplan wird nicht vorgesehen, da die Ausgleichsflachen von der
WAS erworben und und die MaBnahmen durch Selbstverpflichtung umgesetzt. werden. Damit
ist die DurchfUhrung der MaBnahmen gesichert.

Grinordnerische Festsetzungen werden sowoh! fir das Plangebiet, als auch fUr die MaBnah-
menfldchen auBerhalb des Plangebietes detailliert im GrUnordnungsplan aufgefChrt. FOr das
Plangebiet sind hiervon relevant:

Erhalt von Baumen, Strduchern und Knicks

BepflanzungsmaBnahmen auf den Grundsticken

Fassadenbegrinung

wasserdurchlassige Belage

Dachbegrinung bzw. zusatzliche Baumanpflanzungen und

differenzierte EinzelmaBnahmen auf den Ausgleichsfldchen gem. Grinordnungsplan.

Im Bebauungsplan sind nicht nur Fidchen und Standorte fir Anpflanzungen festgesetzt, son-
derm analog zu den AusfUhrungen im Grinordnungsplan auch die zu verwendenden Arten
und GrdBen. Diese Festsetzungen sind unter BerUcksichtigung des § 1 (5) Nr. 4 BauGB fUr die
Einbindung des Plangebietes in die Landschaft und fUr die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes erforderlich. Die Festsetzung der Pflanzenarten erfolgt, um ein relativ einheitliches,
mit dem Landschaftsraum harmonierendes Ortsbild zu erreichen. Diese gewUnschte optische
Ubereinstimmung der neuen Vegetationsbereiche mit den vorhandenen ist mit den Arten zu
erreichen, die natlrlicherweise an diesen Standorten vorkommen. Die Vorgabe der Pflanzqua-
litdten bzw. der BaumgréBen ist erforderlich, da mit Wuchshéhe und Kronenvolumen die Wir-
kung der Pflanzen steigt und somit eine schnellere Eingrinung der Bebauung erreicht wird.
Damit tr&gt die Vorgabe der BaumgréBen erheblich zur Strukturierung und Gestaltung des
Baugebietes bei.

Weitergehende Empfehlungen aus dem Grinordnungsplan sind Freiflachengestaltungspléne
im Rahmen des Bauantrages und die Empfehiung, Keller nicht tiefer als 2,0 m unter Gelénde-
oberkante auszubilden, um Beeintr&chtigungen des Grundwassers zu vermeiden.

¢. Immissionen

Das Plangebiet wird durch Larmimmissionen von der Bundesautobahn und dem Betrieb der
Mdliverbrennungsanlage (MVA) berGhrt. In einer gutachterlichen Fachbetrachtung (BUro Ma-
such und Olbrisch, Oststeinbek) wird die Konfliktsituation untersucht. Dazu wurde die Belastung
durch Verkehrsldrm aufgrund der Prognosefrequenz auf der BAB Al ermittelt und die immissi-
onsrechtlichen Bestimmungendes Planfeststellungsbeschlusses aus dem Planfeststellungsbe-
schiuB fUr die MVA aus dem Jahre 1976 auf die geplante Nachbarschaft zu einem Gewerbe-
gebiet angewandt.
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Bei der Betrachtung schutzwiUrdiger Nutzungen im Gewerbegebiet sind die betriebszugehdri-
gen ausnahmsweise zul@ssigen Wohnungen zu beachten, Dariber hinaus sind auch fUr Arbeits-
statten (BUror&iume) Regelungen getroffen worden. Weitere Arbeitsstatten wie Produktionshal-
len und Werkstatten sind nicht ndher berUcksichtigt worden, da hier Uberwiegend Arbeitslarm
(z. B. Maschinen) eine Rolle spielt. Schutzbestimmungen Uber die entsprechenden gesetzlichen
Vorgaben zur Gestaltung von Arbeitsstatten erscheinen nicht erforderlich.

Larmimmissionen der BAB A 1

Durch das Verkehrsaufkommen auf der Bundesautobahn A 1 (unter BerUcksichtigung von Pro-
gnosebelastungen) ergibt sich aus den gutachterlichen AusfUhrungen, daB die Orientierungs-
werte nach DIN 18005, Teil 1 (65 dB(A) tags/55 dB(A) nachts) um bis zu 6 dB(A) tags bzw.
11 dB(A) nachts Uberschritten werden. Aktive SchallschutzmaBnahmen (Wdalle/Wande) schei-
den aus Grinden der VerhdltnismdaBigkeit (Gewerbegebiet/lediglich ausnahmsweise zul@ssige
betriebszugehdrige Wohnungen) und der enormen wirtschaftlichen Aufwendungen aus.

