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BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN NR. 14
DER GEMEINDE BRAAK

1. Grundlagen und Rahmenbedingungen
1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung seiner Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBl 1 S. 2414),
zuletzt gesndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Stérkung der
Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und zur weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des o. g. Gesetzes vom 11.06.2013, die
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 und die Landesbauordnung fir das
Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22.01.2009 (GVOBI. Sch.-H. §. 6), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17.01.2011 (GVOBI. Sch.-H. S. 3).

Es findet das beschleunigte Verfahren gemaR dem durch das Gesetz zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte
eingefigten § 13 a BauGB Anwendung. Es handelt sich im vorliegenden Fall
um ein bereits volistindig Uberplantes Gebiet, das sich als innerdrtliche
Baullicke darstellt, die durch bestehende Bebauung eingefasst wird.

Im beschleunigten Verfahren gema § 13 a BauGB gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Hiernach wird von
einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht abgesehen.

Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
tber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) oder nach Landesrecht
unterliegen. Dariiber hinaus liegt auch das Erfordernis einer Vorprifung des
Einzelfalls nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht vor, da der
Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
nicht Oberschritten wird. Ferner besteht kein sachlicher, raumilicher und
zeitlicher Zusammenhang mit der Aufstellung anderer Bebauungspléne.

Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschiuss 14.04.2014
Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung 23.04. - 09.05.2014
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 16.06.2014
TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB 23.06.2014

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 30.06. - 29.07.2014

Satzungsbeschiuss gemal § 10 Abs. 1 BauGB 11.08.2014
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1.2 Vorgaben iibergeordneter Planungen

Der Gemeinde Braak ist nach der Landesverordnung zur Festlegung der
zentralen Orte und Stadtrandkerne vom 08. September 2009 keine
zentralbrtliche Funktion zugewiesen. Sie geh&rt zum Nahbereich der Stadt
Ahrensburg, die ein Mittelzentrum darstelit.

Fir die wohnbauliche Entwicklung ist zu beriicksichtigen, dass die Gemeinde
Braak gemafl dem Landesentwicklungsplan (LEP) in dem Ordnungsraum liegt,
der um die Hansestadt Hamburg festgelegt ist. Daher gilt, dass bezogen auf
den Wohnungsbestand vom 31.12.2009 neue Wohnungen im Umfang von bis
zu 15 Prozent gebaut werden dirfen (vgl. Kap. 2.5.2 LEP).

Der  Flachennutzungsplan stelite das gesamte Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 14 in seiner Ursprungsfassung ais Dorfgebiet (MD) dar.
Mit der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden dann die bereits
umgesetzten 1. und 2. Bauabschnitte des Bebauungsplanes Nr. 14 als
'Wohnbauflache' (W) dargestelit, nicht aber der jetzt mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14 neu {berplante 3. Bauabschnitt. Da im
Bebauungsplan nach wie vor ein 'Aligemeines Wohngebiet' (WA) festgesetzt
werden soll, ergibt sich eine Abweichung vom derzeit geltenden
Flachennutzungsplan. Gemaft § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann der
Flachennutzungsplan durch eine Berichtigung angepasst werden, so dass dann
dem Gebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungspldne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, entsprochen wird.

Derzeitige Darstellung des betroffenen Gebietes im F-Plan

— B uayor

R

aq;;{-.
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Zukiinftige Darstellung des betroffenen Gebietes im F-Plan

1.3 Ré&umlicher Geltungsbereich

Der ca. 0,57 ha groe rdumliche Geltungsbereich liegt stidlich und stidwestlich
der Bebauung 'Heerdestieg', die mit dem Bebauungsplan Nr. 14, in Kraft
getreten am 10. Marz 2007, ihre planungsrechtiiche Zulassigkeit erhalten hat.
Ferner liegt das Anderungsgebiet nérdlich und norddstiich der Bebauung
'‘DorfstralBe’ im Norden des besiedelten Gemeindegebietes.

