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1.20

1.30

Planungsrechtliche Grundlagen

BeschluBfassung

+ 12.6.1995 *%¥ .
Am 10.4.1995"faBte die Gemeindevertretung der
Gemeinde Braak den AufstellungsbeschluB fir den
Bebauungsplan Nr. 9 fur das Gebiet:

Ostlich der StrapBe "Ihlendiek”, Parz. 73/1 teil-
weise, slidlich "Depensalweg

Folgende Anderungen sind vorgesehen:

- Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen in
allgemeines Wohngebiet (WA).

- Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen 1in
private und 6ffentliche Grunfléache.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Braak weist
flir die Uberplanten Fladchen, Flachen fur die Land-
wirtschaft aus. Im Parallelverfahren wird die

9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Braak durchgefihrt, mit dem Ziel, die landwirt-
schaftlichen Flachen zum Teil in allgemeines Wohn-
gebiet und Grunfldchen umzuwidmen.

Technische und rechtliche Grundlagen

Als Kartengrundlage fur den rechtlichen und topo-
graphischen Nachweis der Grundstiicke wurde eine
Planunterlage im MaBstab 1 : 1000 der vorliegenden
Flurkarten verwandt.

Als Rechtsgrundlage fur den Bebauungsplan Nr. 9
gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) 1in zuletzt gednderter
Fassung.
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2.30

b) Die 4. Verordnung zur Anderung der Baunutzungs- F o S
verordnung (BauNVO) vom 23.1.1990 (BGBl. T S. 132§ #f;*ﬁ 3
in zuletzt gednderter Fassung. KL

c) Die Landesbauordnung Schleswig-Holstein vom _
11.7.1994 - LBO 94 (GVOBl. Schl.-H. §. 321). #%¥

d) Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Baulejf-
plédne und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV. $0) vom 18.12.1990
(BGBl1. I 1991, S. 58). %¥

Lage und Umfang des Bebauungsplangebietes

Lage

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 9 liegt im nérd-
lichen Teil des bebauten Gemeindegebietes.

Bisherige Nutzung / Bestand

Die Flache wurde bisher landwirtschaftlich genutzt

(Hauskoppel). Direkt angrenzend befinden sich Wohn-
gebdude und Betriebsgebiude des Bauernhofes. Gegen-
Uber und ndrdliich angrenzend befinden sich Wohnge-

bdude, Uberwiegend als Einzelhduser in eingeschos~

siger Bauweise.

Grenzen des Plangeltungsbereiches

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 9 wird wie folgt
begrenzt:

Im Norden:
Durch die slUdliche Grenze des "Depensalweges”.

Im Westen:

Durch die &stliche Grenze der Strape "Ihlendiek".
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Im Suden:

Durch die nérdlichen Grundstiicksgrenzen der Flursticke
187/74, 188/74 sowie des Wirtschaftsteiles des vor-
handenen Bauernhofes Soltau.

Im Osten:

Durch die 6stliche Grenze der StraBe "Ihlendiek” in
einem Abstand von 47,00 m.

2.40 Flachenbilanz

Das Plangebiet umfaBt insgesamt folgende Einzel-
und Gesamtflachen:

Allgemeines Wohngebiet 0,80 ha
Grinflache / privat 0,10 ha
Grinflache / o6ffentlich 0,11 ha
Gesamt 1,01 ha
3.00 Begrindung der Aufstellung, Ziele und Inhalt

/

der Planung

GemaB § 2 Abs. 1 BauGB erstellt die Gemeinde
Bauleitplane in eigener Verantwortung sobald
und soweit es erforderlich ist.

Folgende Griinde und Ziele veranlaften die Ge-
meinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.9:

- In der Gemeinde Braak ist ein erhebiicher
Bedarf an Wohnraum in Form von Eigenheimen
fiir Braaker Blrger und deren Kinder vorhanden.

- Schaffung von kostenginstigen Baugrundstlicken,
da hier eine ErschlieBung bereits vorhanden ist.

- FUr die ndrdliche Ortslage soll die Gelegenheit

/’13:~\\ genutzt werden, hier eine &6ffentliche Grunflédche

siEX¥ \ anzulegen und eine weitere Spielmdglichkeit far
K““?““““}die Kinder, insbesondere fur die Alteren Kinder
‘ zum Bolzen, im ndérdlichen Bereich zu schaffen.
Der vorhandene Knick soll erhalten bleiben, gegen-
Uber der freien Landschaft ist eine Abpflanzung
vorzunehmen.