Entlang der Autobahn wird die Wohnnutzung bis zu einer Tiefe von rd. 85 m ausgeschlossen.
Diese Fidchen kénnen mit Produktions- und Lagergebduden bebaut werden, die gleichzeitig
schutzwirdigere Nutzungen (BUros, Wohnnungen) vor Larm abschirmen.

Als GrundriBgestaltung ist die Bestimmung aufgenommen, daB innerhalb des Bereiches zwi-
schen 85m und 170m Abstandslinie zur Fahrbahnmitte der BAB AuBend&ffnungen (Fenster, TUren)
von Schlaf- und Kinderzimmern von der Autobahn abgewandt auszurichten sind. Dies ermdég-
licht eine zZweckmdssige Ausrichtung der Wohnrdume nach Westen und SUden. FUr BUrordume
und schutzwUrdige Arbeitsstatten erscheint solch eine Ausrichtung sinnvoll. Auch wenn auf-
grund der abgestuften SchutzwUrdigkeit eine entsprechende Festsetzung nicht aufgenommen
wurde, wird eine entsprechende Ausrichtung empfohlen.

Daneben sind fir die ermittelten und festgesetzien Larmpegelbereiche SchallddmmaBe gem.
DIN 4109 fUr Aussenbauteile festgesetzt worden.

immissionen der MVA

Die Larmbelastungen durch die sUdlich des Plangebietes liegende MVA wurden ebenfalls gut-
achterlich untersucht. Zur Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohnverhdaltnisse sind fol-
gende Festsefzungen im Bebauungsplan enthalten:

Innerhalb eines Radius von 265 m Abstand zum Emissionsort wird die Wohnnutzung ausge-
schlossen. In einem Bereich zwischen 265 und 430 m Abstand zum Emissionsort wird fOr aus-
nahmsweise zuldssige Wohnnufzungen eine GrundriBgestaltung mit Orientierung von Schiaf-
und Kinderzimmerfenstern zur MVA abgewandten Seite festgesetzt. Daneben sind fUr die ermit-
telten und festgesetzten Larmpegelbereiche SchallddmmaBe gem. DIN 4109 fUr Aussenbauteile
festgesetzt worden.

In einem Abstand Uber 430 m werden Regelungen aufgrund der Emissionen von der MVA nicht
erforderlich.

Auf Anforderungen an AuBenbauteile innerhalb des Larmpegelbereiches Ill wird verzichtet, da
die entsprechenden Beurteilungspegel bereits in einem Gewerbegebiet durch Gewerbelarm
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2ul&ssig sind. Der Larmpegelbereich Il von der MVA aus wird lediglich Ubernommen, da inner-
halb dieses Bereiches Anforderungen an die GrundriBgestaltung gestellt werden. Generell ein-
zuhalten sind im Larmpegelbereich lll SchallddmmaBe von AuBenbauteilen von 35 dB(A) fOr
Wohnréume und von 40 dB(A) fUr BUror&ume.

Auf der ndrdlichen Seite der ErschlieBungsstraBe berUhrt der 430 m Radius die Uberbaubare
FlGche. Auf eine Festsetzung von Schutzvorkehrungen wird aufgrund der GeringfUgigkeit
(Uberschreitung um 0,1 dB. verzichtet.

Die Iarmtechnische Stellungnahme kann neben der Begrindung eingesehen werden.