1.4 Angaben zum Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ehemaliges Intensivgriinland, das bis
zur Umsetzung der beiden ersten Bauabschnitte des Bebauungsplanes Nr. 14
beweidet worden ist. Das Grundstiick weist nach wie vor einen hohen Anteil an
Rasenflachen auf. Im Norden und Osten grenzen in Teilbereichen Knicks an
das neu zu {berplanende Gebiet, das zu allen Seiten von vorhandener
Bebauung umgeben ist. Die Knicks haben eine geringe bis mittlere Wertigkeit
und sind bereits stark anthropogen gepragt. Als Bodenart stehen
Geschiebelehm und Geschiebemergel an. Uber ein Wegeflurstiick nérdlich der
Liegenschaft 'DorfstraBe 3 a' besteht leicht versetzt zur gegeniiberliegenden
‘Schmiedestralle’ eine Anbindung zur 'Dorfstralle’.
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In topographischer Hinsicht ist das Plangebiet nur leicht bewegt. Es fallt von
Norden nach Siden um ca. 1,00 m. Die mittlere Geldndehohe liegt bei ca.
59,50 m Uber NN.

2. Anlass und Ziele der Planung

2.1 Anlass der Planung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 im Jahr 2007 hatte sich
die Gemeinde Braak verpflichtet, eine Realisierung der Bebauung in
Abschnitten bis zum Jahr 2015 vorzunehmen, da das damals bis zum Jahr
2010 verbindliche Entwicklungspotential fir zusatzliche Wohneinheiten bereits
ausgeschopft war. Dieser Verpflichtung ist die Gemeinde Braak
nachgekommen und hat bislang nur die beiden ersten Bauabschnitte
umgesetzt. Der dritte, noch fehlende Bauabschnitt, ist Gegenstand der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 und soll nun in den Jahren 2014/15
realisiert werden.

Eine ErschlieBungsgeselischaft hat das Grundstick im Dezember 2013
erworben und kimmert sich nicht nur um die Vermarktung, sondern
insbesondere auch um die erschlieBungstechnischen und hochbaulichen
Belange. Bei der Prifung der Festsetzungen des Ursprungsplans zeigte sich
dann, dass insbesondere hinsichtlich der Baugrenzen ein Optimierungsbedarf
besteht, um grofRere Teile der Grundstiicksflachen fur die Aufenthalts- und
Gartennutzung nutzbar machen zu koénnen. Es fanden Gesprédche mit der
Gemeinde statt, in denen weitere Gesichtspunkte sowohl seitens der
ErschlieBungsgesellschaft, als auch seitens der Gemeinde geduflert wurden,
die die Planinhalte betrafen. Der Gemeinde ging es dabei insbesondere darum,
die Anzahl der maximal zuldssigen Wohneinheiten zu reduzieren, bei
gleichzeitiger  Beibehaltung  festgesetzter  MindestgroRen  fur  die
Baugrundstiicke. Auch wurde deutlich gemacht, dass es sich bei der
PlanstraBe nicht um eine Offentliche, sondern um eine private
ErschlieBungsstrafte handeln solle.

Die zu Tage getretenen Gesichtspunkte bildeten den Anlass dafir, samtliche
das Plangebiet betreffende Festsetzungen zu uberprifen und diese
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 vorzunehmen.

2.2 Ziele der Planung

Die Gemeinde Braak beabsichtigt, ein planerisch als allgemeines Wohngebiet
bereits vorbereitetes Areal durch geadnderte, aktualisierte bzw. ergédnzte
Festsetzungen attraktiver zu gestalten, um 5 Wohnbaugrundstiicke zur
Deckung des ortlichen Bedarfs in den Jahren 2014/15 bereitstellen zu kénnen.
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Hierfir wird eine 'Bauliicke' inmitten des besiedelten Gemeindegebietes als
Mafnahme der Innenentwickiung in Anspruch genommen. Dem § 1 Abs. 5
BauGB wird Rechnung getragen, wonach "die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch Malnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll”.

Die stadtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

. langfristige Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung
durch Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung;

. Vorgabe einer maRstablichen und an die Umgebung angepassten
Bebauung;

. Nutzung von Baulandreserven im Innenbereich.

