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Grundlagen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.4

Der Bebauungsplan Nr. 4 (Neuaufstellung) wird aufgestellt auf der Grundlage
des verbindlichen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Grabau, der mit Erlaf
des Herrn Ministers fiir Arbeit, Sozialen und Vertriebenen des Landes
Schleswig-Holstein vom 17.08. 1964 Az.: IX 31b-312/2-15.19, genehmigt
wurde sowie seiner 5. Anderung.

Der bisher verbindliche Bebauungsplan Nr. 4 wird gleichzeitig aufgehoben.
Der chemalige Geltungsbereich witd hinsichtlich der notwendigen Anbindung
an die Ortlichen Verkehrsflachen erweitert.

Als Kartenlage dient eine Abzeichnung der Flurkarte, die durch das
Vertnessungsbiiro Jérg Kummer, Liibeck, erstellt und beglaubigt wurde.

Wegen der Feststellung der Geldndehhen wurde ein Nivellement gefertigt und
in die Planunterlagen iibernommen. Bei Realisierung der Bauleitpliane wird das
unter der Hohe von 22 m iiber NN liegende Bauland einschliefSlich der
Offentlichen Griinflichen aufgehoht.

Als Rechtsgrundlage fiir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08. Dezember 1986 (BGBI. 1 Seite
2253) in seiner zuletzt gedinderten Fassung,

b) dic Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Neu-
fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. S. 132),

) die Landesbauordnung Schleswig-Holstein vom 24. Februar 1983 -LBO
’83- GVOBL.Schl.H. Seite 86) sowie

d) die "Verordnung iiber die Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts” (Planzeichenverordnung 1990 - Planz.V. 90-) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. I Seite 58).

Lage des Baugebietes

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 4 (Neuvaufstellung) liegt im Stiiden des
Ortes und wird begrenzt:

im Siiden durch landwirtschaftlich genutzte Flichen
"Langstiicken”,

im Westen durch die "Dotfstralie”,

im Norden durch die siidliche Bebauung "Rotdornweg”

sowie

im Osten durch einen auszubaunenden landwirtschaftlichen Weg
"Langstiicken”

Inhalt des Bebauungsplanes

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 4 (Neuaufstellung) der Gemeinde
Grabau umfafit eine Gesamtfliche von ca. 2,80.00 ha, die sich wie folgt
gliedert:

Bauland, Allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO ca. 1,50.00 ha

Offentliche Griinflichen inkl..
Wanderwege und Wasserflichen : ca. 0,63.00 ha
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ErschlieBungsflichen (Verkehrsflichen) ca. 0,65.00 ha

Fliichen fiir die Ver- und Entsorgung
Trafostation, Regenriickhaltebecken /
Sandfang, Miillstandplatz) ca. 0,02.00 ha

Der Bebauungsplan Nr. 4 setzt fiir seinen bebaubaren Bereich ein
"Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest. Es sind nur Einzel- und
Doppelhiuser zuldssig. Das “Mall der baulichen Nutzung” wird mit einer
"Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 und einer eingeschossigen Bauweise
{estgesetzt.

Als wesentliches Gestaltungselement ist die gewihlte Art der verkehrlichen
ErschlieBung anzusehen. In Anlehnung an alte Strukturen der Angersiedlungen
wird zu Gunsten grofiflichiger offentlicher (Verkehrs-) Flichen auf grofiere
“Vorgirten” verzichtet und die Gebidude fast ausschlieBlich in geringem
Abstand zu den strallenseitigen Grundstiicksgrenzen errichtet. Um dies
sicherzustellen, setzt der Bebauungsplan hierfiir "Baulinien” entsprechend § 23
Absatz 2 BauNVO fest. Auf dieser Linie muBl gebaut werden.

Ein Vor- oder Zuriicktreten von Gebaudeteilen in geringem AusmaB kann
dabei zugelassen werden. Ebenfalls zur Sichcrstcllun% des Planungszieles und
damit der Gestaltung des Baugebietes wird die "Stellung der baulichen
Anlagen” durch die Festsetzung der “Hauptfirstrichtung ” geregelt.

