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UBERSICHTSPLAN

Lage des Plangebiets des Bebauungsplans 12
Ubersichtskarte 1 : 25 000

Gemeinde Hoisdorf
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Geltungsbereich des Bebauungsplans 12
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4
ANLASS

Zur Sicherung einer stddtebaulichen Entwickiung, die abge-
stimmt ist auf den besonders typischen Charakter des Dorfes
Hoisdorf, hat die Gemeindevertretung die Aufstellung eines

Bebauungsplans fiir erforderlich gehalten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erfaBt den historisch
'gewachsenen' Ortskern des Dorfes im Umfeld des Dorfteiches
zwischen dem Dorfmuseum und dem Bereich der StraBen-
kreuzung Kriitz -~ Bahnhofstrae. Dieses Gebiet wird durch die
Art der vorhandenen Bebauung im Umgebungsbereich des
Dorfangers, durch den Verlauf der StraBen und Wege, durch

die Stellung der Geb&ude, durch den alten Baumbestand, durch



die Teiche und durch die Grinfldchen in besonderer Weise
ortsgestalterisch geprdgt. Der Bebauungsplan soll der Er-
haltung dieses historisch geformten Dorfbiides dienen und
Entwicklungen zulassen, die dem besonderen Charakter der

Baugebiete entsprechen.

5
GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen des RAUM-
LICHEN GELTUNGSBEREICHS gemis
§9(7) BBauG im Teil A der Satzung fest. Aufgrund des
Umfangs des Plangebiets wird im Rahmen der Begriindung
auf eine genaue Beschreibung des Geltungsbereichs ver-
zichtet.

Die Grenzen des Geltungsbereichs sind im Teil A der
Satzung festgesetzt. Dieser Grenzverlauf wurde im Zuge
des Aufstellungsverfahrens mehrfach aufgrund der Stellung-
nahmen der Fachbehdrden und der Beschiufllage der Ge-
meindeve rtretung geéindert. So ist z.B. der mittlere Ab-
schnitt der DORFSTRASSE mit den Hofstellen
2,3, 4 und 9 zundchst Gegenstand des Bebauungsplans
gewesen. Dieser Bereich wurde aber aufgrund der land-
wirtschaftlichen Emissionen der Hofstelle 2 aus dem Gel-

tungsbereich der Satzung herausgenommen.



Eine Erweiterung des Geltungsbereichs hat im Zuge des
Aufstellungsverfahrens das GEWERBEGEBIET er-

fahren.

Auch aufgrund der Vorgaben des Flachennutzungsplans
kann der Geltungsbereich der Satzung n i c h t in
allen Bereichen mit vorhandenen Flursticks-
grenzen zusammenfallen. So wird z.B. innerhalb des
Teilgebiets 1 eine planerische Begrenzung vor-

genommen,

Der Geltungsbereich schlieBt an die Wasserfldche des
GROSSEN TEICHES an. Fir die Grenze in
diesem Abschnitt gilt die Wasserlinie (Uferlinie) vom
10.6.1985.

Die vermessungstechnischen Vorgaben des Katasterbestandes
wurden aufgrund der Angaben des Vermessungsbliros Grob
und Teetzmann, 2070 Ahrensburg, Rathausplatz 31,

Tel. 04102- 52662 bestimmt.

6
FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Zuge der Aufstellung dieser Satzung hat die Gemeinde
das Verfahren zur Neufassung des Flachennutzungsplans
durchgefiihrt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind

aus dieser Fassung entwickelt worden.



Das Aufstellungsverfahren konnte aber vor dem Satzungsbe-

schluB dieses Bebauungsplans 12 noch nicht zum AbschluB
gebracht werden. Der Bebauungsplan ist deshalb aus den
Ausweisungen des giiltigen Ursprungsplans, sowie aus den
Ausweisungen der 5. und 6.Anderung dieses Flichennutzungs-
plans entwickelt worden. Durch die gednderten Ausweisungen
der 5. Anderung wurden in verschiedenen Teilbereichen des
Plangebiets dieser Satzung Anpassungen an die geédnderten
stadtebaulichen Zielsetzungen vorgenommen. Zuletzt ist das
Plangebiet durch die 6.Anderung des Flichennutzungsplans
bauleitptanerisch vorbereitet worden. Dieser Plan hatte die
Erweiterung des Gewerbegebiets zum Inhalt. Die unter-
schiedlichen Plandnderungen wurden aber. zwischenzeitlich
zusammengefat in der NEUFASSUNG des Fliachen-

nutzungsp lans.

7
VORHANDENE NUTZUNG

Das Plangebiet des Bebauungsplans 12 erfaBt den
HISTORISCHEN ORTSKERN des Dorfes
Hoisdorf. Dieser Bereich stellt eine typische A n -
gerbebauung dar, deren Erscheinungsbiid in den
bestimmenden Grundziigen seit Jahrzehnten erhalten geblieben
ist. Das Dorfbild wird bestimmt durch die landwirtschaft-
lichen Hofstellen und durch die einpridgsame Stellung der
Bauernhduser mit dem Dorfteich als Mittelpunkt des Ge-

samtensembles.
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Ausgehend von der Bebauungsart und der jeweilig angrenzen-

den Verkehrsfldiche g 1 i e d e r t sich das Plangebiet in

folgende Bereiche:

Anger

b
DorfstrafBe

C

Dorfmuseum

ahnhofstrabBe-

Kritz

(o)

e

Schultwiete

ringférmige, freie Gruppierung
unterschiedlicher Gebaude,
bestehend aus landwirtschaft-
lichen Hofstellen, gemischt ge-
nutzten Gebduden und Wohnge -

bauden.

