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‘ Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Groflensee fiir das Gebiet
westlich der Rausdorfer StrafRe, zwischen der Strafe Brookwisch
und der Strafe Sandberg
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1.0 ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung hat am 05.10.1989 beschlossen, den Bebau-
ungsplan Nr. 7 aufzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:
- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253)
- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132)

- Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGB1. I S. 58)

Parallel zum Bebauungsplan Nr. 7 wird die 7. BEnderung des Fla-
chennutzungsplanes aufgestellt.

‘ Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nach-
g wels der Grundstiicke dient der Katasterplan M 1:1.000.

Mit der Bearbeitung der Planunterlagen wurde das Biiro Architektur
und Stadtplanung, Hamburg, beauftragt.

1.2 Lage des Gebietes, Bestand

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Rand der Ortslage Groflen-
sees.

Der Plangeltungsbereich ist durch eine schwarze, unterbrochene
Linie kenntlich gemacht. "

Das Gebiet wird begrenzt

im Norden: durch die slidlichen Flurstiicksgrenzen der Flur-
stliicke 101/56 und 101/57

im Osten : durch die westlichen Flurstiicksgrenzen der Flur-
. sticke 1/39, 1/40 und 1/31
im Siden : durch die ndérdliche Flurstiicksgrenze des Flur-

stlickes 94/2

im Westen: durch die dstliche Flurstiicksgrenze des Flur-
stlickes 100/1.

Im Norden und Nordosten liegt ein Wohngebiet mit Einfamilienhdu-
sern. Im Slidosten befindet sich ein einzelnes bebautes Grund-
stick, dessen Freiflidchen landwirtschaftlich genutzt werden.
Weitere Grilnldndereien schliefen sich nach Westen und Siidwesten
hin an. Die Flichen im Sliden unterliegen der Forstwirtschaft.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Weidefliche
genutzt. ;

An der dstlichen, slidlichen und westlichen Grenze des Plangebie-
tes befinden sich Knickwdlle mit spdrlichem Bewuchs.




Das Plangebiet weist eine Hanglage nach Siidwesten mit einer Kuppe
im Nordosten auf. Die Hbhen liegen bei rd. 51,5 m NN im Bereich
der Kuppe und rd. 45,5 m NN im Siiden.

2.0 ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG / ZIEL UND ZWECK DES
BEBAUUNGSPLANES

Die vorgesehene Fldche soll aus der landwirtschaftlichen Nutzung
herausgenommen und in ein Reines Wohngebiet sow1e in 6ffentliche
Griinflichen umgewidmet werden.

Deshalb ist es erforderlich, den Bebauungsplan Nr. 7 aufzustel-
len.

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu schaffen, mit
dem Zweck, die Sicherung und Entwicklung eines Reinen Wohngebie-
tes zu fordern, um damit die Bildung wvoh Wohneigentum (ortlicher
Baulandbedarf) zu ermdglichen.

Zwecks Sicherstellung der Grundstiicksvergabe fiir den Ortlichen
Baulandbedarf will die Gemeinde zundchst den Grunderwerb der Fl&-
che tatigen, um dann parzellierte Grundstiicke an Bewerber aus dem
Ort weiterzuveriuBern.

Der innerdrtliche Baulandbedarf wird im Erl&uterungsbericht zur
7. Anderung des Flichennutzungsplanes erlidutert.

3.0 ENTWICKLUNG DES PLANES

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Mindestgrdfe filr Baugrund-
sticke, hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebduden und
iberbaubare Grundstiicksflachen

Die vorgesehenen Baugrundstiicke werden als Reines Wohngebiet
festgesetzt. Es sind nur Doppel- und Einzelhduser zul&ssig und
die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemdf § 4(3) BauNVO aus-
geschlossen.

Wintergarten sind innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksfl&chen

zula@ssig, da sie als Aufenthaltsriume dem Hauptgebdude zuzuordnen
sind.

Das Mafl der baulichen Nutzung ist durch die Grundfldchenzahl und
die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Aufgrund der topographischen Verh&ltnisse im Plangebiet ist darii-
ber hinaus fiir Teile der mdglichen Bebauung die Hdhe der bauli-
chen Anlagen detaillierter bestimmt.

