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Begriindung Bebauungsplan Nr. 15 ,Klein Hansdorfer StraBe Ost" der Gemeinde Jersbek

1.

Rechtsgrundlagen
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Jersbek hat in ihrer Sitzung am 25.02.2003
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 15 ,Klein Hansdorfer StraBe Ost* fiir das Gebiet
,siidlich und nérdlich der Klein Hansdorfer StraBe, Hausnummern 2 —20, 1 — 5a und
25 / 27 sowie westlich ,,Alte LandstraBe* L 225 (ehem. B434), Hausnummern 22a/
24% im Ortsteil Timmerhorn aufzustellen.
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der bis zum 20.07.2004 geltenden Fassung sowie

o die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und

e die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.
Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topografischen Nachweis der Grundsti-
cke dient die amtliche Planunterlage im MaBstab 1:1.000 des Vermessungsbiiros
Sprick und Teetzmann, Ahrensburg.
Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Biiro Architektur + Stadtpla-
nung, Dipl.-Ing. M. Baum, Hamburg beauftragt.
Der Bebauungsplan Nr. 15 iiberplant im Wesentlichen den bestehenden B-Plan Nr. 3
der Gemeinde Jersbek, der gemi8 Beschluss der Gemeindevertretung vom 25.02.2003
nach Erlangung der Rechtskraft des B-Plans Nr. 15 aufgehoben wird. Die StraBenver-
kehrsfliche der Klein Hansdorfer StraBe beim Gedenkstein liegt bisher im Geltungs-
bereich des B-Plans Nr. 7, der fiir diesen Bereich mit Rechtskraft des B-Plans Nr. 15
{iberlagert und dadurch unwirksam wird. AuBerdem werden die Grundstiicke Alte
Landstra8e 24 und 22a sowie Klein Hansdorfer StraBe 20, 25 und 27 in den Geltungs-
bereich aufgenommen, die bisher als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB pla-
nerisch beurteilt wurden.

Anlass und Ziele
Aufgrund der rdumlichen Néhe zur Freien und Hansestadt Hamburg vollzog sich in
Timmerhorn insgesamt in den vergangenen Jahrzehnten ein Verstidterungsprozess.
Die bis in die 50er Jahre dominierende Landwirtschaft ist aus Timmerhorn fast voll-
stindig verdréingt worden. Die Struktur- und Funktionsverinderungen spiegeln sich
auch im Erscheinungsbild Timmerhorns wider. Folgende Merkmale kennzeichnen
diese Entwicklung:

» Steigendes Verkehrsaufkommen, Ausbau der HauptstraBen, stidtische StraBen-

rdume
¢ Errichtung von Neubauten mit z.T. dorfuntypischen gestalterischen Mitteln,
e Verlust lokaler Versorgungseinrichtungen zur Deckung des tiglichen Bedarfs.

Die Gebiude und Hofstellen von zwei ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieben an
der L 225 (ehem. B434) und der Klein Hansdorfer StraBe zeugen noch von der Ver-
gangenheit. Sie bilden kleinere stadtebauliche Ensemble in Timmerhom, die sich von
der iibrigen Bebauung hervorheben (vgl. Analyseplan im Anhang). Insbesondere das
Eckgrundstiick an der L 225 (ehem. B434) befindet sich in einer stidtebaulich expo-
nierten Lage und bedarf eines besonderen planerischen Umgangs.

Die Siedlungsstruktur von Timmerhorn wird heute ansonsten {iberwiegend durch Ein-
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 15 ,Klein Hansdorfer StraBe Ost* der Gemeinde Jersbek

3.1.

3.2.

familienhduser geprigt. Auch im Geltungsbereich des B-Planes sind diese Strukturen
erkennbar. Bei der Beurteilung von Bauvorhaben durch das bisher bestehende Pla-
nungsrecht im Geltungsbereich des Bebauungsplans kann es teilweise zu Entwicklun-
gen kommen, die die dorflichen Strukturen weiterhin verfremden. Es diirfen Wohnge-
biude entstehen, die baulich und gestalterisch nicht dem Ortsbild entsprechen und
dorfuntypische Materialien verwenden. Es gilt die mogliche stérkere Verdichtung der
Wohnbebauung mit dorfuntypischen Bauformen zu verhindern.

Die Gemeinde Jersbek hat sich mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 15 das
Ziel gesetzt, die historischen Baustrukturen zu erhalten und die erhaltenswerte Sub-
stanz zu schiitzen. Mit dem B-Plan soll eine geordnete stidtebauliche Entwicklung,
insbesondere des stidtebaulich und ortsgestalterisch wichtigen Grundstiicks an der
Einmiindung der Klein Hansdorfer StraBe in die Alte LandstraBe gesichert werden.

Aufgrund der Rechtsunsicherheit des B-Plans Nr. 3 soll die Aufstellung des B-Plans
Nr. 15 und die Aufhebung des alten Planes nicht zuletzt dazu beitragen, den Biirgern
und Eigentiimern sowie der Bauverwaltung Planungs- und Rechtssicherheit zu geben.

Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Raumordnung

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

Die Achsenzwischenriume sind grundsitzlich in ihrer landschaftlich betonten Struktur
zu erhalten. Den Gemeinden in den Achsenzwischenrdumen soll eine angemessene
Eigenentwicklung eingerdumt werden. Eine Ubernahme tiberortlicher Versorgungs-
funktionen ist nicht vorgesehen. Wesentliches Ziel ist u.a. die Sicherung der Land-
und Forstwirtschaft. Der mit dem Bebauungsplan angestrebte Erhalt der dorftypischen
baulichen Strukturen steht im Einklang mit dem regionalplanerischen Ziel, eine liber
den Eigenbedarf hinausgehende bauliche Entwicklung in Jersbek zu verhindern.