Auf die Festsetzung von “Baulinien” und die Stellung der baulichen Anlagen”
wird nur auf solchen Baugrundstiicken verzichtet, deren zukiinftige Bebauung
sich auch ohne entsprechende Festsetzungen in die Gestaltung des Baugebietes
einfiigen. Dies gilt vor allem fiir die im Siidwesten des Plangeltungsbereiches
vorgesehenen Baugrundstiicke mit einer gesonderten ErschlieBung.

Iin Interesse der Gestaltung des Baugebietes und der Landschaft durchzieht ein
breiter Griingiirtcl das Baugebict von Nordwesten nach Siidosten. Die
Gesamtfliche dieser "6ffentlichen Griinfliche -Parkanlage-” betriigt ca. 5.700
dgm. Hierin eingeschlossen ist ein Teich, ein Bachlauf, der im Rahmen der
ErschlieBbung wieder hergestellt werden soll, ein Sandfangbecken fiir die
Regenriickhaltung sowie zwei Verbindungswege von der " AngererschlieBung”
zur i Siidwesten vorgeschenen ErschlieBung.

Der Teich wird durch den Bebauungsplan als “Wasserfliche” entsprechend § 9
Absatz 1 Ziffer 16 BauGB festgesetzt, obwohl er ebenfalls der
Regenriickhaltung dienen soll. Weil aber die Gestaltung dieser Anlagen den
Charakter eines Teiches oder Weihers erhalten soll, wird diese Festsetzung fiir
angemessen gehalten.

Als baugestalterische Festsetzung setzt der Bebauungsplan lediglich die
Dachform als Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdach fest mit Dachneigungen
(fiir das Hauptdach) von 35° bis 48°.

Die ErschlieBung der Baugebiete wird durch den AnschluB an den
“Rotdornweg” sichergestellt. Hierzu ist eine Verbreiterung des bisherigen
landwirtschaftlichen Weges unter Einbezichung privater Flachen erforderlich.
Die vier im Siidwesten geplanten Baugrundstiicke werden durch eine
ErschlieffungsstraBe an die "Dorfstralle” angeschlossen.

Der Bereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 wird durch 11-kV-
Freileitungen der SCHLESWAG AG iiberspannt. Diese Leitungen sollen, wie
bereits durch die urspriingliche Fassung des Bebauungsplanes vorgesehen, im
Einvernechmen mit dem Versorgungsunternehmen abgebaut und durch eine
Erdverkabelung ersetzt werden.
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Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 4 (Neuaufstellung) wird aufgestellt, um den in der
Gemeinde bestehenden Bedarf an Bauplitzen fiir einen Zeitraum von ca. 5 - 8
Jahren sicherzustellen. Angestrebt wird eine Erschlieffung in mehreten zeitlich
voneinander getrennten Bauabschnitten. Dies wird von der jeweiligen 6rtlichen
Nachfrage abhingen. Die abschnittsweise Realisierung wire dabei wie folgt

mdglieh- VOrzunehmen ¢

Bauabschnitt: Nr. 1 bisNr. 14
Nr. 23  bisNr. 26

1
und
’&'\ Bauabschnitt: ~ Nr 15  bisNr. 22

Die Gemeinde hat bereits hierzu einen Bebauungsplan aufgestellt, der mit
Verfiigung des Herrn Landrats des Kreises Stormarn vom 23. Mai 1984, Az.:
61/3-62.019(4) teilweise vorweg genchmigt wurde.

Dicser Bebauungsplan beinhaltet 36 Baugrundstiicke. Er sollte in 4
verschiedenen Abschnitten realisiert werden. Als Zeitraum hierfiir war die Zeit
zwischen 1984 und 1990 vorgeschen. Durch die Neuaufstellung sollen die Zahl
der Baugrundstiicke und die GrundstiicksgroBen erheblich reduziert und das
ErschlicBungskonzept vollstindig geandert werden. Der urspriingliche
Bebauungsplan Nr. 4 wird gleichzeitig aufgehoben.