3. Inhalte des Bebauungsplanes

Bei der Anderung eines Bebauungsplanes gibt es grundsatzlich zwei
Maoglichkeiten der Vorgehensweise:

- entweder sie wird in einer Art und Weise durchgefiihrt, so dass die Satzung
allein fur sich genommen selbstandig lesbar ist und ohne Bezug auf die
Ursprungssatzung Rechtskraft entfaltet oder

- es werden Anderungsbefehle verwendet, die Bezug auf die Festsetzungen
der bestehenden Satzung nehmen und diese nur punktuell &ndern.

Vorliegend wird die erste Variante angewendet, da der Geltungsbereich dieser
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 (ca. 0,57 ha) im Verhaltnis zur
Ursprungssatzung (ca. 1,80 ha) vergleichsweise Uiberschaubar ist und sich die
neuen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen nur auf diesen Bereich
erstrecken. Hinzu kommt in praktischer Hinsicht die leichtere Handhabbarkeit,
indem nicht die Anderungssatzung parallel mit der Ursprungssatzung gelesen
werden muss, um die Satzungsinhalte zu verstehen.

3.1 Anderungsinhalte

Die am 10. Marz 2007 in Kraft getretene Fassung des Bebauungsplanes Nr. 14
wird fur den aus der Planzeichnung ersichtlichen Geltungsbereich wie folgt
geandert:

o Die Baugrenzen werden an der Himmelsrichtung orientiert weiter nach
Norden, Nordosten und Osten verschoben, um fir die Géarten und
Auflenwohnbereiche gréBere Bereiche fur Sid-, Siudwest- und
Westausrichtung zu erlangen.
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Der Knick an der Ostgrenze des Baugrundstiickes 5 wird aufgrund des
Befreiungsbescheides des Landrates des Kreises Stormarn vom 06. Mérz
2014 nicht mehr festgesetzt.

Anstelle einer MaRnahmenflache im Norden der Baugrundstiicke 2 und 3
wird das Anpflanzen einer 2 m breiten Hecke festgesetzt. Das Anpflanzen
der Hecke tritt anstelle der bisherigen Maflgabe zum Anpflanzen von 2
Baumen bzw. Strauchern je Grundstiick, um den Charakter einer natiirlichen
Einfriedung zu gewéhrleisten.

Bezugspunkt fUr die maximale Firsthdhe ist nicht mehr die fertige
ErschlieBungsstraBe (nur zulassig, wenn es eine solche gibt), sondern NN.
Die das Plangebiet betreffenden Hohenschichtlinien werden in der
Planzeichnung dargestellt.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind somit nur
Einzelhduser mit seitlichem Grenzabstand.

» Baume in den auBerhalb des Plangebietes gelegenen Knicks werden nicht
gesondert dargestelit. Es gilt der gesetzliche Knickschutz nach der
Naturschutzgesetzgebung.

Es wird zuséatzlich textlich festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache (GRZ
0,2) fur ebenerdige Terrassen direkt am Wohngebaude pro Grundstiick um
maximal 25 m? Gberschritten werden darf. Hintergrund ist die Tatsache, dass
einige Bauaufsichtsbehdrden Terrassen als Hauptnutzung beurteilen, andere
nicht. Es sollen Hartefalle fur Bauherren infolge von Terrassen hinsichtlich
der max. zulassigen Grundflachenzahl vermieden werden.

Es wird zuséatzlich textlich festgesetzt, dass Anlagen i. S. v. § 6 Abs. 8
Landesbauordnung in den seitlichen Abstandsflachen von 3 m unzulassig
sind. Aufgrund der liberalisierten Abstandflachenregelung benétigen bauliche
Nutzungen im Sinne von § 6 Abs. 8 der Landesbauordnung (LBO), z. B.
Terrassen und Uberdachungen von Freisitzen, keine eigenen
Abstandflachen mehr. Sie sind damit, soweit andere Regelungen nicht
entgegen stehen, auch innerhalb der Grenzabstande zuldssig. Dies wirde
im vorliegenden Fall auch Teile der Hauptanlagen betreffen, die innerhaib
der (berbaubaren Grundstiicksflichen liegen und direkt an die
Nachbargrenze heranriicken kénnten. Die damit einhergehende Verdichtung
wirde der stadtebaulichen Intention fur ein landliches Wohngebiet
widersprechen. Um die gebotenen Qualitats- und Sozialabstande
einzuhalten und eine lockere Bebauung zu gewahrleisten, werden Anlagen i.
S.v. § 6 Abs. 8 LBO gemaft § 9 Abs.1 Nr. 2 a BauGB in den seitlichen
Grenzabstanden von 3 m ausgeschlossen.

