Begriindung zur 5. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. & der

Gemeinde GroBhansdorf fUr den Bereich ,Niegesiand [ehemdliges Freizeitheim
Schmalenbeck, Flursticke 3396 und 3359 der Aur 1, Gemarkung Schmalenbeck)*
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1.2

1.3.

Grundlagen fir die Aufstellung der 5. vereinfachien Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. é

Gesetzliche Grundiagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBL. 1 S. 2141; 1998 | S. 1327), neugefasst durch Bek. v. 23. 8.2004 | 2414, zu-
letzt gedndert durch Art. 21 G v. 21. 6.2005 (BGBI. I S. 1818)

Die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekannimachung vom
23, Januar 1990 (BGBI. I, S. 132}, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.4.1993
(BGBI. 1, S. 466)

Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpitine und die Darstellung des
Pianinhdits [Planzeichenverordnung 1990 - PlanV 20} vom 18. Dezember 1990
(BGBI. I Nr. 3 vom 22, Januar 1991)

Plangrundiage

Bei dieser vereinfachten Bebauungsplandnderung gemdaB § 13 BauGB handelt
es sich um eine Anderung in Texiform. Aus diesem Grunde wird eine Plangrund-
lage nicht bendtigt.

Vorgaben fiir die Plonung

Der hier zu Uberplanende Bereich des Bebauungsplanes Nr. 6 fir den Bereich
+Alte LandstraBe, Bei den Rauhen Bergen, Wassenkamp, Sieker LandstraBe, Nie-
gesland, Ahrensfelder Weg und Looge" vom Anfang der 80er Jahre wurde zu-
letzt im Jahre 2002 durch die 3. Anderung fir den Bereich ,Freizeitheim Schma-
lenbeck” Uberplant. Festgesetzt ist hier ein reines Wohngebiet. Zul&ssig sind Ein-
zelth&user in zweigeschossiger Bauweise mit einer zuldssigen GrundfiGiche {GR)
von 300m2 Im Bebauungspian sind fUr die hier Oberplanten Grundsticke bereits
sehr groBzigige Baufenster (875m? und 600m?) vorgegeben. Des weiteren festge-
sefzf sind private Grinfldchen sowie zu erhaltende Einzelbdume.

Lage und Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich liegt im SUdosten der Gemeinde GroBhansdorf im Ein-
zugsgebiet der U-Bahnstation ,Schmalenbeck” und grenzt unmittelbar an die U-
Bahntrasse der Waldddérferbahn, die in einem tiefen Geldndeeinschnitt ver&uft.

Pianungsanlass / Planerfordernis / Ziel und Zweck der Planung

Die Eigentimer der Hdchen mochten auf den beiden hier UOberplanten
Grundsticken eine Wohnbebauung errichten, die auf der Grundiage der Fest-
sefzungen des rechiskrdftigen B-Planes nicht genehmigungsfdhig ist. Abwei-
chungen gegentber dem rechiskréftigen Bebauungsplan gibt es lediglich in der
GréBe der geplanten Bauvorhaben.

Aus diesem Grunde haben die EigentOmer bei der Gemeinde einen Antrag zur
Anderung der Festsetzungen zum MaB der baulichen Nufzung eingereichi.




Die Gemeinde hat dem Antrag stattgegeben, um den Bauherren mehr Rexibili-
tat bei der Bebauung der Fdchen zu gewdhren, da die hier Uberplanten
GrundstUcke mit 1.945m? und 5.066m? waesentlich gréBer als die Obrigen Bau-
grundsticke innerhalb des Baugebietes sind. Aufgrund der Lage unmittelbar am
wald und an der U-Bahnirasse und der vorhandenen Eingrinung der Grundstu-
cke ist eine Beeinfrachfigung des Landschafisbildes auch bei einer deutlich gré-
Beren Bebauung nicht zu erwarten.

Da die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfOhrung einer Um-
weltverfraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Geselz Uber die Umwelivertrag-
lichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterfiegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und keine Anhaltspunkte fir eine BeeintrGchtigung derin § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten SchutzgUter bestehen, wird die Durchflhrung die-
ser B-Plandinderung in Texiform als sog. vereinfachtes Verfahren nach § 13
BauGB fUr vertretbar gehalten.