Insbesonders die hangseitige Bebauung westlich und siidlich der
Planstrafe bedarf dieser o.g. Detaillierung, um die Beeintrichti-
gung des Landschaftsbildes so gering wie méglich zu halten.




Die Festsetzung der Mindestgrdfe der Baugrundstiicke auf 600 m?
fir Einzelhaus- und 430 m? fiir Doppelhausgrundstiicke ist im Ver-
gleich mit der Parzellenstruktur im vorhandenen Baugebiet Brook-
wisch kleinteiliger.

Das Plangebiet stellt jedoch eine Flache fiir den gegenwidrtigen
und zukiinftigen Bedarf an Wohnbaugrundstiicken der Gemeinde Gros-
sensee dar. Der Nachfrage nach Einzel- und Doppelhausgrundstiicken
soll ein entsprechendes Angebot gegeniiber gestellt werden. Damit
wird die kleinteiligere Parzellenstruktur notwendig. Dariilber
hinaus soll der Grundsatz dokumentiert werden, daff mit Grund und
Boden sparsam umgegangen werden soll.

Die Gemeinde beabsichtigt dariiber hinaus die Einschrinkung der
Zahl der Wohnungen in Wohngebduden. Der vorliegende Bebauungsplan
setzt deshalb die h&chstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden auf 2 Wohnungen fest. Die Festsetzung soll unerwiinschte
Umstrukturierungen im Plangebiet, bezogen auf die stiddtebauliche
Eigenart der Umgebung, verhindern.

Die stddtebauliche Eigenart der ndheren Umgebung (vorhandenes
Baugebiet Brookwisch) ist im wesentlichen durch eine Einzelgebiu-
destruktur mit teilweise sogenannten Einliegerwohnungen gekenn-
zeichnet.

Eine héhere Wohnungsanzahl pro Geb3dude wiirde den st3dtebaulichen
Charakter des Gebietes verdndern.

Die Festsetzung der i{iberbaubaren Grundstiicksflichen in der Plan-
zeichnung (Teil A) sind am Relief des Plangebietes orientiert.
Die Anordnung und die Bemessung der iiberbaubaren Grundstiicksfli-
chen gemdn der Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan sollen
Verd@nderungen des Reliefs einschrinken.

3.2 Landwirtschaftliche Nutzung in der Umgebung des Plangebietes

In sliddstlicher Richtung des Plangebietes wird ein landwirt-
schaftlicher Nebenerwerbsbetrieb gefithrt. Es erfolgt vorwiegend
eine Rinderhaltung. Die Silagebereitung im Sommer und die regel-
mafige Entmistung miissen vorwiegend am Wochenende durchgefithrt
werden. Die Geruchsimmission aus der Rinderhaltung ist jedoch un-
bedeutend, so daR bisher keine entsprechende Richtlinie fiir eine
Verminderung von Geruchsemissionen aus Rinderstillen vorliegt,
wie bspw. fiir die Schweine- oder Hilhnerhaltung. Trotzdem kdnnen
durch den betrieblichen Ablauf Stdrungen ausgehen, die jedoch in
landlichen Siedlungsstrukturen zumutbar sind. Desweiteren wird
auf dem auflerhalb des Plangebietes liegenden Flurstiick 1/31 eine
Glilleausbringung vorgenommen. Diese stellt jedoch keine dauer-
hafte Belastung dar.

Das Plangebiet und hier insbesondere der sudostllche Teil liegt
somit in einem vorbelasteten Bereich.

Die Belastungen sind allerdings zumutbar, ausgehend auch von
vergleichbaren Wohnstandorten im Bereich Brookwisch und unter
Beriicksichtigqung des gegenseitigen Einvernehmens.



3.3 Gestaltung baulicher Anlagen

Die gestalterischen Festsetzungen fiir bauliche Anlagen beruhen
auf zwei Grunds&dtzen:

a) Zur Verminderung des Eingriffs in die Geldndegestalt wird die
Firstrichtung und Héhenentwicklung der Wohngeb&dude hangorien-
tiert festgesetzt.

