Gemeinde Eimenhorst
Kreis Stormarn

Bebauungsplan Nr. 5

Nevauvistellung

Gebiet: Ortsausgang Richtung Fischbek -nérdlich der
Fischbeker Stra8e- Rokshorst
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1. Planungsgrundiagen

a. Planungsania

Die Rechtswirksamkeit des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Elmenhorst-
wird angezweifelt. Die Ausfertigung der Satzung ist offensichilich fehlerhaft. Um Unklarheiten
beziglich der Rechtskraft des Bebauungsplanes und einer darauf aufbauenden Anderung des
Planes entgegen zu wirken, wird die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 von der Ge-
meinde Elmenhorst betrieben. Durch den neuen Bebauungsplan wird der urspringliche Plan
aufgehoben und ersetzt. Damit wird der Rechtsschein des Ursprungssplans beseitigt. Von einem
separaten Aufhebungsverfahren fir den alten Bebauungsplan wurde Abstand genommen, da
zusatzlicher Verwaltungsaufwand vermieden werden soll und die Erforderlichkeit nicht gege-
ben ist.

Die inzwischen aufgrund der Planung entstandene Bebauung stellt den ersten Schritt aus dem
Konzept der kUnftigen Ortsentwicklung dar. In einem weiteren Schritt ist nérdlich des Plangebie-
tes bereits ein weiteres Wohnbaugebiet entstanden. Zur planrechtlichen Sicherung der ent-
standenen Wohnbebauung und zur st&dtebaulichen Ordnung hat die Gemeinde die Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 5 beschlossen. Die bisherige sté&dtebauliche Planung soll
weitgehend Ubernommen und heutigen Anforderungen angepalt werden.

b. Entwicklung aus dem Flachennvtzungsplan

FUr das Plangebiet giit der rechtswirksame Fidchennutzungsplan der Gemeinde Eimenhorst mit
seinen Anderungen. Parallel zum urspringlichen Aufstellungsverfahren wurde die 7. Anderung
des Flachennutzungsplanes am Ortsausgang Richtung Fischbek betrieben. FUr den Ursprungs-
plan des B 5 wurde hieraus die Dorfgebietsnutzung entwickelt. Es sind jedoch nur Wohnhdauser
im Plangebiet entstanden, so daB dorfgebietstypische Nutzungen, die zu sichern oder zu ent-
wickeln wdren, innerhalb des Plangebietes nicht vorliegen. Die Neuaufstellung des B-Planes
Nr. 5 mit der Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes stellt eine Anpassung an die tatséGch-
lichen Gegebenheiten dar und ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung verein-
bar. Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 3 BauGB zu genUgen, betreibt die Gemeinde die
Aufstellung der 16. Fldchennutzungsplandnderung. Die Flache soll als Wohnbauflache darge-
stellt werden.

c. Plangebiet

Durch die Satzung des Bebauungsplans Nr. 5 wird das Ortsrandgebiet am Rokshorst, nérdlich
der Fischbeker StraBe erfaBt. Die Plangebietsgrenzen werden wie folgt gebildet.

im Norden: sUdliche Grenze des Flursticks 71/13;
im Osten: westliche Grenze des FlurstUcks 64/4;
im SUden: sUdliche StraBenbegrenzungslinie der Fischbeker StraBe;
im Westen: norddstliche Grenze des FlurstOcks 73/131, dstliche

Grenze des FlurstGcks 71/70, 71/71, 71/72, 71/73 und 71/10.
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Die Fi&ichen des Plangebietes sind bebaut und setzen sich aus Baufldchen von ca. 1,83 ha und
offentlichen Verkehrsfldchen von ca 0,35 ha zusammen. Insgesamt umfaBt es ca. 2,18 ha.

