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Begriindung

1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1 Rechtsgrundlagen / Planverfasser

Die Gemeindevertretung der Gemeinde GroBhansdorf hat in ihrer Sitzung am 01.03.2001 be-
schlossen, die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 aufzustellen. Parallel hierzu wird die
7. Anderung des Flichennutzungsplanes aufgestelit.

Der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung liegen zugrunde:

- das Baugesetzbuch (BauGB)
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- die Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils giiltigen Fassung.

Als Kartengrundlage ist ein Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiiros Teetzmann + Sprick
im MaBstab 1:1000 verwendet worden.

Mit der Ausarbeitung der Bauleitplanung wurde das Biiro Architektur + Stadtplanung,
Dipl.-Ing. M. Baum, in Hamburg beauftragt.

1.2 Plangeltungsbereich und Bestand

Das Plangebiet liegt im siidwestlichen Gemeindegebiet der Gemeinde GroBhansdorf, im Orts-
teil Schmalenbeck, zwischen der Sieker LandstraBe und der U-Bahn-Trasse.

Im Bereich der Sieker Landstra8e und der Strae Niegesland ist eine Wohnbebauung mit Ein-
zelhdusern vorhanden. Der Ursprungs-Bebauungsplan weist hier ein Reines Wohngebiet aus.

Die bisherige Nutzung der Fliche hinter der vorhandenen Bebauung an der Sieker Landstrafe
als kirchliches Freizeitheim und Tagungsstitte wurde aufgegeben. Das Geldnde liegt brach; die
vorhandenen Gebiude (u. a. eine erhaltenswerte, zweigeschossige Villa) stehen inzwischen
leer.

Die nicht bebauten Teile des Plangebietes werden durch einen vorhandenen Baumbestand ge-
prigt. Neben Solitdrbdumen und Baumgruppen befinden sich hier groBere, zusammenhidngende
Baumgeholzstrukturen (Wald), verbunden mit topografisch bewegtem Geldnde.

Ostlich und siidlich des Plangebietes befinden sich weitere Wohngebiete.

Im Siidwesten grenzt die U-Bahn-Trasse der Walddorferbahn an, die die Gemeinde Grohans-
dorf mit Hamburg verbindet. Die Trasse verlduft hier in einem Geldndeeinschnitt.

Nordlich des Plangebietes erstreckt sich eine Versuchsfliche der Bundesforschungsanstalt fiir
Forst- und Holzwirtschaft -Institut fiir Forstgenetik und Forstpflanzenziichtung.

Wohnfolgeeinrichtungen sind im Gemeindegebiet ausreichend vorhanden. Dazu zidhlen

u. a. die allgemeinbildenden Schulen des Schulverbandes GroBhansdorf (Grund-, Haupt- und
Realschule) sowie ein Gymnasium. Die Gemeinde verfiigt zudem mit den kirchlichen Kinder-
girten "Bei den Rauhen Bergen" und "Vogt-Sanmann-Weg" sowie dem gemeindeeigenen Kin-
dergarten "Wo6hrendamm" iiber ein bedarfsgerechtes Kinderbetreuungsangebot. Daneben befin-
det sich in GroBhansdorf eine Volkshochschule, eine Gemeindebiicherei, verschiedene Einrich-
tungen fiir Jugendliche und Senioren und ein vielfiltiges Angebot an Sport- und Freizeitmog-
lichkeiten sowie im Einzelhandel.

1.3 Erfordernis der Planaufstellung / Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde GroBhansdorf beabsichtigt in Ergdnzung der vorhandenen Wohnbebauung an
der Sieker LandstraBe und der StraBe Niegesland ein Reines Wohngebiet zu entwickeln. Die
Anzahl der neuen Wohneinheiten soll 30 WE nicht iiberschreiten.

Der urspriingliche Bebauungsplan sieht fiir das ehemals kirchlich genutzte Grundstiick ein Son-
dergebiet fiir kirchliche Zwecke vor. Fiir die Entwicklung eines Reinen Wohngebietes bedarf es
daher einer Bebauungsplan-Anderung.
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Begriindung

Folgende Planungsziele werden angestrebt:

- Ausweisung eines Reinen Wohngebietes auf dem ehemals kirchlich genutzten
Grundstiick fiir hochstens 30 neue Wohneinheiten

- Anpassung der Festsetzungen im bereits als Reines Wohngebiet iiberplanten Bereich
entlang der Sieker Landstra8e und der StraBe Niegesland an die rechtsgiiltige Baunut-
zungsverordnung sowie Konkretisierung der Bebauungsmdoglichkeiten auf Einzel- und
Doppelhduser mit einer maximalen Firsthche von 9 m.

