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BEGRUNDUNG ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS 1.4,
2. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

Gebiet: Anliegergrundstiicke nérdlich und siidlich Birkenweg, jeweils ostlich

B-Plan 1.3, westlich B-Plan 1.30 bzw. 1.32, westliche und 6stliche Bebauung
Kénigsberger Weg, begrenzt durch B-Plan 1.7, 1. Anderung, westliche und 6st-
1iche Bebauung Danziger Weg, Grundstiicke ndrdlich Kirchenweg sowie zwischen
Kirchenweg und Willinghusener LandstraRe, begrenzt durch B-Pldne 1.7, 1. An-
derung und 1.16, 4. Anderung.

Planungsstand: 18.08.1994
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1. Erfordernis der Planaufstellung/Planungsaniaf

Dem riumlichen Wachstum der Gemeinde Barsbittel sind aus Tandesplanerischen
Griinden enge Grenzen gesetzt. Ein ungeplantes Ausufern in die jetzt Tandwirt-
schaftlich genutzten Fldchen ist im Interesse der Erhaltung einer verninfti-
gen Leistungsbasis der &rtlichen Landwirtschaft sowie zur Sicherung der Land-
schaft als Erholungsraum nicht wiinschenswert. Gleichzeitig sollen im allge-
meinen Interesse solche Ortslagen moglichst dicht besiedelt werden, die hohe
Wohnwerte aufweisen. Hierzu zdhlt auch der Bereich Bebauungsplan 1.4, 2. An-
derung und Erweiterung durch seine vergleichsweise Nihe zur offenen Land-
schaft, zur Schule, zur Haltestelle des &ffentlichen Verkehrsmittels (Bus
263) in unmittelbarer Ndhe des Plangeltungsbereichs an der willinghusener
LandstraBe sowie zur Ortsmitte.

PlanungsanlaR zur Aufstellung des Bebauungsplans ist der Wunsch zahlreicher
Anlieger in der im Plangeltungsbereich gelegenen ehemaligen Tandwirtschaftli-
chen Nebenerwerbsiedlung Birkenweg/Danziger Weg/Kdnigsberger Weg zur bauli-
chen Erweiterung Ihrer Hiuser, die in bezug auf heutige Wohnanspriiche ver-
gleichsweise bescheidene Wohnfliachen besitzen. Die schon durchgefithrten An-
bauten und Umbauten haben den friiher angenehm einheitlichen und maRstdblich
guten Charakter der Siedlung teilweise schon stark iiberformt und entfremdet.
Deshalb soll nunmehr als einheitliche Leitlinie der stidtebaulichen Entwick-
Tung und als einheitlicher BeurteilungsmaBstab fiir das gemeindliche Einver-
nehmen der Bebauungsplan daraufhin gedndert werden. In den Plangeltungsbe-
reich mit einbezogen wurde die Reihenhausbebauung zwischen Kirchenweg und
Willinghusener LandstraBe, da auch hier Erweiterungsabsichten in Form Vorder-
oder riickseitiger Glasanbauten/Wintergarten gewiinscht und einheitlich gere-
gelt werden sollten. Ein letzter PlanungsanlaB ist der Wunsch des Gaststdt-
tenbetreibers an der Willinghusener LandstraRe fiir eine geschaftliche Erwei-
terung sowie der Wunsch vieler Bewohner aus dem Plangeltungsbereich nach
einer kurzen FuRwegfiihrung zur Bushaltestelle und den Geschiften an der Wil-
linghusener LandstraBe.

2. Lage im Ort

Das Plangebiet des Bebauungsplans 1.4, 2. Anderung liegt in Barsbittel nord-
1ich der HauptstraBe. Es grenzt iberwiegend an Wohngebiete: westlich an die
Bebauungspline 1.3 (3. Anderung)und 1.17, (1. Anderung und Ergidnzung) ndrd-
1ich an die Feldmark mit teilweise im Flichennutzungsplan vorgesehener teil-
weise im Fliachennutzungsplaninderungsverfahren befindliche Wohnbaufldchener-
weiterung (Bebauungsplian 1.9), 6stlich an die Bebauungspldne 1.30 und 1.32
(2. Anderung) siidlich an den Bebauungsplan 1.25.

PPL Architekten + Stadtplaner, Weidenallee 26 a, 20357 Hamburg Tel. 040-4480310 Fax 040-44803120
N



GEMEINDE BARSBUTTEL, BEBAUUNGSPLAN 1.4, 2. ANDERUNG UND ERWEITERUNG 5

3. Entwicklung aus Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der Plangeltungsbereich jst im Fliachennutzungsplan (in der Fassung der 12.
Anderung) als reines und allgemeines Wohngebiet bzw. Griinflichen mit Wander-
wegeverbindungen ausgewiesen. Dabei sind die Fldchen parallel zur Hauptstrale
am Soltausredder teilweise allgemeines Wohngebiet, die 6stlichen und westli-
chen Bereiche der noérdlich des Birkenwegs gelegenen Teile (westlich des Wal-
denburger Wegs und 6stlich des Danziger Wegs) sind als reines Wohngebiet im
Flachennutzungsplan dargestellt. Die beabsichtigte Planung soll die im Fla-
chennutzungsplan vorgenommene Gliederung in allgemeines und reines Wohngebiet
auch in der Bebauungsplanebene beibehalten.

Im Landschafts- und Flichennutzungsplan ist swischen dem Kénigsberger und
Danziger VWeg im riickwirtigen Bereich eine innerdrtliche Griinverbindung vorge-
sehen. Diese Wegeverbindung fiir FuR- und Radverkehr soll abweichend vom Fld-
chennutzungsplan im Bebauungsplan nicht aufgenommen werden. Ein Ersatz der
Grinfliache ist durch die ohnehin girtnerisch genutzten Flichen nicht erfor-
derlich. Ein Ersatz fir die Wegeverbindung ist durch den zukiinftig verkehrs-
beruhigt und begrint gestalteten Danziger Weg und seine mogliche geradlinige
Fortfithrung im Norden 1in die Feldmark und im Siiden zur Willinghusener Land-
straBe gegeben, seine Realisierung in der im Flachennutzungsplan vorgesehenen
Form wiirde wegen der vielen zustimmungsbediirftigen Eigentiimer ohnehin
vergleichsweise schwierig sein.