Damit wird eine Abstufung von der traufstindigen Dachfldche zum
Hangprofil erreicht und eine zu starke Dominanz der Baukdrper
gegeniiber dem Relief und damit dem Landschaftsbild vermieden.

b) Hinsichtlich einer gebietstypischen Gestaltung sind folgende
Festsetzungen in den vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen:

- Auflengestaltung der Haupt- und Nebengebdude
- geneigte Dachform und Dachneigung

- Gestaltung der Dacheindeckung

- Gestaltung von Dachaufbauten

- Einfriedungen

Unterstiitzend sind Nebenanlagen, iiberdachte Stellplédtze (Car-
ports) und Garagen nur im unmittelbaren Anbau an die Hauptgebdude
zuldssig. '

Dariiber hinaus wird aus Griinden der Ortsgestalt die Aufschiittung
von Terrassen in Hanglage hinsichtlich des MaBes (H6he und Tiefe)
eindeutig bestimmt.

3.4 Stddtebauliche Daten
Das Plangebiet umfaBlt eine Fliche von ca. 1,4 ha.

Durch die Neubebauung werden 6 Einfamilien- und 3 Doppelhiuser
mit max. 18 Wohnungen entstehen.

4.0 LANDSCHAFTSPFLEGE UND GRUNFESTSETZUNGEN

Die beabsichtigte Bebauung der bisher landwirtschaftlich genutz-
ten Weidefldche bedeutet einen Bingriff nach ILPflegG.

Im Rahmen eines landschaftspflegerischen Begleitplanes, der als
Anlage zur Begriindung beiliegt, sind die Eingriffe und die Aus-
gleichbarkeit der Eingriffe dargestellt. Daraus resultieren auch
die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan.

Dariiber hinaus sind in der Planzeichnung (Teil A) und im Text
(Teil B) Festsetzungen getroffen, die die Erhaltung sowie das An-
pflanzen von Baumen und Strduchern sowie sonstigen Bepflanzungen
regeln.

Von besonderer Bedeutung fiir das Plangebiet sind die vorhandenen,
teilweise degradierten Knickstrukturen. Sie sind zu erhalten und
entsprechend des Degradierungsgracdes wieder herzustesllen. Am siid-
lichen Raugehietsrand sollen zudem Knickstrukturen als Grilnab-
schirmung neu angelegt werden.
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Zum Schutz und zur Pflege der Knicks sind im vorliegenden Bebau-
ungsplan Knickschutzstreifen von ca. 3,00 m Breite festgesetzt.
Diese Knickschutzstreifen sowie der in der Planzeichnung (Teil A)
festgesetzte Hangschutzstreifen sollen der natiirlichen Sukzession
iberlassen werden, um in einem gewissen Umfang Tieren und Pflan-
zen einen minimalen Lebensraum im Plangebiet zu schaffen bzw. zu
erhalten. Zur Sicherung dieser Zielsetzung sind diese Flichen als
MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt.

Im siidlichen Plangebiet ist eine Sukzessionsfliche festgesetzt,
die als Magerrasenstandort entwickelt werden soll. Diese Fliche
ist ebenfalls als Mafnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft festsetzt.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind einzelne Laubbiume als Neu-
anpflanzung festgesetzt. Ihr Standort wurde so gewdhlt, daB sie
den Strafenraum sowie die Sffentlichen Griinflichen gliedern.

Die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Einzelbiume auf
den Offentlichen Verkehrsflichen sind mit einer Baumscheibe von
mind. 6 m2? zu versehen und mit Rasen (auch Rasengitterstein) zu
bepflanzen. Beim Anpflanzen von tiefwurzelnden Biumen und Str3u-
chern ist ein Mindestabstand von 2,50 m beidseitig von unter-
irdischen Ver- und Entsorgungsleitungen einzuhalten.

Fir Fassadenteile von baulichen Anlagen, die keine Fenster- und
Turdffnungen aufweisen, sind Begriinungsfestsetzungen getroffen
worcden. Begriindet liegt diese Festsetzung in der herausragenden
Lage der baulichen Anlagen in ihrer Gesamtheit zur Siedlung und
zur Landschaft.

5.0 Verkehrserschliefiung
5.1 BuBere und innere Erschliefung

Die &uBere Erschliefung (Anbindung an das gesamtgemeindliche
Straflennetz) wird Uber die Strafe Brookwisch gewdhrleistet.