- 7 -
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4.10

Stadtebauliche Gestaltung und Gestaltung der
baulichen Anlagen sowie Festsetzungen

Gestaltung und Festsetzungen

Besondere gestalterische Festsetzungen werden
nicht getroffen. Die gestalterischen Festsetzungen
entsprechen dem Bestand des Umfeldes sowie ver-
gleichbarer Baugebiete und sichern, daB eine
Gleichbehandlung der Nachbarn untereinander ge-
wadhrleistet ist.

Es werden Sockelhthen, Firsthdhen, Dachneigungen
sowie Aussagen Uber Nebenanlagen festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

Im Plangeltungsbereich wird im vorderen Bereich
zum "Ihlendiek” ein allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt, entsprechend der zukinftigen Nutzung und
des gesamten Umfeldes.

Zur Abgrenzung der Bebauungsfladche zur freien Land-
schaft wird ein 5,00 m breiter privater Griinstreifen
mit Pflanzgebot festgesetzt. AuBerdem wird am
"Depensalweg” eine 6ffentliche Grinflache ausgewiesen.

Baugrenzen

FUr geringfugige Uberschreitungen der Baugrenzen
fir kleinere Bauteile wurde eine Ausnahme im Text
Teil B vorgenommen.



Mindestgrundstiicksgrdfien

Die Festsetzung der Mindestgrundstlicksgréfen
von 800 m? wird vorgenommen, um eine Verdichtung
der Bebauung zu vermeiden.
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4.40

4.50

5.00

Bauweise

Es werden Einzelhduser festgesetzt entsprechend
des Bestandes des Umfeldes.

Zah1 der Vollgeschosse

Es wird eingeschossige Bauweise festgesetzt ent-
sprechend des Bestandes des Umfeldes.

"Grundflachenzahl

Die Grundfldchenzahl wurde mit 0,225 festgesetzt.
Dies ist die ortsibliche Grundflachenzahl aus
vergleichbaren Baugebieten.

VerkehrserschlieBung

Der Plangeltungsbereich wird erschlossen Uber
die L 92 und K 96.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber die voll
ausgebaute StraBe "Ihlendiek”. Diese StraRe

hat eine 5,50 m breite asphaltierte Fahrgasse
mit abgesetzten Bordsteinen und ca. 2,00 m
breitem Gehweg. Auf der Ostseite befindet sich
ein 2,00 m breiter Randstreifen in wasserge-
bundener Decke. Dieser Randstreifen soll ge-
nutzt werdenh, um weitere O6ffentliche Parkplatze
anzulegen, die mit Grinstreifen bzw. Pflanz-
inseln durchsetzt sind. Zusdtzlich soll im &st-
lichen Bereich ein Gehweg von mindestens 1,00 m
Breite im Bereich der neu anzulegenden Parkpléatze
eingerichtet werden. In den restlichen Bereichen
wird der Gehweg ein wenig aufgeweitet, je nach
Darstellung der 6rtlichen Situation.

Grunordnerische Belange

Der Bestand innerhalb des Plangeltungsbereiches
weist eine landwirtschaftliche Nutzung (Acker-
fldche) aus.
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Im westlichen Bereich, entlang der StraBe “Ihlendiek”,
befindet sich ein sehr schdner erhaltenswerter

Rot- und WeiBdornknick. Innerhalb dieses Knicks
befindet sich eine erhaltenswerte Birke.

An der Nordgrenze, sudlich des "Depensalweges"”,
befindet sich ein gut erhaltener Holsteinher Knick
mit den ortsiblichen standortgerechten Pflanzen.

Die Schaffung von Wohnraum genieBt Vorrang vor der
Erhaltung der derzeitigen Situation.

Zur Erhaltung des wertvollen Bestandes wurden der
Rot- und WeiBdornknick auf der Westseite und der
Holsteiner Knick auf der Nordseite als erhaltens-
wert festgesetzt, ebenso wie die vorhandene Birke
am "Ihlendiek”.