Die Immissionsbelastungen durch Luftschadstoffe werden in regelmdBigen Abstanden gutach-
terlich untersucht. Aktuelle Untersuchungsergebnisse liegen zusatzlich im Rahmen des Ausarbei-
tungen zur Erweiterung der MVA vor. Unzumutbare Belastungen des Plangebietes durch Luft-
schadstoffe sind nicht zu erwarten. Gesunde Arbeits- und Wohnverhditnisse werden danach
durch diese Immissionen der MVA nicht gefahrdet.

d. Verkehrliche ErschlieBung

Das Gewerbegebiet ist mit Anbindung an die B 435 in direkter Nahe zur Autobahnabfahrt Sta-
pelfeld der BAB A1 verkehrlich sehr gut erschlossen. Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt im
Suden Uber den Meiendorfer Amtsweg und den Ahrensburger Weg auf Stapelfelder Gemein-
degebiet an den Knotenpunkt BundesstraBe 435. Im Norden wird eine zusdtzliche Anbindung
Uber die bestehende Autobahnbricke auf Braaker Gemeindegebiet an den Knotenpunkt
B 435/ K39 / K96 vorgesehen. Diese Anbindung ist sinnvoll, um bei Stérungen innerhalb des
Gebietes Ausweichméglichkeiten zu erhalten. DarUber hinaus werden die entstehenden Ver-
kehrsbelastungen, insbesondere der Knotenpunkte, sinnvoll verteilt und eine bessere Abwick-
lung des Linksabbiegerverkehrs erreicht. FUr den Meiendorfer Amtsweg, den Ahrensburger Weg
und die Anbindung Uber die Autobahnbricke zur B 435 sind Ausbauten der vorhandenen
Querschnitte erforderlich. Die vorhandenen straBenbegleitenden Knicks kénnen jedoch erhal-
ten und stellenweise ergénzt werden.

Der vorgesehene StraBenausbau im Gebiet mit 6,50 m Fahrbahnbreite, beidseitig 2,50 m Park-
streifen mit Baumen, 1,50 m FuBweg einseitig und 2,50 m FuB- und Radweg fur die Haupter-
schlieBung gewdahrleistet einen reibungslosen Verkehrsablauf: die Cbrigen StichstraBen sind ein-
seitig mit einem Parkstreifen und 1,50 m breitem FuBweg versehen.

Die festgesetzten Baumpflanzungen dienen der Durchgrinung des Gebietes und unterstUtzen
die Leitfunktion der ErschlieBungsstraBen. Zwischen den Baumstandorten besteht Parkraum for
zwei PKW oder einen Kleinlaster, die Abstellméglichkeiten fUr Sattelzige werden bewuBt an drei
Standorten entlang der HaupterschlieBungsstraBe konzentriert, um die gesamte StraBenraum-
gestaltung nicht unnétig durch langerfristig abgestellte Sattelauflieger zu stéren, die dann au-
Berdem die Parkméglichkeiten fUr Besucher blockieren. Da im Zuge des erforderlichen Ausbaus
des Meiendorfer Amtsweges die dort vorhandenen Parkméglichkeiten kUnftig entfallen mUssen,
werden im Einfahrtbereich in das geplante Gewerbegebiet Parksténde in Senkrechtaufstellung
angeboten. Insgasamt stehen im gesamten Gewerbegebiet ca. 130 Parkplatze zur Verfigung,
die in Anbetracht des vorrangig beabsichtigten produzierenden Gewerbes anstelle von Boro-
nutzungen und Dienstleistungen ausreichend sind.
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FuBlaufige Verbindungen werden vom Gewerbegebiet zum Ahrensburger Weg und nérdlich
der GewerbeflGchen parallel zur Wandse (Hauptwanderwegfunktion) geschaffen.

FOr das Gewerbegebiet wird eine Anbindung an den OPNV angestrebt. Entsprechende Ver-
handlungen mit den Verkehrsunternehmen werden gefUhrt.

e. Altlasten

Bei der bisherigen gdrtnerischen Nutzung der groBflachigen Erwerbsgdrtnerei wurden Dinge-
mittel und begrenzt auch Schadlingsbek&mpfungsmittel eingesetzt. Da der Pflanzenanbau
ausschlieBlich in Topfpflanzen und zum gréBten Teil in geschlossenen Systemen (Flutaniagen)
bewdssert und gedingt wurden, ist von dieser Nutzung lediglich mit geringen Bodenverunrei-
nigungen auszugehen. Daneben sind eine Reihe von Fidchen mit Schlacken aus der Moliver-
brennung befestigt. Im Rahmen der Verkaufsverhandlungen ist ein detailliertes Gutachten zur
Bodenbelastung (Chemisches Laboratorium LUbeck) ausgearbeitet worden. Entsprechend den
Ergebnissen dieses Gutachtens sind bei fachgerechter RGumung des Grundsttcks Gefdhrdun-
gen nicht zu erwarten. MaBnahmen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

3. Ver- und Entsorgung

Aufgrund der Konzeption als gemeinsames Gewerbegebiet wird die Ver- und Entsorgung des
Gebietes von den Gemeinden Stapelfeld und Braak gemeinsam vorgenommen.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des geplanten Baugebietes wird Uber die zentralen Einrichtungen der
Gemeinden Stapelfeld und Braak sichergestelit.