Dies gitt insbesondere, daim Zusammenhang mit der Lage des Gebietes und der
GréB8e der hier Uberplanten GrundstGcke die GrundzUge der Planung durch die
geplanten Anderungen nicht berGhrt werden. Dies wurde auch vom Landkreis
Stormarn im Rahmen einer Vorabstimmung bestdatigt,

inhalt der Bebauungsplandnderung

inhalt dieser Bebauungspiandnderung ist die Anderung der festgesetzten zuldssi-
gen Grundfiiche von je 300m? pro Grundstlck auf 500m? fir das kleinere Fur-
sthck und 400m?2 zugunsten des gréBeren GrundstOckes. Durch die texiliche Fest-
setzung Nr. 2 wird geregelt, dass eine Uberschreitung der festgeseizien GR zu-
gunsten von Stellpl&izen und Garagen einschlieBlich ihrer Zufahrten und Neben-
anlagen gemdaB § 14 BauNVvO sowie baulicher Anlagen unterhaib der Geldnde-
oberfiiche um mehr als 50%' zuldssig ist, wenn Zufahrten, Zuwegungen und Ter-
rassen in wasserdurchl@ssiger Weise hergestellt werden. Diese Uberschreitung de
GR wird auf maximal 75% beschrankt. :

Mit dieser Regelung soll der beabsichtigten und gewoliten Villenbebauung ent-
sprochen werden. Aufgrund der sehr groBen Grundsticke mit zusammen gut
7.000 m? sind zwangsidufig auch umfangreiche ErschlieBungswege unumgdng-
lich.

Die Ubrigen Festsetzungen der 3. Anderung des B-Planes Nr. é gelten weiterhin.

Betrachtet man beide hier Uberplanten Grundsticke zusammen, so entspricht
eine GR von 400m? und 500m? bei 7.001 m? abzlglich der festgesetzten privaten
Gronfiache von ca. 1.750 m? lediglich einer GrundfiGichenzahl von knapp 0.21.

Bei den Obrigen 13 wesentlich kleineren Baugrundstiicken in dem Baugebiet, fir
die Grundfidchen von 200 bis 300m? festgesetzt sind, liegt die emittelte GRZ hin-
gegen zwischen 0,19 und 0,25, also etwas hdher.

Insofern ist im vorliegenden Fall eine Anderung der GR fUr die beiden gréBeren
Grundstiicke veriretbar, zumal es im Gemeindegebiet keine sonstigen geeigne-
ten Fléchen gibt, um eine entsprechende groBzigige Bebauung verwirklichen zu
kdnnen.

' Gem4B § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist generell eine Uberschreitung der Grundfidchen von 50% zugunsten der
Flachen der genannten Anlagen zuléissig, sofem der Bebauungsplan keine abweichende Regelung trifft.




: 5.  Umwelibericht / Naturschutzrechiliche Eingriffsregelung

Da es sich bei dieser Bebauungsplanénderung um eine sog. vereinfachte Ande-
rung nach § 13 BauGB handelt und die Grundzlge der P!anung durch die vor-
genommenen Anderungen nicht berGhrt werden, ist eine Umwellprifung mit
Umweltbericht nicht erforderiich.

Mit der Erh&hung der festgeselzien GR wird allerdings ein hdheres MaB der Bo-
denversiegelung mdgiich., Deshalb wurde von dem Blro Triper, Gondesen und
Partner aus LObeck eine Bilanzierung? vorgenommen, um ein Ausgleichserforder-
nis zu prifen.

Unter Bericksichtigung dieser Bilanzierung besteht ein Ausgleichserfordernis von
500 m2 Entsprechend der Empfehlung des Landschafisplaners wird durch die Zif-
fer 2 dieser B-Plan&nderung bestimmt, dass im Anschluss an die im B-Plan {3. An-
derung B-Plan Nr. é) fesigesetzten privaten GrUnfliche eine Anpflanzung mit
heimischen, standortgerechten Bumen und Strduchem auf einer GrdBe von
mindestens 500 m? anzulegen ist. Diese ist zu pflegen und auf Dauer zu erhalten.

. Dieser Begrindung ist als Anlage 2 ein Ubersichtsplan der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 6 beigefUgt, aus dem die Lage der privaten GrinflGchen er-
sichtlich ist.

p 6. Beschluss iiber die Begriindung

Die Gemeindevertretung von GroBhansdorf hat die Begrindung der 5. verein-
fachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. é in ihrer Sitzung am @+07.24. gebil-
ligt.