4. Sonstige vorhandenen, laufenden oder beabsichtigen Planungen

Fiir den Bereich der gesamten Ortslage Barsbiittel ist ein Verkehrsberuhigungs-
konzept erarbeitet worden, abgestimmt auf einen Riickbau der HauptstraBe/ Wil-
Tingshusener LandstraRe in 2 Varianten mit und ohne den Bau einer Ortsteilum-
gehung Barsbiittel, wie sie im Flichennutzungsplian dargestellt ist.

Die vorgesehene Planung des Bebauungsplans 1.4, 2. Anderung ist auf diese
Fachplanungen abgestimmt, ergdnzt und bindet diese ein durch eine von Anfang
an verkehrsberuhigte ErschlieBung des Wohnquartiers. Der Vollzug der Planung
setzt die Verkehrsberuhigung auf der HauptstraRe aber nicht voraus.

5. Bestand innerhalb und auBerhalb des Plangeltungsbereichs und Auswirkungen
auf die Planung (Naturpotential/bau1iches Potential)

Naturpotential

Im Gebiet selbst ist ein iippiger Bestand an vorwiegend Obstgehdlzen sowie
Striuchern vorhanden. Dieser Bestand soll zum weit iiberwiegenden Teil erhal-
ten werden und das zukiinftige Milieu des Baugebiets auch weiterhin prdagen.
Verpflanzbare Gehdlzbestinde, die in oder zu nahe an mdglichen Baufldchen
stehen, sollten vor Beginn der BaumaRnahmen in der zweiten Reihe im Bereich
geplanter Grenzhecken umgesetzt werden, um das vorhandene Potential und seine
werte voll zu nutzen.
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In der vorhandenen Bebauung am Danziger und Kénigsberger Weg soll der Bestand
an Feldgehblzen und die Hecken als Abgrenzung zum 6ffentlichen Raum erhalten
und mdglichst noch zu einem geschlossenen Netz verbunden werden. Im Grenzbe-
reich der Reihenhausbebauung nérdlich der Willinghusener LandstraBe zum
Grundstiick der Gaststitte sowie auf diesem Grundstiick sollen die vorhandenen
Gehdlze bei der Fithrung des Weges und bei der baulichen Erweiterung ebenfalls
wegen ihrer milieuprdgenden Wirkung erhalten bleiben bzw. umgesetzt werden.

Bauliches Potential

Der bauliche Bestand im Bereich der ehemaligen landwirtschaftlichen Nebener-
werbssiedlung aus dem Jahre 1952 stellt trotz zahlreicher Veridnderungen an
den Gebiuden und Freiflichen immer noch ein wertvolles stiadtebauliches Ensem-
ble dar. Bei der Weiterentwicklung des Gesamtbereichs und seiner Einzelele-
mente wie Gebiude, 6ffentlicher und privater Freiraum sollte die MaRstdblich-
keit dieser unveridndert zeitgemdBen und familienfreundlichen Wohnform auch
als ein Stiick Siedlungsgeschichte der Nachkriegszeit in Barsbiittel stilge-
recht weiterentwickelt werden, ohne das dabei die bauliche Identitat des
Wohnquartiers leidet.

Im Bereich der Reihenhausbebauung siidlich des Kirchenwegs ist eine homogene
Zeilenbebauung aus zweigeschossigen vergleichsweise qualitdtvollen Einfamili-
enhiusern vorhanden. Jede Zeile bildet ein Ensemble an dem bauliche Verdnde-
rungen wie Glasanbauten und Gauben bzw. Vorbauten auf der ErschlieBungsseite
nur entsprechend einer auf das Gesamterscheinungsbild abgestimmten Konzeption
erfolgen sollten. Die neue bauliche Konzeption soll dies durch entsprechende
textliche Festsetzungen leisten.

Danziger Weg, Ostseite

Die Bebauung auf der Ostseite des Danziger Weges ist Teil eines sehr frihen
Bebauungsplans aus dem Jahr 1949 mit einer vergleichsweise eigenwilligen Kon-
zeption fiir die Baukdrperstellung fiir freistehende Einzelhduser und einen
MehrfamiliengeschoRBbau, die sich in der baulichen Realisierung allerdings
wesentlich schlechter wahrnehmen 14Rt als in der damaligen Planzeichnung. Er-
weiterungsmoglichkeiten fiir die einzelnen Gebiude sollten aber trotzdem im
Sinne der urspriinglichen Konzeption erfolgen. Die Gebdude sollen prinzipiell
erhalten werden. Durch eine verbindliche Bauleitplanung wird eine Ordnung fir
die Bebauung der vorderen und der riickwirtigen Baureihe entwickelt.