- Erhaltung der schiitzenswerten Einzelbdume in Abwigung der kiinftigen Bebaubar-
keit von méglichen Baugrundstiicken und deren ErschlieBung

- Waldumwandlung im Plangebiet und Neuaufforstung im Gemeindegebiet als Aus-
gleichsmaBBnahme

Zweck der Planung ist im wesentlichen die Wiedernutzbarmachung des Plangebietes zu-
gunsten einer Wohnnutzung.

1.4 Einfiigung in die iiberortliche Planung

Nach dem Regionalplan fiir den Planungsraum I bietet die Gemeinde GroBhansdorf als

. Stadtrandkern II. Ordnung auf der Achse Hamburg - Bad Oldesloe aufgrund der verkehrs-
glinstigen Lage an der U-Bahn und der A 1 gute Voraussetzungen fiir eine Verstirkung der
Siedlungstitigkeit in landschaftlich reizvoller Lage.
Die geplante Ausweisung eines Reinen Wohngebietes fiigt sich somit in die iiberértliche
Planung ein.

2.0 ENTWICKLUNG DES PLANES

2.1 Art der baulichen Nutzung

Die vorhandenen Strukturen an der Sieker LandstraBe und an der StraBe Niegesland werden
unter Beriicksichtigung der Zielsetzung des urspriinglichen Bebauungsplanes mit iiberplant.
Es handelt sich hierbei um das Reine Wohngebiet WR 1.

Gemif der o. g. Planungsziele wird fiir den ehemals kirchlich genutzten Planbereich nun-
mehr ein Reines Wohngebiet ausgewiesen.

Die Ausweisung eines Reinen Wohngebietes soll der Entwicklung anderweitiger Nutzun-
gen entgegenwirken. Die nach der BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen in Rei-
. nen Wohngebieten sollen jedoch Bestandteil der Planung bleiben.

2.2 MaB der baulichen Nutzung

In dem Reinen Wohngebiet WR 1 ist hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung zur
Anpassung an die neuesten baurechtlichen Bestimmungen statt der im Ursprungs-Bebau-
ungsplan festgesetzten Geschossflichenzahl von 0,3 bzw. 0,4 eine Grundflichenzahl von
0,25 festgesetzt. Die Eingeschossigkeit und die Firsthéhe von maximal 9 m wurde in An-
lehnung an den Bestand festgesetzt, um eine einheitliche Entwicklung der Gebiudestruku-
tur zu erzielen.

Auf dem ehemals kirchlich genutzten Grundstiick ist nach dem urspriinglichen Bebauungs-
plan eine verdichtete, zweigeschossige Bebauung auf zwei groBflichig iiberbaubaren
Grundstiicksteilen zuléssig. Im Rahmen der festgesetzten offenen Bauweise kdnnten bis zu
50 m lange Baukorper errichtet werden. Diese moglichen Gebaudekubaturen stehen dem
Ziel einer hoherwertigen Wohnbebauung entgegen. Insofern ist das MaB der baulichen Nut-
zung auf eine Bebauungsmdglichkeit mit Einzel- und Doppelhdusern ausgerichtet.

Die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt in dem Reinen Wohngebiet
WR 2 iiber die gebaudeorientierte Festsetzung einer Grundfliche, der Vollgeschossigkeit
und der Firsthohe.
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Die unterschiedlichen Grundflichen ergeben sich aus der kiinftig beabsichtigten Parzellen-
struktur und der damit verbundenen, geplanten Bebauungsstruktur.

Zwecks Verhinderung einer iiberdimensionierten Hohenentwicklung von Gebéuden sind
Firsthohen festgesetzt worden. Die Firsthohe eines "iiblichen", eingeschossigen Einzelhau-
ses betrégt je nach Dachneigung rd. 9 bis 12 m. Die an die bestehenden Grundstiicke an der
Sieker LandstraBe und der Strafie Niegesland heranriickenden, eingeschossigen Gebiude
sollen eine Firsthohe von 10 m nicht iiberschreiten. Um im westlichen, beziehungsweise
siidwestlichen Plangebiet villenartige, zweigeschossige Gebdudekubaturen errichten zu
koénnen, kann eine Firsthohe von 13 m als HochstmaB umgesetzt werden. Die dargestellten,
groBfliachigen Grundstiicke sowie die topographischen Gegebenheiten in diesem Bereich
préidestinieren eine zweigeschossige Solitdrbebauung mit entsprechender Firsthohe.