CroBhansdorf, den

---------------------------------------------------

Arbelisvermerk

Disse BegrOndung wurde ausgearbeitet von der

Planwerkstatt Nord - BUro fir Stadtpianung und Planungsrecht
Cipl, - Ing. Hermann S. Feenders - Stadtplaner

Am Moorweg 13, 21514 Guster, Tel. 041 58-89 0277, Fax 89 02 76
email: feenders@planwerkstait-nord.de

Aufgestelit am: 16.02.2006
Uberarbeitet am: 29.05.2006

GuUster, den . Z».02. 20206.
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GroBhansdorf 5. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. € TGP

Anlage 1 zur Begriindung der 5. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6

Eingriffs- Ausgleichsbilanz
Far die 5. vereinfachte Anderung des B-Plans 6 sind die zu erwartenden unvermeidbaren
Beeintrachtigungen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu erfassen und
zu bewerten, die durch weitergehende Feststetzungen als in der rechtskréftigen Fassung
hervorgerufen werden.

Bei den tibrigen Beeintréichtigungen muss davon ausgegangen werden, dass sie bereits im
Rahmen des rechtskréftigen Bebauungsplans berlicksichtigt worden sind.

Grundlage der Bilanzierung ist der rechtskriftige B-Plan"Nr. 6, 3. Anderung, Bereich ,Frei-
zeitheim Schmalenbeck* von 2002 sowie die vorliegende 5. vereinfachte Anderung, die die
beiden Flurstlicke 3396 sowie 3359 umfasst.

Die folgende Tabelle stellt die Festsetzungen des rechtskréftigen B-Planes und der geplan-
ten Anderung gegentiber:

Tabelle 1: Gegeniberstellung Festsetzungen Rechiskriiftiger B-Plan und 5.Anderung
B-Planfassung Rechtskriftige Fassung 5. Anderung
Art der baulichen Nutzung Reines Wohngebiet Reines Wohngebiet
Maf der baulichen Nutzung Grundfiache GR: 300 gm (pro Grundfidache GR: 500 gm bzw. 600
Grundstiick) qm
2weigeschossig zweigeschossig
Firsthohe: 13,0 m Firsthéhe: 13,0 m
Bauweise Nur Einzelh#user zulsssig Nur Einzeihauser zuisssig
Grinordnerische Festsetzungen Erhalt von Einzelb4umen und Priva- | Erhalt von Einzelbaumen und Priva-
ten Grinfiichen ten Grinfidchen wie vor

Im folgenden werden schutzgutbezogen die Beeintréichtigungen von Funktionen des Natur-
haushalts und des Landschaftsbildes ermittelt und kurz beschrieben:

Schutzgut Mensch

Mdégliche immissionsschutzrechtliche Konfiikte (Stdrwirkungen durch L&) sind durch die B-
Plandnderungen nicht zu erwarten, da die rechtskraftige Art der Nutzung als reines Wohnge-
biet beibehalien wird. Auch bei der geplanten Erh¢hung des Masses der baulichen Nutzung
ist in diesem Zusammenhang nicht von einer Zunahme der Stérungen auf das Umfeld aus-
zugehen, da sich die Anzahl der Wohneinheiten nicht erhGht.

Die Waldd&rferbahn verlauft direkt sidwestlich des Plangebietes in einem tiefen Geldnde-
einschnitt. Da auch der rechtskréaftige B-Plan von einer Wohnbebauung ausgeht, sind immis-
sionsschutzrechtliche Konflikte nicht zu erwarten. Eventl. Festsetzungen zu Lérmschutz-
maRnahmen gelten auch fiir die vorliegende B-Planénderung.

Schutzgut Pflanzen und Tiere
Die geplante Erhdhung des Bauvoiumens erfolgt innerhalb der bestehenden Baufenster.

- “Nach § 1a {3) Satz 5 BauGB sind KompensationsmaBnahmen fir Eingriffe in diese Flachen
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GroRthansdorf 5. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr, 8 TGP

nicht erforderlich, da der Eingriff grundsatziich bereits vor der Aufstellung der Bebauungs-
planénderung zuléssig gewesen wére. Insofern sind durch die geplante Anderung keine zu-
s#tzlichen Kompensationsmalnahmen flir das Schutzgut Pflanzen und Tiere notwendig.

