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1. RECHTSGRUNDLAGEN

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Jersbek hat in ihrer Sitzung am 08.10.1996 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 12 "Klein Hansdorfer StraBe" fiir das Gebiet stidwest-
lich der Klein Hansdorfer Straf3e, nordwestlich der B434 im OT Timmerhorn aufzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:
- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986, zuletzt gedndert am 17.12.1997
sowie

- 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 gultigen Fassungen.

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

Mit der Ausarbeitung des Griinordnungsplans wurde das Buro Bendfeldt « Schréder o
Franke aus Kiel, beauftragt.

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

2. VERANLASSUNG, ALLGEMEINES

In Timmerhorn ist gegenwartig ein hoher Bedarf an Wohnbauland vorhanden. Das
schlagt sich in zahlreichen Anfragen bei der Amtsverwaltung und der Gemeinde nieder.
Besonders grof ist das Interesse an Eigenheimplatzen. Ursache ist die attraktive Lage in
einer intakten Landschaft gepaart mit der Anbindung an die Stadt Hamburg.

Dem hohen Bedarf steht der Mangel an entsprechendem Bauland gegentiber. Die M&g-

lichkeiten einer innerértlichen Verdichtung sind weitgehend ausgeschépft. Die Gemeinde
strebt daher die ErschlieBung von Standorten fur die Wohnbebauung im naheren Umfeld
an. Die Grundstiicke sind ausschlieBlich fir den értlichen Baulandbedarf bestimmt.

Timmerhorn ist als Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde Jersbek vorgesehen. Eine
Siedlungserweiterung soll an den bestehenden Ort ankniipfen. Im Siiden und Osten
grenzt Timmerhorn an den Ortsteil Rehhagen der Gemeinde Ammersbek. Fir neue Bau-
flachen kommen daher nur die Bereiche nordwestlich der B434 in Betracht. Da beide
Standorte - nérdlich wie stdlich der Klein Hansdorfer StraB3e - stéddtebaulich wie land-
schaftspflegerisch gleichrangig zu bewerten sind, gibt hier die Verfligbarkeit der poten-
tiellen Entwicklungsflachen den Ausschlag.

Die ErschlieBung des neuen Wohngebiets soll am vorhandenen Ortsmittelpunkt an der
Klein Hansdorfer StraBe anknlpfen. Sie soll auf eine Weise erfolgen, die eine spatere
Erweiterung des Wohngebiets in westliche Richtungen offenhalt.

Die neuen Bauflachen befinden sich in freier Landschaft, die nur durch zwei Knicks ge-
gliedert wird. Diese Lage erfordert eine ortsgerechte Einpassung der neuen Bebauung in
ihre Umgebung unter Beachtung ortstypischer Strukturen und Materialien. Weiterhin muf3
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die Planung die genannten Knicks bericksichtigen, die entlang einiger Grundsticksgren-
zen im Plangebiet verlaufen.

Der an das Plangebiet angrenzende Hof 148t aufgrund seiner GréBe, seiner Nutzung als
Reiterhof und des Umfangs der Nutzung Beeintrachtigungen fur die angrenzende
Wohnbebauung nicht erwarten. Die am Standort vorhandene Wohnnutzung wird durch
diesen Betrieb nicht beeintrachtigt und schrénkt gleichzeitig dessen Erweiterungsmég-
lichkeiten ein.

Die Planung geht zu Lasten landwirtschaftlich genutzter Flachen. Die Verkaufsbereit-
schaft der Eigentiimer signalisiert, daf3 der Verlust zugunsten einer Wohnbebauung nicht
zu einer betrieblichen Harte fuhrt.

