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Begrindung

Bebauungsplan Nr. 13, 1. vereinf. And. "Birgerhaus Kiein Hansdorfer StraBBe 29" der Gemeinde Jersbek

1. Rechtsgrundlagen und Anlass

Der Bebauungsplan Nr. 13 ist am 14.09.2001 rechtskriftig geworden. Die GRZ im Be-
reich der Fliche fiir Gemeinbedarf ,,Biirgerhaus / Feuerwehr* ist versehentlich mit 0,2
festgesetzt worden. Es war stets Wille der Gemeinde, die Erweiterung des Biirgerhau-
ses durch den Bebauungsplan zu erméglichen. Dies ist jedoch nur mit einer GRZ von
0.4 moglich. Deshalb ist die 1. (vereinfachte) Anderung gem § 13 BauGB des Bebau-
ungsplans Nr. 13 fiir die Fliche fiir Gemeinbedarf auf den Flurstiicken 5/5, 5/6, 5/7 und
5/14, Ortsteil Timmerhorn erforderlich.

Die Grundziige der Planung werden durch die Anhebung der GRZ auf 0,4 im Geltungs-
bereich der 1.Anderung nicht beriihrt, deshalb wird gem. § 13 BauGB

* von der friihzeitigen Biirgerbeteiligung nach § 3 (1) Satz 1 BauGB abgesehen,
* die Auslegung nach § 3 (2) BauGB fiir die Zeitdauer eines Monats durchgefiihrt,

* die betroffenen Triger Sffentlicher Belange innerhalb angemessener Frist um Stel-
lungnahme gebeten.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

* Das Baugesetzbuch (BauGB)

* Die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

* Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nachweis der Grund-
stiicke dient die amtliche Planunterlage im MaBstab 1:1.000 des Vermessungsbiiros
Sprick und Teetzmann, Ahrensburg.

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

2. Inhalt und stidtebauliche Daten

Im Bereich des Geltungsbereichs der 1. Anderung wird eine Fliche fiir Gemeinbedarf
"Biirgerhaus und Feuerwehr" mit den gleichen iiberbaubaren Flichen, dergleichen Ge-
schossigkeit und dengleichen Erhaltungsfestsetzungen des Baumbestandes wie im Ur-
sprungs-Bebauungsplan festgesetzt. Auch die textlichen Festsetzungen, die die genann-
ten Flurstiicke betreffen, sind exakt iibernommen worden.

Einzig die Grundflichenzahl wird gegeniiber dem rechtskritigen B-Plan auf 0,4 erhoht.
Die dorfgemeinschaftliche Nutzung rechtfertigt hier, dass die GRZ iiber den Werten der
benachbarten Wohngebieten liegt.

Der Planbereich umfasst insgesamt eine Fliche von 0,19 ha, die komplett als Fliche fiir
Gemeinbedarf festgesetzt ist.

Im folgenden werden die den Geltungsbereich betreffenden Passagen der Begriindung
zum Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 13 iibernommen.
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3. Relevante Ausziige der Begriindung zum B-Plan Nr. 13

3.1 Anlass und Ziele

In der Gemeinde Jersbek ist seit einigen Jahren der Strukturwandel von einem urspriinglich landwirt-
schaftlich geprigten Dorf zu einem Wohndorf auszumachen. In Jersbek ist gegenwirtig ein hoher Bedarf
an Wohnbauland vorhanden. Das schldgt sich in zahlreichen Anfragen bei der Amtsverwaltung und der
Gemeinde nieder. Ursache ist die attraktive Lage in einer intakten Landschaft nahe der Stadt Hamburg,
verkehrsgiinstig gelegen und doch abseits der stark belasteten HauptverkehrsstraBen.

Gleichzeitig verliert die Landwirtschaft in Jersbek an Bedeutung. Im Ortsteil Klein Hansdorf zeigt sich
dieser Strukturwandel verstirkt in einem sich wandelnden Ortsbild. In den vergangenen Jahren haben
von ehemals vier landwirtschaftlichen Erwerbsstellen zwei ihren Betrieb aufgegeben. Gleichzeitig wurde
eine Reihe historischer, zum Teil wertvoller Bausubstanz abgerissen oder dorfuntypisch umgebaut. Neu-
bauten passten sich in Dimension und Gestaltung nicht den dorflichen Strukturen an.