StraBBenbebauung norddstlich und

sidwestlich des Angers.

‘piatzartige' Geb3udegruppe im
Bereich der StraBenkreuzung

DorfstraBe-Sprenger Weg-Thie.

StraBenbebauung im Kreuzungsbe-
reich der Straf3en BahnhofstraBe-
DorfstraBe-Kritz.

Mischnutzung mit angrenzendem

Gewerbegebiet.

Das Plangebiet des Bebauungsplans 12 der Gemeinde Hoisdorf

hat sich im Verlauf vieler Jahrzehnte von der anfinglich fast
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ausschlieBlich vorhandenen ltandwirtschaftlichen
Geb3udenutzung zu einer typischen dorflichen Ge-

mengelage bestehend aus:

- landwirtschaftlichen Hofstellen
- Wohnen
- Dienstleistung

- und Gewerbe

entwickelt. Dabei bleibt aber festzuhalten, daB trotz der allge-
mein rickidufigen Entwicklung der landwirtschaftlichen Ge-
bdudenutzung fiir das Dorf Hoisdorf gerade die stattlichen Ge-
bdude der landwirtschaftlichen H&fe mit. ihren Wohngeb&uden

das Ortsbild entscheidend pragen.

A R YN 7,




Neben den Bauernhdfen pragen eine Vielzahl dlterer Gebdude

das typische erhaltenswerte Dorfbild. Beispielhaft sind hier ins-
besondere das unter Denkmalschutz stehende Gebdude des Schul-
landheimes zu nennen und das gegeniiberliegende ebenfalls unter

Denkmalschutz stehende Wohngeb3ude im Flurstliick i0/1.

Die Verkehrsfladachen zur ErschlieBung der Bau-
grundstiicke sind vorhanden. Abschnittsweise ist es vorgesehen,
Ausbauve randerungen vorzunehmen in Anpassung an die neuen

stadtebaulichen Zielsetzungen.

Das Plangebiet wird insbesondere im Bereich des A nger s
durch groBere Grinfldchen mitzum Teil groBem Baum-

bestand gegliedert.

Im nord-westlichen Bereich grenzt das Plangebiet der Satzung
unmittelbar an den GroB8en Teich.

Dieser Bereich der HOISDORFER TEICHE steht
unter NATURSCHUTZ,.

Im Norden und im Osten liegen Uberwiegend nur landwirt-

schaftlich genutzte AuBenbereiche.

Bis auf die NebenstraBen sind die Verkehrsfldchen des Plange-
biets als Kreis- und LandesstraBen Flachen fir die lberdrt-
lichen Hauptverkehrsziige. Die Verkehrsbelastung auf diesen
StraBen ist aufgrund des verhdltnismaBig geringen Verkehrs-

aufkommens nicht allzu hoch.
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PLANUNG

8.1
STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

Das Erscheinungsbild des Dorfes ist seit
vielen Jahrzehnten erhalten geblieben. Es wird vor allem be-
stimmt durch die landwirtschaftlichen Hofstellen und durch die
einprdgsame Stellung dieser Bauernhduser im Bereich des Dorf-

teiches.

Es ist grundlegende Zielsetzung dieser Satzung,
die vorhandene Art und die GroBenordnung der Bebauung um den
Dorfanger zu erhalten. Grofle ein- und zweigeschossige Héuser
bestimmen das typische Dorfbild. Gerade die An-
ordnung der Hauser, ihre Stellung um den Dorfteich, die Griin-
flachen und die erhaltenswerten Gro3b&ume sind die entschei-

denden Elemente dieses unverwechselbaren Dorfbildes.
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Es ist ortsplanerische Absicht der Gemeinde, diese besondere

Art der Bebauung zu erhalten . Das schitzenswerte Orts-
bild soll nicht durch zusitzliche bauliche Verdichtungen, wie
z.B. durch Reihenhduser oder entsprechende Bauten beein-
trachtigt und verdndert werden. In den Grundzigen erfolgt

die Aufstellung der Satzung nach folgenden allgemeinen

Planungszielen:

- Erhaltung des vorhandenen, historischen Orts -

bildes und der MaB3stdblichkeit der Bebauung.

- Erhaitung der vorhandenen, das Ortsbild bestim-
menden Freifldchen, wie Dorfanger, Griinflachen

und Verkehrsfidchen.

- SchlieBung von Bauliicken als StraBenbebauung unter An-
passung an das vorhandene Ortsbild und die Art der Be-

bauung.

- Pflege und Erhaltung der das Siedlungsbild
pragenden groBen Baumbestdnde und der vorhandenen

Wasserfidchen und Griben.

- Erweiterungsmdéglichkeit filir das vorhandene
Gewerbegebiet unter Festsetzung bestimmter
AusgleichsmafBnahmen der Landschaftspflege
und unter Festsetzung von Eingriinungs- und Anpflanzungs-

flachen,

- AusschluB bestimmter Nutzungen inner-
halb der Dorfgebiete und Festsetzungen zur baulichen

Gestaltung.



Die Dorfgebiete werden nach §5 BauNVO zusammen mit den

Umgebungsbereichen innerhalb der vorhandenen Hofflichen fest-
gesetzt. Eine Erweiterung dieser Dorfgebiete ist nicht erforder-
lich, weil die Entwicklung der landwirtschaftlichen Betriebe,

bezogen auf die Anzahl der Hofstellen,als rlickldufig anzunehmen

ist.