Es wird davon ausgegangen, dass die bestehenden Festsetzungen zum Erhalt von privaten
Grinflichen sowie von Einzelb&umen nicht durch ErschlieBungsmafnahmen oder weitere
Nebenanlagen tangiert werden.

Schutzgut Boden/Wasser

Tab. 2 zeigt die infolge der Plananderung zu erwartenden zusétzlichen Eingriffe in den Bo-
den durch Bodenversiegelung in einer Flachengréfe von 600 qm.

Tabetle 2: Fidchenbilanzierung
Baufenster | Rechtskriftige Fassung: 5. Anderung: Differenz zur
Oberbaubare Grundfiache incl. | Ubsrbaubare Grundfiiche incl. | rechtekrifti-
zutassiger Uberschreitung zulassiger (berschreitung gem. | gen Fassung
nach § 19 (4) BauNVO (50%) | Ziff. 2 der B-Plan&inderung (75%)
Flurstiick Ca. 875 gm | 300gm +150 gm = 450 gm 600 gm + 450 gm = 1.050 gm 600 gm
3396
(5.066qm)
Flurstiick Ca. 600 gm | 300gm +150 gm = 450 gm 500 gm + 375 gm = 875 gm 425 am
3359
{1.945 gm)
Gesamt 900 gm 1.925 qm 1.025 gm
Ausgleichbedarf fiir unvermeidbare Beeintrichtigungen des Bodens 500 qm
(Ausgleichsverhaitnis gem. Baurechtserial} 1:0,5)

Bedingt durch Bebauung und Versiegelung kommt es grundsétzlich auch zu einem erhéhten
Oberflachenabflu und damit zu einer Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.

Oberfiachengewaésser sind von der Planénderung nicht betroffen.

Aus der tabellarischen Flichenbilanzierung geht hervor, dass durch die 5. Anderung ein
Ausgleichserfordernis von 500 m? hervorgerufen wird.

In diesem Umfang wére nach den Hinweisen zur Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung {Anlage zum Gemeinsamen Runder-
lass des Inenministeriums und des MUNF vom 3. Juli 1998) als Ausgleich z. B. eine Fl4che
aus der landwirtschaftlichen Nutzung zu nehmen und zu einem naturbetonten Biotoptyp zu
entwickein.

Fir das Plangebiet wird daher eine 500 qm groBe flichenhafte Anpflanzung von einheimi-
schen Baumen und Strduchem mbglichst im Anschluf an die vorhandenen Waldflichen
festgesetzt.

Schutzgut Klima / Luft

Durch die B-Plan&nderung ist weder eine erhebliche Beeintrachtigung des Lokalklimas noch
eine erhebliche Verschlechterung der Luftqualitit zu erwarten.
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Grofhansdorf 5. vereinfachte Andernung des Bebauungsplanes Nr. 6 TGP

Schutzgut Landschaftsbild

Durch die geplante VergroRerung des Baukérpers sind keine zusétzlichen erheblichen Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes zu erwarten. Beide Grundstiicke, insbesondere das
Flurstuck 3396, werden von waldartigen Geholzkulissen gerahmt. Insofern ist von einer gu-
ten Einbindung auch gréRerer Baukdrper in die Landschaft auszugehen.

Zudem z3hlen die beiden Grundstiicke (GrundstticksgréBen s. Tab.2) zu den gréten inner-
halb des gesamten Baugebietes, so dass auch unter diesem Aspekt grofiere uberbaubare
Grundfiachen far das Orts- und Landschaftsbild vertréiglich erscheinen.

Die Geschossigkeit wird nicht erhdht.

Zusammenfassung

Zur Kompensation der zuséizlichen Eingriffe in das Schutzgut Boden ist im Plangebiet eine
500 qm groBe fllichenhafte Anpflanzung von einheimischen B3umen und Striuchern
mégiichst im AnschluB an die vorhandenen Waidflachen vorzusehen.

Fir die anderen Schutzgiter sind keine zusatzlichen erheblichen Beeintréchtigungen durch
die Festsetzungen der Plananderung zu erwarten.

Liibeck, den 16.02.2006
Uberarbeitet am: 29.05.2006

TGP Trper Gondesen Partner
An der Untertrave 17

23552 Libeck

Fon 0451-79 88 2-0

Fax 0451-79 88 2-22
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Anlage 2 zur Begriindung der 5. Anderung des B-Planers Nr. 6
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