Oberflachenentwdsserung

FOr die Oberflachenentwdsserung ist im ndrdlichen Bereich der Gewerbeflachen ein Regen-
rdckhaltebecken mit Behandlungsanlage festgesetzt. Die Konzipierung dieses RUckhalte-
beckens berlcksichtigt die im Bebauungsplan festgesefzten MaBnahmen zum verzbgerten
AbfluB des Oberfldchenwassers (Oberflachenversiegelung, textliche Festsetzung zur Grundfla-
chenzahl). Mit diesen MaBnahmen kann eine Minimierung des Eingriffs in den Wasserhaushalt
erreicht werden. Wo die Bodenschaffung eine Versickerung von Oberflédchenwasser ermdg-
licht, sollte auf eine Versickerung an Ort und Stelle auf freiwilliger Basis hingewirkt werden. Hier-
2zu sind Mulden und Graben auch in den Randbereichen der Knickschutzstreifen zuldssig.

Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung fUr das Gewerbegebiet wird Uber die Anordnung von Hydranten
im StraBenraum in den erforderlichen Abstdnden vorgesehen. Dariber hinaus wird eine tech-
nisch entsprechend ausgebaute Entnahmestelle in Verbindung mit dem Regenwasserabsetz-
becken eingerichtet. Im Bedarfsfalle stehen Wassermengen auch in den Rickhaltebecken der
MVA am Meinendorfer Amtsweg zur VerfGgung. Hierzu ist die Einrichtung einer vom Meiendorfer
Amtsweg aus zugdnglichen Entnahmestelle vorgesehen. Zur Versorgung auch des sUddstlichen
Teils des Plangebiets mit Léschwasser aus einer offenen Wasserstelle bietet sich die Aufstauung
der Braaker Au an.

Bei der zulassigen Hohe der Gebdaude erscheinen zur Brandbek&mpfung Leiterfahrzeuge not-
wendig, die den Feuerwehren im Amtsgebiet nicht zur Verflgung stehen. Die Anschaffung ei-
nes entsprechenden Fahrzeuges wird zur Zeit Uberprift.
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Schmutzwasserbeseitgung
Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber die zentralen Einrichtungen des Abwasserverban-
des Siek.

Stromversorgung

Die Gemeinden Stapelfeld und Braak werden durch die Schleswag AG mit elektrischer Energie
versorgt. Vor Beginn von Tiefoauarbeiten ist die genaue Kabellage beim Bezirk der Schleswag
AG in GroBensee, Tel. 04154/6132 zu erfragen. Im Bereich der 30KV-Leitung ist besondere Vor-
sicht geboten. Bei allen baulichen Tatigkeiten ist ein Mindestabstand von 30 m einzuhalten.
Bauvorhaben im Bereich der Leitungen bedUrfen vor Baubeginn der Zustimmung dr Schleswag
AG.

Fernmeldeneiz
Die Gemeinden Stapelfeld und Braak sind an das Telefonnetz der Telekom angeschlossen.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormarn als Tréger der Abfallentsorgung durch Sat- '
Zung geregelt.

Fernwdrmeversorgung |
FOr das gesamte Gewerbegebiet ist eine Fernwarmeversorgung Uber die MVA vorgesehen. FUr

einen Teilbereich bietet sich auBerdem die Nutzung der Abwéarme fUr Produktionsabldufe an.

Aus diesem Grund ist eine Festsetzung zur Unzuldssigkeit fossiler Brennstoffe fir Heizzwecke im
Bebauungsplan enthalten. AuBerdem sollen entsprechende privatrechtliche Vertrége mit den

Erwerbern geschlossen werden.

4. Billigung der Begrindung

Die Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 der Gemeinde Braak wurde von
der Gemeindevertretung in der Sitzung am Ze.X ﬂk....gebllllgf
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