Das geplante Baugebiet geht aufgrund seines Flachenbedarfs und der erforderlichen Bo-
denversiegelungen vor allem zu Lasten des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes.
Um die o.g. Ziele der Gemeinde umsetzen zu kénnen, sind Eingriffe unvermeidbar. Da-
her werden AusgleichsmaBnahmen erforderlich, die vor Ort kompensierbar sind und
entsprechend aufgezeigt werden. Infolge der intensiven Nutzung ist die Wertigkeit der in
Anspruch genommenen Flachen nicht sehr hoch und deren Bedeutung fir Natur und
Landschaft eher gering.

Die oéffentlichen Interessen im Sinne des Vorhabens werden deshalb Uber die beeintrach-
tigten Belange gestellit.

Der Planbereich umfaBt insgesamt eine Flache von rund 4,0 ha. Hiervon entfallen auf:

Allgemeines Wohngebiet 2,17 ha
Dorfgebiet 0,49 ha
StraBenverkehrsflache 0,36 ha
Grinflache 0,08 ha
Ausgleichsflache 0,74 ha
Knick 0,12 ha.

3. ANPASSUNG AN DIE ZIELE DER RAUMORDNUNG, ENTWICKLUNG AUS DEM
FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die Gemeinde Jersbek liegt im unmittelbaren Randbereich der Stadt Hamburg im Ach-
senzwischenraum am Westrand der Aufbauachse Hamburg - Ahrensburg - Bargteheide -
Bad Oldesloe.

Im Ordnungsraum um Hamburg soll sich die weitere Entwicklung im Rahmen des Ord-
nungskonzeptes von Achsen vollziehen. Die Achsenzwischenrdume sind grundsatzlich in
ihrer landschaftlich betonten Struktur zu erhalten. Den Gemeinden in den Achsenzwi-
schenrdaumen soll eine angemessene Eigenentwicklung eingerdumt werden. Eine Uber-
nahme Uberdrtlicher Versorgungsfunktionen ist nicht vorgesehen.

Die Planungsabsicht, die die Gemeinde mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 12
verfolgt, steht mit den Zielen der Regionalplanung im Einklang.
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AusschluB bestimmter Nutzungen stadtebaulich gerechtfertigt und erforderlich. Die Ver-
waltung fir die Gemeinde befindet sich in Bargteheide und bedarf keiner AuB3enstelle in
Timmerhorn. Weitere Verwaltungseinrichtungen passen ebensowenig in das stadtebauli-
che Geflige wie Gartenbaubetriebe oder Tankstellen. Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind an anderen Standorten der Gemein-
de oder in der Stadt Bargteheide vorhanden. Erst bei dem Erfordernis zur Erweiterung
dieser Anlagen sollen sie in Timmerhorn angesiedelt werden kénnen. Dies ist erst langfri-
stig im Bereich der Klein Hansdorfer StraBe mdglich.

Das Baugebiet befindet sich an seinem sudlichsten Bereich in rund 100m Entfernung zur
B434 sowie direkt an der Klein Hansdorfer StraBe. LarmschutzmaBnahmen sind nach
Berechnungen eines Fachbiros nicht erforderlich. Nachts ergeben sich Beurteilungspe-
gel von maximal 50 dB(A). Der Orientierungswert von 45 dB(A) fir Allgemeine Wohnge-
biete wird nur in Teilbereichen geringen Umfangs uberschritten. Trotz der prognostizier-
ten Uberschreitungen ist geméaB VDI 2714 Schlafen bei in Kippstellung geéffneten Fen-
stern maglich.

6. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaB der baulichen Nutzung ist im vorliegenden Bebauungsplan durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die H6he baulicher Anlagen - hier First-
hohe - bestimmt. Damit ist die staddtebauliche Ordnung hinreichend definiert.

Im gesamten Plangebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,2 festgesetzt, um eine aufge-
lockerte Bebauung mit einem hohen Freiflachenanteil zu erreichen. Dies entspricht der
bestehenden Struktur und gewahrleistet einen guten Ubergang zur freien Landschaft. Die
Festsetzung von einem VollgeschofB3 als Hochstmaf dient ebenfalls einem stérungsfreien
Ubergang zur freien Landschaft. Von dieser trennt die geplante Bebauung nur noch ein
Knick.