Zur Minimierung des Eingriffs wurden nur die west-
lichen Bereiche am "Ihlendiek” als Bauflachen aus-
gewiesen und die Zufahrten auf eine Zufahrt je
Grundstick und eine maximale Breite von 3,50 m
begrenzt. Zusdtzlich wurden die Zufahrten in der
Planzeichnung auch noch aus je zwei Grundsticken
zusammengelegt, so daf nur funf Durchstiche er-
forderlich sind.

Als Ausgleich fir diesen Eingriff in den vorhandenen
Knick ist auf der riickwartigen Seite der Grund-
sticke und um die 6ffentliche Grunflache herum

ein 5,00 m breiter Pflanzstreifen angeordnet, der
mit standortgerechten einheimischen Gehdlzen anzu-
pflanzen ist.

Ein Ausgleich fur die Versiegelung innerhalb der
Bauflachen ist aus betrieblichen Grinden fiur die
Verbindung und Anbindung der Hauskoppel an den Be-
trieb nicht méglich. Der Schaffung von Wohnraum
wird hiermit Vorrang eingerdumt gegeniiber dem Aus-
gleich innerhalb des Plangeltungsbereiches.

Als freiwillige MaBnahme wird die Gemeinde in Ver-
bindung mit dem Grundeigentimer auf einer nahege-

legenen Fldche, nérdlich des “"Depensalweges”, eine
Brachfldche anlegen. (Siehe Anlage zur Begrindung)

Bauflache = 42 m x 189 m = 7.938 m?

abzgl. Knickflachen 199 m x 3 m = - 597 m?
abzgl. Eckabrundung - 20 m?

Netto Bauflache = 7.321 m?

GRZ 0,225 zzgl. 50% flr andere versiegelte Flachen
auf dem Baugrundstick = 0,337

7.321 m? x 0,337 = 2.467 m? - 10 -
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Ausgleich:

Auf einer nahegelegenen Flache, nérdlich des
"Depensalweges”, die sich ebenfalls im Eigentum
der Familie Soltau befindet, wird auf einer Acker-
flache eine Brachflache angelegt bzw. diese Fléache
wird jeglicher landwirtschaftlicher Nutzung ent-
zogen. Diese zukiinftige Brachflache wird 6stlich
und westlich abgegrenzt durch Knicks und nérdlich
begrenzt durch ein kleines Waldstick, so daf3 die
zukinftige Brachflache als Pufferzone zwischen
Landwirtschaft und Wald dienen kann. Die Brach-

fldche hat eine GrdBe von ebenfalls c§4#2;599¥ggl¢aﬁ**”:

gegenuber der Ackerfldche begrenzt. Die Ab-
sicherung erfolgt durch Eintragung einer Grund-
dienstbarkeit 1ins Grundbuch.

Versorgungsanlagen

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung mit Trink- und Brauchwasser
erfolgt Uber die zentrale Wasserversorgungsanlage
der Hamburger Wasserwerke.

Schmutzwasserbeseitigung

Fur das Plangebiet besteht AnschluBzwang an die
vorhandenen zentralen Entsorgungseinrichtungen.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluf

an das vorhandene Leitungsnetz des Zweckverbandes
"Abwasserverband Siek".

Regenwasserbeseitigung

Das anfallende Oberflachenwasser soll auf den Baugrund-
stiicken und den Gruinflachen selbst versickern. Eine
Versickerung ist zulassig, da die den Boden belasteten
Bauschuttablagerungen saniert worden sind. Sollte




'H( Im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes

Nr. 9 waren zur besseren Befahrbarkeit der

Flachen Bauschuttablagerungen vorgenommen worden.

Diese Ablagerungen sind durch die Plenum Inge-

nieurgesellschaft fur Planung, Energie, Umwelt mbH

untersucht worden. Diese Untersuchung von Auffiil-

lungen fiir das Grundstiick am lhlendiek in der Ge-

meinde Braak durch die Plenum Ing.-Gesellschaft

ist Bestandteil der Begriindung und wird den Ori- ‘
ginalen als Anlage beigefigt. ’

Fur die gleiche Flache wurde auf Anraten des
Kreises eine erneute und vor allem vertiefende
Untersuchung durch die BEGUMA Beratungsgesell-
schaft flir Geochemie und Umweltanalytik/Dr. Jérg
Bowitz und Partner, durchgefihrt mit dem Ziel,

eine Flachensanierung dieses Grundstiickes durch-
zufiithren. Die Untersuchungen sowie der Bericht
zur Flachensanierung des Grundstiickes am lhlen-
diek in der Gemeinde Braak der BEGUMA ist Bestand-
teil der Begriindung und wird den Originalen als
Anlage beigefiigt.

