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Planungsrechtiiche Grundlagen

Beschluf3fassung

Der Bebauungsplan Nr. 4 A der Stadt Glinde ist
seit dem 21.5.1971 rechtskraftig.

Am 16.5.1991 faBte die Stadtvertretung der Stadt
Glinde den Beschlup, fur das Gebiet:

Norddstlicher Eckbereich "Oher Weg"/"Avenue
St. Sebastien”

die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 4 A aufzustellen.

Auf der Grundlage des 8§ 2 Abs. 7 des MaBnahmen-
gesetzes zum Baugesetzbuch vom 17.5.1990 (BGB].

I S. 926) i.v.m. § 13 BauGB wird eine vereinfachte
Bebauungsplanadnderung durchgefihrt. Die Voraus-
setzungen zur Durchfihrung einer vereinfachten
Planadnderung, obwonhl die Grundzlge der Planung
berihrt werden, liegen vor, weil in diesem Falle
einem dringenden Wohnbedarf der Bevdlkerung
Rechnung getragen wird.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 4 A entwickelt sich auf der Grundlage des
Ubergeleiteten Flachennutzungsplianes des Zweck-
verbandes Sudstormarn in der Fassung der 11. Ande-
rung, die am 2.6.1978 unter Az.: IV 810 ¢ - 512,
111 - 62.18 genehmigt wurde.

Technische und rechtliche Grundlagen

Als kKartengrundlage fiUr den rechtlichen und
Lopographischen Nachwels der Grundsticke wurde
eine Planunterlage im MaBstab 1 : 500 der
6ffentlich bestellten Vermessungsingenieure



Begrindung zur 1. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 A der Stadt Glinde

i

no

.40

.10

Grob und Teetzmann, Ahrensburg/Glinde, ver-
wandt. (Aufgrund der differenzierten Fest-
setzungen 1in diesem Innenstadtbereich wurde
auf den Ublichen Maf3stab 1 : 1000 verzichtet.)

Als Rechtsgrundlage fur die 1. vereinfachte
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 8.12.1986
(BGB1. I S. 2253).

b) Die Baunutzungsverordnung {(BauNV0) in der
Fassung der Neufassung vom 23.1.1990
(BGB1. I 8. 132).

¢) Die Landesbauordnung Schleswig-Holstein
vom 24.2.1983 - LBO 83 - (GvOBl1. SH 86),.

d) Die Verordnung {ber die Ausarbeitung der
Bauleitpladane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990
- Planzv. 90 - ) vom 18.12.1990.

e) Mapnahmengesetz zum Baugesetzbuch, Art. II,
{BauGB-MafBnahmenG) vom 17.5.1990 (BGB1.
I 5. 928).

Sonstige Grundlagen

Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplan-
anderung wurde 1m Auftrage der Stadt Glinde

von der Ingenieur-Gesellschaft Masuch und
Olbrisch eine Larmuntersuchung zur 1. ver-
einfachten Anderung zum Bebauungsplan Nr. 4 A
durchgefuhrt. Die LArmuntersuchung ist Bestand-
teil der Begrindung und wird den Originalen
beigeflugt. (Siehe hierzu auch Ziff. 8.00)

ftage und umfang des Bebauungsplangebietes

Lage

Das Gebiet der 1. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 A der Stadt Glinde be-
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Flachenbilanz

Das Plangebiet umfaBt insgesamt folgende ausge-
wiesene Einzel- und Gesamtfléachen:

Allgemeines Wohngebiet 5.179 me = 81,7 %
Verkehrsflachen 860 m2 = 13,6 %
Offentliche Grunfladchen 300 m2 = 4,7 %

6.339 m? = 100,00 %

Gesamtfiache des Plan-
geltungsbereiches 0,6 ha

Begrindung fur die Aufstellung, Ziele und
Inhalt der Planung

In Glinde besteht ein dringender Wohnraumbedarf.

Zur Zeit sind bei der "Kommunalen Wohnungsvermittlungs-
stelle” der Stadt ca. 300 Familien bzw. Einzel-
personen als Wohnungssuchende eingetragen.

Der latente Wohnungsbedarf wird noch weiter durch
den standigen Zuzug bzw. die Zuteilung von Aus-
siedlern und Asylanten verstarkt.