Um durch Grundstiicksteilungen eine ungewollte Verdichtung zu vermeiden und den Char-
akter eines hochwertigen Wohngebietes zu sichern, wurde die GrundstiicksgroBe fiir Ein-
zelhduser auf mindestens 800 qm und fiir Doppelhduser (fiir beide Doppelhaushilfen zu-
sammen) auf mindestens 1000 qm festgesetzt. Die GroBe der Grundstiicke trigt auch zum
langfristigen Erhalt groBer Bdume und einer intensiven Durchgriinung bei.

2.3 Bauweise

In dem Reinen Wohngebiet WR 1 sind lediglich Einzel- und Doppelhiuser zulissig, um die
Entstehung von Hausgruppen zu vermeiden. Diese wiirden sich den bestehenden Strukutren
entlang der Sieker Landstrae nicht anpassen. Nach den Festsetzungen des Ursprungs-Be-
bauungsplans wiren Hausgruppen moglich gewesen, da nur eine offene Bauweise vorgese-
hen war. Diese ldsst grundsitzlich bis zu 50 m lange Gebdude zu, die aufgrund der groBfla-
chigen Baufenster auch hitten entstehen kénnen.

In dem Reinen Wohngebiet WR 2 sollen zwecks stidtebaulicher Strukturierung Einzel-
und / oder Doppelhduser im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache errichtet werden kon-
nen. Im weiteren Planbereich soll sich die Gebdudedichte auflockern. Hier ist eine Einzel-
hausbebauung auf groBeren Baugrundstiicken vorgesehen.

Die als Darstellung ohne Normcharakter aufgezeigte Grundstiicksstruktur ermdglicht bei-
spielsweise den Neubau von 11 Einzel- sowie 3 Doppelhdusern.

2.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt, wobei auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO nach den planungsrechtlichen Vorgaben der BauNVO zugelassen werden
konnen. Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstand-
flachen zulissig sind oder zugelassen werden kénnen (z. B. Stellplitze und Garagen).

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen in dem Reinen Wohngebiet WR 1 sind aus dem Ur-
sprungs-Bebauungsplan iibernommen worden, wobei eine geringfiigige Anpassung an die
bestehenden Bebauungsstrukturen vorgenommen wurde. Auf den Flurstiicken 821 und
2989 ist jedoch eine Reduzierung der iiberbaubaren Grundstiicksflédchen erfolgt. Diese Re-
duzierung ist mit dem Standort einer erhaltenswerten, prigenden Rot-Eiche begriindet.
Auch die riickwirtige Bebauung der Grundstiicke an der Sieker Landstrafie war bereits im
Ursprungs-Bebauungsplan vorgesehen. Es obliegt den jeweiligen Grundstiickseigentiimern,
diese Bebauungsmdéglichkeit zu realisieren.

Die Uberbaubarkeit fiir die dargestellten Baugrundstiicke im 6stlichen Bereich des Reinen
Wohngebietes WR 2 ist an die vorhandene und mégliche Bebauungsstruktur entlang der
Sieker Landstrae angelehnt. Im westlichen und siidlichen Planbereich soll sich die Bebau-
ung nochmals auflockern. (s. 0.). Deshalb werden hier die Gebdudestandorte durch einzelne
"Baufenster" vorbestimmt.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen in dem Reinen Wohngebiet WR 2 sind entgegen der
Festsetzungen im urspriinglichen Bebauungsplan unter weitestgehender Beriicksichtigung
des erhaltenswerten Baumbestandes bestimmt worden.
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2.5 Hochstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden

Der Bebauungsplan legt fest, dass in dem Reinen Wohngebiet WR 2 je Einzelhaus hoch-
stens 2 Wohneinheiten und je Doppelhaushilfte 1 Wohneinheit errichtet werden knnen.
Demzufolge konnen sich auf der Grundlage der dargestellten Struktur 32 Wohneinheiten
unter Einbeziehung der vorhandenen Villa und der bestehenden Bebauung auf dem Flur-
stiick 1200 ergeben. Damit wird die Zielvorstellung von 30 neuen Wohneinheiten erfiillt.
Der besondere stddtebauliche Grund fiir diese Festsetzung liegt darin begriindet, dass ein
qualitativ hochwertiges Wohngebiet geschaffen werden soll. Ein héhere Anzahl von Woh-
nungen wird diesem Ziel nicht mehr gerecht. Zudem sind bei einer groeren Anzahl die
Anforderungen an die vorhandene und zu schaffende technische und verkehrliche Infra-
struktur auf Grund der Lagebedingungen nicht mehr vertretbar.