2. Planinhalt
a. Stadtebav

Das Bebauungsgebiet ist bereits auf der Grundlage des urspringlichen Bebauungsplanes be-
baut worden. Bei der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes sind die dadurch vorgegebenen
Bedingungen zu bericksichtigen. Das urspringliche Bebauungskonzept wird deshalb aufgriffen
und heutigen Anforderungen angepaBt.

Eine wesentliche Anderung des B-Planes betrifft die Baugebietfestiegung. Die urspUngliche
Dorfgebietausweisung wird nicht weiter verfolgt, da die vorhandenen Nutzungen und die Ent-
wicklungsmdglichkeiten dem Charakter eines Dorfes nicht entsprechen. Die Art der baulichen
Nutzung wird entsprechend der tatsGchlich ausgeUbten Nutzung als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Die in § 4 der BauNVvVO aufgefUhrten Ausnahmen werden nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes, da sie aufgrund ihres Fiichenanspruchs und der Besucherfrequenz nicht opti-
mal in dieses Baugebiet integriert werden kénnten.

Die MindestgréBe der Baugrundsticke wird mit 600 gm festgesetzt. Die vorhandenen Grund-
sticke weisen GréBen zwischen 600 und 850 gm auf und entsprechen somit unterschiedlichen
Anforderungen der Bauhemren. Das MaB der baulichen Nutzung liegt mit 0,3 etwas unter der
zuldssigen Hochstgrenze in WA. Dies wird durch die Ortsrandiage und Gestaltung des Ortsbildes
notwendig.

Es werden nur Einzelhduser zugelassen, um den Charakter einer aufgelockerten Bebauung zu
unterstreichen. Einer baugebietsuntypischen Verdichtung wirkt auBerdem die Festsetzung von
max. 2 Wohnungen je Wohngebdude entgegen. Mehrfamilienhduser wirden den vorgegebe-
nen Rahmen durch die bestehende Bebauung Ubersteigen.

Die Gemeinde verfolgt das Ziel, die Wohnbauentwicklung in der Ortsrandiage auch gestalte-
risch zu steuern. Das Baugebiet soll in seiner st&dtebaulichen Erscheinung orientiert an den bis-
herigen Festsetzungen weiterhin einem gestalterischen Rahmen folgen und RUcksicht auf das
Landschaftsbild nehmen.

Hierzu wurde die Dachform der Hauptbaukdrper als Sattel- oder Walmdach mit einer Neigung
von 25 bis 48 Grad festgesetzt. Giebelwalme sind mit einer Neigung von Uber 48 Grad zul&ssig.
Die Fassadengestaltung der Hauptbaukérper ist nur als Sichtmauerwerk zuidssig, wobei unter-
geordnete Bauteile wie Giebel, Sockel und Bristungen auch in anderen Materialien zul&ssig
sind. Garagen, Anbauten und Nebengebdude sind hierbei der Gestaltung der Hauptbaukdr-
per anzupassen. Sie sind auch mit Flachdachern zuldssig. Die Firsthdhe der Gebdude wurde mit
9.0 m Uber der Oberkante des Erdgeschossbodens festgelegt. Dies entspricht einer Ublichen
Einfamilienhaus-Gebdudebreite mit einem ausgebautem Dach. Die zuldssige Sockelhdhe be-
fragt 0.8 m, bezogen auf die zugehdrige StraBenverkehrsfldche, bei entfemter liegenden
Grundsticken bezogen auf das mittlere gewachsene Geldndeniveau. Zum gesamtheitlichen
Erscheinungsbild fragen auch die Einfriedungen bei, die in ihrer H6he auf 1,0 m begrenzt wer-
den.
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b. Naturschutz und Landschaftspflege

Ubergeordnete Planungen

Der Landschafisrahmenplan fUr den Planungsraum | (Entwurf, Marz 1996) hat fUr den Bereich
des Plangebietes keine landschaftsplanerischen Zieldarstellungen. Das Plangebiet wird nérd-
lich, &stlich und sUdlich von einem Landschaftsschutzgebiet eingefaBt, westlich an das Plan-
gebiet grenzt bereits vorhandene Bebauung an.