Gaststitte und Umfeld
Mit dem Bebauungsplan soll die Weiterentwicklungsmdglichkeit des vorhandenen
Gebiudebestands fiir die Gastronomie und gegebenenfalls fiir Beherbergung

iiberprift, dargestellt und das Verhiltnis Freiraum zu Gebdauden auf Dauer ge-
sichert werden. Der vorhandene Gebiudebestand wird nicht angetastet.
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6. Vorgesehene bauliche und sonstige Nutzung

6.1 Entwurfskonzept fiir bebaute Bereiche und ihre Erweiterung, sowie GeschoR-
wohnungsbau, Gaststatte und Umfeld

Teilbereich 1: Entwicklungskonzept fiir die ehemalige landwirtschaftliche
Nebenerwerbssiedlung Birkenweg, Danziger Weg, Koénigsberger Weg

Die wichtigste Rahmenbedingung ist der Erhalt des stiddtebaulichen Erschei-
nungsbildes in der Wahrnehmung aus dem 6ffentlichen Raum der drei StraRen bei
einer gleichzeitig erheblichen Erweiterungsmdglichkeit bzw. Erginzung der
derzeitigen Bebauung. Das fiihrt auf Grund der unterschiedlichen Rahmenbedin-
gungen zu unterschiedlichen Konzeptionen fiir den Birkenweg und die beiden
StraBen Kénigsberger und Danziger Weg: Im Bereich des Kénigsberger/Danziger
Weges ist ein wesentliches Ziel zunichst die gestalterisch vertrdgliche Er-
weiterung der bestehenden Bebauung durch Anbauten. Gleichzeitig ist eine Be-
bauung in der zweiten Reihe zwischen Danziger und Konigsberger Weg und
Kénigsberger und Waldenburger Weg durch eine eigene ErschlieBung nur bei Zu-
stimmung fast aller Grundstiickseigner moglich und deshalb so gut wie auszu-
schlieRen. Eine ErschlieRung durch sogenannte Pfeifenstiele d.h. iiber Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte durch die Bauwiche der Doppel- und Einzelhiuser an
den StraBen wiirde bei der Unterbringung der Stellplitze und Garagen erhebli-
che Schwierigkeiten bereiten und dariilber hinaus das Erscheinungsbild durch
die dann entstehenden langen Zufahrten in riickwirtigen Bereich der Grund-
stiicke in nicht zu verantwortender Weise entstellen.

Deshalb wurde fiir diese Teile der ehemaligen landwirtschaftlichen Nebener-
werbssiedlung die Méglichkeit eines groRziigigen eingeschossigen Anbaus bei
Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen. Dieser entspricht mit einer Bruttoge-
schoRfldche von rund 100 gm in etwa einer Verdoppelung der BruttogeschoRf14-
che. Damit wiirde auch die Einrichtung einer unabhingigen, in den Gartenbe-
reich orientierten Wohneinheit in Form eines angebauten Baukdrpers mdglich.
Alternativ widre die Mdglichkeit eines Mehrgenerationenhauses oder zweier
ibereinanderliegender Wohnungen denkbar. Dabei bleibt jeweils die fiir die
Siedlungsform typische groRe Flidche der riickwiartig aneinanderstoRenden Obst-
garten u.a. mit ihrer Wirkung als Biotop mitten in der Ortslage erhalten.
Auch sollen bei den Doppelhdusern die zusammengefaRten Nebengebiude der ehe-
maligen Stdlle, die auch heute schon der Unterbringung von Garagen und eben-
erdigen Abstellriumen/Kellerersatzriumen dienen erhalten werden, weshalb hier
die Bautiefe entsprechend vergréRert wurde. Deshalb werden, um das Erschei-
nungsbild vom 6ffentlichen Raum aus zu erhalten, durch textliche Festsetzung
die straBenseitigen Grenzen der Flichen fiir NebenanTagen im Kénigsberger und
auf der Westseite des Danziger Weges als Grenzen mit Bauliniencharakter fest-
gesetzt,

Die Erweiterungsbauten der Einzelhiduser innerhalb der ehemaligen Nebener-
werbssiedlung sollen als seitlich versetzter Anbau mit teilweiser Belich-
tungsmdglichkeit fiir die vorhandenen Gartengiebel erfolgen, womit gleichzei-
tig eine seitliche Garten- oder Hoffliche siidlich vor dem entstehenden Anbau-
ten als besonderer Wohnwert méglich ist.
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Fir die Teilflache A nérdlich Birkenweg, bei der die Grundstiicke bereits eine
Teilung aufweisen, wurde eine Ausweisung vorgenommen, die beide Grundstiicks-

teile ausdriicklich einbezieht und sie grundbuchmiRig auch als ein Grundstiick

wertet.

Teilbereich 2: Einheitliches Entwicklungskonzept fiir den Bereich des bisheri-
gen Bebauungsplans 1.4.

Die Wiinsche nach Erweiterung im Bereich der Reihenhauszeilen zwischen Kir-
chenweg und Willinghusener LandstraRe bezogen sich auf die Moglichkeit des
Anbaus von verglasten Wintergirten auf der Gartenseite. Nach intensiver Prii-
fung der verschiedenen Méglichkeiten unter Beriicksichtigung der erdgeschossi-
gen Fassade (Terrassentiir und fast iiber die ganze Breite gehende ungeteilte
Scheibe des Wohnzimmerfensters) wird folgende Erweiterungsmdglichkeit vorge-
sehen: Erweiterung als Glasbaukérper nur iiber die ganze Breite zwischen ver-
ldngerten massiven seitlichen Trennwinden mit einer schrdgen verglasten Dach-
fldche die in einer einheitlich Hohe von 0,50 m iiber OKF des ersten Oberge-
schofes an der AuBenfassade ansetzt und einer ebenfalls einheitlichen Tiefe
von 3.25 m und Traufhéhe von 2.10 m iiber Oberkante Terrasse. Der Einheitlich-
keit der Hauszeile wegen sollen auch die derzeitigen Eingangsiiberdachungen
bei einer Umwandlung in voll gldserne Windfinge und nur im Volumen der vor-
handenen einheitlich groRen Vordicher verglast werden kénnen. Dabei sollen
Glas und Rahmenmaterialien denen der Fenster des Hauses im Erscheinungsbild
entsprechen.

Das Nutzungs- und Gestaltungskonzept fiir den Bereich der Einzelhiuser 6stlich
des Danziger Weges soll Erweiterungsmdglichkeiten der vorhandenen freistehen-
den Einzelhduser erlauben, gegebenenfalls auch den Einbau einer zweiten Woh-
nung. Dabei ist in der stddtebaulichen Konzeption eine dem Baukérper ange-
paBte Erweiterung dargestellt, die jeweils Vorgabe fiir die Bauk&rperauswei-
sung im Bebauungsplan war. Wegen der Tiefe der Grundstiicke von nur 50 m kam
hier eine Bebauung in der zweiten bzw. im mittleren Bereich der Danziger
StraBe auch in der vorderen Reihe nicht in Betracht.