Yer- und Entsorgung des Baugebietes

a) Wasserversorgung
Die Gemeinde Grabau hat eine eigene Wasserversorgung. Zur
Sicherstellung der Wartung der technischen Anlagen und des

. ( ,
A z 6 0 / 27 - é (2‘ 0461 (({- ~heh= / Versorgungsnetzes bestehen vertragliche Vereinbarungen mit den
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Stadtwerken Bad Oldesloe. Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 4 kann
an diese Anlage angeschlossen werden.

b) Versorgung mit elektrischer Energie
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt in der Gemeinde
Grabau durch die SCHLESWAG AG. Eine Transformatorenstation
befindet sich am Rand des Baugebietes an der “Dorfstrafie”. Sollten
zusitzliche technische Einrichtungen erforderlich werden, erfolgt eine
Bereitstellung  notwendiger Flichen durch die Gemeinde in
Abstimmung mit dem Versorgungstréger.
Das Versorgungsunternchmen soll rechtzeitig vor Beginn von
ErschlicBungs- und Bauarbeiten untetrichtet werden.
Die vorhandenen 11-kV-Freileitungen sollen in Abstimmung mit dem
Versorgungsunternechmen im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes
abgebaut und durch eine Erdverkabelung ersetzt werden.

c) Gasversorgung
Die Gemeinde Grabau ist derzeit nicht an ein entsprechendes
Versotgungsnetz angeschlossen.
Ein Anschlul} des Gemeindegebietes an das geplante iiberdttliche Netz
der "Hamburger Gaswerke” wird jedoch angestrebt. Sollten bis zur
Realisierung des Bebauungsplanes bereits entsprechende Anschlufl-
moglichkeiten gegeben sein, soll das Baugebiet angeschlossen werden.

d) Fernwirme
Fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 4 ist cine Versorgung mit
Femwirme in absehbarer Zeit nicht vorgesehen.

) Fernsprechversorgung
Die Gemeinde Grabau ist an das Telefonnetz “Siilfeld” der Telekom
angeschlossen. Die Telekom soll ca. 6 Monate vor Beginn der
ErschlieBungsatbeiten und vor der Errichtung baulicher Anlagen von
diesen Baumalinahmen unterrichtet werden.

)] Bescitigung des Schmutzwassers
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Die Gemeinde Grabau plant den Bau einer zentralen Schmutz-
wasserbeseitigung. Zur Zeit der Planaufstellung befindet sich diese
Planung in der Planfeststellung. Bis zur Realisierung der Neufassung
des Bebauungsplanes Nr. 4 soll diese zentrale Entwisserung
fertiggestellt sein.

g) Beseitigung des Oberflichenwassers
Das anfallende Oberflichenwasser wird iiber entsprechend zu bauende
Regenwasserleitungen und das innerhalb des Plangeltungsbereiches
geplante "Vorklirbecken” (gleichzeitig Sandfang) dem vorhandenen
Vorfluter iiber den “Teich” zugeleitet.
Die Gemeinde Grabau ist dem “Wasser- und Bodenverband
Norderbeste” angeschlossen.

Fiir die Beseitigung des Oberflachenwassers einschlieBlich Sandfang
(Vorkldrung) und Regenriickhaltebecken sowie fiir die Herstellung des
offenen Wasserlaufes ist derzeit ein Planfeststellungsverfahren
anhiingig. Das Ergebnis dieses Verfahrens wird in den Bebauungsplan
iibernommen.

h) Feuerschutzeinrichtungen
Der Feuerschutz in der Gemeinde Grabau ist durch die "Freiwillige
Feuerwehr Grabau" sichergestellt. Das Baugebiet wird mit einer
ausreichenden Anzahl von Hydranten ausgestattet.

Yerkehrliche ErschlieBung des Baugebietes

Dic ErschlicBung des Baugebictes ist durch zwei mit Gehwegen verbundene
ErschlicBungssysteme vorgeschen, wobei etwa 22 Grundstiicke iiber den
auszubauenden landwirtschaftlichen Weg an den “Rotdomweg” angeschlossen
werden, vier weitere iiber eine eigene ErschlieBungsstrafie an die “Dotfstralie”.

Die letztgenannte ErschlieBungsstralie soll als "Mischfliche” ohne Bordsteine
in der Breite von 5,00 m ausgebaut werden. Sie erhilt eine Wendeanlage mit
einem Wendekreisdurchmesser von 14.00 m und einen einseitigen Parkstreifen
fiir 3 Fahrzeuge.