Der landschaftsplan der Gemeinde Elmenhorst befindet sich zur Zeit in Aufstellung, konkrete
Ergebnisse liegen noch nicht vor. Es ist jedoch fUr das Plangebiet nicht mit flichenhaften land-
schaftspflegerischen Entwicklungszielen zu rechnen, da es bereits bebaut ist.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Elmenhorst werden keine
Uber das bereits geplante MaB hinausgehenden Bauméglichkeiten geschaffen, wodurch sich
eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erlbrigt. Auch ist das Plangebiet bereits bebaut und die
Hausgdrten angelegt. Eine landschaftsdkologische Begleitung ist in diesem Falle nur fUr die im
urspringlichen Bebauungsplan festgesetzten Grinelemente von praktischer Relevanz,

Bestand

Das Plangebiet umfaBt eine Fidche von gut 21.000 gm, die heute ais Siedlungsfldche mit vor-
handener Wohnbebauung genutzt wird. Im Westen grenzt Siedlungsgebiet an, im SUden,
Osten und Norden grenzt das Plangebiet an freie Landschaft {landwirtschaflliche Nutzflachen)
an. Die Hausgéirten werden Uberwiegend intensiv als Zierg@rten genutzt, der Anteil heimischer
Arten ist sehr gering. Die im urspringlichen Bebauungsplan festgesetzten knickdhnlichen, linea-
ren Fi&ichen zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern sind in der Realit&t nur zum Teil ange-
legt worden und oftmals auch mit nicht heimischen Str&uchern bepflanzt worden. Sie sind in
diesem Falle nicht ausdricklich als nach § 15b LNatSchG unter Schutz stehende Knicks anzu-
sprechen. Insgesamt handelt es sich bei den Fldchen des Plangebietes um Fldchen ohne be-
sondere Bedeutung fUr den Naturschutz. Die teilweise angelegten knickdhnlichen Bepflanzun-
gen besitzen kleinrGumig eine Bedeutung fir den Naturschutz, da sie verschiedene Tierarten
beherbergen kénnen. GroBgehdize kommen im Plangebiet nicht vor.

Im SUden ist die Fischbeker StraBe mit ihrem StraBenbegleitgrin in das Plangebiet integriert.

Entwicklung

Die grinordnerischen und landschaftsplanerischen Entwicklungsméglichkeiten sind aufgrund
der vorhandenen Situation (vorhandene Bebauung, fertig angelegte Hausgarten) &uBerst be-
grenzt. Vorrangiges Entwicklungsziel ist eine Abgrenzung des Baugebietes, so wie sie bereits im
urspringlichen B-Plan vorgesehen war.

Aligemeine GrilnordnungsmaBnahmen

Allgemeine GrinordnungsmaBnahmen beschrénken sich fast ausschlieBlich auf den Bereich
der Abgrenzung zum AuBSenbereich hin. Dort sind in Teilabschnitten Knickneuanlagen zur klaren
Abgrenzung zwischen Bebauung und freier Landschaft nétig. Diese Knickneuaniage stellt keine
Uber die urspringlichen Grinfestsetzungen hinausgehende MaBnahme dar, denn im bisheri-
gen Bebauungsplan war diese MaBnahme auch schon festgesetzt worden. Neben einer klaren
Abgrenzung zwischen Bebauung und freier Landschaft spielt auch der Schutz des Land-
schaftsbildes eine Rolle da Baugebiete optisch nicht zu weit in den Landschaftsraum hineinwir-
ken sollen.