AusschluB ausnahmsweise zulissiger Nutzungen gemiR BauNVO

Beim Plangeltungsbereich dieses Bebauungsplans handelt es sich um ein voll-
stdndig bebautes Wohngebiet, in dem die Méglichkeit der Erweiterung durch An-
und Umbauten geregelt werden soll. Andere Nutzungen, wie sie in der BauNVO
fiir reine und allgemeine Wohngebiete ausnahmsweise zugelassen werden kénnen,
sollen ausdriicklich ausgeschlossen werden, da sie den Charakter des Gebietes
und den Wert der Siedlung als Ensemble, der durch den Bebauungsplan explizit
erhalten werden soll, bei der zentrumsnahen Lage in kurzer Zeit erheblich
verdndern wiirde.

AusschluB von Gebaduden mit mehr als zwei Wohnungen

Der stddtebauliche Charakter des Gebiets auRer der Teilgebiete M und N ist
durch Wohnen mit direkten intensiven Gartenbezug geprdgt. Die Foérderung
dieses Gedankens in bewuRter Abkehr von GeschoRwohnungsformen ist ausdriickli-
che Absicht der Nebenerwerbs- und Reichsheimstdttensiedlungen und ihrer Griin-
der. Einzel- und Doppelhiuser mit direktem ebenerdigen Zugang zum Garten sind
die dazu addquate Wohnform, die den Plangeltungsbereich prigen. Dieser Cha-
rakter soll erhalten werden. Deshalb wird fiir alle Bauten (auRer Teilgebiete
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M und N eine bewuBte Beschriankung auf 2 Wohneinheiten festgesetzt. Im Ubrigen
widre eine fehlende Festsetzung Ausgangspunkt fiir einen mit kleinen Wohnungen
zu erwartenden Uberbesatz an Kraftfahrzeugen im Plangeltungsbereich und damit
Aus1dser fiir eine stiddtebauliche Fehlentwicklung.

Fiir die am Danziger Weg/Kirchenweg vorhandene Bebauung mit Geschofwohnungen
wird eine Erweiterungsméglichkeit in siidéstliche Richtung zugestanden, die
fir die vorhandenen Wohnungen nur geringfiligige Verdnderungen ergibt.

Da die im Teilbereich M entsprechend dem Bestand festgesetzte Baugrenze den
nach LBO erforderlichen Grenzabstand nicht einhdlt, ist fiir die Teilfldche M
eine entsprechende Vereinbarung vorzusehen.

Fiir die vorhandene Bebauung an der Willinghusener LandstraRe (Gaststdtte und
Wohnen) soll eine Erweiterung zu einer atriumartigen Baukdrpernutzung als Re-
staurant mit vorgelagerter Terrasse und Hotelteil mit seitlichen Fliigelbauten
ermdglicht werden, ohne die an dieser Stelle ortsbildtypische Struktur der
Giebelstdndigkeit grundsdtzlich zu veridndern.

6.2 Offentliche Grinflachen

Die im Fldchennutzungsplan entwickelte griine Wegeverbindung soll alternativ
zur dort dargestellten mittleren Fithrung durch den verkehrsberuhigt auszubau-
enden und zusdtzlich mit StraRenbdumen zu begriinenden Danziger Weg gefiihrt
werden, wo er die geradlinige Verbindung sowohl zur Feldmark wie zur Willing-
husener LandstraBe herstellt.

7. ErschlieBung
7.1 Verkehrliche ErschlieBung

Tempo 30 / Verkehrsberuhigte Bereiche

Der verkehrliche AnschluB zukiinftiger Wohngebiete nérdlich des Birkenwegs
sollte prinzipiell nur iiber abgesenkte Borde als Gehwegiiberfahrten erfolgen,
damit soll der Ubergang von der Zonengeschwindigkeit 30 km - Zeichen 274.1
(bzw. 1in Gegenrichtung 274.2) zu mdglichen zukiinftigen verkehrsberuhigten Be-
reichen - Zeichen 325 bzw. 326 - s.o. gesichert werden.

Birkenweg

Ab Einmiindung Bergredder in Richtung Osten ist der Birkenweg bereits als
Tempo 30 Zone mit baulichen ErgdnzungsmaBnahmen eingerichtet und umgestaltet.
Die Fortsetzung dieser Umgestaltung nach Westen in den Plangeltungsbereich
dieses Bebauungsplans unter Beriicksichtigung der Eigenart des Gebiets der
ehemaligen landwirtschaftlichen Nebenerwerbssiedlung sollte fiir die Ge-
staltung des StraRenraums Birkenweg maBgeblich sein. Dabei bietet die Wieder-
einrichtung einer Baumreihe aus Birken (oder Biumen mit einem vergleichbaren
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Erscheinungbild) in einem Streifen mit Stellpidtzen auf der Nordseite der
Fahrbahn einen guten Ansatz fiir eine stilgerechte Umgestaltung. Die vorhande-
nen Tiefborde sollten erhalten werden. Diese MaRnahmen sollten erginzt werden
durch die andersartige Pflasterung der Einmiindungsbereiche sowie die Einfii-
gung von Zwischenelementen, wie im stiddtebaulichen Konzept dargestellt, in
geraden Abschnitten nicht linger als 60 m.