Trotz der aufgezeigten Entwicklung zeigt sich das Ortsbild von Klein Hansdorf insgesamt noch in einem
erhaltenswerten, dorftypischen Zustand. Es wird vor allem durch die erhaltenen historischen landwirt-
schaftlichen Gebiude, eine aufgelockerte Einzelhausbebauung und eine Vielzahl von GroBbiumen ge-
pragt.

Das bisher bestehende Planungsrecht im Geltungsbereich wird durch den Bebauungsplan Timmerhorn
Nr. 4, genchmigt am 29.05.79, geregelt. Durch die Festsetzungen des B-Planes kann es zu Entwicklun-
gen kommen, die die dorflichen Strukturen weiterhin verfremden. Es diirfen Wohngebdude entstehen, die
baulich und gestalterisch nicht dem historischem Dorfbild entsprechen und dorfuntypische Materialien
verwendet werden. Es ist eine dorflich unpassende Verdichtung moglich. Im Plangebiet ist fast aus-
schliefitich Wohnnutzung zu finden. Das im bisherigen B-Plan gem. BauNVO festgesetzte Dorfgebiet
kann somit zu Nachbarschaftskonflikten fiihren.

Die Gemeinde Jersbek hat sich mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 13 das Ziel gesetzt, die hi-
storischen Baustrukturen zu erhalten und die mégliche stirkere Verdichtung der Wohnbebauun g mit dor-
funtypischen Bauformen zu verhindern.

3.2 Ubergeordnete Planungsgrundlagen
Raumordnung

Die Gemeinde Jersbek liegt im unmittelbaren Randbereich der Stadt Hamburg im Achsenzwischenraum
am Westrand der Siedlungsachse Hamburg - Ahrensburg - Bargteheide - Bad Oldesloe. Im Ordnungs-
raum um Hamburg soll sich die weitere Entwicklung im Rahmen des Ordnungskonzeptes von Achsen
vollziehen.

Die Achsenzwischenrdume sind grundsitzlich in ihrer landschaftlich betonten Struktur zu erhalten. Den
Gemeinden in den Achsenzwischenrdumen soll eine angemessene Eigenentwicklung eingerdumt werden.
Eine Ubernahme iiberortlicher Versorgungsfunktionen ist nicht vorgesehen. Wesentliches Ziel ist u.a. die
Sicherung der Land- und Forstwirtschaft. Der mit dem Bebauungsplan angestrebte Erhalt der dorftypi-
schen baulichen Strukturen steht im Einklang mit dem regionalplanerischen Ziel, eine iiber den Eigenbe-
darf hinausgehende bauliche Entwicklung in Jersbek zu verhindern.

Fliichennutzungsplan

Der 1999 genehmigte Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflichen dar. Im siidlichen
Bereich ist auBerdem eine Gemeinbedarfsfliche fiir Feuerwehr und kulturelle Einrichtungen ausgewie-
sen. Der F-Plan fordert dazu auf, den Charakter des StraBendorfs Klein Hansdorf und die Entwicklungs-
moglichkeiten der landwirtschaftlichen Betriebe zu erhalten. An der Struktur, die den Landschaftsbezug
durch Blickfenster durch die Bebauung hindurch erméglicht, soll festgehalten werden. Eine Bebauung in
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zweiter Reihe und eine Reihenhausbebauung soll vermieden werden. Der Bebauungsplan ist somit aus
dem Fliachennutzungsplan entwickelt.

Strukturplan

Fiir die Gemeinde Jersbek wurde ein Strukturplan erarbeitet. Dieses informelle Planungsinstrument dient
der Formulierung eines raumlichen Leitbildes fiir die lingerfristige, wiinschenswerte riumliche Ordnung
des erweiterten Kernbereiches des Ortsteils Jersbek. Auch dessen Inhalte fanden Eingang in die Bebau-
ungsplanung.