Um zu verhindern, daB durch extrem hohe GeschoB- und Dachhdéhen dennoch Stérun-

gen flr das stadtebauliche Geflige und das Landschaftsbild entstehen, setzt der Bebau-
ungsplan eine Firsthéhe von 8,00 m als HéchstmaB fest, die sich auf die Oberkante der
Fertigfahrbahn der maBgebenden ErschlieBungsstraBe bezieht.

7. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Umgebung des Plangebiets wird durch eine offene Bebauung gepréagt. Sie ist im
Bebauungsplan festgesetzt.

In allen Bereichen sind die Gberbaubaren Grundstiicksfiachen durch Baugrenzen festge-
setzt. Dabei setzt der Bebauungsplan in erster Linie Baufenster fest, die die Grund-
stiicksaufteilung bereits vorgeben. Damit verfolgt die Gemeinde das Ziel, ihr im Struktur-
plan entwickeltes Konzept umzusetzen. Dies geht von einer Einfamilienhausbebauung
aus, die in der Gemeinde Uberwiegend nachgefragt wird. Die GrundsticksgréBen liegen
bei 600 bis 1000gm. Die Umsetzung des Konzeptes wiirde bei stark abweichenden
GrundstiicksgroBen erschwert. Die Festsetzung einer Bauweise in diesen Bereichen ist
daher entbehrlich.
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In zwei Bereichen setzt der Bebauuungsplan groBe Gberbaubare Grundsticksflachen
fest, da die nicht lineare Ausformung der Baugrundstiicke einen gré3eren Planungsspiel-
raum erfordert.

8. GRUNDSTUCKSGROBE

Um eine untypische Massierung der Bebauung zu verhindern, den Charakter einer dorfli-
chen Bebauung mit einem hohen Freifldchenanteil zu wahren und spatere Teilungen zu
unterbinden, ist die GrundstlicksgroBe auf mindestens 600gm festgesetzt.

9. ZAHL DER WOHNUNGEN

Der Bebauungsplan beschrankt die maximal zuldssige Anzahl von Wohnungen auf eine,
um dem Bedarf der Gemeinde Rechnung zu tragen und die Errichtung von Familienhei-
men zu férdern. Mehrfamilienhauser sind nicht nachgefragt und passen nicht in das stad-
tebauliche Geflige des Ortsteils.

Die Beschrankung auf eine Wohnung je Wohngebéaude ist erforderlich, da auch Einzel-

hauser in offener Bauweise eine Lange von bis zu 50 m und entsprechend viele Wohn-

einheiten haben kénnen. Dies ist aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen Struktur in
der Nachbarschaft zur 6stlich angrenzenden Wohnbebauung sowie der Nachfragesitua-
tion ausdriicklich nicht erwinscht.

10. VERKEHR
Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung orientiert sich am Konzept des Strukturplans. Dieser hat ein Erschlie-
Bungssystem erarbeitet, daf3 bei Minimierung der erforderlichen Verkehrswege den An-
schluB weiterer Baugebiete als das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 12 erméglicht.

Eine direkte Anbindung an die B434 ist erst mit einem spateren Bauabschnitt vorgese-

hen. Daher erfolgt die ErschlieBung des Plangebiets von Norden, Uber die Klein Hans-

dorfer StraBe.

Die B434 stellt die Gberortliche Verbindung zwischen Hamburg und Bargteheide her. Zu
ihr gelangt man vom Plangebiet Uber die Klein Hansdorfer StraBe - G100.

Die innergebietliche ErschlieBung erfolgt Gber eine StichstraBe mit Wendeplatz. Der
auBere Wendekreisradius ist so bemessen, daf3 3-achsige Mullfahrzeuge und die Uber-
wiegende Zahl der zugelassenen Lastkraftwagen wenden kann. Die Fortfihrung Gber
den Wendeplatz hinaus ist Teil der spateren ErschlieBung der weiteren Baugebiete
frihestens ab 2005.