Da sich unter den Wohnungssuchenden auch eine er-
hebliche Anzahl von Seniorinnen und Senioren be-
findet, kam der Antrag der GrundstlckseigentlUmer
der Flursticke 3/7 und 4/5, mit dem Wunsch nach
Errichtung von 1nsgesamt ca. 82 Wohneinheiten,
davon vorgesehen 76 Wohneinheiten fUr "betreutes
wWohnhen" (Altenwohnungen), der Entwicklung und dem
Bedarf der Stadt Glinde entgegen.,

AuBerdem wird in diesem Falle erwartet, daB durch
Umzug pp. Wohnungen 1n Glinde frei werden, die dann
wiederum anderen Glinder Wohnungssuchenden zur Ver-
fligung stehen wirden. Sollten andererseits die vor-
gesehenen Neubauwohnungen nicht der geplanten Nutzung
{ "betreutes Wohnen") zugefihrt werden, sind es dennoch
insgesamt ca. 82 Wohneinheiten, die zur Minderung der
Glinder Wohnungsnot beitragen kdnnten.
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Die bisher im Bebauungspian ausgewiesenen Laden-
fldachen sind stadtebaulich nicht mehr erwinscht,

weil soliche bereits ndrdlich des "Oher Weges™ 1im
Einkaufszentrum am Glinder Markt in einer geschlos-
senen Anlage grof3zugig und ausreichend geschaffen
worden sind. Die Beibehaltung der Ausweisung von
Ladenflachen sudlich des "Oher Weges' 1ist aus v.g.
Griunden nicht mehr erstrebenswert, zumal zum Erreichen
dieser Ladenflachen vom Einkaufszentrum aus jedesmal
die Uberquerung des "Oher Weges” erforderliich ware.

Dem entgegen besteht jedoch ein erheblicher Be-
darf an Wohnraum.,

Die gesamte Bebauungsplandnderung wurde u.a. auf den
Antrag der beiden EigentlUmer zugeschnitten, um auch eine
abgestaffelte, stark gegliederte interessante

Fassade im Innenstadtbereich zu erhalten. Um die

v.g. Gestaltung zu gewahrleisten, werden differen-
zierte Festsetzungen in Teil A - Planzeichnung - und

in Teil B - Text - vorgenommen.

Die detaillierten Festsetzungen sind stadtebaulich
ausdruckiich gewollt und 1n enger Abstimmung mit den
Grundstlckseigentimern erfolgt.

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4 A
sieht eine gradlinige flachige Fassade und eine ein-
fache Gebaudeform vor, die nicht mit den heutigen
stadtebaulichen Planvorstellungen der Stadt ent-
sprechen.

Die Bebauungsplanadnderung erfolgte - wie bereits aus-
gefihrt - u.a. auf der Grundlage eines Antrages der
beiden Grundstickseigentimer, von denen einer - namlich
der des groéfleren Grundstiuckes Furstucke 3/7, 1/15 und
1/10 - zwischenzeitlich bereits einen entsprechenden Bau-
antrag (Antrag eingegangen bei der Stadt Glinde am
11.5.1992) bei der zustadndigen Unteren Bauaufsicht

des Kreises Stormarn eingereicht hat. Das gemeind-
Tiche Einvernehmen wurde durch die Stadt bereits her-
gestellt. Die zukunftigen Festsetzungen der 1. ver-
einfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A

wurden durch die EigentiUmer mit Schreiben vom 27.4,1992
ausdricklich anerkannt.

Eine beflUrchtete Ubermaf3festsetzung kommt nicht in
Betracht. Gem&fR3 Kommentar zum Baugesetzbuch (neueste
Fassung) kommt - wie 1in diesem Falle vorgesehen - eine
Baukodrperfestsetzung nur 1n Betracht, wenn staddtebauliche
Grinde vorliegen. Aufgrund des vorgenannten Sachverhaltes
treffen die stéddtebaulichen Grinde in diesem Fall zu.
Besonders zu betonen ist die Lage der Grundsticke in der
Stadtmitte sowie die Einschrankung der Festsetzungen auf
nur zwei Grundsticke im zentralen Bereich. Eine be-
sondere Bericksichtigung der direkt angrenzenden

_9..
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Bebauung erfordert auch detailliertere Festsetzungen,

um das kuUnftige Bauvorhaben stadtebaulich eingliedern

und realisieren zu kdénnen. GemaR Kommentar zur Bau-
nutzungsverordnung (neueste Fassung) ist eine Bau-
linienfestsetzung - wie in diesem Falle vorgesehen -

nur geeignet, wenn die Abmessungen des festzusetzenden
Geb&udes vorher festliegen (z.B. wenn eine grofBere Flache
in der Hand eines Bautragers liegt und dieser seine
Typengenehmigung mit der Gemeinde abstimmt) oder wenn
stédtebauliche Grinde die Einhaltung bestimmter Geb&ude-
abmessungen zwingend erfordern. Die vorgenannten Sachver-
halte treffen hier eindeutig zu.

