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Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 25 wird aufgestellt auf der Grundlage des verbindlichen
Flichennutzungsplanes der Gemeinde GroBhansdorf, der mit Erla8 des Hermn
Innenministers des Landes Schleswig-Holstein vom 13. November 1972, Az.: IV
81d-812/2-62.23 genehmigt wurde.

Als Kartengrundlage dient eine Abzeichnung der Flurkarte, die durch das Vermes-
sungsbiiro Grob und Teetzmann, Ahrensburg, erstellt und beglaubigt wurde.

Die Hoéhenschichtenlinien wurden aus der Deutschen Grundkarte vergroBert in die

Kartenunterlage iibernommen.
Als Rechtsgrundlage fiir den Bebauungsplan Nr. 25 gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.
Dezember 1986 (BGBI.I Seite 2253) in seiner zuletzt geinderten Fassung.

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Neufassung vom
23. Januar 1990 (BGBI. 1990 (BGBI. 1990 F Seite 123)

c) die Landesbauordnung Schleswig-Holstein vom 24. Februar 1983
LBO'83 - (GVOBI. Schl.-H. Seite 86) sowie

d) die "Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die
Darstellung des Planinhaltes" (-Planzeichenverordnung 1990 BGBI.1 Nr. 3
vom 22. Januar 1991)

Lage des Baugebietes

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 25 liegt im nordlichen Bereich des
Gemeindegebietes und wird begrenzt

im Siiden durch die "Hansdorfer LandstraBe",
im Westen durch die StraBe "Jickbornsweg",

im Norden durch den "Pinnberg"

sowie

im Osten durch den "Hansdorfer Miihlendamm"

Inhalt des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan setzt innerhalb seines Geltungsbereiches "Reine Wohngebiete"
nach § 3 BauNVO und "Allgemeine Wohngebiete" nach § 4 BauNVO fest.
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Fiir die Bereiche entlang der "Hansdorfer Landstrafie" (L 91) setzt der
Bebauungsplan gemiB der derzeitigen Nutzung, innerhalb des "Allgemeinen
Wohugebiets" (WA) eine 2-geschossige Bauweise in Form von Einzel- und
Doppelduser fest. Auch zukiinftig sollen hier alle gemdB § 4 BanVNO zulissigen
Nutzungen realisierbar sein. Die Grundflichenzahl wird entsprechend der jetzigen
sowic der geplanten Nutzung mit 0,25 die GeschoBflichenzahl mit 0,3 festgesetzt.

Ebenfalls 2-geschossig wird, wie auch bereits iiberwiegend vorhanden, entlang der
StraBe "Jicksbornweg" die Zahl der Vollgeschosse innerhalb der "Reinen Wohnge-
biete" (WR) festgesetzt. Bei einer zuldssigen GeschoBflichenzahli von 0,3 und
einer Grundflichenzahl von 0,25, der vorhandenen GrundstiicksgréBen ange-

messen, sind nur Einzel- oder Doppelhiuser zuldssig.

Die riickwirtigen Teile der zur "Hansdorfer LandstraBe” orientierten Grundstiicke
sind zusitzlich fiir eine eingeschossige Banweise vorgesehen. Dabei wird auf die
Trennung der jeweiligen iiberbaubaren Flichen verzichtet, um auch eingeschossige

Baukorper an zweigeschossige anbauen zu konnen.

Eine 1-geschossige Bebauung ist entlang der StraBe "Pinnberg", dem mittleren und
nérdlichen Bereich des "Handsdorfer Miihlendamms" sowie im "Innenbereich" des
Plangeltungsbereiches zulissig. Auch hier wird das MaB der baulichen Nutzung
entsprechend bestehender oder geplanter GrundstiicksgréBen mit Grundflichen-
zahlen (GRZ) von 0,2 bis 0,3 festgesetzt, wobei groBtenteils nur Einzelhduser

zulissig sind.

Das Gebiet wird geprigt durch einen breiten Griinzug in der der "Miihlenbach"
verliuft und im Osten des Plangebietes in einen Teich miindet und durch
groBﬂéichigé Ein- und Zweifamilienhiuser, die einen villenartigen Charakter
aufweisen, der sichergestellt werden soll. Daher werden der vorhandenen

Wohnstruktur entsprechend im WR-Gebiet 2 Wohnungen je Wohngebiude textlich

festgeselzt.

ne zu starke Verdichtung des Gebietes verhindert und eine Wobhn-
und

Hiermit wird ei
qualitit geschaffen, die dem Gebietscharakter entlang des "Miihlenbaches

des Teiches gerecht wird.