Um den dorflichen Charakter zu bewahren, sollte die Befestigung minimiert und auf die
Ausbildung eines Kantsteines verzichtet werden. Dies waren Merkmale einer stadtischen
ErschlieBungsstra3e, die nicht in die landliche Umgebung paB3t. Zur Verdeutlichung ist

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg, 31. Mai 1999 6



Begriindung Bebauungsplan Nr. 12 "Klein Hansdorfer StraBBe" der Gemeinde Jersbek

ein Querschnitt in der Planzeichnung dargestellt.

Einige Grundstiicke befinden sich in zweiter Reihe und sind nicht direkt an die neue Er-
schlieBungsstraBe angebunden. Fir deren ErschlieBung sind mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu versehene Flachen festgesetzt. Die Beglinstigten sind numeriert.

Der AnschluB an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt Giber die vorhan-
dene Bushaltestelle an der B434, die auB3erhalb des Plangebiets in unmittelbarer Nédhe
liegt. Die Buslinie bindet Timmerhorn an Hamburg an.

Ruhender Verkehr

Die Eigentimer haben die notwendigen Stellplatze auf ihren Grundstlicken bereitzustel-
len (§ 55 Abs. 5 Satz 1 1. Halbsatz LBO). Die éffentlichen Parkplatze sind im StraBBen-
raum nachzuweisen. Innerhalb der Verkehrs-Mischflache ist wechselseitiges Parken vor-
gesehen. Bei rund 33 angeschlossenen Grundstiicken ergibt sich ein Bedarf von 11 6f-
fentlichen Parkplatzen.

Um den StraBenraum von Verkehr weitgehend freizuhalten, soll der Gberwiegende Teil
der offentlichen Parkplatze am Beginn des verkehrsberuhigten Bereichs gebundelt wer-
den. Hier sind daher 8 6ffentliche Parkplatze festgesetzt. Da es sich um eine Verkehrs-
Mischflache handelt, in der auch das Parken erméglicht wird, sind keine weiteren 6ffentli-
chen Parkplatze festgesetzt.

Bei einer spateren Weiterfiihrung des Verkehrs ist ein Teil des dann nicht mehr erforderli-
chen Wendekreises als Parkflache vorgesehen.

FuBwegenetz

Die PlanstraBe erschlie3t rund 33 Baugrundstiicke und nimmt folglich keine groBen Ver-
kehrsmengen auf. FuBganger sollen sich ebenfalls innhalb der Verkehrs-Mischflache be-
wegen.

Die einzelnen Baugebiete - auch die spéteren - sollen fuBlaufig miteinander verbunden
werden. Daher ist ein Weg innerhalb der éffentlichen Granflache vorgesehen.

11. EMISSIONEN / IMMISSIONEN

Das Plangebiet liegt etwas abseits der B434 und kann von Verkehrsimmissionen betrof-
fen sein. Um die innerhalb des Plangebiets auftreffenden Immissionen zu ermittein und

die Erforderlichkeit von LarmschutzmaBnahmen zu prifen, ist ein Fachbiro mit der Un-

tersuchung beauftragt worden.

Far die Ermittlung der Beurteilungspegel ist ein durchschnittlicher taglicher Verkehr (DTV)
auf der B434 in rund 20 Jahren von 12000 Kfz/24 h angenommen worden. Der Lkw-An-
teil liegt bei etwa 6%. Fir die Klein Hansdorfer StraBe wurde ein DTV von 650 Kfz und
ein Lkw-Anteil von 9% angenommen. Weitere Annahmen sind eine zuléssige Hochstge-
schwindigkeit von 50 km/h und Asphaltbeton als StraBenoberflache.