2.6 VerkehrserschlieBung

Die Lage des Plangebietes im Einzugsbereich der U-Bahnstation "Schmalenbeck" korre-
spondiert mit der landesplanerischen und stidtebaulichen Zielsetzung, Wohngebiete mog-
lichst in der Nahe von OPNV-Haltepunkten zu entwickeln. An der U-Bahnstation befindet
sich zudem eine Bushaltestelle. Die Entfernung zur Station betrigt rd. 300 m.

Grofhansdorf ist durch die Bundesautobahn Hamburg - Liibeck (A 1) und die Landesstra-
Ben 91 und 224 (Ostring) unmittelbar an das iiberdrtliche StraBennetz angeschlossen.

Die Anbindung an das innerortliche StraBennetz ist iiber die Sieker LandstraBe gewahrlei-
stet.

Fiir die ErschlieBung des Reinen Wohngebietes WR 2 und dessen Anschluss an das ortliche
StraBennetz stehen zwei vorhandene Verkehrsflichen zur Verfiigung. Die StraBe Nieges-
land ist dabei als nérdliche Anbindung vorgesehen. Der siidliche Zufahrtsweg von der Sie-
ker LandstraBBe zu der ehemals kirchlich genutzten Einrichtung soll ebenfalls in das Er-
schlieBungssystem einbezogen werden. Damit wird der verkehrsflichenbezogene Erschlie-
Bungsaufwand minimiert.

Die ErschlieBungskonzeption geht von einem verkehrsberuhigten Bereich aus, der die bei-
den o. g. Verkehrsflichen miteinander ringartig verbindet. Mit der RingerschlieBung wer-
den die rein wohngebietsorientierten Verkehrsstrome im méglichen Rahmen verteilt.

In dem Reinen Wohngebiet WR 2 werden lediglich 4 Baugrundstiicke nicht iiber eine 6f-
fentliche Verkehrsfliche, sondern ausschlieBlich iber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(Privatstra3e) erschlossen.

Die im Reinen Wohngebiet WR 1 festgesetzten Geh- , Fahr- und Leitungsrechte (G-F-L)
mit den Nummern 2 bis 3 fiir die ErschlieBung der mdglichen, riickwirtigen Baugrund-
stiicke an der Sieker Landstrafle sind aus dem Ursprungs-Bebauungsplan iibernommen wor-
den. Lediglich das G-F-L mit der Nummer 4 ist nunmehr in Anlehnung an eine vorhandene
Grundstiicksparzelle neu festgelegt worden. Von den in dem Reinen Wohngebiet WR 1
festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten kénnen Ausnahmen zugelassen werden,
wenn die erforderliche ErschlieBung sichergestellt und nachgewiesen werden kann.

Die innere ErschlieBungskonzeption fiir das Plangebiet beruht auf den Gedanken der Mini-
mierung von Verkehrsflichen und damit des Versiegelungsgrades.

Die reine Fahrbahnfldchen des fiir den Gegenrichtungsverkehr zuldssigen, verkehrsberuhig-
ten Bereiches wird in Anlehnung an die EAE 95 mit 4,75 m in Ansatz gebracht. Diese Mi-
nimalbreite ermoglicht den Begegnungsfall eines Miillfahrzeuges mit einem Pkw bei ver-
minderter Geschwindigkeit. Fiir die bauliche Fassung des StraBenkorpers bedarf es eines
zusitzlichen Flachenanteiles von 0,5 m Breite.

Auf Grund der minimierten Verkehrsflichenbreite wird eine Mischnutzung (gleichberech-
tigter Fahr- und FuBBgéngerverkehr) bei entsprechend notwendiger Geschwindigkeitsbe-
schrinkung zum Tragen kommen. Die Verkehrsfldchenbreite von 5,25 m ermdglicht einen
sicheren Aufenthalt von Personen im Straenraum, da eine entsprechende Ausweichflé-
chenbreite zur Verfiigung steht. Der siidliche Zufahrtsweg verfiigt derzeit allerdings nur
liber eine Breite von 4,25 m, obwohl er im Ursprungs-Bebauungsplan bereits mit einer
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Breite von 5,25 m ausgewiesen ist. Ein 1 m breiter Streifen an der nordlichen Straenkante
befindet sich derzeit im Privatbesitz, ist aber bereits als Verkehrsflache festgesetzt, da von
Seiten der Gemeinde eine Aufweitung auf 5,25 m angestrebt wird.