Das Plangebiet wird {iber eine geplante Stichstrafe von der Strafe
Brookwisch aus erschlossen. Die notwendig werdenden Einschnitte
in den Hang sind entsprechend der Festsetzung im vorliegenden Be-
bauungsplan im wesentlichen hangaufwidrts zuldssig. Die Héhenlage
der verkehrsberuhigten StraBe wird iiberwiegend im Bereich zwi-
schen 48,5 m und 49,0 m {iber NN liegen.

Auf der Grundlage der EAE 85 soll die geplante Strafe als Misch-
fléche mit einer Breite von 5,0 m gestaltet werden.

Im Zusammenhang mit der Baumanpflanzung in Héhe des mdglichen
Baugrundstiickes Nr. 2 ist eine Aufweitung des StrafBenraumes vor-
gesehen.

Die Stichstrafe endet mit einer Wendeanlage mit einem Durchmesser
von 16,00 m. Gemd@R EAE 85 ist dieser Wendeanlagentyp fiir Pkw und
Lkw geeignet.

Die &ffentlichen Griinfldchen im siidlichen Plangehiet werden iiber

einen Weg erschlossen, der in die Griinflichenplanung integriert
ist.



5.2 Ruhender Verkehr

Stell- und Parkplatzbilanz:

Wohneinheiten priv. Stellplédtze 6ffentl. Stellplétze

max. 18 WE x 1 St. 18 3

Die privaten Stellplitze sind auf den Baugrundstiicken nachzuwei-
sen.

In der S6ffentlichen Verkehrsflidche besonderer Zweckbestimmung
sollen 3 Stellplatze nachgewiesen werden.

Im Fall einer Auslastung der &dffentlichen Parkflichen stehen bei
Einzelhausbebauung i.d.R. ausreichende Abstellmdglichkeiten auf
den Baugrundstiicken fiir Privatbesuche zur Verfiigung, so daR keine
weiteren &6ffentlichen Parkflichen ausgewiesen werden sollen.

6.0 VER- UND ENTSORGUNG

a)

b)

d)

Wasserversorqung
Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluff an das Versor-
gungsnetz der Gemeinde Grofiensee.

Die Ldschwasserversorgung wird durch die Zentralwasserversor-
gung sichergestellt. Hydraﬁten werden in Abstimmung mit der
ortlichen Feuerwehr in ausreichender Anzahl und in zweckmiRi-
ger Lage im 6ffentlichen Strafllenraum angeordnet.

Der Léschwasserbedarf betrdgt 48 cbm/h fiir einen Ldschzeitraum
von 2 Stunden.

Stromversorqund :

Die Stromversorgung erfolgt {iber die Schleswag AG. Die Planung
wird in Abstimmung mit der Schleswag AG durchgefithrt.

Die Strafenbeleuchtung wird durch die Erschliefungsplanung be-
stimmt.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird {iber eine
Sammelleitung zur vcrhandenen Leitung in der StraRe Brookwisch
gefilhrt und dann dem zentralen Klirwerk der Gemeinde GroRensee
zugefithrt.

Oberfldchenwasser

Das auf der ErschlieRungsstrafe anfallende Oberflichenwasser
ven etwa 10 1/sec wird durch eine entsprechende Fugenbildung
und Graben- hzw. Muldenanordnung im &ffentlichen Strafenraum
zur Versickerung gebracht.

Das Oberflachenwasser auf den Privatgrundstiicken (insbescnders
Dachflichenwasser) soll an Ort und Stelle zur Versickerung
gebracht bzw. als Brauchwasser gesammelt werden.




e) Abfallbeseitigqung
Die Entsorgung ist durch die Satzung des Kreises Stormarn ge-
regelt und wird durch den Millbeseitigungsverband Stormarn /
- Lauenburg vorgenommen.

7.0 KOSTEN

Fir die im vorliegenden Bébauungsplan vorgesehenen stddtebauli-
chen Mafnahmen werden der Gemeinde GroBensee voraussichtlich fol-
gende Kosten entstehen: DM 405.000,--

Die Gemeinde tradgt nach §§ 127 f£f BauGB 10 v.H. des beitragsfiahi-
gen Erschlieflungsaufwandes.

GroRensee, .....v.....

8. Beschlupg iliber die Begriindung

Die Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 der Gemeinde
Grofensee wurde von der Gemeindevertretung in der Sitzung am 22.2.1993

und 42.7.499Y gebilligt.

("Biirgermeister)

GroBensee, 3 A4, /{9 ?‘f
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