Wegen der Mdglichkeit der Auflésung der landwirtschaftiichen
Hofstellen steht die Gemeinde vor dem Problem der Nutzungs-
dnderung und der sich daraus ergebenden mdglichen Verinderung
der vorhandenen Geb&ude. Zur Vermeidung der Beeintrichtigung
des schiitzenswerten Ortsbildes wird die Gemeinde entsprechende

bauleitplanerische MaBnahmen vornehmen,

82
VERKEHRSFLACHEN

8.2.1
DORFSTRASSE

Die das Ortsbild prdgende D orfstrafB e wird in ihrem
Erscheinungsbild auch zukinftig erhalten bleiben. Planerisch wird
die StraBe ergénzt durch den Bau eines Radweges und der zu-
sétzlichen Anlage von besonderen Flichen fiir das Parken von
Fahrzeugen. Der Ausbau des Radweges soll als kombinierter Geh-

und Radweg erfolgen.

Bis auf eine kleinere Fliche im Teilgebiet 5 wird eine Ver-

dnderung des katastermaBigen Bestandes der Dorfstrale nicht



vorgenommen. Die festgesetzten erhaltenswerten Groflbdume

im Verlauf der DorfstraBe sollen durch bauliche MaBnahmen

ebenfalls nicht beeintrdchtigt werden.

822
BAHNHOFSTRASSE

Die BahnhofstraBe findet in einem kurzen StraBenabschnitt

im Bereich der DorfstraBe Eingang in die Satzung. Der Bebau-
ungsplan nimmt hier ebenfalls die katastermaBigen Gegeben-
heiten auf. Nur im Einmindungsbereich in die StraBen Bahn-
hofstralle - Kritz wird eine geringfiigige Grenzkorrektur erfor-

derlich.

Der geplante Radwegebau der DorfstraBe findet im Verlauf der

BahnhofstraBle eine Fortfihrung.

823
SPRENGER WEG

Am nord-Gstlichen Planrand nimmt die Satzung die nach
Litjensee flhrende StraBe 'Sprenger Weg' in einem kurzen
Abschnitt in Ubernahme der vorhandenen Ausbaubreite und ohne

planerische Verdnderung auf.



8.2.4
SCHULTWIETE

Die Schultwiete hat sich im Laufe der Zeit von einer

fast ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzten Wegeflache

zu einer Ortlichen ErschlieBungsstraBe entwickelt. Der Be-
bauungsplan nimmt hier eine Anpassung an die zuklnftigen
Erfordernisse der ErschlieBung vor. Die Verkehrsfiache wird
geringflgig verbreitert und um die Anlage einer Straflenbaum -

reihe erganzt.

Da die Verkehrsfliche auch der ErschlieBung des Gewerbege-
biets gilt, ist diese Verbreiterung auch aufgrund der ge-
planten VergréBerung des Gewerbegebiets erforderlich ge-
worden. Der nunmehr im Plan festgelegte Ausbauquerschnitt
kann als ausreichend angesehen werden, da aufgrund der Er-
weiterung der gewerblichen Nutzung nur bauliche Verdnderungen
vorgenommen werden, die keine Erhohung des gewerblichen

Fahrverkehrs bewirken.

Durch besondere Ausbaumerkmale der StraBe soll ein Beitrag

zur Verkehrsberuhigung geleistet werden.

82.5
VERKEHRSFLACHE E, StraBe am Dorfanger

Die slidlich und &6stlich des Dorfteiches vorhandenen Verkehrs-

flichen werden ohne bauliche Veridnderungen Ubernommen.



8.2.6
Zufahrt zum JUNGFERNSTIEG

Die Verkehrsfliche F stellt ebenfalls eine Ubernahme der
ortlichen Gegebenheiten dar. Diese Verkehrsfldche findet in
unterschiedlicher Breite Fortfihrung in den privaten Erschlies-
sungsweg des Teilgebiets 4 im Bereich des GrofBen

Teiches und in den Fullweg ‘'Jungfernstieg'.

Eine Veranderung der vorhandenen Ausbauquerschnitte wird

nicht fir erforderlich gehalten.

82.7
FUSSWEGE

Die Satzung Ubernimmt mit den Kennzeichnungen G 1 und
G 2 die im Plangebiet seit vielen Jahren vorhandenen FuB-
wege, die zu den Erholungs- und Wanderwegen im Bereich

des Naturschutzgebiets 'GroBer Teich' fiihren.

Eine Verbreiterung dieser Wegeflachen soll ganz bewuBt nicht
vorgenommen werden. Die Wege sind in ausreichender Breite
seit vielen Jahren vorhanden. Zudem wirde eine Verbreiterung
der Wege zu einer Beeintridchtigung geschiitzter Landschafts-

bestandteile fihren.



8.3
FESTSETZUNGEN INNERHALB DER
BAUFLACHEN

Innerhalb des Piangebiets hat sich eine dorfliche GE -
MENGELAGE aus L.andwirtschaft, Wohnen und
Gewerbe entwickelt, die durch Gemeinbedarfs- und Sonder-
baufldchen erganzt wird. Da die Flachen fir den Gemein-
bedart, das als Sondergebiet festgesetzte Schullandheim und
die gewerblich genutzten baulichen Anlagen innerhalb be-
stimmter Grundstlcksfldchen vorhanden sind, kann eine

Gliederung des gesamten Plangebiets erfolgen.

Der Bebauungsplan setzt daher ein GEWERBEGE -
BI1ET gemiB 8§88 BauNVO mit einem angeschlossenen
kleineren MISCHGEBIET gemal §6 BauNVO im

Verlauf der Schultwiete fest.

Das Grundstiick des Dorfmuseums wird als
FLACHE FUR DEN GEMEINBEDARF
gemiB §9(1)5 BBauG festgesetzt und das Grundstiick des
Schullandheims wird gemaB8 §11 BauNVO als
SONDERGEBIET festgesetzt.