Die Gemeinde sieht ebenfalls von einer ErschlieBung des "Innenbereiches" durch
offentliche Verkehrsflichen ab. Diese ErschlieBungen sind als "Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte" nach § 9 (1) 21 BauGB sichergestellt. Dadurch entstehen teilweise
sogenannte "pfeifenstielgrundstiicke", teilweise aber auch ErschlieBungen, an die

mehrere Baugrundstiicke angeschlossen sind.
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Im Interesse des Naturschutzes und der Landschaftspflege, aber auch als Element
zur Gestaltung des Baugebietes, setzt der Bebauungsplan die Umgebung des vor-
handenen Teiches groBtenteils als "private Griinfliche" fest. Dies gilt auch fiir den
schiitzenswerten Bereich entlang des "Miihlenbaches". Auf den Ausbau eines
Kinderspielplatzes innerhalb des Plangeltungsbereciches muB die Gemeinde auf
Grund der gegebenen Eigentumsverhiltnisse, der Grundstiickszuschnitte und der
fehlenden offentlichen inneren ErschliéBung verzichten. Dabei geht die Gemeinde
jedoch davon aus, daB wegen der teilweise sehr groBen Grundstiicke einerseits
Kinder anf dem Grundstiick selbst spielen konnen, andererseits die vorhandenen
Spiclpldtze an der "Hoisdorfer LandstraBe" und beim Kindergarten des Kir-
chenzentrums am "Hansdorfer Miihlendamm" mit genutzt werden kénnen und auch
die Entfernung als "zumubare Entfernung" angesehen werden kann.

Der erhaltenswerte Bestand an Einzelbiumen wird weitmoglichst durch Festsetzun-
gen nach § 9 (1) 25b BauGB sichergestellt. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
daB auch FEinzelbiume innerhalb dberbaubarer Flichen den Schutzbestimmungen
der "Baumschutzsatzung" der Gemeinde unterliegen.

Der Bebauungsplan setzt entlang der "Hansdorfer LandstraBe" eine Anbauverbots-
zone nach § 29 (1) SUWG fest. Fiir den westlichen Bereich lassen sich dabei unter
Berticksichtigung der vorhandenen Bebauung die geforderten Abstinde von 20 m
einhalten. Fiir den 0stlichen Bereich ist die Einhaltung dieses MaBes nicht
mdglich. Aufgrund der bestehenden Gebidude wird hier der "mogliche Abstand"
zur befestigten Fahrbahnkante auf 15 m reduziert.

Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 25 wird aufgestellt, um einerseits dic bauliche
Entwicklung innerhalb des Plangeltungsbereiches sicherzustellen, sowie die
bestehenden Wasserflichen einschlieBlich ihrer Randbereiche durch Festsetzungen
als Bestand auch fiir die Zukunft zu erhalten. Dies gilt auch fiir den groBtenteils
erhaltenswerten Bestand an Einzelbiumen sowie (knickdhnlichen) Busch- und
Baumpflanzungen.

Mit den getroffenen Festsetzungen der Baugrenzen und der GeschoBflichenzahlen
soll ein unkontrolliertes "Zuwachsen" der Bebauung verhindert und die bauliche
Nutzung der Grundstiicke auf ein stidtebaulich vertretbares MabB reduziert werden.
AuBerdem soll die "innere ErschlieBung" des Baugebietes (durch private Erschlie-
Bungen in der Form von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten) geregelt und der

ruhende Verkehr geordnet werden.

Ver- und Entsorgung des Baugebietes

a) Wasserversorgung
Der gesamte Bereich der Gemeinde GroBhansdorf wird durch zentrale Was-
serversorgungseinrichtungen in der Gemeinde mit Trink- und Branchwasser
versorgt. Die entstehenden neuen baulichen Anlagen konnen an das beste-

hende Netz angeschlossen werden.
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Versorgung mit elektrische Energie

Die Gemeinde GroShansdorf wird durch die SCHLESWAG AG mit elektri-
scher Energie versorgt. Die notwendigen Finrichtungen zum Aunschluf
neuer baulicher Anlagen konnen an das bestehende Netz angeschlossen

werden.