3.3 Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Abgesehen von dem Dorfgemeinschaftshaus mit Feuerwehr sind im Plangebiet nur Wohnnutzungen zu
finden. Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird der Bebauungsplan dem Ziel gerecht,
dorfliches Wohnen zu erméglichen.

Die in dem Text Teil B benannten Ausschliisse von Anlagen fiir die Verwaltung, Gartenbaubetrieben
und Tankstellen sowie fiir kirchliche, soziale, 0.4. Einrichtungen begriinden sich darin, dass diese Nut-
zungen nicht mit der Struktur und dem Nutzungscharakter des Plangebietes vereinbar sind und bereits an
andere Stelle in der Gemeinde in ausreichender Form vorhanden sind.

Im Siiden des Plangebiets ist entsprechend der bestehenden Nutzung eine Fliche fiir Gemeinbedarf "Biir-
gerhaus / Feuerwehr" festgesetzt worden.

Ma# der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird in den meisten Baugebieten mit einer Grundflichenzahl (GRZ)
von 0,2 festgesetzt. Mit diesem relativ geringen Wert soll die aufgelockerte, dérfliche Bebauungsstruktur
erhalten bleiben. Die Grundstiicke im Baugebiet WA3 sind durch ihre Tiefe von rund 75 bis 100m sehr
gro. Um zu verhindern, dass ein maBstabssprengendes Gebiude maglich wird, wird mit 0,15 eine ge-
ringere GRZ festgesetzt. Bei dem Baugebiet WA4 handelt sich um ein Eckgrundstiick mit einer geringen
Tiefe, so dass hier eine grofiere GRZ von 0,25 festgesetzt wird.

Alle bestehenden Gebaude sind eingeschossig. Die festgesetzte Eingeschossigkeit ist ortsiiblich und
dorfgerecht. Um die Hohe der moglichen Gebaude dorflich angepasst zu erhalten, wird die Firsthohe auf
maximal 8,50 m festgesetzt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen und Grundstiicksgrofien

Um der aufgelockerten dorflichen Baustruktur gerecht zu werden, wird eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt, bei der maximale Gebdudeldngen von 25,0 Meter gelten. Es sind die Grenzabstinde gemiB Lan-
desbauordnung fiir die offene Bauweise einzuhalten. In Zusammenhang mit der Festsetzung der Mindest-
GrundstiicksgroBe von 1.000 gm wird damit erreicht, dass die Struktur der Einzelhausbebauung mit nur
wenigen Doppelhdusern erhalten bleibt.

Von der MindestgrundstiicksgroBe ausgenommen bleiben bestehende Grundstiicke, die kleiner als 1.000
gm sind. Diese diirfen allerdings nicht durch Teilung weiter reduziert werden.

Zahl der Wohnungen

Damit die cher kleinteilige, dorfliche Einzelhausstruktur erhalten bleibt und keine dorfuntypischen
Mehrfamilienhiuser entstehen, sind héchstens zwei Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. eine Wohneinheit
Jje Doppelhaushiilfte zulidssig und Reihenhéuser / Hausgruppen unzulissig.

3.4 Verkehr

Klein Hansdorf ist tiber eine regelméBig verkehrende Buslinie nach Hoisbiittel an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV) angebunden.
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Verkehrliche ErschlieBung

Klein Hansdorf hat die Struktur eines StraSendorfes. Die Klein Hansdorfer StraBe fiihrt siidlich des Plan-
gebietes Richtung Osten zum Ortsteil Timmerhorn und miindet dort in die iibergeordnete B 434 nach
Bargteheide und Hamburg. Richtung Norden zur Ortsmitte geht die Klein Hansdorfer StraBe in die Dorf-
stral3e iiber.

Im Plangebiet erfolgt die ErschlieBung der Grundstiicke nach wie vor iiber die bestehende Klein Hans-
dorfer StraBe, die als Straenverkehrsfliche festgesetzt ist. Offentliche straBenbauliche Mafinahmen zur
Verwirklichung der Erschlieung sind nicht nétig.

Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplitze fiir die Eigentiimer sind auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen. De-
taillierte Aussagen iiber 6ffentliche Parkplitze sind nicht nétig, da die festgesetzte StraBenverkehrsfliche
ausreichend Raum fiir das Abstellen von Kfz bietet.

3.5 Emissionen / Immissionen

Aufgrund der untergeordneten Bedeutung der StraBe ist davon auszugehen, dass von dem geringen Kfz-
Verkehr keine Emissionsbelastung auf die schiitzenswerte Wohnbevdlkerung auswirkt.

3.6 Ver- und Entsorgung
a) Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser erfolgt zentral durch die Hamburger Wasserwerke GmbH
(HWW). Vorhandene bauliche Einrichtungen der HWW (z.B. Rohrleitungen usw.) miissen erhalten blei-
ben.

b) Schmutzwasser

Die Grundstiicke sind an das vorhandene Entwiisserungsnetz der Gemeinde Jersbek angeschlossen. Die
Abwasserbeseitigung erfolgt zentral iiber die Hauptsammler zum Klarwerk Ahrensburg. Die nur in gerin-
gem MaBe noch mdgliche bauliche Verdichtung kann problemlos mit angeschlossen werden.

¢) Oberflichenentwisserung

Nicht schddlich verunreinigtes Niederschlagswasser kann kologisch sinnvoll auf den privaten Grund-

stiicken selbst zur Versickerung gebracht werden. Ist dies nicht moglich, kann dies in der gemeindlichen
Vorflut dem Regenriickhaltebecken am Gemeindehaus, siidlich des Plangebietes, zugefiihrt werden. Die
nur in geringem MaBe noch mdgliche bauliche Verdichtung kann problemlos mit angeschlossen werden.

Die Grundstiickseigentiimer werden darauf hingeweisen, dass eine Grundwasserabsenkung bzw.
—ableitung durch Kellerdrinagen einen nach Wasserrecht erlaubnispflichtigen Tatbestand darstellt und
eine entsprechende Erlaubnis im jeweiligen Einzelfall bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen ist.
Grundsitzlich wird empfohlen, bei hoch anstehendem Grundwasser auf den Bau eines Kellers zuverzich-
ten. Ist ein Kellerbauwerk unvermeidlich, so ist der Bau einer so genannten ,,Wanne* der stiandigen Ab-
leitung mittels Dranagen und Pumpen aus Grundwasserschutzgriinden vorzuziehen.

d) Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt iiber die Schleswag AG.
e) Gas

Das Gebiet wird von den Hamburger Gaswerken mit Erdgas versorgt; ein Anschluss- und Benutzungs-
zwang besteht nicht.

f)  Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises und wird durch die Abfaliwirtschaftsgesellschaft Stor-

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg, 07.01.2002 5



Bebauungsplan Nr. 13, 1. vereinf. And. "Blrgerhaus Klein Hansdorfer StraBe 29" der Gemeinde Jersbek

marn wahrgenommen. Die Miilltonnen sind auf den Privatgrundstiicken unterzubringen.
g) Feuerloscheinrichtungen

Das Feuerloschwasser wird aus dem Rohrnetz der Wasserversorgung durch die Hamburger Wasserwerke
GmbH aus hierfiir bestimmten Hydranten entnommen. Die HWW weist Jjedoch darauf in, dass die nicht
verpflichtet sind, den Grundschutz sicherzustellen. Die Wasserleitungen werden nach dem maximalen
Trinkwasserbedarf bemessen. GemiB Brandschutzgesetz S.-H. hat die Gemeinde dic Pflicht, fiir die aus-
reichende Wasserkapazitit im Falle eines Brandes zu sorgen, die ggf. iiber der Kapazitiit des Trinkwas-
serbedarfs liegen kann. Sollte dies im vorliegenden B-Plan-Gebiet der Fall sein, kann die Feuerwehr die
zusdtzlich notige Wassermenge aus den im und neben dem Plangebiet befindlichen gemeindlichen Brun-
nen entnehmen.