GEMEINDE ELMENHORST, BEBAUUNGSPLAN NR. 5, NEUAUFSTELLUNG BEGRONDUNG
PLANLABOR FUR ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG SEME §



Die angesprochenen Knickneuaniagen erhalten einen 3 m breiten Knickschutzstreifen, der mit
Nutzungsbeschrankungen versehen wird. Nebenanlagen, das Anpflanzen von Zierpflanzen,
sténdiges Befahren und Betreten, das Ausbringen von mineralischen DUngern und chemischen
Pflanzenbehandlungsmitteln sowie Ablagerungen jeglicher Art sind dort unzuldssig. Vorhande-
ne Nebenanlagen in diesem Bereich stehen unter Bestandesschutz, sind jedoch bei Abgang
woanders anzulegen.

Neben den Festsetzungen werden unter ,Hinweisen zur Landschaftspflege" verschiedene
Handlungsgebote aufgefhrt, die heutzutage selbstverstandlich sein sollten. So kann beispieis-
weise einfaches ,Unkrautvemichtungsmittel" das Grundwasser mit hoch toxischen Zerfalls- oder
Umwandlungsprodukten anreichemn, deren langfristige Auswirkungen auf die Gesundheit fol-
gender Generationen weit unterschartzt werden.

Generell sollte, losgeldst von den Festsetzungen des B-Plans, die naturnahe Ausgestaltung der
Hausgdrten durch Information und Beratung der BUrger, wie bspw. mit Pflanzlisten als Empfeh-
lung gefdrdert werden. Auf biologische Mdéglichkeiten z.B. der Schadlingsbekadmpfung sollte
hingewiesen werden.

c. ErschlieBung

Das Gebiet wird Uber die StraBe Rokshorst und davon abgehenden Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten erschlossen. Direkte Zufahrten der Baugrunde zur Fischbeker StraBe, der K 92, werden
zu gunsten des Verkehrsflusses nahe der Ortseinfahrt ausgeschlossen.

Die Gestaltung des Verkehrsraumes innerhalb der Fischbeker StraBe beinhaltet die Ubermnahme
des vorhandenen Querschnitts einer Fahrbahn von 6,0 m Breite mit beiderseitigem Grinstreifen,
wobei innerhalb des Grinstreifens auf der Seite der EinmUndung des Rokshorst ein 2,0 m breiter
Geh- und Radweg integriert wird. Der Baumbestand entlang der Fischbeker StraBe ist durch
geeignete Anpflanzungen zu erganzen.

Die StraBe Rokshorst wurde nach RAST hergestellt, die 5.5 m breite Fahrbahn wird beidseitig von
1.5 m breiten FuBwegen begleitet, wechselseitig wurden 2,0 m breite Parksireifen vorgesehen.
Am Ende der StraBe ist eine Wendemdglichkeit von 18,0 m Durchmesser vorhanden. Offentli-
che Parkplaize fOr Besucherverkehr sind in der StraBe Rokshorst in ausreichendem MaBe vor-
handen.

Lusatzliche verkehrliche ErschlieBungsmaBnahmen sind lediglich im Ubergangsbereich
neuen Baugebiet Eichenweg vorgesehen. Aufgrund der vorliegenden Tiefbaup
der StraBenabschnitt im B-Plan als Fidche mit besonderer Zweckbestimmu erkehrsberuhig-
ter Bereich festgesetzt worden. Die UmbaumaBnahmen an der Sir n diesem Abschnitt sol-
len Schleichverkehre vermeiden.

Von Seiten einiger Anlieger ist d hsch geduBert worden, die ErschlieBung der an die Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht ebundenen Grundsticke zu verbessern. Aufgrund der bestehen-
den Grundstic Aditnisse und der nach den StraBenbavurichtlinien ausreichenden Dimen-
er ErschlieBungsfldchen kann die Gemeinde diesen Vorstellungen nicht entspre-

Erganzung s. S. 8
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3. Ver- und Entsorgung

a. Abwasser
Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die bestehenden Anlagen des Amtes Bargteheide-Land
mit AnschluB an das Entsorgungsnetz des Klarwerkes Bargteheide.

