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Begriindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 "Klein Hansdorfer Straf3e"
der Gemeinde Jersbek

fur das Gebiet I: stidwestlich der Klein Hansdorfer Straf3e, nordwestlich der
(Ursprungsbebauungsplan) B 434 im OT Timmerhorn und

fir das Gebiet li: Teil des stdwestlich der Klein Hansdorfer StraBe liegenden
Flurstiicks 58/29, sudlich der in Ost-West-Richtung und zur
Klein-Hansdorfer StraBe verlaufenden Knicks und éstlich
des in Nord-Sad-Richtung zur B 434 verlaufenden Knicks

Gebiet |
(w;e Ursprungshebauungsplan

Ubersichtsplan 1 :5.000
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Begriindung 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 "Klein Hansdorfer StraBe" der Gemeinde Jersbek

1. Rechtsgrundlagen
Der Bebauungsplan Nr. 8, "Soltenbek 11" ist seit dem 22. Oktober 1999 rechtskraftig.

Die erste Anderung beinhaltet nur zwei textliche Festsetzungen, die fir den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8 gelten.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997
- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
- Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990

in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses guitigen Fassungen.

Als Kartengrundlage fur den rechtlichen und topographischen Nachweis der Grundstiicke
dient die amtliche Flurkarte vergréBert auf den Maf3stab 1:1.000.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Buro Architektur + Stadtplanung,
Dipl.-Ing. M. Baum, Hamburg beauftragt.

2. Veranlassung, Allgemeines

Die festgesetzte Firsthohe im Bebauungsplan Nr. 12 lag unter dem Maf vieler preiswer-
ter Fertighduser und behinderte folglich die Bebauungsmaéglichkeit fir die Bauherren.
Dies war eine Folge des Straenbaus, der aufgrund des reliefierten Gelandes zu sehr
unterschiedlichen Hohen des Baugeléndes Gber dem StraBBenniveau flhrte. Das ausge-
baute StraBenniveau war wiederum erforderlich, um die Oberflichenwasserentwésse-
rung im Baugebiet gewahrleisten zu kénnen. Da das StraBenniveau die Bezugshéhe fur
die festgesetzte Firsthdhe darstellte, hatte die Festsetzung eine Ungleichbehandlung der
Bauherren zur Folge, die stadtebaulich nicht gewlinscht war. Die Bauherren konnten un-
terschiedlich hoch bauen, die 0.g. preiswerten Fertighduser konnten teilweise nicht mehr
realisiert werden.

Um eine Gleichbehandlung aller Bauherren zu gewéhrleisten und auch preiswerten Woh-
nungsbau fir die Familien zu ermdglichen, muss der Bebauungsplan geéndert werden.

Gleichzeitig soll eine vormals als Grinflache festgesetzte Flache als Wohngebiet ausge-
wiesen werden, da die Grinflache an dieser Stelle nicht sinnvoll erscheint. Sie wird infol-
ge ihrer geringen Ausdehnung und der direkten Nachbarschaft zu den Wohngrund-
stlicken sowie aufgrund des ausreichenden Freiflaichenangebots in der Umgebung nicht
von der Bevélkerung angenommen.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Jersbek weist im Bereich des Plangebiets fur
den Bebauungsplan Wohnbaufladchen aus. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.
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Begriindung 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 "Klein Hansdorfer Stra8e" der Gemeinde Jersbek

4. Abgrenzung des Plangebiets, Nachbarschaft

Die Abgrenzung des Plangebiets wird durch die Uberplanung der einst festgesetzten
Grunflache bestimmt. Ein Knick bildet die Grenze im Westen und Norden, die neue Stra-
Be im Osten. Im Siden grenzt der Geltungsbereich an das Baugebiet.

Die Ausgleichsflache ist Teil der im Bebauungsplan Nr. 12 festgesetzten Ausgleichsfla-
che.

5. Planinhalt

Der Ursprungsbebauungsplan bedarf allein beziiglich der Firsthéhe einer Anderung und
die gestalterischen Festsetzungen einer Erganzung. Da Inhalt eines Teils der 1. Ande-
rung nur die Bereitstellung eines weiteren Baugrundstlicks ist, dessen Nutzung den glei-
chen Zielen des Bebauungsplans Nr. 12 folgt, sind die Festsetzungen des Ursprungsbe-
bauungsplans auch fiir diesen Teil der Anderung fast vollstandig {ibernommen worden.