Entsprechend der ddrfiichen Nutzung werden die Gbrigen
Flachen des Plangebiets als DORFGEBIET geméB
§5 BauNVO bestimmt.

Die Bauflachen werden durch Griunfiachen und Fldchen fir

die Landwirtschaft umgrenzt.
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8.3.1
DORFGEBIETE

Das vorhandene Siedlungsbild wird entscheidend
durch die vorhandenen dérflichen Hofstellen der MD-Gebiete
gepragt. Durch die Lage der landwirtschaftlich genutzten Ge-
baude entlang der HauptstraBen ist dieses Ortsbild besonders
einprigsam und ortstypisch. Daneben liegt das Gewerbegebiet
‘« 'abseits' und tritt innerhalb des Ortsbildes kaum in Er-
scheinung. Es ist stddtebauliche Zielsetzung der Gemeinde,
das vorhandene Ortsbild durch die getroffenen Festsetzungen

des Bebauungsplans weitestgehend zu erhalten.

Die landwirtschaftlich genutzten HOFSTELLEN sind
in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet. Im Zuge des
Aufstellungsverfahrens mufite aufgrund der vorliegenden GroBe
der landwirtschaftlichen Geruchs-Emissionen der Bereich der
Hofstellen 2,3 und @ aus dem Geltungsbereich der Satzung
herausgenommen werden. Die Gemeinde wird die Aufstellung
eines Bebauungsplanes flir diese Fldachen wieder aufnehmen, wenn
‘ aufgrund von Nutzungsé@nderungen dazu ein Erfordnis erkennbar
wird. Zur Zeit ist aber der Nutzungskonflikt zwischen den An-
sprichen der reinen Wohnnutzung und den Erfordernissen land-
wirtschaftlicher Betriebsfiihrung innerhalb eines in der Plan-
zeichnung eingetragenen Umkreises von 105 m um die Emissions-
stelle n icht zu I6sen. Daher bleibt eine Uberplanung als

Satzung zur Zeit aus.

Die Gemeinde geht davon aus, daB auch zukiinftig innerhalb
der gekennzeichneten Hofstelien die landwirtschaft-

l'iche Nutzung bestehen bieiben wird. Die Uberbaubaren




Flachen schlieBen daher die landwirtschaftlichen Gebdude mit
ein. Die Gemeinde wird aber bei einer Aufgabe der land-
wirtschaftlichen Hofstelle und der zu erwartenden Nutzungs-
dnderung auch eine entsprechende Anderung des Be-
bauungsplans vornehmen, weil z.B. durch die Umwand-
lung einer landwirtschaftlichen Scheune in ein Wohnhaus die

im Ort vorhandene Art und GréBe der baulichen Nutzung nach-

teilig veréndert und beeintrachtigt wird.

Innerhalb des Plangebiets ist im Bereich des Dorfangers im
Teilgebiet 3 eine GASTWIRTSCHAFT mit HOTEL
vorhanden. Ein zusdtziicher Bedarf dieser Nutzungsart ist in-
nerhalb des Plangebiets nicht erkennbar und sté&dtebaulich auch
nicht wiinschenswert. Die Satzung trifft daher gemaBR §1(5)
BauNVO die Festsetzung, daB mit Ausnahme des Teilgebiets 3
die Nutzungen nach 85 (2) 5 und 10 BauNVO n i c h t zuge-
lassen werden. Danach sind Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie

Tankstellen n i ¢ h t zuléssig.

Um das Ziel der Gemeinde zu unterstreichen, das vorhandene
Ortsbild zu erhalten, werden teilweise innerhalb der Baufldchen
BAULINIEN fur erforderlich gehalten. Diese Baulinien

werden in folgenden Bereichen festgesetzt:

- Baulinien um die als Kulturdenkmal bestimmten Gebiude.

- Baulinien zur Unterstreichnung der Erhaltung der dominanten
Wohngebiude der Hofstellen 7 und 8.

- Baulinien zur Erhaltung des platzartigen StraBenraums im

Umfeld des Dorfmuseums.



Bei der Bestimmung dieser Baulinien nimmt der
Bebauungsplan ganz bewuBt n i ¢ h t jede vorhande Haus-
ecke, Gebdudesprung oder z.B. vorhandene Erker auf. Mit
der getroffenen Festsetzung der Baulinien soll die grund-
satzliche Zielrichtung der Erhaltung vorhandener baulicher

Anlagen unterstrichen werden.

Der Erhaltung des vorhandenen Dorfbildes dienen daneben

folgende Festsetzungen:

- Innerhalb der festgesetzten Dorfgebiete sind nur
EINZELHAUSER gem3B §22(2) BauNVO zu-

l&ssig.

- Zahl der Voligeschosse; ein- bis hdchstens zweige-
schossige Bauweise je nach Baugebiet und der Art der

vorhandenen Gebédude.

- Einhaltung einer bestimmten Grundstlcksgréfe und
Grundsticksbreite, um eine ortsuntypische bauliche

Verdichtung zu vermeiden.

- Festsetzung der HAUPTFIRSTRICHTUNG

bestimmter Gebdude, die das Ortsbild besonders prégen.

- Festlegung der Dachart und der zuldssigen Neigung

des Daches.
- Ho henbegrenzung der Sockelhdhe.
- Festsetzung und Erhaltung der das Ortsbild besonders

prédgenden dominanten GroBbdume und der vorhandenen

Wasserflachen und Gréaben.



Die Gemeinde setzt mit diesen gestalterischen Festsetzungen
nur einen bestimmten Rahmen fest. Im konkreten Einzeifall
eines Bauvorhabens sind daneben z.B. besonders folgende

gestalterische Fragen zu beachten:

- Erneuerung des Gebdudes in seiner historischen Aus-

flihrungsart.