Damit ergeben sich folgende Emissionspegel:
fir die B434 62,9 / 55,2 dB(A) tags / nachts,
fur die Klein Hansdorfer StraBe 55,9 / 48,5 dB(A) tags / nachts.
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Tagslber ergeben sich Beurteilungspegel von maximal 55 dB(A). Damit ist der Orientie-
rungswert fir Allgemeine Wohngebiete tUberall eingehalten und ungestérter Aufenthalt im
Freien moglich. Passiver Schallschutz ist nicht erforderlich.

Nachts ergeben sich Beurteilungspegel von maximal 50 dB(A). Damit ist der Orientie-
rungswert flr Dorfgebiete eingehalten. Auch im Bereich der WA-Flachen wird der ent-
sprechende Orientierungswert von 45 dB(A) bis auf Teilbereiche geringen Umfangs nicht
tUberschritten. Trotz dieser prognostizierten Uberschreitung ist gemaB VDI 2714 unge-
stortes Schlafen bei in Kippstellung geéffneten Festern méglich. Auf Festsetzungen zur
Sicherstellung der Nachtruhe kann deshalb verzichtet werden.

12. VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat, Wasser und Gas erfolgt Gber die zentra-
len Netze der jeweiligen Versorgungstrager.

- Stromversorgung durch SchleswAG
- Trinkwasser durch SchleswAG
- Erdgasversorgung durch Hamburger Gaswerke

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zum Klarwerk Ahrensburg. Die neuen Baugebiete sind
an das Netz anzuschlieBen. Die Uberpriifung der Schmutzwasserleitungen ergab Reser-
ven von mindestens 1.200 EGW. Jersbek beansprucht zur Zeit 960 EGW, vertraglich
sind allerdings nur 800 EGW festgehalten. Der tatsachlichen Erhéhung von 240 EGW
stehen also 400 vertraglich festzulegende EGW gegeniber. Die Gemeinden werden ent-
sprechende Vertragserganzungen vornehmen. Ein entsprechender Anderungsvertrag
zum bestehenden Abwasservertrag zwischen der Stadtentwasserung Ahrensburg und
der Gemeinde Jersbek liegt bereits vor.

Die Bodenverhaltnisse lassen eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort nicht
zu. Das nicht schadlich belastete Oberflachenwasser ist deshalb dem geplanten, natur-
nah zu gestaltenden Regenklarbecken neben dem Gemeindehaus (auBerhalb des Plan-
gebiets) zuzufiihren (s. textliche Festsetzung 3.2). Umfang und Ausgestaltung werden
zur Zeit berechnet. Der Ausbau erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen fir
das geplante Baugebiet.

Die vorhandene Regenwasserkanalisation reicht flr den Abtransport des in den neuen
Baugebieten anfallenden Regenwassers nicht mehr aus und muB3 ergénzt werden. Dafiir
ist eine Flache flr ein Leitungsrecht auf dem Baugrundstick an der Klein Hansdorfer
StraBe festgesetzt. Die neu zu verlegende Leitung verlauft weiter bis zum Heideweg in-
nerhalb des festgesetzten (6ffentlichen) Sukzessionsstreifens, um nicht die Asphaltdecke
neu aufbrechen zu missen. Aus dem gleichen Grund erfolgt die Erweiterung des Stra-
Benraums im Bereich des Dorfgebiets um 1,75m.

Die Beseitigung des auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallenden Oberflachenwas-
sers erfolgt ebenfalls zum Regenwasserklarbecken. Das Becken wird mit Leichtstoffab-
scheidern versehen, um die Schadstoffe herauszuhalten.

Zur Schonung der Trinkwasserreserven kann das Regenwasser auch hausintern an ei-
nen Brauchwasserkreislauf angeschlossen werden.
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Far die ErschlieBung des Plangebiets ist ein Durchbruch des Knicks unvermeidbar. Der
Umfang des Eingriffs wird so gering wie mdglich gehalten durch die Festsetzung von 8 m
bzw. 14 m flr die ErschlieBungsmaBnahmen. Die ErschlieBung neuen Baulands ist von
groBem offentlichen Interesse und wird dem Belang von Natur und Landschaft an dieser
Stelle Ubergeordnet.