Es wird zusatzlich textlich aufgenommen, dass firr jede Wohneinheit auf dem

jeweiligen Baugrundstiick mindestens 25 m? fir Stelipldtze und/oder
Garagen vorzusehen sind. Dies entspricht zwei Stellplatzen. Aufgrund eines
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zu erwartenden hohen Motorisierungsgrades der zukinftigen Haushalte, des
hohen Pendleranteils in der Gemeinde Braak, der geringen Anzahl an
offentlichen Parkplatzflichen in den Strallen um das Plangebiet und infolge
des Wunsches nach Vermeidung stadtebaulicher Missstéande infolge nicht
ausreichender Stell- bzw. Parkplatzflichen wird von einem die Richtzahlen
der Stellplatzverordnung Uberschreitenden Bedarf fir den ruhenden Verkehr
ausgegangen.

¢ Die bisherige Unzulassigkeit zur Errichtung von Garagen innerhalb eines 3 m
breiten Streifens hinter der StraBenbegrenzungsiinie wird auf Nebenanlagen
erweitert, da von diesen eine optisch gleichermalen kompakte Wirkung
ausgehen kann. Stellplatze (Uberdacht und nicht-Gberdacht) bleiben
zulassig.

¢ Die bisherige Festsetzung, wonach 2 Wohnungen je Wohngebéude zulassig
sind, wird dahingehend geadndert, dass pro angefangene 1.000 m?
Grundstiicksflaiche max. eine Wohnung zuléssig ist. Die Anzahl der max.
zulassigen Wohnungen wird somit von bisher 10 auf 7 reduziert, um einer far
das Plangebiet unerwiinschten Nutzungsdichte entgegen zu wirken.

e Die Satzung wird mit Hinweisen ergénzt, die das potentielle Auftreten von
Bodendenkmalen und Altlasten betreffen.

3.2 Landschaftspflege und Artenschutz

Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung wird von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen.
Ferner ist in § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB geregelt, dass Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig sind. Ein Ausgleich, z. B. fur
Flachenversiegelungen, ist somit nicht erforderlich. Vorliegend kommt hinzu,
dass die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,2 im Verhaltnis zur Ursprungssatzung
unverandert bleibt und damit keine zuséatzlichen Flachenversiegelungen durch
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 vorbereitet werden.

Das Plangebiet liegt weder in einem FFH-Gebiet noch in einem EU-
Vogelschutzgebiet oder grenzt daran an. Es bestehen daher keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzgiiter und somit kein Erfordemnis fiir eine FFH-Prifung.

Im Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum | aus dem Jahr 1998 sind fur
das Plangebiet keine Darstellungen enthalten.

Nach dem Entwicklungsgutachten Sidstormarn-Hamburg aus dem Jahr 1994,

das fur die Gemeinde Braak als Landschaftsplan herangezogen wird, liegt das
Plangebiet in einem Bereich bereits bestehender dérflicher Mischnutzung.
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Im Plangebiet selbst sind keine geschitzten Biotope nach § 30 BNatSchG bzw.
§ 21 Abs. 1 LNatSchG vorhanden, wohl aber direkt angrenzende Knicks in
einem kleinen Teilbereich im Norden und einem etwas gréReren Teilbereich im
Osten.

Artenschutzrechtliche Belange sind in der deutschen
Naturschutzgesetzgebung im Allgemeinen Artenschutz sowie im Besonderen
Artenschutz verankert. Von besonderer Bedeutung sind hierbei die
Verbotstatbestande, die in § 44 BNatSchG dargelegt sind.