Gasversorgung
Teile des Gemeindegebietes werden iiber das Netz der "Hamburger
Gaswerke GmbH" mit Erdgas versorgt. Der Bereich des Bebauungsplanes

Nr. 25 kann vollstindig angeschlossen werden.

Fernwirme
Fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr.25 ist eine Versorgung mit
Fernwirme in absehbarer Zeit nicht vorgesehen.

Fernsprechversorgung

Die Gemeinde GroBShansdorf ist an das Telefonnetz "Ahrensburg" der Deut-
schen Bundespost angeschlossen. Die Deutsche Bundespost soll ca. 6
Monate vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten und vor der Errichtung

baulicher Anlagen von diesen BaumaBnahmen unterrichtet werden.

Beseitigung des Schmutzwassers

Die Gemeinde GroBhansdorf hat ihr eigenes Kldrwerk zwischenzeitlich auf-
gegeben. Das gemeindliche Abwassernetz (Schmutzwassernetz) ist an das
Entsorgungsnetz der Freien und Hansestadt Hamburg an die bestehenden

Anlagen angeschlossen worden.

Beseitigung des Oberfliichenwassers

Das in dem Baugebiet zusitzlich anfallende Oberflichenwasser kann durch
die bestehenden Sielleitungen der Gemeinde abgeleitet werden. Zusitzliche
MaBunahmen sind nicht erforderlich.

Feuerschutzeinrichtungen

Der Feuerschutz in der Gemeinde GroBShansdorf ist durch die "Freiwillige
Feuerwehr GroBhansdorf" sichergestellt. Das Baugebiet ist mit einer ausrei-
chenden Anzahl von Hydranten ausgestattet. Gegebenenfalls notwendige Er-
ginzangen werden in Abstimmung mit der Wehr vorgenommen.

Verkehrliche Erschlieffung des Baugebietes

Die innerhalb des Plangeltungsbereiches liegenden ErschlieBungsflichen sind gros-

tenteils bereits vorhanden. Dies gilt auch iiberwiegend fiir die als "Geh-, Fahr- und

Leitungsrechte™ festgesetzten ErschlieBungsflichen.
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Zusitzliche AusbaumafBnahmen sind, soweit es sich um offentliche
Verkehrsflichen handelt, langfristig lediglich im siidlichen Teil des "Hansdorfer
Miihlendammes" vorgesehen. Hier sollen im Bereich der bestehenden Gaststitte
zusitzliche "Flichen zum Parken von Fahrzeugen" (Parkplitze) geschaffen

werden.

Fir den inneren Bereich des Plangeltungsbereiches ist keine Ausweisung
6ffentlicher Parkplitze moglich, da die ErschlieBung der rickwirtigen
Grundstiicke iiber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht geregelt wird. Der
Bebauungsplan Nr. 25 schafft die Moglichkeit, ca. 20 Grundsticke neu zu
bebauen. Fiir den daraus resultierenden Bedarf an Parkraum werden im siidlichen
Bereich des Hansdorfer Miihlendammes ausreichend offentliche Parkplitze

geschaffen.

Beziiglich der "privaten ErschlieBungsmaBnahmen" ist bei Realisierung der
"inneren Bebauung" mit Anschluf an die "Hansdorfer LandstraBe" ein Ausbau
durch teilweise Verbreiterung fiir Warte- bzw. Ausweichflichen sowie die
Einrichtung einer Wendeanlage (mit 3 Parkpldtzen) erforderlich. Ohne diese
private AusbaumaBnahme kann ein Nachweis zur Sicherstellung der notwendigen
ErschlieBung nach § 30 BauGB nicht erbracht werden.

[ N e
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MabBnahmen zum Schutz der Landschaft und zur Gestaltung des Baugebietes

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befindet sich sowohl der nordwestliche Tei
des "Miihlenteiches" als auch der "Miihlenbach". Der Wasserlauf und diek
Teichfliche sollen im Interesse des Naturschutzes und der Landschaftspflege
erhalten und geschiitzt werden. Fiir die Teichfliche wird das sie umgebende
Gelinde als private Griinfliche festgesetzt. Dies gilt auch fiir die Randbereiche des
Bachlaufes.

Der Bestand an erhaltenswerten Einzelbdumen wird durch Festsetzungen nach § 9
(1) 25b BauGB weitgehendst geschiitzt. Fiir Biéume innerhalb zukiinftig iiberbauba-
rer Fliche gelten die Beschrinkungen der Gemeinde GroBhansdorf.