14.6 Knickschutzstreifen

Die vorhandenen Knicks sollen in ihrer 6kologischen Bedeutung gesichert und verbessert
werden. Der Bebauungsplan setzt deshalb einen 5 m breiten Knickschutzstreifen fest, in
dem jede Bebauung untersagt ist.

Ein ebenfalls 5 m breiter Saumstreifen, der der Sukzession = natirlichen Vegetationsent-
wicklung Uberlasssen werden und dauerhaft dem Naturschutz gewidmet werden soll,
dient dem Schutz des neu anzupflanzenden Knicks. Weitere Einzelheiten enthalt der
GOP.

14.7 Sonstige MaBBnahmen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind begriinte Dacher generell
zulassig (s. textliche Festsetzung 5.2). Dadurch kann die Verdunstungsrate herabgesetzt
und das Kleinklima verbessert werden. AuBBerdem bieten begriinte Dacher Lebensraum
far Kleinfauna und -flora.

15. GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Die Lage des Geltungsbereichs im Ubergang zur freien Landschaft erfordert gestalteri-
sche Festsetzungen im Bebauungsplan, um die neu zu errichtenden Geb&aude harmo-
nisch in das Landschaftsbild einzupassen. Die Integration der neuen Bausubstanz in ihre
Umgebung erfolgt Gber die Festsetzung der wesentlichen Gestaltungsmerkmale Fassade,
Dacheindeckung und -neigung und sind im Text (Teil B) formuliert.

Da begriinte Dacher nur bei flacheren Dachneigungen dauerhaft Bestand haben koénnen,
gestattet der Bebauungsplan, abweichend von den aligemein festgesetzten 30-48°, fir
deren Errichtung ausnahmsweise eine Neigung von mindestens 15°, um die Entwicklung
okologischer Bauweisen zu férdern. Auch Solaranlagen sind als Bestandteil einer 6kolo-
gischen Bauweise zuléssig.

Die Ausbildung eines homogenen Ortsbildes ist von éffentlichem Interesse und wird den
Gestaltungswiinschen potentieller Bauherren Gibergeordnet.

16. FINANZIERUNG, BODENORDNUNG, SONSTIGE MASSNAHMEN

Die Kosten fiir die ErschlieBung beinhalten fir die Gemeinde Jersbek die Herstellung der
ErschlieBungsstraBe einschlieBlich der MaBnahmen der Bepflanzung und der Beleuch-
tung. Weiterhin gehort dazu die Anlage der &ffentlichen Grinflache (Parkanlage) und die
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Durchfiihrung der KompensationsmafBnahmen.

Flr die Kosten der ErschlieBung, des Flachenerwerbs und der Kompensation werden im
Haushalt der Gemeinde die erforderlichen Mittel bereitgestelit.

Die Ausgleichsflache wurde von der Gemeinde erworben. Kosten entstehen den neuen
Grundeigentiimern durch die Herrichtung der Ausgleichsfléache als extensive Obstbaum-
wiese. Die MaBnahmen werden folgendermaBen veranschlagt (vgl. Griinordnungsplan):

MaBnahme Menge Preis pro gm/Stlick| Preis
in DM

Anlage extensives Grinland 2900 gm 1,50 gm 4,350

Anpflanzen von 30 Obstbaumen 30 Stuck 150 Stlck 4.500

Knickneuanlage 44 lfd. m | 50,00 Ifd. m 2.200

16% MwSt. 1.416

Summe 12.466

Bodenordnende Mafnahmen sind nicht erforderlich.

Die Gemeindevertretung beschlieBt die Begriindung am 31.05.1999.

gez. Nuppenau

Blrgermeister

Jersbek, den 28. Juni 1999
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