Der gesamte Bereich der Plandnderung wird - wie
bisher im Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 4 A - als
"Aligemeines Wohngebiet"” festgesetzt mit dem
ausdricklichen Ziel, daB hier vorwiegend - und
zwar 1n der Stadtmitte - weiterer Wohnraum er-
stellt wird.

Aus v.g. Grinden wird eine Uberschreitung der
zulassigen GeschoBflachenzahl gemdB § 17 Abs. 1
BauNVO flur das Flurstick 3/7 ausnhahmsweise fiur
vertretbar gehalten, da sich das Grundstiick auch

im Bereich der Stadtmitte befindet. Die Uberschrei-
tung der Geschof3fladchenzahl auf dem Flurstick 3/7
wird teilweise ausgeglichen durch eine geringere
GeschoBflachenzahl auf dem Flurstick 4/5, die jedoch
als Einheit zu betrachten sind (§ 17 Abs. 2 BauNVO).

Um mdglichst viel Wohnraum im zentrumsnahen Be-
reich schaffen zu kénnen - dies ist das Ziel der
Stadt Glinde -, wurden auch im Interesse der Wohn-
umfeldverbesserung die Stellplédtze Uberwiegend 1in
Gemeinschaftstiefgaragen festgesetzt.

Um trotz hoher Ausnutzung einen groiftméglichen
Anteil an Grin auf dem Grundstick zu erhalten,
wurden aufB3er der Sicherung der &6ffentlichen Grin-
flache der Stadt Glinde auch Festsetzungen zur
Erhaltung von Baumen sowie zur Griungestaltung

und Neuanpflanzung von B&umen und Strauchern ge-
troffen. Hierzu, sowie im Hinblick auf die wegen
der geplanten Bauvorhaben zu beseitigenden Baume,
wurde vom Vermessungsingenieurblro Grob und
Teetzmann ein Baumbestandsplan gefertigt, der der
Begrindung als Anlage beigeflgt wird.

Auf die Ausweisung von Spielplatzflachen wird ver-
zichtet, da betreutes Wohnen (Altenwohnhungen) ge-
plant ist. Sollten diese Altenwohnungen nicht zur
Ausfuhrung kommen, 1ist im Rahmen des Bauantrags-
verfahrens ein Spieliplatz nachzuweisen.
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Stadtebauliche Gestaltung / Gestaltung der baulichen
Anltagen sowie Festsetzungen

Eine durchgreifende Veradnderung der stadtebaulichen
Gestaltung wird mit der Plandnderung nicht angestrebt.
Die Festsetzungen zielen auf eine Anpassung und Ein-
gliederung an den vorhandenen Bestand.

Un eine interessante aufgelockerte - und wie auch

vonh der Stadtvertretung gewinschte - Fassade auf

Jeden Fall zu gewdhrleisten, wurden auch die
Gebaudefronten zum "Oher Weg"” und zur "Avenue St.
Sebastien” durch Baulinien festgesetzt. Die StrafRen-
ansichten des geplanten Bauvorhabens sind der Begrindung
als Anlage beigeflgt.

Um eine Anbindung an die vorhandenen Geb&ude
"Oher Weg" und "Avenue St. Sebastien” zu er-
halten und um eine interessante Abstaffelung

des gesamten GebaudekOrpers zu erreichen, wurde
die Anzahl der einzelnen Geschosse zwingend fest-
gesetzt. Zuzlglich wurden noch die Anschlup-
punkte an die vorhandenen Gebaude in der Trauf-
hohe Uber NN im Text festgesetzt. Die weiteren
gestalterischen Festsetzungen beziehen sich, hin-
sichtlich Fassade und Dachneigung sowie bei den
Zu verwendenden Materialien in Art und Farbe,

auf den Bestand des Umfeldes.