Die StraRBen Koénigsberger und Danziger Weg sind reine WohnstraRen, im Bereich
des motorisierten Verkehrs lediglich mit Ziel- und Quellverkehren. Fiir den
Radverkehr enthalten sie auch erhebliche Durchgangsverkehrsanteile. Sie
sollten dementsprechend verkehrsberuhigt werden (Tempo 30), unterstiitzt durch
entsprechende, dem Siedlungstyp angemessene, bauliche StraRenraumgestaltung:
Eine auf 4 m reduzierte, aufgehellte Asphaltdecke mit seitlichen Schotterra-
senstreifen, Zufahrten in Betonreihenpflaster mit Rasenfugen, StraRenbiume
einseitig sowie seitlich begrenzende Hecken der Vorgirten. Zur Gliederung im
Langsprofil sollten auch hier, abgestimmt auf die vorhandenen Doppeleinfahr-
ten der Anlieger, Pflasterwechsel in Abstinden von ca. 50 m eingefiigt werden.

Die StraBenteile des Kirchenweges und des Kénigsberger Weges, die an den
"Postblock" bzw. das Kirchengrundstiick grenzen und im Plangeltungsbereich
dieses Bebauungsplans liegen, sollten im Zusammenhang mit der Umgestaltung
des Zentrums als verkehrsberuhigter Bereich entsprechend § 325/6 gewidmet und
aus der Konzeption des Zentrums heraus gestaltet werden.

Der restliche Teil des Kirchenwegs mit den Vorflichen der zum Reihenhauskom-
plex gehérenden Garagenzeilen ist rdumlich durch eine Alleebepflanzung mit
entsprechenden Baumscheiben zu fassen und im Langsprofil durch quer verlau-
fende Pflasterungen, die auch die Garagenvorflichen einschlieRen sollten, zu
gliedern. Einengungen sollten sinnvollerweise jeweils dort vorgesehen werden,
wo die WohnerschlieRBungswege der Reihenhauszeilen auf die Fahrbahn stoRen.

FuB- und Radverkehrsvernetzung

Im gesamten Wohnquartier ist eine weitgehende Wegevernetzung fiir den FuR- und
Radverkehr in das westlich und 6stlich anschlieRende Netz der Wohngebiete
anzustreben. Dem dient die Schaffung einer fiir die Offentlichkeit uneinge-
schrinkt nutzbaren Wegeverbindung zwischen dem éstlichen Ende des Kirchenwe-
ges bzw. dem siidlichen Ende des Danziger Weges und der Willinghusener Land-
straBe. Dazu wird folgende L&sung vorgeschlagen:

Die Gemeinde erwirbt den privaten Spielplatz sowie die Parzelle 40/174, zu-
sdtzlich einen Streifen von ca. 2 m Breite an der westlichen Grundstiicks-
grenze des Flurstiicks 39/3 (Gaststidtte) und baut auf diesen Flichen einen 2 m
breiten Verbindungsweg, der im Bereich des Spielplatzes gleichzeitig die
innere ErschlieRung bildet. Ein Teil des heckenartigen Griins muR hierzu umge-
setzt werden.
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7.2 Stellplatze/Besucherstellplatze

Birkenweg

Im Bereich des Birkenweg sollen die privaten Stellplidtze jeweils, wie schon
heute Standard, auf dem eigenen Grundstiick hergestellt werden. Aufgrund der
geringeren Dichte entstehen hier auch bei Einrichtung einer zweiten Wohnein-
heit durch die Lage der Stellplitze, Garagen und Carports im mittleren Grund-
stiicksbereich keine Probleme bei der Unterbringung von Stellplitzen auf pri-
vatem Grund (jeweils ein Stellplatz vor den Garagen).

7.3 Offentliche Parkplatze

Gaststdtte/Hotel (Stellplatznachweis)

Fiir die Gaststdtte mit Hotel sind ca. 20 Stellplitze fiir Giste und fiir Be-
schdftigte vorgesehen, wobei das Betriebsgelinde so geschnitten ist, daR dar-
iber hinaus mindestens bei Bedarf weitere betriebliche Stellpldatze méglich
sind, um so den Anforderungen aus dem StellplatzerlaR zu entsprechen (fiir je
4-12 Sitzpldtze und fiir je 2-8 Betten des Hotels ein Stellplatz).

Birkenweg/Wohnnutzung

Im Birkenweg sind nach Abzug der Gehwegiiberfahrten und der Baumscheiben ins-
gesamt entsprechend dem stddtebaulichen Konzept der StraRenraumgestaltung ca.
20 6ffentliche Parkpldatze mdglich. Die langfristige Zahl der Wohneinheiten im
Plangeltungsbereich (zuziiglich der gegeniiberTiegenden Anlieger des Birken-
wegs) beidseitig des Birkenwegs incl. der von den NebenstraRen erschlossenen
Gebdude ist mit 45 Wohneinheiten anzunehmen. Daraus ergebe sich bei ca. 68 zu
schaffenden privaten Pflichtstellplitzen (1-2 pro WE) ein Bedarf von 17 Park-
pldtzen (entsprechend 25% der Zahl der Pflichtstellpldtze). Damit sind die
Anspriiche aus der Wohnnutzung erfiillt.

Kénigsberger, Danziger, Kirchenweg

Auf Grund des nicht durch Hochborde unterteilten StraRenraums in den StraRen
Konigsberger und Danziger Weg stehen jeweils einseitig fiir diese beiden Stra-
Ben mit 32 méglichen &ffentlichen Parkplitzen ausreichend Flichen fiir 6ffent-
liche Stellpldtze zur Verfiigung: Bei heute 55 Hiusern/Wohneinheiten und einer
Annahme von 50 % zusdtzlicher Wohneinheiten (d.h. insgesamt 83 WE), fiir die
1-2 Pflichtstellpldtze (124) zu fordern wiren, miiRten davon 25 % (d.h. 31)
offentliche Parkplidtze geschaffen werden. Im Bereich Kirchenweg sollen nach
Ungestaltung eine volle StraRenseite mit 13 Parkplitzen fiir das Liangsparken
im 6ffentlichen Grund - unterbrochen durch Biume - zur Verfiigung stehen,
womit auch der Bedarf der bestehenden Reihenhauszeilen abgesichert wire: Bei
36 Reihenhdusern ergiben sich bei 1-2 Pflichtstellpldtzen 54 private Stell-
pldtze, von denen zusidtzlich 25 % entsprechend 13 Plitzen als &ffentliche
Parkpldatze zu schaffen wiren.
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7.4 Versorgung

Birkenweg

Im Zuge des Birkenweg ist die ErschlieBung fiir simtliche leitungsgebundenen
Versorgungstrager vorhanden.