Fiir den iibrigen, groBeren Bereich ist eine " Anger-Erschliefung” vorgesehen,
an deren nordlichen Ende eine Wendeanlage von 18 m Durchmesser, bzw. am
stidlichen Ende eine Wendeanlage von 18 m Durchmesser festgesetzt ist,
wodurch cin problemloses Wenden auch von Miillfahrzeugen gewihrleistet ist.
Dabei beginnt dic “Verkehrsfliche”jeweils in geringem Abstand zu den
StraBenfronten der Gebiude. Die Fahrspuren werden nur durch Wassetrinnen,
durch das Oberflichenwasser abgeleitet wird, von den Randbereichen getrennt.
Diese Randbereiche sollen einerseits zur Gestaltung des Verkehrsraumes
dienen und als Griinflichen mit Einzelbdumen gestaltet werden, andererseits
aber auch den ruhenden Verkehr aufnehmen. Dies wird durch die
“Landschaftsplanerische ~ Strukturanalyse” der  Landschafts-  und
Gartenarchitekten BDLA IFLA Roland und Barbara Riippel, 2000 Hamburg
55, geordnet. Auf dic Festsetzung von “Flichen fiir das Parken von
Fahrzeugen” wird daher in diesem Bereich verzichtet.

Der vorhandene landwirtschaftliche Weg wird fiir den Anschluf des

Baugebictes an den “Rotdornweg” ausgebaut. Er erhilt eine Fahrbahnbreite
von 3,50 m und einen einseitigen 1,50 m breiten iiberfahrbaren Gehweg.

MaBnahmen zum Schutz der Landschaft und zur Gestaltung des

Baugebictes

In der Gemeinde Grabau besteht cine “Kreisverordnung zum Schutz von
Landschaftsteilen in der Gemeinde Grabau” vom 27.10.1970. Auch die vom
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 betroffene Fliche unterlag dem
Landschaftsschutz und wurde erst aufgrund der damaligen Aufstellung des
Bebauungsplanes  durch eine  Anderung der Kreisverordnung von den
Schutzbestimmungen entlassen.
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Die Neufassung des Bebauungsplanes wird aus einem Gestaltungskonzept der
Landschafts- und Gartenarchitekten BDLA IFLA Roland und Barbara Riippel,
2000 Hamburg 55, entwickelt. Fiir den Bebauungsplan wird ein
landschaftspflegerischer Begleitplan aufgestellt, der dieser Begtiindung als
Anlage beigefiigt wird. Festlegungen dieses Begleitplanes werden, soweit im
Rahmen des Planungsrechtes moglich, als Festsetzungen in den Bebauungsplan
iibernomen.

Neben der Gestaltung der ErschlicBungsflichen mit dem Anger, den teilweise
begriinten und mit Baumen bepflanzten Randzonen der Verkehrsfliichen sowie
platzartiger Flichen baut das Gestaltungskonzept auf die groBflichig
vorgesechenen Griinflichen auf. In diese Griinflichen werden die fiir die
Beseitigung des Obetfldchenwassers erforderlichen Anlagen, wie ein Sandfang
bzw. Vorklarbecken und ein Regenriickhaltebecken, eingefiigt. Dabei wird das
Riickhaltebecken als Teichfliche ausgebaut und “naturnah” gestaltet sowie
entsprechend bepflanzt. Dies soll in erster Linie dadurch sichergestellt werden,
daf} der Teich mit Tief- und Flachwasserzonen geplant und eine Vorklirung
dem Einlauf des Oberflichenwassets vorgeschaltet wird.

Als zusiitzliche Mafnahme zum Schutz der Landschaft und im Interesse des
Naturschutzes und der Landschaftspflege wird ein verrohrter Wasserlauf
beseitigt und durch einen offenen miandernden Wasserlauf ersetzt. Er dient
gleichzeitig der Aufnahme des in der Teichanlage anfallenden iiberschiissigen
Oberflachenwassers.

Bestehende knickiihnliche Anpflanzungen am 6stlichen Rand der ” DorfstraBe”
sollen durch entsprechende Festsetzungen erhalten bleiben. Der iibrige
Randbereich der “Dorfstrafle” zum neuen Baugebiet wird mit einem
Anpflanzgebot belegt, um ecine bessere Gestaltung des Baugebietes zur
"Dorfstrale”, die sich aus der gegebenen Topographie als planerisch notwendig
erweist, zu erzielen.