VerkehrserschlieBung

Innere und &dufere Erschliefung

Das Stadtgebiet der Stadt Glinde wird von auBen
insbesondere {iber die BAB A 24 Hamburg - Berlin
sowle die Kreisstrafle 80, weitlaufig auch Uber
die BAB A 1 Hamburg -~ LuUbeck erschlossen.

Das Baugebiet selbst wird erschiossen durch die
KreisstrafBe 26 "Avenue St. Sebastien” und die
GemeindestraBe "Oher Weg". Die Straflen sind voll
ausgebaut. Eine detaillierte nachrichtliche Dar-
stellung der StraBen ist in Teil A - Planzeichnung -
vorgenommen worden,

Durch den offentlichen Personennahverkehr wird
das Baugebiet erschlossen durch die nachfolgend
aufgeflihrten Buslinien des Hamburger Verkehrs-
verbundes:
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"Oher Weg':

Linie 133 von Hamburg - Steinfurther Allee - zum
Gewerbegebiet Glinde und zuriick.

Linie 237 von S-Bahn Reinbek Uber Glinde

nach Willinghusen und Brunsbek und zurlck.

Ein Schulbus.

Linie 333 von Hamburg - Steinfurther Allee -
iber Glinde nach Trittau und zuriuck.

"Avenue St. Sebastien’:

Linie 137 von S-Bahn Bergedorf nach Glinde
und zurdck.
Werksverkehr zum Gewerbegebiet.

Private Stellplédtze und offentliche Parkpliatze

Private Stellplatze sind nach den Vorschriften
der Landesbauordnung Schleswig-Holstein auf

den eigenen Grundstiucken zu errichten. Auf den
Grundstiicken wurden Stellplatze in der GrépRen-
ordnung 1 Stellplatz je Wohnung nachgewiesen.

Da hier "altenbetreutes” Wohnen durchgefihrt
werden soll, konnte bei Realisierung eine Redu-
zierung um 50 % vorgenommen werden. Durch die
Ausweisung im Verhaltnis 1 : 1 ist jedoch sicher-
gestellt, daf3 bei anderweitiger Wohnnutzung die
Unterbringung einer ausreichenden Anzahl von Stell-
pldtzen gewdhrieistet ist.

Aus gestalterischen und grinordnerischen Belangen
wurde der Uberwiegende Teil der Stellpléatze 1in
Gemeinschaftstiefgaragen festgesetzt. Zusatzlich
wurde aus gleichen Grinden noch die Anlage von
Stellplatzen zwischen Baulinie und StraBenbe-
grenzungslinie fur zusdtzliche Stellplatze aus-
geschlossen,

Offentliche Parkplatze sind im Bereich der Stadt-

mitte in ausreichender Zahl vorhanden (z.B.
"Avenue St. Sebastien”, am Marktplatz).

Grinordnerische Belange

Auf dem Grundstlck befindet sich teilweise ein
alter Baumbestand. Zur Beurteilung dieses Baum-



Begrindung zur 1. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 A der Stadt Glinde - 13 -

werden durch die Anderung der Festsetzungen im
Rahmen dieses Bebauungsplanes nicht berithrt. Die
entstehenden neuen baulichen Anlagen kénnen an
das bestehende Netz angeschlossen werden.

Feuerldoscheinrichtungen

Der Brandschutz erfolgt Uber die vorhandenen
Unterflurhydranten mit AnschluB an die zentralen
Anlagen der Wasserversorgung der Hamburger Wasser-
werke durch die Freiwillige Feuerwehr Glinde.

Beseitigung des Abwassers (Schmutz- und
Oberfléachenwasser

Die Stadt Glinde ist dem Zweckverband Sudstormarn
angeschlossen. Die Schmutz—- und Oberflachenwasser-
beseitigung ist seitens des Verbandes geregelt.
Ein Anschluf3 der Bauvorhaben an die Abwasseran-
lagen des Zweckverbandes ist sichergestellt.

Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat
erfolgt Uber das vorhandene Leitungsnetz der
Schleswag AG. Zur Abstimmung der Baumapnahme soll
das Versorgungsunternehmen rechtzeitig vor Beginn
von Bauarbeiten unterrichtet werden.

Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas ist durch
das vorhandene Netz der Hamburger Gaswerke sicher-
gestelit.
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7.60 Fernsprechversorgung

Die Stadt Glinde 1ist an das Telefonnetz Hamburg
der Deutschen Bundespost/Telekom angeschlossen.