Die vorhandene Biotopstruktur l&sst erwarten, dass in den angrenzenden
Knicks verschiedene Vogelarten briten. Diese Vogelarten nutzen das
Plangebiet zur Nahrungssuche, wobei das Plangebiet nur eine Teilfliche eines
insgesamt bedeutend grdReren Nahrungsreviers darstellt. Aufgrund der Lage
des Plangebietes inmitten der bestehenden Siedlung, ist davon auszugehen,
dass im Plangebiet bzw. in den angrenzenden Gebiischen nur Vogelarten
vorkommen, die wenig stérungsempfindlich sind. Dies sind Arten, die in Garten,
Parks sowie in Hecken in Siedlungsnahe haufig vorkommen und insgesamt
weit verbreitet sind. Ein Vorkommen von Vogelarten, die streng geschitzt sind
oder zu den in Deutschland gefahrdeten Arten zdhlen (sog. Rote-Liste-Arten),
kann fir das Plangebiet ausgeschlossen werden. Sollte es erforderlich sein,
dass einzelne Gebiische beseitigt werden, darf dies nur in dem Zeitraum vom
01. Oktober bis zum 14. Méarz erfolgen. Wenn diese Frist eingehalten wird,
ergeben sich keine Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG in Bezug auf die
im Plangebiet vorkommenden Vogelarten. Ein Vorkommen von anderen
Tierarten, die zu den 'streng geschitzten’ Tierarten zahlen, kann im Plangebiet
ausgeschlossen werden.

3.3 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Anderungen in erschlieBungstechnischer Hinsicht zur rechtskraftigen Fassung
des Bebauungsplanes Nr. 14 ergeben sich nicht.

Der ostliche - nur fiir FuBganger begehbare - Teil der Verkehrsflache im
Plangebiet wird durch eine Schrankenanlage abgegrenzt. Um die
ordnungsgemafie Abfallentsorgung im Plangebiet zu gewahrleisten, erhélt die
Abfallwirtschaft Siudholstein GmbH hierfir einen Offner (Schlissel,
Transponder o. A)). Die befestigte Durchfahrtsbreite hat mindestens 3,55 m zu
betragen.

Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs befinden sich an der L 92
(An der Chaussee). Von Montag bis Freitag besteht zu den
Hauptverkehrszeiten in Richtung Rahlstedt und in Richtung Trittau ein Angebot
im 30-Minuten-Takt, in der Gbrigen Zeit im 60-Minuten-Takt (Linien 264/364).
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3.4 MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Bodenordnende MaBnahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht
erforderlich. Soweit Veranderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht
durchgefuhrt werden sollen, wird dies in Form notarieller Grundstlcks-
kaufvertrdge geschehen.

3.5 Hinweise

Werden wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen
entdeckt, ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und
die Fundstelle bis zum Eintreffen eines Vertreters der Fachbehérde zu sichern.
Verantwortlich sind gemafl § 14 DSchG (in der Neufassung vom 12. Januar
2012) der Grundstiickseigentimer und der Leiter der Arbeiten.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von
verunreinigten Flissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen
(Hausmll, gewerbliche Abfalle Usw.) angetroffen, ist der
Grundstiickseigentiimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméafen Entsorgung
des belasteten Bodenaushubes verpflichtet. Die Altlasten sind unverziiglich der
unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Stormarn anzuzeigen.

4. Flachen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Flache in m? Prozent
Aligemeines Wohngebiet (WA) 4.098 78,4
Verkehrsflachen 775 14,8
Anpflanz- und MaRnahmenflachen 353 6,8
Gesamtfidche ' 5.226 100,0

Zwischen der Gemeinde Braak und der ErschlieBungsgesellschaft als
Grundstlickseigentiimerin ist im Vorfeld dieser Satzung ein stadtebaulicher
Vertrag gemaR § 11 BauGB abgeschlossen worden. Danach tragt diese die
Planungskosten im Zusammenhang mit der Durchfihrung dieses
Bauleitplanverfahrens auf der Basis der Honorarordnung fur Architekten und
ingenieure (HOAI).
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Die Gemeindevertretung Braak hat diese Begrindung zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14 in ihrer Sitzung am 11. August 2014 durch einfachen
Beschluss gebilligt.

Aufgestellt aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB

Braak, den 19 Aug. 2014
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