Konigsberger/Danziger/Kirchenweg

In diesen StraRen sind sdmtliche leitungsgebundenen Versorgungsnetze vorhan-
den und auf den stufenweisen Ausbau eingerichtet. Besondere MaRnahmen sind
voraussichtTich nicht erforderlich.

7.5 Entsorgung

Schmutzwasser
Birkenweg:

Hier ist die vorhandene Schmutzwasserkanalisation ausreichend dimensioniert,
um die ca. 5 zusdtzlichen Wohneinheiten zu entsorgen.

Kénigsberger/Danziger/Kirchenweg

Auch hier diirfte die Mehrbelastung der Kanalisation auf Grund der geschdtzten
ca. 30 zusdtzlichen Wohneinheiten durch die vorhandenen Leitungsquerschnitte
voraussichtlich aufzunehmen sein. Die Mehrbelastung diirfte sich andererseits
erst nach einem ldngeren Zeitraum voll einstellen.

Eine Uberpriifung der Kapazititen wird fiir den gesamten Bereich der leitungs-
gebundenen Ver- und Entsorgungsstringe im Rahmen der Beteiligung der Triger
offentlicher Belange geschehen. Es hat keine Einwinde grundsitzlicher Art ge-
geben.

Oberfldchen(Regen-)wasser
Birkenweg/Kirchenweg:

Die Kanalisation ist in Barsbiittel im Trennsystem ausgebildet. Im
Birken/Kirchenweg ist eine Regenwasserkanalisation vorhanden.

Kénigsberger/Danziger Weg

In diesen StraBenziigen ist keine rohrgefiihrte Regenwasserkanalisation vorhan-
den. Diese StraBen sind durch eine offene Regenwasserentsorgung der Dach- und
Terrassenwdsser gekennzeichnet. Dieses System sollte auch bei eventuell
spdterer Abfiihrung des auf der StraRendecke anfallenden Regenwassers durch
Rohre beibehalten werden. Bei der GréRe der Einzelgrundstiicke wiirde eine
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Wiederaufnahme der Regenwassernutzung, wie sie frilher bei Tandwirtschaftli-
chen Nebenerwerbssiedlungen iiblich war, heute jedoch zur Speisung von Garten-
teichen und zur Nutzung als Grauwasser in Haushalt und Garten und damit zur
Schonung der Trinkwasservorrdte dient, mehr ein Beitrag zu einer 6kologische-
ren Oberfliachenwasserentsorgung sein.

Die Verdnderungen die durch die Planung in diesem Teil des Geltungsbereichs
ausgelost werden sind so gering, das sie nur unwesentlichen EinfluB auf das
Aufkommen an Oberfldchenwasser haben. Trotzdem kdnnen auch hier die Verinde-
rungen genutzt werden um durch Gartenteiche und Feuchtbiotope einen Beitrag
zur Stadtdkologie zu leisten.

Miillentsorgung
Birkenweg, Kénigsberger/Danziger und Kirchenweg

Die Miillentsorgung kann wie bisher erfolgen, die Anlieger stellen die Behil-
ter am Beginn der Grundstiickszufahrt zur Entleerung ab.

Wertstoffsammlung

Wertstoffsammelbehdlter sollten in entsprechender gestalterischer Einbindung

im Bereich des Bebauungsplans 1.7, 1. Anderung &stlich des Postblocks in An-

bindung an den Garagenbaukérper die Entsorgung fiir den hier betroffenen Plan-
bereich abdecken.

7.6 Nachrichtenwesen

Im B-Plangebiet sind Telephon- und Kabelnetz verlegt.

8. Gestalterische Erlauterungen der Bau- und Freiflichenkonzeption

8.1 Hohenlage/Firsthohenbegrenzung

Die Gesamterscheinung aus vorhandener und zukiinftiger Bebauung soll die stid-
tebaulichen und architektonischen Qualitdten der ehemaligen landwirtschaftli-
chen Nebenerwerbssiedlung mittelfristig wieder erkennbar werden lassen bzw.
sich an ihnen orientieren.

Deshalb soll bei Neubauten die Oberkante FuBboden der ErdgeschoRe bewuBt wie
bei den vorhandenen Siedlungshdusern 1-2 Stufen d.h. max. 30 cm iiber der ent-
sprechenden Geldndehdhe an der StraBenbegrenzungslinie Tiegen. Da an diesem
Standort Keller problemlos gebaut werden kénnen, erscheint die Begrenzung zu-
mutbar.
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Im Gebiet der Tandwirtschaftlichen Nebenerwerbssiedlung soll der urspriinglich
gewollte optische Eindruck gewahrt bzw. wiederhergestellt werden. Deshalb
sollen die Firsthéhen der Siedlungshiuser nicht iberschritten werden. In den
anderen Baugebieten gibt es eine Firsthbéhenbegrenzung auf 7,5 m bei Einge-
schossigkeit, 12 m bei Zweigeschossigkeit.

8.2 Materialien und Farben

Die Material- und Farbgebung betreffenden Festsetzungen sollen fiir die ehema-
Tige Nebenerwerbssiedlung einschlieRlich deren Erweiterungen und fiir den Gel-
tungsbereich des bisherigen Bebauungsplans 1.4 getrennt festgesetzt werden,
um eine eigene, die Identifikation fordernde Gestaltung im jeweiligen Quar-
tier zu ermdglichen. Aus diesem Grunde wurde fiir Neu-, Um- und Anbauten eine
starke Einschrdankung der Materialien fiir Dach und Wand vorgenommen, die eine
harmonische Ergdnzung zur vorhandenen Bausubstanz bewirken soll.