b. Oberflachenentwasserung
Die Oberflachenentwdsserung erfolgt Uber bestehenden Entsorgungseinrichtungen der Ge-
meinde Elmenhorst.

c. Trinkwasser
Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber die zentralen Versorgungseinrichtungen des Amtes Barg-

teheide-Land.

d. Gas
Im Baugebiet ist Gas tlw. vorhanden.

e. Elektrizitat

Die Stromversorgung des Gemeindegebietes wird durch die Schleswag AG gesichert. Im Ein-
vernehmen mit dem Versorgungstréiger wird der Standort einer ggdf. erforderlichen Transforma-
torenstation festgesetzt. Vor dem Beginn von TiefbaumaBnahmen ist die genave Kabeliage zu
erfragen.

f. Mill

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormarn als TrGger der Abfallentsorgung durch Sat-
zung geregelt. An der Wendeflache fUr die Fahrzeuge der Abfallentsorgung wurde eine Fldche
von 10 gm als Fiache fUr das voribergehende Abstellen von MdiligefaBen festgesetzt. Ein Ein-
fahren der Fahrzeuge in die Wohnwege ist nicht erforderlich.

g. Fernmeldeeinrichtungen
Die Gemeinde Elmenhorst ist an das Telefonnetz der Telekom in Bargteheide angeschlossen.

4. Billigung der Begriindung

Die Begrindung zum B-Plan Nr. 5 Neuaufstellung der Gemeinde Elmenhorst wurde von der
Gemeindevertretung in der Sitzung am 17.06.1997 gebilligt.
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Erg&nzung der Begrindung aufgrund der
Anzeigeverfigung des Kreises Stormarn vom 4. Marz 1999

zv Ziffer 2 c. ErschlieBung, S. 6

Im AnschluB an die Wendeméglichkeit am Ende der StraBe Rokshorst ist eine vorgesehene
Verbindung zum angrenzenden B-Plan Nr. 17 als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Dieses
StraBenstUck ist ein systemgerechtes TeilstOck des insgesamt verkehrsberuhigten StraBen- und
Wegesystems im Bebauungsplan Nr. 17. Die Verkehrsberuhigung im Bebauungsplan Nr. 17 er-
folgt dabei durch Engstellen und Mischnutzung der Verkehrsfidche. Das VerbindungsstUck zur
StraBe Rokshorst ist eine nach dem Regelwerk zul@ssige Engstelle im Gesamisystem. Die Ausbil-
dung des ErschlieBungssystems im Bebauungsplan Nr. 17 als verkehrsberuhigter Bereich basiert
auf umfangreichen Untersuchungen und Prifungen im Rahmen des Aufstellungsverfahren des
Bebauungsplanes Nr. 17.

Die rUckwartig gelegenen Grundsticke werden wie im Ursprungsplan durch Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte von der StraBe Rokshorst aus erschiossen. Diese Fidchen wurden inzwischen als
Sffentliche Verkehrsfldche gewidmet, die Nutzung dieser Zuwegungsflachen soll jedoch auf
den mit den BegUnstigten genannten speziellen Nutzerkreis spezialisiert werden. Mit AbschluB
des Bebauungsplanverfahrens gilt somit die straBenrechlliche Entwidmung dieser Zuwegungs-
flachen.

Von seiten einiger Anlieger ist der Wunsch geduBert worden, die ErschlieBung der an die Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte angebundenen Grundsticke zu verbessern. Aufgrund der bestehen-
den GrundstUcksverhdltnisse und der nach den StraBenbaurichtlinien ausreichenden Dimen-
sionierung der ErschlieBungsfldchen kann die Gemeinde diesen Vorstellungen nicht entspre-
chen.

Billigung der Erganzungen zur Begrindung

Die Erg&nzungen zur Begrindung zum B-Plan Nr. 5 Neuaufstellung der Gemeinde Elmenhorst
wurde von der Gemeindevertretung in der Sitzungam ~ * © gebilligt.
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