- Erhaltung des ortstypischen Umgebungsbereichs der

Freiflachen.

- Anpassung geplanter Neubauten an den vorhandenen

Baustil.

832
MISCHGEBIET

im Verlauf der Schultwiete wird ein kleines
MISCHGEBIET gem&B §6 BauNVO festgesetzt. Diese
Flachen stehen in direkter Beziehung zum angrenzenden Ge-
werbegebiet und werden bereits teilweise gemeinsam genutzt.
Die Festsetzungen innerhalb dieser Flachen werden daher auf-
grund unmittelbarer Nachbarschaft zum Gewerbegebiet ge-
troffen. Zum Schutz dieses Mischgebietes wird ein einge -

schrdnktes Gewerbegebiet festgesetzt.



8.3.3
SONDERGEBIET

Die Satzung Ubernimmt die bereits seit vielen Jahren be-
stehende Nutzung des SCHULLANDHEIMES

und setzt die Fldchen als Sondergebiet geméias
§11 BauNV O fest. Eine Erweiterung der Anlage ist
nicht vorgesehen. Das Hauptgebdude ist als 'Einfaches
Kulturdenkmal' eingestuft und soll als schiitzens-

wertes Gebaude erhalten bleiben.

83.4
FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDAREF

Im Bereich der StraBenkreuzung Sprenger Weg -
Thie wird in Ubernahme der vorhandenen Nutzung das
Grundstick des DORFMUSEUMS als Fiache fir

den Gemeinbedarf festgesetzt.

Dieses ehemalige Bauernhaus steht heute als Heimat -
museum der Offentlichkeit zur Verfligung. Somit wird
innerhalb des Plangebiets die Siedlungsgeschichte in be-
sonderer Weise und unmittelbar in der historischen Umge-
bung dokumentiert und erhalten. Das Dorfmuseum wurde
unter hohem Aufwand restauriert und steht symbolisch fiir
die planerische Absicht der Gemeinde, das vorhandene Orts-

bild im Umgebungsbereich des Dorfangers zu erhalten.



8.3.5
GEWERBEGEBIET

Seit Uber 20 Jahren besteht ein Gewerbegebiet innerhalb des
Plangebiets an der Sc hu !l twiete. Durch diesen Be-
bauungsplan Ubernimmt die Gemeinde die bestehende gewerb -
liche Nutzung und schafft eine zusatzliche Erweiterungs-
moglichkeit fir das Gewerbegebiet. Diese Erweiterungsfldchen
sind fir den vorhandenen Betrieb bestimmt. Aufgrund der be-
sonderen Bedeutung der im Gewerbegebiet vorhandenen Firma
hait es die Gemeinde fir geboten, eine Uber den fiir die Bau-
leitplanung erforderlichen Rahmen hinausgehende Beschreibung

des Betriebes vorzunehmen.,

Das Gewerbegebiet befindet sich in den Hénden der Firma
BRUSS Dichtungstechnik G.Bruss KG,
Hoisdorf / Hamburg. Nach der Firmengriindung im Jahre 1959
in Hamburg erfolgte 1964 eine Produktionsaufnahme in der
Gemeinde GroBhansdorf in der N&he des Eilbergweges. Von
dort wurde der Betrieb 1968 nach Hoisdorf verlegt. Seit dieser
Zeit hat sich der Betrieb standig vergréBert. Auch die jetzt

vorhandenen Gebdude sind. bereits voll ausgelastet.

Innerhalb dieser Gebdude produziert die BRUSS KG Prazisions-
dichtungen aus Elastomerwerkstoffen sowie aus Elastomer-
Metall- Verbindungen. Hauptprodukte sind O-Ringe, Ventil-
deckel-, Olwannen- und Kihlerdichtungen sowie Radialwellen-
dichtringe. Auf der Grundlage eines weltweiten Vertriebsnetzes
werden die Produkte fast vollstdndig von der Automobil-Industrie

abgenommen. Im Stammsitz Hoisdorf beschiftigt das Werk zur



Zeit ca. 400 Mitarbeiter und im Zweigwerk in Irland ca.

120 Mitarbeiter. Die Firma steht heute weltweit flur Prazision,
Leistungsfahigkeit und Zuverldssigkeit im Bereich der Dichtungs-
technik und garantiert damit zahlreichen Arbeitnehmern des

Raumes um Hoisdorf eine zukunftssichere Arbeitsstitte.

FlUr die Firma ist nunmehr der Bau neuer Produktionsstétten
und eines neuen Verwaltungsgebdudes erforderlich geworden.
Die vorhandenen Altbauten kénnen den gednderten betrieblichen
Erfordernissen nicht ausreichend gerecht werden. Mit den ge-
planten Neubauten ist gleichzeitig eine Verlagerung von larm-
intensiveren Produktionsabldufen in die Neubauflachen verbun-
den. Dadurch kann gleichzeitig eine Verbesserung fir die an-

grenzenden Dorfgebiete erreicht werden.

Mit der geplanten BetriebsvergroBerung ist eine wesentliche
Steigerung des Fahrzeugaufkommens nicht verbunden.
Wegen der geringen GrdBe der Einzelprodukte bewegen sich die
Vertriebsmengen nur in entsprechend geringen GrdéBenordnungen
und Fahrzeugfrequenzen. Der Vertrieb der Produkte wird dabei

durch Speditionen bernommen.

Die Verkehrsflachen zur ErschlieBung des Gewerbegebiets sind

in ausreichender Breite vorhanden. Eine Verlingerung der StraBe
Schultwiete ist nicht erforderlich, weil die
neu geplanten Erweiterungsfidachen Uber die vorhandene Zufahrt

der Betriebsanlage erschlossen wird.