Nach dem urspriinglichen Bebauungsplan sollte die StraBe Niegesland in eine Wendeanlage
miinden. Diese ist bis dato nicht realisiert worden. Mit der nun vorgesehenen Ringerschlie-

Bung ist die Wendeanlage nicht mehr erforderlich, so dass auf sie im Sinne einer Verringe-

rung der Verkehrsfliche verzichtet wird.

Das Ziel der MinimalerschlieBung wird dadurch unterstiitzt, dass der Baugebietstyp auf das
reine Wohnen ausgelegt ist und somit vom Grundsatz her kein gewerblicher Verkehrsan-
spruch entsteht. Ausweichmdglichkeiten fiir Kfz sind zudem in den aufgeweiteten Einmiin-
dungsbereichen gegeben.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Privatstellpldtze sind grundsitzlich auf den Bau-
grundstiicken unterzubringen. Es ist davon auszugehen, dass mindestens zwei Stellplitze
auf den Baugrundstiicken errichtet werden, da eine Familie heutzutage hdufig zwei PKW
besitzt.

Insgesamt sind 14 6ffentliche Parkplitze festgesetzt, die Besuchern eine PKW-Abstellmég-
lichkeit im 6ffentlichen StraBenraum bieten. 8 Parkplitze sollen im Norden der Strae Nie-

. gesland, im Bereich der ehemals geplanten Wendanlage und 6 im siidlichen Plangebiet ent-
stehen.

2.7 Schallschutz

Zur Bewertung méglicher schalltechnischer Konflikte auf Grund der plangebietstangieren-
den U-Bahn-Trasse und der Sieker LandstraBe ist ein schalltechnisches Gutachten erstellt
worden. Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass fiir das Plangebiet keine schalltechnischen
Konflikte durch den U-Bahn-Verkehr zu erwarten sind. Durch den Verkehr auf der Sieker
LandstraBe werden jedoch die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, in Teilbereichen
tiberschritten.
Fiir die Bewertung und Festlegung notwendiger Schallschutzvorkehrungen ist zundchst die
Primisse relevant, dass der Innenlirmpegel von Gebiuden heutzutage durch die iibliche,
gedimmte Bauweise von AuBenwinden und den iiblichen Isolierverglasungen der Fenster
ohnehin auf ein Maf} gemindert wird, deren Luftschalldimmung dem Larmpegelbereich I1
der DIN 4109 zuzuordnen ist. Dieses entspricht einem resultierenden Schalldimm-Ma8 fir
Auflenbauteile von 30 dB.
GemiB der Anlage 5 des Gutachtens wird jedoch auch deutlich, dass die Immissionen an
den unmittelbar an der der Sieker LandstraBe gelegenen Gebduden am Tage dem Lérmpe-
. gelbereich IV (Ostfassaden) und dem Lirmpegelbereiche III (Teile der Nord- und Siidfassa-
den) zuzuordnen sind und somit die Festsetzung von passiven Schallschutzvorkehrungen
fiir Neu- oder Anbauten erforderlich wird, um ein konfliktfreies und gesundes Wohnen ge-
wihrleisten zu kénnen. Deshalb sind entsprechende Festsetzungen auf der Grundlage der
DIN 4109 getroffen worden.
Bei 50 dB(A) ist theoretisch der Schwellenwert erreicht, bei dem vegetative Reaktionen im
Schlaf und somit Schlafstérungen zu erwarten sind. Gemi8 der Anlage 4b des Gutachtens
sind hiervon insbesondere die 6stlichen und teilweise die nérdlichen sowie siidlichen Ge-
biudefassaden der Gebdude an der Sieker LandstraBe betroffen. Die festgesetzten erforder-
lichen Schallddamm-MaBe fiir AuBenbauteile bieten jedoch auch fiir Schlafriume einen aus-
reichenden Schutz in der Nacht. Sollten an den betroffenen Gebéudeseiten Schlafrdume und
Kinderzimmer angeordnet werden, so ist der Einbau von schalldimmenden Liftungen an
Fenstern und AuBentiiren vorzusehen, da bei gedffneten Fenstern und Tiiren kein Schall-
damm-Effekt mehr besteht.
Der Einbau schalldimmender Liiftungen sowie die Anordnung von Schlafriumen und Auf-
enthaltsrdumen mit empfindlicher Tagesnutzung (z. B. Kinderzimmer) empfiehlt sich darii-
ber hinaus fiir den Bereich zwischen dem Flurstiick 819 an der nordlichen Geltungsbe-
reichsgrenze und dem Flurstiick 2602 an der siidlichen Plangebietsgrenze. Dieser Bereich
ist zwar dem Liarmpegelbereich II zuzuordnen; dennoch sind bei gedffnetem Fenster ge-
ringfiigige Uberschreitungen der Orientierungswerte moglich.
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2.8 Griinordnung und naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die nicht bebauten Teile des Plangebietes werden durch einen vorhandenen Baumbestand
gepragt (s. 0.).