Soweit Garagen - wie die noch vorhandenen Stallgebidude - mit Schrigdiachern
ausgefiihrt werden miissen, gelten die Materialeinschriankungen auch fiir diese
Baukdrper in Fortsetzung und Ergdnzung, teilweise Wiederherstellung des ehe-
mals einheitlichen Charakters mit geneigten Dichern, der durch eine Reihe von
unsensiblen Ersatzbauten teilweise erheblich gestort wird.

8.3 Dachausbildung/Firstrichtungen

Fiir die Bereiche beidseitig des Birkenweg sollen entsprechend dem Bestand nur
Sattelddcher zulédssig sein, auch fiir die Garagen, Carports und Kellerer-
satzrdume. Die Dachneigung soll der urspriinglichen der Siedlung entsprechen
bzw. bei den riickwdrtigen Anbauten auf der Grundstiicksgrenze die urspriingli-
che Firsthéhe der Vordergebdude nicht iiberschreiten.

8.4 Gestaltung von Stellplatzen Garagen

Zielvorstellung fiir die Gestaltung der Stellpldtze und Garagenzufahrten ist
eine Ausfilhrung in wenig versiegelnder Pflasterung, mdglichst mit begriinten
Fugen, mit Umpflanzung durch Biische und Biume im Rahmen der girtnerischen Ge-
staltung. Bei Doppelzufahrten an den Grenzen sollen diese mittig durch Hecken
getrennt werden und zusdtzlich noch durch Biume auf der Grenze - wie heute
schon zahlreich im Plangeltungsbereich - betont werden.

Zielvorstellung fiir die Gestaltung von offenen Garagen ist eine Ausfiihrung
mit geneigten, ziegelgedeckten Dichern in der Neigung des Hauptbaus sowie
berankten Seitenfldchen und Stiutzpfosten und eine Einbeziehung in ein eigen-
stindiges Gebdude mit den Kellerersatzriumen. Dies wird auch zur StraRenrau-
maufwertung im Bereich Kirchenweg vorgeschlagen.

Zielvorstellung fiir Garagen generell ist eine Ausbildung als Bauk&rper in

Material und Dachneigung wie das Hauptgebiude oder eine gestalterische Ein-
beziehung in ein eigenstindiges Gebiude mit den Kellerersatzriumen.
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Aus Griinden des Milieuschutzes fiir den Bestand der ehemaligen landwirtschaft-
Tichen Nebenerwerbssiedlung sollen die gestalterischen Vorschriften beziiglich
Dachneigung fiir offene Garagen auf den Bestand sowie An- und Umbauten Anwen-

dung finden.

8.5 Modellierung, Bepflanzung, Freiflachengestaltung

Kiinst1liche Erdmodellierungen als Verdnderung des vorhandenen sehr schwachen
in Richtung Willinghusener LandstraRe fallenden topographischen Gefdlles sol-
Ten 1im gesamten Bereich auf das fiir die Zufahrten und Grundstiicksanschliisse
erforderliche MaR begrenzt werden. Lediglich fiir grenzbildende riickwdrtige
Hecken 1in Nord-Sid- und Ost-West-Richtung zwischen den Baugebieten sind Walle
als knickartige Betonung von Hecken in Verbindung mit Graben und Sickermulden
erwiinscht: Eine Aufnahme der hier ehemals verlaufenden Knicks.

Durch die stilgerechte Bepflanzung der 6ffentlichen Strafen und Wege mit Al-
Teegriin soll der fiir die ehemalige landwirtschaftliche Nebenerwerbssiedlung
typische StraRenraumcharakter wieder gestirkt werden. In den Ergdnzungsberei-
chen soll dieses stddtebauliche Erscheinungsbild bewuft aufgenommen und wei-
tergefihrt werden.

Die Bepflanzung und Gestaltung der zukiinftig 6ffentlichen Griinfla-
che/Spielplatz am neu zu schaffenden Verbindungsweg zwischen Danziger Weg und
Willinghusener LandstraBe soll als Spielen am Wege in Art einer kleinen Griin-
oase jedoch lediglich mit Angeboten fiir Kleinkinder entwickelt bzw. umgestal-
tet werden. Der Weg selbst soll als Weg zwischen Hecken Teil des Griinwegesy-
stems im Ortsteil Barsbiittel werden.

Die private Freifldchengestaltung soll gidrtnerisch, wo die GroBe es zulaBt,
moglichst in Nachfolge der Nebenerwerbssiedlungen auch als Streuobstwiesen
entwickelt werden. Dabei sollte neben der vorgeschriebenen Heckenabgrenzung
zum o6ffentTichen Raum dieses Element auch zur seitlichen Abgrenzung insbeson-
dere im Bereich der straBRenseitigen Vorgdrten genutzt werden, um so einen
engen Verbund von Lebensrdumen fiir Végel und Kleintiere zu entwickeln bzw. zu
erhalten.

Im Bereich der Gaststdtte an der Willinghusener LandstraBe ist eine parkar-
tige Anlage mit aufgelockerter Bepflanzung erwiinscht. Dabei widren die unter-
schiedlichen Funktionen der AuBenanlage fiir die Unterbringung der Stell-
pldatze, als Restaurantterrasse und Hotelgarten und als Teil der fiir Barsbiit-
tel reprdsentativen HaupterschlieBungsstraBe zu beriicksichtigen und das vor-
handene Naturpotential in Form gréBerer Gehdlze einzubinden.