Zum Schutz der angrenzenden Dorfgebiete vor dem mdglichen

Gewerbeldrm des Gebietes werden auf der Grundlage eines



LARMGUTACHTENS  MaBnahmen zum Schallschutz
erforderlich. Das Gewerbegebiet wurde daher in der Planzeich~-
nung umgrenzt gemaB §9(1)24 BBauG als Flidche fir Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes. Innerhalb

dieses Gebietes sind die im Teil B der Satzung festgelegten

SchutzmaBnahmen erforderlich.

Zusatzlich wurde das Gewerbegebiet gegliedert. Am Rand der
MD- und MI-Gebiete wurde ein EINGESCHRANKTES
GEWERBEGEBIET festgelegt. Innerhalb dieser Flachen
sind besondere SchallschutzmaB3nahmen gem&B textlicher Fest-

setzung im Teil B der Satzung erforderlich.

Zum LARMSCHUTZ wird auf den nachfolgenden Ab-
satz 8.4 dieser Begriindung verwiesen. Zusétzlich ist das Gut-

achten zum Lé&rmschutz heranzuziehen. Es liegt der Begriindung

bei.

Da die ERWEITERUNG des Gewerbegebiets Flachen

in Anspruch nimmt, die bisher dem Landschaftsschutz unter-
lagen, werden AUSGLEICHSMASSNAHMEN vor-
genommen, die im Absatz 8.7 dieser Begrindung erlédutert
werden. Durch die 2. Kreisverordnung vom 27.6.1988 wurden
die Flachen der Gewerbegebietserweiterung aus dem Land-

schaftsschutz entlassen.



8.4
LARMSCHUTZ

8.4.1
LARMSCHUTZ VERKEHRSLARM

Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens auf den Kreis-
und LandesstraBen, die durch das Plangebiet fihren, werden

besondere Maflnahmen zum Larmschutz nicht erforderlich.

842
LARMSCHUTZ GEWERBELARM

Die vorhandene dorfliche Gemengelage aus liber-
wiegend Landwirtschaft, Wohnen und Gewerbe macht es
zwar fiir die vorhandenen Mi- und MD-Gebiete erforderlich,

im Zuge der gegenseitigen Ricksichtnahme mehr Lirmbeein-
tréachtigung hinzunehmen, jedoch nur in dem MaBe, wie es
aufgrund der tatsdchlichen Belastung und der besonderen GrdBe
und Art der gewerblichen‘ Nutzung auch zumutbar ist. Die Ge-
meindevertretung hat es daflir im Zuge der Aufstellung dieses
Bebauungsplans fiir erforderlich gehalten, auf der Grundlage
eines L&@rmschutzgutachtens, das der Begriindung als Anlage

beigefligt ist, bestimmte Schutzvorkehrungen zu treffen.

Auf der Grundlage des Gutachtens wird ein EINGE -
SCHRANKTES GEWERBEGEBIET festgelegt.



Innerhalb dieser Flichen sind nur die im Teil B der Satzung

festgelegten flachenbezogenen Schall-Leistungspegel zuldssig.

Zusitzlich wird es fiir erforderlich gehalten, daB in allen
Produktionsrdumen, die zu den angrenzenden Mischgebieten
zeigen, alle Tiiren und Tore wéhrend des Produktiopsablaufs

geschlossen werden missen.

Fir das gesamte Gewerbegebiet dirfen MATERIAL -

TRANSPORTE wiahrend der Nachtzeit nicht erfolgen.
Zusdtzlich wird bestimmt, daB die Zufahrt zum Gewerbegebiet
in Hohe des Gewerbegebsdudes Nr. 6  wahrend der Nachtzeit

nicht genutzt werden darf.

Zum Schutz des angrenzenden Mischgebiets wird im Teil B der
Satzung festgesetzt, daB innerhalb des Flurstiicks 33/11 (Gebdude 9
des Gewerbegebiets) nur Bilironutzungen und Geschifts-,

Bliro- und Verwaltungsgebaude zuldssig sind.

Alle diese Schutzvorkehrungen bewirken, dafl sich die vorhandene
Larmbelastung an den angrenzenden Mischgebieten der Schul-
twiete und der DorfstraBe nicht verschiechtert, sondern sich

sogar gegeniiber der bestehenden Vorbelastung verbessert.

Eine zusatzliche Verbesserung wird dadurch zu erwarten sein,
dal mit den geplanten Gewerbeneubauten auch eine Verlagerung

der larmintensiven Produktionsablaufe verbunden sein wird.



8.5
DENKMALSCHUTZ

Innerhalb des Plangebiets sind nach Angabe der UNTEREN
DENKMALSCHUTZBEHORDE des Kreises Stormarn
zwei Gebaude als 'EINFACHE KULTURDENK -
MALE"' eingestuft:

1.
Alte Schuie im Flurstiick 10/1.

2.

Schullandheim innerhalb des festgesetzten Sondergebiets.

Der Bebauungsplan hat in der Planzeichnung Teil A diese
baulichen Anlagen entsprechend gekennzeichnet. Diese Kenn-
zeichnung erfolgt als Kulturdenkmal gemiB

§1(2) Denkmalschutzgesetz.

Die Erhaltung dieser Gebdude ist fliir die Gemeinde ein
wichtiges Planungsziel. Unterstitzt wird dadurch auch die Ab-
sicht der Gemeinde, mit der Aufstellung des Bebauungsplans

die Erhaltung des gesamten Ortsbildes zu sichern.