Um die geplante Wohnbebauung realisieren zu konnen, wird eine dauernde Waldumwand-
lung vorgenommen. Die dauernde Waldumwandlung der Waldflidchen ist mit Bescheid
vom 25.03.2002 forstbehordlich genehmigt worden.

Die Flichen sind als private Griinflichen im Sinne von zum Wohnbereich gehérende Park-
anlagen zu erhalten. Sie sind deshalb als private Griinflichen festgesetzt. Dadurch werden
bauliche Vorhaben auf diesen Flichen planungsrechtlich ausgeschlossen. Auf den Griinfl-
chen vorhandene, nach der gemeindlichen Baumschutzsatzung geschiitzten Bdume sind zu
erhalten.

Die privaten Griinflichen sollen im Rahmen der kiinftigen Parzellierung einzelnen, anlie-
genden Privatgrundstiicken zugeordnet werden.

Bei einer Waldumwandlung ist Ersatzwald als Kompensation zu pflanzen. Diese Neuwald-

bildung wird im Gemeindegebiet, Gemarkung GroBhansdorf, Flur 1, Flurstiick 1781, vorge-

nommen. Im Zusammenhang mit bereits aufgeforsteten Flichen bewirkt die 0. g. Neuwald-

bildung eine weiterfiilhrende Abschirmung gegeniiber der Autobahntrasse.

Die geplante Fliche befindet sich im Eigentum der Gemeinde. 3,1 ha von dem o. g. Flur-
. stiick werden gemaB der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fiir den Ausgleich benétigt.

In Rahmen der Aufforstung wird auch der Ausgleich fiir die, durch die Planung zu erwar-
tenden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft vorgenommen.

Die nérdlich des Plangebietes vorhandene Versuchsfliche des Institutes fiir Forstgenetik
und Forstpflanzenziichtung ist im waldrechtlichen Sinne nicht als Wald zu bewerten. Inso-
fern wird auch hier ein Heranbauen ohne Waldabstandsregelung im waldrechtlichen Sinne
moglich sein.

Der weitere Baumbestand im Plangebiet umfasst Laub-, Nadel- und Obstbdume.
Die auf der Grundlage der ortlichen Baumschutzsatzung und der Landesnaturschutzgesetz-
gebung entsprechend geschiitzten Laubbdume sind in der Planzeichnung als zu erhaltend
festgesetzt. Sofern sie sich innerhalb privater Griinflichen befinden erfolgt dies iiber eine
textiche Festsetzung ansonsten in der Planzeichnung (Teil A). Die Darstellungsform ist da-
bei dem tatsichlichen Kronenmaf} der Biume angenéhert.
Biume, die den urspriinglichen Bebauungsplan-Festsetzungen im Bestandsbereich sowie
der Umsetzung der Neuplanung deutlich entgegenstehen, sind als kiinftig fortfallend darge-
stellt. Die Erhaltung der Biume wiirde bewirken, dass der angestrebte minimale Erschlie-
Bungsaufwand in Teilen nicht realisierbar ist und eine Bebauung auf einzelnen Grund-
stiicken nicht oder nur unter erheblichen EinbuBen der Gebdudestandort- und Wohnqualitit
. vollzogen werden kann.
Weitere Einzelbiume kdnnen ebenfalls erhalten bleiben, unterliegen jedoch nicht einem
entsprechenden Schutzstatus. Auf eine verbindliche Festsetzung dieser Biume wird deshalb
verzichtet. Ausgenommen hiervon sind Obstbdume, die sich auf nicht iiberbauten Grund-
stiicksflachen befinden.