7.70 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt aufgrund ge-
setzlicher Regelungen durch den "Abfalil-
wirtschaftsverband Stormarn/Lauenburg" mit
Sitz in 2070 Ahrensburg.

8.00 MaBnhahmen zum Schutz vor Immissionen

Das Baugebiet wird von Larmimmissionen durch den
Verkehrsldrm auf dem "Oher Weg" und auf der "Avenue
St. Sebastien” sowie durch die Stellplatz- und Park-
platzanlagen im Innenhof und gegenUberliegend teijl-
weise vom Einkaufszentrum beeintrachtigt.

Die Stadt Glinde hat daher die Ingenieurgesellschaft
Masuch und Olbrisch, Oststeinbek, mit einer L&rm-
untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 4 A, 1. verein-
fachte Anderung, beauftragt. (Siehe hierzu auch
2iff. 1.40.)

Die Ergebnisse der Larmuntersuchung sind in Teil A
- Planzeichnung - und Teil B - Text- eingeflossen.

Die Festsetzungen enthalten differenzierte Ein-
teilungen in die LArmpegelbereiche II bis VvV, mit
Aufgliederung der einzelnen Fassadenteile, bis hin
Zu einer differenzierten Unterteilung der einzelnen
Geschosse.

In diesen Bereichen sind die entsprechenden Schall-
schutzmaBnahmen am Gebdude vorzunehmen und beim
Bauantragsverfahren nachzuweisen.

Zusatzlich sind Aussagen getroffen zur Grundrif3ge-
staltung zur Anordnung der Aufenthaltsraume, ins-
besondere der Schlaf- und Kinderzimmer, bis hin zu
Festsetzungen von schallgedampften LUftungen.



Begrindung zur 1. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 A der Stadt Glinde - 15 -

.00

10.00

11

.00

Aktive LarmschutzmaBnahmen sind aufgrund der Kern-
lage der Grundstlcke sowie aus gestalterischen Griun-
den nicht mdglich, so daB hier nur passive L&rm-
schutzmaBnahmen am Gebdude festgesetzt werden kdnnen.

MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Ausbau und Erganzung von &ffentlichen Verkehrs-
flachen aufgrund der Planzeichnung, Teil A der
Satzung, sind nicht erforderlich. Erschliefungs-~
kosten fallen somit nicht an, so daB auch keine
Kostenbeteiligung fiir die Stadt Glinde anfalit.

Realisierung des Bebauunhgsplanes

Die durch die 1. vereinfachte Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 4 A ermdglichten Bauvorhaben
sollen sobald wie mdglich durchgefihrt werden.
Der Bauantrag eines der beiden Grundeigentumer
ist bereits eingereicht worden.

Hinweise

a) Die Stadt Glinde legt den Bauherren nahe, das
anfallende Dachflachenwasser und das sonstige
unbelastete Oberflachenwasser, zumindest teijl-
weise im Interesse des natlrlichen Wasserhaus-
haltes, bei Eignhung der Bodenbeschaffenheit,
selbst zu versickern,

b) Den Bauherren des Gebietes wird empfohlen, im
Interesse der Reinhaltung der Luft (Umwelt-
schutz) zum Heizen der Gebdaude nur "umwelt-
freundliche"” Brennstoffe, z.B. Erdgas, zu ver-
wenden,

c) Es wird empfohien, Flachdacher mit einer Dach-
begrinung vorzusehen. Ebenfalis sollte eine Be-
grinung von Fassaden in die Uberlegung der Bau-
herren einbezogen werden.
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d)

Es wird darauf hingewiesen, daf3 der gesamte Be-
reich des Bebauungsplanes im Einzugsbereich des
Wasserschutzgebietes des Wasserwerkes Glinde
liegt. Die entsprechenden Vorschriften der
"Wasserschutzgebietsverordnung Glinde” vom
30.7.1985 sind zu beachten.

Den Bauherren wird empfohien, bei der Auswahi
von Baustoffen auf tropische HOlzer zu ver-—
zichten.

BeschluR Uber die Begrundung

Die Begrindung wurde gebilligt in der Sitzung der
Stadtvertretung Glinde am 23%.8.4992

Glinde den., 9-9-4992

Blirgermeister

Aufgestellt:

T

Hans-Jarg Johannsen

Archyt#gﬁ