8.6
GRUNFLACHEN

Die Bauflachen des Plangebiets werden durch Gridn -
fl&chen durchzogen. Die Erhaltung und Fdrderung
dieser Grinfldchen ist ein grundlegendes Planungsziel der Ge-
meinde. Diese Grinflachen sind wichtiger Bestandteil des
gesamten Ortsbildes. Zusammen mit den erhaltenswerten GroB-

baumbestédnden prédgen sie entscheidend den Gebietscharakter.

Folgende Griinflachen wurden in der Planzeichnung festgesetzt:

1.
ANGER

Grinflache, Parkanlage mit dem Dorfteich und schiitzenswerten
GroBbdumen in der zentralen Ortsmitte, allseitig von Verkehrs-

ftachen umgeben.

2.
EHRENMAL UND WIESE AN DER
SCHULTWIETE

Parkartige Gedenkstdtte und landwirtschaftlich genutzte Wiese

als zentraler Grinzug und Ergédnzung des Dorfangers; erhaltens-

werte Freifldche zur rdumlichen Gliederung des Ortsbildes.

3.
UFERRAND GROSSER TEICH

Schiitzenswerte Grinfldchen als private Hausgérten, iberwiegend



mit erhaltenswertem Baumbestand;
wichtige innerdrtliche Griinzone und Schutzbereich des un-
mittelbar angrenzenden NATURSCHUTZGEBIETS.

4,
BIOTOPPFLEGEFLACHE

Am sidlichen Rand des Gewerbegebiets anzulegende Grin-
flache als AusgleichsmaBBnahme fir die Inanspruchnahme
landschaftsgeschitzter Fldachen auf der Grundlage eines Teil-
landschaftsplans. Vernetzung der Fldchen mit angrenzenden
Anpflanzungsflachen und geplanten Wasserflachen (Riickhalte-

becken als naturnaher Teich).
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8.7
NATUR- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ

Das Plangebiet der Satzung grenzt unmittelbar an Flachen,

die unter Natur- und Landschaftsschutz stehen. Das geplante
Gewerbegebiet nimmt mit seiner Erweiterungsfldche Bereiche

in Anspruch, die dem Landschaftsschutzgebiet zugeordnet waren.
Durch die 2. Kreisverordnung vom 27. Juni 1988 wurden diese

Flachen aus dem Landschaftsschutz entlassen.

Nach dem Landschaftspflegegesetz ist fiir die Inanspruchnahme
geschitzter Flichen ein AUSGLEICH vorzunehmen.

Die Gemeinde nimmt in Absprache mit der zustdndigen Land-
schaftspflegebehdrde des Kreises Stormarn einen Ausgleich in
ZWEI Bereichen vor. AuBerhalb des Plangebiets wurde

eine Ausgleichsflache vertraglich festgelegt. Innerhalb des Plan-

gebiets kommen folgende AusgleichsmafSnahmen zur Anwendung:

1.
Die BOSCHUNGSF LACHEN des Gewerbegebietsrandes
werden mit einheimischen, standortgerechten Gehdlzen geméR

Pflanzliste bepflanzt.

Durch die Erweiterung des Gewerbegebiets ist ein Gelidnde-

abtrag auf + 51.55 m (. NN erforderlich.

Teilweise wird damit ein Hdhenabtrag von ca. 5m vorgenommen,
der als landschaftsgerechten Ubergang zu den angrenzenden Flichen

eine Bdschungsneigung von 1:2 erforderlich macht.
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2.
Die KNICKBEPFLANZUNG soll dem Verbund

mit den benachbarten Knicknetzen und der Abschirmung

und Eingrinung des Gewerbegebiets dienen.

3.

Anlage eines RUCKHALTEBECKENS fiir das an-
fallende Oberfldchenwasser mit geschwungenen Uferlinien und
Flach- und Tiefwasserzonen als naturnaher Teich.
Die Einleitung in den angrenzenden Graben ist unter Vor-
schaltung eines Sandfangs mdglich.

Der Umgebungsbereich wird als SUKZESSIONS-
FLACHE angelegt mit Initialpflanzen, wie Schilf, Rohr-
kolben, Seggen und Froschléffel.

4.

PFLEGEMASSNAHMEN

Wahrend der Bauphase erfolgt flr die vorhandenen Biume
Schutzvorkehrung.

Der Knick wird alle 9 Jahre auf den Stock gesetzt.

Die Sukzessionsflachen werden im Abstand von 5 bis 8 Jahren

gemaht. Der Verbuschung ist vorzubeugen.

5.
Innerhalb des Gewerbegebiets wird eine stirkere Durch-
grinung als Auflage im Baugenehmigungsverfahren vorgenom-

men,



9
VER- UND ENTSORGUNG

9.1
ABWASSER

Die Beseitigung des Abwassers erfolgt durch AnschluB an
die zentralen Entsorgungseinrichtungen des Abwasser-
Zweckverbandes Siek. Alle Baufldchen werden angeschlossen.

Ausnahmen davon sind nicht vorgesehen.

92
OBERFLACHENWASSER

Die Gemeinde wird die ordnungsgemiBe und schadlose Ab-
leitung des Regenwassers unter Beachtung der wasserrecht-

lichen Bestimmungen vornehmen.

Die Gemeinde hat zur Ordnung des Oberflichenwassers einen
Generafentwiadasserungsplan aufstellen lassen.
Auf der Grundlage dieses Genaralentwiasserungsplans sind flr
das Plangebiet keine zusatzlichen MaBnahmen fir eine ord-
nungsgem3aBe Ableitung des Regenwassers erforderlich. Die
vorhandenen Regenriickhaltebecken reichen zur Entsorgung aus.
Im Teilgebiet 5 soll der vorhandene verrohrte Graben
durch Rickbau wieder zu einem offenen Gewé&sser umgestaltet

werden,

Im Grundsatz wird es angestrebt, das anfallende Nieder-



schlagswasser, z.B. von den Dachfldchen beient-
sprechend geeigneten Untergrundverhéitnissen  direkt auf

dem jeweiligen Grundstick zu versickern.