Im Plangebiet befindet sich im Biirgerhaus das Feuerwehrgeritehaus mit dem Feuerwehrfahrzeug der
FFW Jersbek.

3.7 Natur und Landschaft

Die mogliche Errichtung von baulichen Anlagen stellt aufgrund der mdglichen Zunahme von versiegel-
ten Fldchen effektiv einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Dennoch sind Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile, die nach § 34 des Baugesetzbuches zuldssig sind, nicht als Ein-
griffe anzusehen. Es findet zwar mdglicherweise sachlich eine Beeintrichtigung des Naturhaushaltes
statt, diese ist aber gesetzlich nicht ausgleichspflichtig.

Die Beeintrichtigung ist jedoch auf Grund des vorhandenen Gebiudebestandes nur als gering einzu-
schétzen. Durch die Festsetzungen wird vielmehr verhindert, dass eine dorfuntypische Verdichtung er-
folgt, die sowohl zu einer iibermiBigen Versiegelung als auch am Ortsrand zu einer Beeintrichtigung des
Landschaftsbildes fiihren kann. Vielmehr werden die innerortlichen Landschaftselemente und -beziige
planungsrechtlich gesichert.

Bodenversiegelung

Zur Minimierung des Eingriffs in die Schutzgiiter Boden, Grundwasser und Kleinklima ist das
Befestigen des FuBweges sowie der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen auf das fiir Zufahrten, Stell-
plitze und Zuwegungsbereiche erforderliche MaB zu beschriinken.

Erhalt und Anpflanzen von Einzelbiumen

Die vorhandenen Laubbdume auf privatem und 6ffentlichem Grund sind stark ortsbildpridgend und, so-
weit wie méglich, als zu erhalten festgesetzt, da sie eine wirksame Abgriinung des bebauten Siedlungs-
bereiches darstellen und den StraBenraum in Klein Hansdorf gliedern. Die Biume leisten einen Beitrag
zur Verbesserung des Ortsbildes, zum Kleinklima und zur Verkehrsberuhigung.

Auf einigen Flurstiicken iiberschneiden sich zu erhaltende Biume als »zu erhalten® und Baugrenzen. Bei
den genannten Biumen handelt es sich um wertvolle groBkronige Bdume, die das Ortsbild stark prigen.
Gleichzeitig stehen sie auf Grundstiicken, die seit langem bebaut sind. Die Biume iberragen die
Bebauung. Eine Berticksichtigung der z.T. groBen Baumkrone durch ein Riickspringen der Baugrenzen,
abweichend vom Bestand, wiirde bedeuten, dass die Grundstiicke stidtebaulich nicht sinnvoll nutzbar
wiren. Nach einem méglichen Fortfall der Baume soll der nétige Ersatz an einem anderen, besser
geeigneten Standort, moglichst auf dem straBenzugewandten Teil des Grundstiicks erfolgen.

3.8 Gestaltung

Damit sich das Ortsbild moglichst an die vorhandenen historischen und ortstypischen Vorgaben anpasst,
sind gestalterische Festsetzungen erforderlich. Neu zu errichtenden Gebiude sollen sich harmonisch in
das Landschafts- und Ortsbild einpassen. Ortsfremde und untypische Materialien und Formen sollen ver-
mieden werden.
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Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind begriinte Dicher generell zulassig. Dadurch
kann die Verdunstungsrate herabgesetzt und das Kleinklima verbessert werden. AuBerdem bieten
begriinte Dicher Lebensraum fiir Kleinfauna und -flora. Da begriinte Dicher nur bei flacheren Dachnei-
gungen dauerhaft Bestand haben konnen, gestattet der Bebauungsplan abweichend von den allgemein
festgesetzten 30° - 60°, fiir deren Errichtung ausnahmsweise eine Neigung von mindestens 15°, um die
Entwicklung 6kologischer Bauweisen zu fordern. Auch Solaranlagen sind als Bestandteil einer Okologi-
schen Bauweise zulissig.

Die Gemeindevertretung billigt die Begriindung.
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