Neben der Erhaltung von Baumstrukturen sind wertvolle Heckenstrukturen entlang der Ver-
kehrsflichen festgesetzt worden. Sie unterstiitzen die Eingriinungszielsetzung von Grund-
stiicken.

In der Planzeichnung ist ein Spielplatz ausgewiesen. Dieser war bereits in dem urspriingli-
chen Bebauungsplan im 6stlichen Bereich des jetzt geplanten Standortes vorgesehen.

Der Spielplatz dient der drtlichen Versorgung mit Spielméglichkeiten fiir Kinder im schul-
pflichtigen Alter.

Hinsichtlich weiterer griinordnerischer Aussagen wird auf den Griinordnungsplan hingewie-
sen.
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Begriindung

2.9 Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

Der urspriingliche Bebauungsplan sieht keine gestalterischen Bestimmungen vor. Durch die
nunmehr getroffenen Festsetzungen sind kiinftig gestalterische Vorgaben bei Neubauvorha-
ben im Plangebiet zu beachten. Im wesentlichen wird die Fassadengestaltung von Gebau-
den auf "Sichtmauerwerk" und "Putzfassade" beschriinkt, da die AuBlenfassaden die visuell
wirkungsvollsten Flichen eines Gebiudes darstellen und somit das Gesamterscheinungsbild
des bebauten Raumes maBigeblich beeinflussen.

Hinsichtlich der Dachflichen, die eine weitere visuell bedeutende Gestaltungswirkung ent-
falten, werden keine Bestimmungen getroffen. Neben der klassischen Bedachungsform mit
einer Dachneigung von rd. 35° - 50° und einer Dachsteineindeckung sind im Plangebiet
auch andere Dachgestaltungen (z. B. flachgeneigte Pult- und Zeltdacher, eine Edelstahl-,
Zink- oder Kupferblecheindeckung oder Griindicher) stidtebaulich interessant.

Die Befestigung von kleineren G-F-L-Flichen, privaten Stellpldtzen und deren Zufahrten
sowie von Garagenzufahrten soll mit wassergebundenen Materialien oder Rasengitterstein
oder mit Pflaster mit breiten Rasenfugen gestaltet werden. Dieses ermdglicht eine grofere
Versickerungsmdglichkeit von Oberflichenwasser und demzufolge eine verbesserte Grund-
wassererginzung.

Vorhandene, befestigte Flichen bleiben von dieser Bestimmung unberiihrt.

Entlang der Verkehrsflichen im Plangebiet sollen Einfriedungen, wenn vorgesehen, nur als
Hecken gestaltet werden. Dieses verleiht dem Wohngebiet einen griingestalterischen Char-
akter. Zaune konnen in der Hecke oder hinter dieser errichtet werden.

Vorhandene Einfriedungen bleiben von diesen Bestimmungen unberiihrt.”

3.0 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung (Strom, Wirmeenergie, Trink- und Abwasser, Miill und Telefon)
wird iiber den Anschluss an bestehende Einrichtungen, Manahmen und Netze der Ver-
und Entsorgungstriger, auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften und Regelwer-
ke sichergestellt.

Im Bereich der Sieker LandstraBe sind Regen- und Abwasserleitungen (DN 200) vorhan-
den. Eine Trinkwasser-, Erdgas-, Strom- und Kommunikationsnetzversorgung kann eben-
falls grundsitzlich gewihrleistet werden, zumal das Gebiet bereits teilerschlossen ist.

Eine vorhandene Trafo-Station ist planungsrechtlich ausgewiesen worden.

Fiir die ErschlieBung des Reinen Wohngebietes WR 2 bedarf es entsprechender Erweiterun-
gen, bzw. Ergidnzungen.

Von den moglichen Baugrundstiicken, die iiber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erschlossen
werden, sind die Miillbehilter an den entsprechenden Abfuhrtagen voriibergehend auf die
festgesetzten Miillsammelfldchen zu stellen.

Fiir die vier moglichen Baugrundstiicke in dem Reinen Wohngebiet WR 2, die iiber eine
PrivatstraBenerschlieBung verfiigen werden, sind die Miillbehilter auf der festgesetzten
Miillsammelfliche im Bereich der Einmiindung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in die
offentliche Stralle zu plazieren.