Dadurch kénnte versucht werden, den GRUNDWASSER -
HAUSHALT im Plangebiet zu schitzen, der durch die

Versiegelung der Erdoberflache nachteilig beeinfluBt wird.

9.3
STROMVERSORGUNG

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom erfolgt durch die

Schieswag AG, Ahrensburg.

Nach Angabe der Schleswag wurden innerhalb der Baugrund-
sticke und der Grinfldchen die im Plangebiet vorhandenen
elektrischen Erdleitungen als Hauptversorgungsleitungen im
Plan eingetragen. Leitungsfihrungen innerhalb der StraBenver-
kehrsflachen wurden n i ¢ h t eingetragen. Dabei wird ins-
besondere auf die in der SCHULTWIETE vorhandene
11 000 Volt- Leitung hingewiesen. Die Schleswag AG hat die
Gemeinde darauf hingewiesen, daB keine Gewdhr fir die Voll-
stdndigkeit und Richtigkeit der Leitungsfihrung gegeben werden
kann, Die genaue Kabellage ist vor Beginn der Tiefbauarbeiten
bei der zustandigen Betriebsstelle in Ahrensburg,Tel. 04102 -
73 550, zu erfragen .

Die fir die Stromversorgung erforderlichen Trafostationen

wurden nach Angabe des Versorgungstrigers festgesetzt.



9.4
TRINKWASSERVERSORGUNG

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber die Hamburger Was-

serwerke.

Vor Beginn der Bebauung sind dem Versorgungstrager An-
gaben Uber den zu erwartenden Wasserbedarf mitzuteilen.
Innerhalb der StraBenverkehrsfliachen wird ausreichend Raum
fir die Unterbringung der Transport- und Versorgungsleitungen
berlcksichtigt. Die vorhandenen baulichen Einrichtungen der
HWW bleiben erhalten.

9.5
ERDGASVERSORGUNG

Die Versorgung des Plangebiets mit Erdgas erfolgt {iber die

Hamburger Gaswerke GmbH.

9.6
MULLENTSORGUNG

Die Millentsorgung erfolgt durch den Kreis Stormarn.
Fir rickwiartig gelegene Grundsticke
ist die Anlage eines besonderen MU llstandplatzes

am StraBenrand erforderlich.



9.7
LOSCHWASSER

Die Ldschwasserversorgung kann iber die vorhandenen Teiche
und Wasserfldchen des Plangebiets erfolgen. Sollten zusétzliche
Hydranten erforderlich werden, so wird die Gemeinde in Ab-

stimmung mit der Ortlichen Feuerwehr diese aufstellen.

10
ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die Verkehrsfldchen sowie die Ver- und Entsorgungsein-
richtungen zur ErschlieBung der Baugebiete sind vorhanden.
Insofern kann eine Angabe Uber die ErschlieBungskosten auf-

grund der vorhandenen Bebauung entfallen.

Die Planung nimmt aber in einzelnen Bereichen einen
Ausbau und eine Umgestaltung vorhandener Verkehrsflichen
vor, wie z.B. Ausbau und Verbreiterung der Schultwiete,
Anlage von zusétzlichen Fldchen fir das Parken von Fahr-

zeugen sowie die Anlage von Radwegen.

Fir den teilweisen Ausbau der Verkehrsflichen werden die

voraussichtlichen Kosten der ErschlieBung auf DM 350 000.-



geschitzt. Auf der Grundlage der Gemeindesatzung werden

die Kosten der ErschlieBung anteilig durch die Anlieger ge-

tragen.

Die Kosten der ErschlieBung aus dem beitrags-
fahigen ErschiieBungsaufwand werden

auf z.Zt. voraussichtlich DM 180 000.- geschatzt.

Die Gemeinde tragt von diesem ErschlieBungsaufwand ge-
§ 129 BBauG 10%. Die Berlcksichtigung dieses Betrages

im Haushalt der Gemeinde kann erwartet werden.

11
BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung der Planung und der ErschlieBung wird
grundsdtzlich eine gltliche Einigung Uber alle erforderlichen

MaBnahmen der Bodenordnung angestrebt.

Die Erweiterung des Gewerbegebiets hat eine Reihe von

AusgleichsmafBnahmen zur Folge. Eine Ausgleichsfiache liegt
innerhalb der Gemeinde, aber auBerhalb des Plangebiets der
Satzung. Hierzu kann auf abgeschlossene Vertrdge verwiesen

werden.

MaB3nahmen der Bodenordnung, die das BBauG gemaB §45ff,
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§80 ff und §85ff BBauG vorsieht, sollen nur bei Bedarf zur An-
wendung kommen, wenn auf andere Weise die ErschlieBung

nicht gesichert werden kann.

12
ZEITANGABE, RECHTSGRUNDLAGE

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung kann die Gemeinde keine
genaue Angabe Uber die mdglichen AusbaumaBnahmen der

Verkehrsfidchen vornehmen.

Da die Beteiligung der Trager 6ffent|ichér Belange im Zuge
der Planaufstellung dieser Satzung vor dem 1.Juli 1987 erfolgte,
finden nach den Uberleitungsvorschriften des §233 BauGB

noch die entsprechenden Vorschriften des alten BBauG An-

wendung.

Die Begrindung wurde gebilligt durch BeschluB der Gemeinde-

vertretung am

Hoisdorf, den g7 : u

—
&:ge rmeister