Mabnahmen zum Schutz vor Immissionen

Beziiglich moglicher unzumutbarer Lirmimmissionen zu Lasten des Baugebietes
wire lediglich die "Hansdorfer LandstraBe" als LandesstraBe (L 91) zu
beriicksichtigen. Andere Lirmquellen konnen sich nicht auf das Baugebiet

auswirken.

Wegen des von der L 91 ausgehenden Verkehrslirms sind die schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005/1/1 in Teilen des Plangebietes iiberschritten.
Aus stidtebaulichen Aspekten scheiden aktive LirmschutzmaBnahmen aus. Fiir
Aufenthaltsraume in den betroffenen Bereichen sind passive Schallschutz-

maBnahmen erforderlich. Einzelheiten sind den Festsetzungen zu entnehmen.
Das Gutachten wird der Begriindung als Anlage beigefiigt.

-8.-
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MafBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens im Rahmen der gesetzlichen Vor-
schriften des BauGB ergeben sich nicht.

Uberschligige Ermittlung der ErschlieBungskosten

Als zusitzliche offentliche ErschlieBungsmaBnahme ist lediglich der Bau
zusitzlicher Parkplitze (einschlieBlich Gehweg) im siidlichen Bereich des
"Hansdorfer Miihlendammes" vorgesehen. Die Kosten fiir diese MaBnahme
werden iiberschléigig mit

DM 90.000,00

geschitzt.

Die Gemeinde trigt hiervon mindestens 10 % als Anteil nach § § 127 ff BauGB
des beitragsfahigen Erschliefungsaufwandes.

Die iibrigen Kosten werden entsprechend den Satzungen der Gemeinde auf die An-
lieger umgelegt.
An den Kosten "privater ErschlieBungsmanahmen" wird die Gemeinde nicht bzw.

nur im Rahmen der geltenden Satzung beteiligt.

Realisierung des Bebauungsplanes

Die durch den Bebauungsplan Nr. 25 entstechenden neuen Bauméglichkeiten
konnen unmittelbar nach Abschluf des Bauleitplanverfahrens realisiert werden.
Die Gemeinde geht davon aus, daB dies Ende 1991/Anfang 1992 maoglich sein

wird.

Zusitziche ErschlieBungsmaBnahmen durch die Gemeinde sollen entsprechend
ihrer Dringlichkeit ab 1992 vorgenommen werden.

Hinweise

a) Die Gemeinde GroBhansdorf emphiehlt den Bauherren, im Interesse des
Schutzes des natiirlichen Wasserhaushaltes das anfallende
Dachflichenwasser  bei  Eignung der  Bodenbeschaffenheit  des

Baugrundstiickes auf dem Grundstiick selbst zu versickern.

b) Den Bauherren des Gebietes wird empfohlen, fiir die Heizung der Gebiude

nur umweltfreundliche Brennstoffe (z.B. Erdgas) zu verwenden.

c) In der Gemeinde GroBhansdorf besteht eine "Baumschutzsatzung". Sie ist

zu beachten.
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d) Aus denkmalpflegerischer Sicht werden die Gebdude Jiackbornsweg 2, 6, 8,
12 und 24, Hansdorfer Miithlendamm 7 mit dem kleinen Nebengebiude und
Hansdorfer LandstraBe 113, 115 und 127 sowie das Bachgelinder am
Pinnberg als erhaltenswert angesehen. Die notwendige Bestitigung dieser
Einstufung durch das Landesamt fiir Denkmalpflege liegt aus terminlichen

Griinden noch nicht vor.

13.  Beschlub iiber die Begriindun
Diese Begriindung wurde gebilligt in der Sitzung der Gemeindevertretung GroB-
hansdorf am 6.10.1993:na ey A3 034
GroBhansdogf, S den B b
roBhansdozf,.den
AND T
® /\0 l S
Burgelmelster
14.  Arbeitsvermerke
Aufgestellt durch das

PLANUNGSBURO JURGEN ANDERSSEN
Rapsacker 12a, 23556 Liibeck
Tel. (0451) 87 9 87-0
Fax (0451) 87 9 87-22

Aufgestellt am: 31.03.1989
zuletzt gedndert/ 12.12.1989
erginzt (Stand) am: 25.09.1991
erginzt (Stand) am: 21.04.1993

08.10.1993

Liibeck, den 25 !!kt Bga
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