Der Loschwasserbedarf im Plangebiet soll im Regelfall 48 cbm / h fiir eine Loschzeit von
mindestens 1 Stunde betragen. Die Loschwasserversorgung erfolgt in erster Linie iiber das
bestehende Trinkwassernetz. Mittig zum Plangebiet, an der Sieker LandstraBe, befindet sich
an einer DN 150 Leitung ein Hydrant. Ein Probeeinsatz der Freiwilligen Feuerwehr an der
bestehenden Leitung hat ergeben, dass fiir mindestens 1 Stunde Wasser und Druck in aus-
reichendem MaB vorhanden sind. Bei der ErschlieBung des Gebietes ist zudem eine ausrei-
chend dimensionierte Leitung zu legen und entsprechende Hydranten vorzusehen.

Im Fall eines Brandes fahrt die Freiwillige Feuerwehr den Erstangriff mit Wasser aus einem
Loschfahrzeug. Zusizlich aus dem Umland herbeigerufene Feuerwehren legen schnellst-
méglich eine Loschwasserstrecke zu den Riickhaltebecken "Manhagen Teich" und "Groten
Diek", so dass iiber das Trinkwassernetz hinaus weitere Loschwasserreseven zur Verfiigung
stehen.
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Begriindung

Das Oberflichenwasser von Dichern und befestigten Flachen kann partiell zur Versicke-
rung gebracht sowie privat genutzt oder gesammelt werden. Bohrungen haben ergeben,
dass die Bodenbeschaffenheit groBtenteils aus Geschiebemergel besteht. In einigen Berei-
chen stehen jedoch auch Sande an, die eine Versickerung erméglichen. Durch entsprechend
technische Vorkehrungen sollen hier Sammelversickerungsmoglichkeiten vorbereitet wer-
den. Dennoch wird iiberschiissiges Oberflaichenwasser abzuleiten sein. Durch vorhandene,
beziehungsweise zu ergiinzende Leitungsnetze wird dieses Wasser in die Regenwasserriick-
haltegewisser "Manhagen Teich" oder "Groten Diek" abgeleitet. Ein Anschluss- oder Be-
nutzungszwang an die Regenwasserkanalisation besteht nicht.

Die detaillierten Planungen der Oberflichenentwisserung erfolgen im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung.

Die ErschlieBer bzw. Grundstiickseigentiimer sind in geeigneter Weise darauf hinzuweisen,
dass eine dauerhafte Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung durch Kellerdrainagen einen
nach Wasserrecht erlaubnispflichtigen Tatbestand darstellt. Da das Grundwasser gema8
Gesetzgebung unter besonderem Schutz steht und eine Grundwasserabsenkung regelma8ig
durch bautechnische MaBnahmen vermeidbar ist (Bau einer sog. "Wanne"), kann eine Er-
laubnis im Allgemeinen nicht erteilt werden. Uber Ausnahmen entscheidet die Wasserbe-
hérde auf Antrag. Grundsitzlich wird empfohlen, bei hoch anstehendem Grundwasser auf
den Bau eines Kellers zu verzichten. Revisionsdrinagen sind zuléssig, soweit sie nicht zu

. einer dauerhaften Grundwasserabsenkung fiihren. Sie sind der Wasserbehdrde mit Bauan-
tragsellung zur Entscheidung einzureichen.

Das Plangebiet liegt in einem geplanten, schutzbediirftigen Bereich der Trinkwassergewin-
nung des Wasserwerkes GroBhansdorf. Dieser stellt jedoch keine Probleme fiir die Planung
von Reinen Wohngebieten dar.

4.0 BODENORDNUNG

Die fiir die Verwirklichung der Planung notwendige Bodenordnung wird im Zusammen-
hang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes vollzogen. Bodenordnende Manahmen sol-
len auf freiwilliger Basis erfolgen.

5.0 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes werden der Gemeinde Kosten im Rahmen der 6ffent-

lichen ErschieBung entstehen. Die erforderlichen Mittel zur Finanzierung des kommunalen

Anteils werden in dem Gemeindehaushalt bereitgestellt.

Mit dem ErschlieBungstriger fiir die Neubaubereiche wird ein ErschlieBungsvertrag ge-
. schlossen. Hierbei werden auch Kosteniibernahmen zu regeln sein.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde GroBhansdorf
am 25.03.2002 gebilligt.

Gemeinde GroBhandsdorf, 26022“
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