Das Hoéchstmaf der Firsthdhe ist festgesetzt, um zu verhindern, daf3 durch extrem hohe
Geschof3- und Dachhdhen Stérungen fiir das stéddtebauliche Gefige und das Land-
schaftsbild entstehen. Der Bebauungsplan setzt die Firsthdhe auf ein um 50cm hoheres
MaB als im Ursprungsplan fest, um den erwiinschten Familienhausbau nicht zu erschwe-
ren. Da die Bezugshohe fir die festgesetzte Firsthdhe die Sockeloberkante ist, ist auch
die Sockelhdhe definiert und festgesetzt. Dies soll verhindern, dass sich atypische Ge-
baudeformen entwickeln, die die Héhenentwicklung der Umgebung sprengen.
Bezugszeitpunkt fur die festgesetzte Bezugshdhe "gewachsenes Gelénde" ist die Ver-
messung vom Juli 1998.

Die grinordnerischen Festsetzungen folgen ebenfalls denen des Ursprungsbebauungs-
plans und gelten unverandert fort. Auch die Gestalterischen Festsetzungen behalten voll-
standig ihre Gultigkeit.

Die vormals als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetz-
te Flache entféllt zugunsten eines weiteren Baugrundstlicks, da die im Bebauungsplan
Nr. 12 formulierten Zielsetzungen nicht mehr als sinnvoll angesehen werden. Eine Auf-
lockerung des Baugebiets wird aufgrund der Lage des Baugebiets am Siedlungsrand als
nicht erforderlich angesehen, eine Verbindung der Wohnquartiere untereinander wird er-
fahrungsgeman nicht oder nur schlecht angenommen. Auch als Spielraum fiir die Kinder
der angrenzenden Wohnbebauung oder als Erholungsraum fir die Bevélkerung wirde
sie nicht angenommen, da die Flache zu klein ist, sich zwischen zwei Wohngrundstiicken
an der StraBe befindet und ausreichend Spielflachen in nur rund 350m Entfernung vor-
handen sind. Die Bereitstellung eines zusatzlichen Baugrundstiicks wird von der Ge-
meinde daher den grinordnerischen Belangen vorangestelit.

6. Verkehr, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die jlingst realisierten StraBenbau vollstdndig erschlossen. Auch
alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind verlegt. Das neue Baugrundstuck ist den vor-
handenen Netzen anzuschlief3en.

Fir die Ver- und Entsorgung gelten die Aussagen des Ursprungsbebauungsplans.
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7. Eingriff / Ausgleich

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 bereitet durch die Umwandlung einer bisher
als Grinflache festgesetzten Fléache in allgemeines Wohngebiet einen Eingriff in Natur
und Landschaft vor, der ausgleichspflichtig ist. Fir den erforderlichen Ausgleich wird auf
die im Ursprungsbebauungsplan als éffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
"extensives Grunland Obstwiese" festgesetzte Flache zuriickgegriffen. Nur ein Teil der
Flache ist fir den Ausgleich der mit dem Bebauungsplan Nr. 12 vorbereiteten Eingriffe
herangezogen worden. Der verbleibende Teil war fiir den Ausgleich zukinftiger Eingriffe
vorgesehen.

Die 1. Anderung greift auf diesen Pool zuriick und ordnet den neuen Eingriff einer Teilfla-
che zu (s. Anlage). Die GroBe ergibt sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl fir das
neue Baugrundstick und der Qualitat der Eingriffsfléche. Da fir dieses neue Baugrund-
stlick die gleichen Festsetzungen beziglich des MaBes der baulichen Nutzung wie auch
die gleichen Aussagen zur Eingriffsfliche wie zu den direkt angrenzenden Baugrund-
stlicken gelten, wird zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs auf die Eingriffs-
/Ausgleichs-Bilanzierung des Grinordnungsplans zum Bebauungsplan Nr. 12 zurlickge-
griffen. Danach sind dem Eingriff der 1. Anderung 210 gm Ausgleichsflache zuzuordnen.

8. Finanzierung, Bodenordnung, sonstige MaBnahmen

Durch die Anderung des Bebauungsplans entstehen der Gemeinde Jersbek keine zu-
satzlichen Kosten. Die ErschlieBung ist bereits abgeschlossen, die Durchflhrung der
KompensationsmafBnahmen im Bebauungsplan Nr. 12 geregelt und veranschlagt.

Bodenordnende MaRBnahmen sind nicht erforderlich.

Die Gemeindevertretung beschlief3t die Begrindung am 26. Juni 2000
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