Fir die Freiflachengestaltung im &6ffentlichen Raum, im Bereich der ehemaligen
Nebenerwerbssiedlung ist im Zusammenhang mit dem Detailkonzept Verkehrsberu-
higung ein Bepflanzungsplan zu entwickeln. Hierin sollte eine Bepflanzung mit
Baumen vorgesehen werden, die gleichzeitig als erkennbar unterschiedliche
Charakterisierung der StraRenziige dient und auf die Proportionen der Einfami-
Tienhausbebauung abgestellt ist.
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8.6 Larmschutz / Umweltschutz

Das Bebauungsplangebiet stellt mit seinen Anteilen zwischen Kirchenweg und
Willinghusener LandstraBe innerhalb des Ortsteils Barsbiittel einen Bereich
dar, in dem laut RunderlaR des Innenministers vom 23. September 1987 (Amtsbl.
Sch1.-H. S$.412) die Erhaltung des Ortscharakters bei der nach §1 Abs.6 BauGB
erforderlichen Abwidgung der Belange eine so schwerwiegende Rolle eingerdumt
wird, daR die Uberschreitung des Planungsrichtpegels nach DIN 18005 Nr. 5
Abs.3 in den Baugebieten L und N/M um bis zu 10 dB nicht immer verhindert
werden kann.

Zur Abminderung des Verkehrsldrms von der HauptstraBe wurden bzw. sollen,
soweit bei Errichtung der Hauszeilen noch nicht geschehen, bei Beachtung der
DIN 18005 folgende MaRnahmen getroffen werden:

a) Im Bereich des Teilgebietes L wurde an der Willinghusener LandstraRe ein
Lirmschutzwall von ca. 1,5 m Hohe angelegt. Dieser ist dicht mit Striu-
chern und Bdumen abgepflanzt und soll in dieser Form erhalten werden.

b) In den Teilgebieten L und N, bei deren baulicher Ergdnzung besondere
SchallschutzmaBnahmen vorzusehen sind, werden folgende bauliche MaBnahmen
vorgeschrieben:

o Fenster und Tiiren missen ein MindestddmmaB RW von 35 dB erfiillen.
o AuRenwinde miissen ein MindestdimmaR RW von 40 dB erfiillen.

o AusschlieRlich zu den Schallseiten ausgerichtete Schlafrdume sind in
den Neubauten unzuldssig auBer fiir klimatisierte Riume bei Beherber-
gungsbetrieben.

Die fiir den Schallschutz getroffenen Festsetzungen entfallen, sobald die
Hauptstralle - wie vorgesehen.- durch eine UmgehungsstraBe entlastet wird.
Deren Bau ist geplant, entsprechend ist mit einer erheblichen Verminderung
des Schallpegels zu rechnen,

Der Kreis Stormarn weist auf die Lage des Plangebiets im Nahbereich der Alt-
ablagerung Nr. 78, einer ehemaligen Deponie hin, im 200 m Radius der Deponie
bestehe generell die Gefahr von Gasmigration aus organischen Miillablagerun-
gen. fiir den siidéstlichen Plangeltungsbereich Grundstiicke 39/3 und 40/116
wird deshalb empfohlen, eine Priifung der Bodengassituation durchzufiihren. Das
Verfahren der Bodengasuntersuchung sollte mit dem Umweltamt des Kreises Stor-
marn im Vorwege abgestimmt sein. Fiir zukiinftige BaumaBnahmen mit Keller wird
eine Gasdrainage mit einer mindestens 30 cm starken Kiesschicht um den Bau-
kérper empfohlen.

9. Uberschlagig ermittelte Kosten

(wird nachgereicht)
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10. Planverfahren, Planverwirklichung und Folgeverfahren

Im Rahmen des Planverfahrens ist abschnittsweise eine ausfiihrliche Beteili-
gung der von der Planung betroffenen Biirger durchgefiihrt worden. Dabei sind
neben der vorgeschlagenen StraRenraumgestaltung im Rahmen der Verkehrsberuhi-
gung vor allem die Alternativen fiir eine Erweiterung der StraRenrandbebauung
auf zwei Wohneinheiten oder die Bebauung in der zweiten Reihe in ihren unter-
schiedlichen Folgen gegeneinander dargestellt worden. Gleichzeitig wurde er-
ldutert, daR der Planentwurf des Bebauungsplans erst zum Tragen kommt, soweit
grolRere bauliche Verdnderungen vorgenommen werden, und daR fiir den derzeiti-
gen baulichen Bestand (auRer fiir groRere BaumaRnahmen ohne Genehmigung) ein
Bestandsschutz besteht. Das Ergebnis des Beteiligungsverfahrens in den vor-
1liegenden Entwurf eingearbeitet.

11. Stufenweise Verwirklichung

Die BaumaBnahmen sind in beliebigen Einzelschritten umsetzbar. Dabei emp-
fiehlt sich, bei den Doppelhdusern insbesondere im Bereich Konigsberger/ Dan-
ziger Weg eine gleichzeitige An- und Umbaumalnahme, da sonst der jeweils im
Norden gelegene Nachbar starke Nachteile durch Verschattung in Kauf nehmen
muf. Deshalb wurde einerseits, soweit der Nachbar schon mit Grenzabstand ge-
baut hat, die textliche Festsetzung dahingehend gedndert, daR in diesem Fall
auch wahlweise mit Abstand von der Grenze gebaut werden darf, andererseits
ist durch die Einplanung von jeweils eigenen Sattelddchern mit First mittig
iiber den eigenen Baukérpern eine Verschattung im Rahmen der Vorgaben dieses
Bebauungsplans weitgehend zu vermeiden.

12. Bodenordnende MaBnahmen
Bodenordnende Mafnahmen sind nicht erforderlich. Der Grunderwerb zur Reali-
sierung des FuBweges zwischen Danziger Weg und Willinghusener LandstraRe ist

im Abschnitt Griinfldchen bereits dargestellt. Nihere Informationen iiber die
Besitzverhdltnisse im Eigentiimerverzeichnis in der Anlage.

Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil B) dieses Bebauungsplans wurden in der
Sitzung der Gemeindevertretung vom 74~ {2 J«ilbeschlossen, die Begriindung
wurde gebilligt.

Barsbiittel, den 20. OKT, 1994
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(Der Burgerme1ster(;
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