Auf der Grundlage des Berichtes des Ing.-Biiros
BEGUMA wurden im April/Mai 1997 aus einer Flache

von ca. 7.000 m? ca. 5.500 m? belasteter Bodenaus- .
hub und Bauschutt abgetragen, gesiebt, aussortiert

- und auf der Deponie Hummelsbttel in Hamburg ent-
sorgt. Laut v.g. Bericht wurde das Gelande restlos

von belastetem Bodenaushub, Bauschutt und sonstigen
Fremdmaterialien befreit und kann nunmehr ohne Be-
denken einer Nutzung als Bauland zugefiihrt werden.

Der sich unter der abgetragenen Aufschiittung befind-
liche gewachsene Boden wurde im Rahmen des v.g. Gut-
achtens vom 24.3.1997 untersucht. Es wurde kein
weiterer Untersuchungsbedarf festgestelit. Mit

Schreiben vom 16.6.1997 werden seitens der Abteilung
Altlasten des Kreisumweltamtes keine grundsitz-

lichen Bedenken mehr erhoben, die einer Nutzung

dieser Flache als Bauland entgegenstehen.




7.50

aufgrund der bestehenden Bodenverhiltnisse eine
Versickerung teilweise nicht méglich sein, kann ein

A Anschluf? an die vorhandene &fentliche Oberfl&chen-

entwasserung erfolgen. Dabei ist jedoch darauf zu
achten, daf der Regenwasserabfluf aus dem Baugebiet

auf 0,6 1/(s x ha)zu begrenzen ist. Erforderlichenfalls
haben die Grundstiickseigentlimer auf ihren Grundsttlicken
selbst Anlagen zur Regenwasseriickhaltung zu schaffen.

Energieversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat
erfolgt durch das vorhandene Leitungsnetz der
Schleswag AG/Ahrensburg.

Abfallbeseitigung

Die Entsorgung ist durch Satzung des Kreises
Stormarn geregelt und wird durch die Abfall-
wirtschaftsgesellschaft Stormarn mbH vorge-
nommen.

Immissionen

eltungsbereich sind zur besseren Be-
fahrbarke der Flachen Bauschuttablagerung
vorgenommen den. Diese Ablagerungen H1d
durch das Klaus™Winterstein-plenum-
Hamburg untersucht
um Bauschutt verunreiny
Vol.).

nnzeichnet.
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fgrund der Verunreinigung des Oberbodens™

sin r vorsorglich Nutzpf]an;zg;/uﬁd Gemiise-
anbau, Ba n Kinderspielplatz und Bau von
Bolzplatzen aus chlossen, er es ist ein

Bodenaustausch vorzu

-

//
on Auffillunge ur das
'Thlendiek” 1in der Geme

Die Untersuchun
Grundstiick

inalen als Anlage beigefigt.

9.00 MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Zum Ausbau und zur Ergdnzung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen aufgrund der Planzeichnung -
Teil A der Satzung - sind Grundstlicksflachen-
abtretungen an die Gemeinde Braak in geringem
Umfang, u.z. ein Streifen von ca. 0,25 - 0,50 m
auf der Ostseite der StraBe "Ihlendiek” zur
Anlegung eines Gehweges.

Der Ausbau von &ffentlichen Verkehrsfidchen
und sonstigen Ver- und Entsorgungsanlagen ist
nicht erforderlich.

Als Ergdnzung sollen am &stlichen Rand der StraRe
"Ihlendiek"” Parkmoglichkeiten beschaffen werden
mit Grininseln und Grinflachen sowie einem min-
destens 1,00 m breiten Gehweg. Die Uberschlagigen
Kosten fir den Ausbau des Parkstreifens und des
FupBweges am "Ihlendiek” werden ca. 65.000 DM be-

1 tragen.
@

Die Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeinde-
vertretung der Gemeinde Braak am 12. August 1996 + 19.6.00

gebilligt. %%

Braak, den 29, hug. 96/
MM I

drgermeister
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