Gleiches gilt fiir die Begrenzung des Baugebietes nach Siiden und Osten. Hier
sollen knickartige Anpflanzungen in einer Breite von 5 m entstehen, die zwar
im Siiden Bestandteil der Baugrundstiicke werden und damit in die
Eigenverantwortung der Bauherren iibergehen, im Grenzbereich zu dem
bestehenden landwirtschaftlichen Weg jedoch als “ffentliche Griinfliche” im
Eigentum der Gemeinde verbleiben.

Mafinahmen zum Schutz vor Immissionen

MaBnahmen zum Schutz vor Lirmimmissionen sind nicht etforderlich, weil
entsprechende Larmquellen nicht vorhanden sind.

Mafnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Soweit private Flichen zur Rcalisicrung des Bebauungsplanes in Anspruch
genommen werden miissen, ist eine Regelung zwischen der Gemeinde und den
Eigentiimern im Wege giitlicher Vereinbarungen vorgeschen.

Nur wenn dies nicht oder nur zu von der Gemeinde nicht tragbaren
Bedingungen méglich ist, werden die Mafinahmen zur Ordnung des Grund und
Bodens durchgefiihrt, wie sie sich aus der entsprechenden Spalte des
Eigentiimerverzeichnisses ergeben.

Uberschligige Ermittlung der ErschlieBungskosten

Die voraussichtlich bei der ErschlieBung des Baugebietes entstehenden Kosten
im Sinne der §§ 127 ff. BauGB einschl. der Ingenieurgebiihren wurden durch
das Ingenieurbiiro Karl-Heinz Nuflkern, Bad Oldesloe, wie folgt iiberschligig
ermittelt (Brutto):
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Ausbau der ErschlieBungsstralen

einschl. Gehweg, Randstreifen,

Parkpliitze, Stralenbeleuchtung

(ohne Grunderwerb) ca. DM 832.000,-

Anpflanzungen und Instand-

setzung der Knicks '

(mit Knickwall, 1 mn Hohe,

Anpflanzungen S-reihig) ca. DM 47.000,-

Herstellung des Regenriick-
haltebeckens einschl.
aller Anpflanzungen und Grabenausbau ca. DM 138.000,-

Regenwasserkanalisation, cin-
schl. Herstellung der Vorflut
und der Grundstiicksanschliisse ca. DM 221.000,-

Schimutzwasserkanalisation, ein-
schl. Grundstiicksanschliisse ca. DM 287.000,-

Somit voraussichtliche Gesamntkosten
in Hohe von ca. DM 1.525.000,-

Gemaél § 129 BauGB trigt die Gemeinde mindestens 10 % des beitragsfihigen
ErschlicBungsaufwandes. Diese setzt sich zusammen aus den Positionen a, b
sowie d und e zu ca. je 50 %; das sind zusammen

ca. DM 1.133.000,-

Der danach von der Gemeinde voraussichtlich zu tragende Anteil betriagt somit

ca. DM 113.300,-

Der nichtbeitragsfihige Erschliefungsaufwand wird durch Veranlagung der
zukiinftigen Anlieger nach den jeweils geltenden Satzungen der Gemeinde
gedeckt.

Der von der Gemeinde Grabau zu tragende Anteil wird rechtzeitig im
Haushaltsplan zur Verfiigung gestellt.

Realisierung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll unmittelbar nach seiner Rechtskraft realisiert werden.

Eine Festlegung der einzelnen Bauabschnitte wird im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens mit der Landesplanungsbehérde abgestimmt.

Hinweise

a)

b)

Im Interesse der Reinhaltung der Luft und damit des Schutzes der

Umwelt sollten, soweit bzw. sobald dies moglich ist, umweltfreundliche
Brennstoffe zum Heizen der Gebiude, wie z.B. Erdgas, verwendet
werden.

Dic Gemeinde Grabau empfichlt den Bauherren, im Interesse des
Schutzes des natiirlichen Wasserhaushaltes das anfallende Dach-
flaichenwasser  bei  Eignung der  Bodenbeschaffenheit des
Baugrundstiickes auf dem Grundstiick selbst zu versickern.
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¢) Sollten wihrend det Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenver-
firbungen entdeckt werden, so ist die Denkmalschutzbehdrde
unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen
der Fachbehorde zu sichern.

13.  BeschluB iiber die Begriindung

Diese Begrijndut - gebilligt in der Sitzung der Gemeindeveriretun
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