Flachennutzungsplan

Der 1999 genehmigte Flichennutzungsplan stellt fiir den Bereich des B-Plans Wohn-
baufliichen und gemischte Baufldchen dar (vgl. Ausschnitt im Analyseplan der Anla-
ge). Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung im B-Plan Nr. 15 halten sich
mit allgemeinen Wohngebieten bzw. Mischgebieten an diese Vorgaben.

Nur im Bereich nordlich der Klein Hansdorfer StraBe wird ein Teilgebiet, das im
F-Plan als gemischte Baufldche dargestellt ist, als allgemeines Wohngebiet festgesetzt,
weil der vorhandene Bestand durch Wohnnutzungen auf groBen Grundstiicken in typi-
scher Wohngebietsstruktur gepragt wird. Eine Entwicklung von mischgebietsvertrag-
lichen Gewerbebetrieben am Ubergang zur offenen Landschaft auf den bebauten
Grundstiicken ist unrealistisch und zudem nicht Ziel der Gemeinde.

Dadurch, dass an den durch Stidtebau und Nutzung anders geprigten Bereichen der
fritheren landwirtschaftlichen Hofstellen Klein Hansdorfer StraBe Nr. 20 und Alte
LandstraBe Nr. 24 durch die Festsetzungen des B-Plans die Ziele der nicht parzellen-
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 15 ,Klein Hansdorfer StraBe Ost* der Gemeinde Jersbek

3.3.

4.1.

4.2

scharfen FNP-Darstellung (bei gleichzeitiger Wohngebietsfestsetzungen dazwischen)
stirker verdeutlicht bzw. akzentuiert werden, entsprechen die Abweichungen dem
, Entwicklungsgebot gemiB § 8 (2) Satz 1 BauGB.!

Ein paralleles Anderungsverfahren zum Flichennutzungsplan ist nicht notwendig,
stattdessen wird der F-Pan in einem kommenden Anderungsverfahren fir diesen Be-
reich angepasst.

Strukturplan

Fiir den Ortsteil Timmerhom wurde parallel zur Neuaufstellung des F-Plans ein Struk-
turplan erarbeitet. Dieses informelle Planungsinstrument dient der Formulierung eines
riumlichen Leitbildes fiir die langerfristige, wiinschenswerte raumliche Ordnung des
erweiterten Kernbereiches des Ortsteils Timmerhorn. Die Inhalte fanden Eingang in
die Bebauungsplanung, dadurch dass die gestalterischen, stidtebaulichen und bauli-
chen Vorgaben beachtet werden (vgl. Kapitel 6, Erliuterungsbericht Strukturplan
Ortsteil Timmerhorn, September 1997). AuBerdem wird die im Strukturplan langfris-
tig anvisierte Siedlungsentwicklung nordlich von Timmerhorn durch die Festsetzung /
Freihaltung einer offentlichen Verkehrsfliche zur HaupterschlieBung beriicksichtigt.

Bestand

Abgrenzung des Plangebiets und Nachbarschaft

Das Plangebiet bildet den nordlichen Teil der Ortslage Timmerhorn und ist durch die
Gebietsbeschreibung hinreichend genau dargestellt. Nordlich anschlieBend befinden
sich landwirtschaftliche Nutzflichen, vorwiegend Griinland. Siidlich schlieBen weitere
Wohngrundstiicke an, die durch die B-Pliine Nr. 7 und Nr. 12 iiberplant sind.

Bestandsanalyse

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes im Bestand, der die vorhandenen orts-
bildprigenden positiven Merkmale aufgreift und durch gestalterische und bauliche
Festsetzungen fiir das gesamte Plangebiet in seiner zukiinftigen Entwicklung stérkt,
wurde eine Bestandsanalyse durchgefiihrt. Insgesamt ist innerhalb des relativ kleinen
Geltungsbereichs eine heterogene Struktur beziiglich der vorhandenen Bauweisen und
Gestaltungselementen auszumachen. Insbesondere siidlich der Klein Hansdorfer Stra-
Be werden ungleichmiBig geschnittene Grundstiicke unterschiedlich intensiv genutzt.
Die Wohnnutzung ist vorherrschend.

Die Stirken und Mingel in Stédtebau, Ortsbild und Gestaltung werden im Folgenden
zusammengefasst (vgl. Anlage: Plan "Bestandsanalyse"):

! Vgl. BVerwG, Usteil vom 28.02.1975 — IV C74.72 -, DVBL 1975, S. 661, zitiert nach S. Mitschang ..Der Fli-
chennutzungsplan®, Bonn, 2003: S. 308:

{...) Abweichungen des Bebauungsplans vom Fi lichennutzungsplans sind insoweit vom Begriff des ,, Entwickelns*
im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB gedechs, als sie sich aus den — im Verhiilinis zwischen Flichennutzungs- und
Bebauungsplan vorliegenden ~ Ubergang in eine stiirker verdeutl ichende Planstufe rechtfertigen und der Bebau-
ungsplan trorz der Abweichung der Grundkonzeption des Fi liichennutzungsplans nicht widerspricht. Der Grad ei-
nes unzuliissigen Widerspruchs zum F lii chennutzungsplan wird demnach von Abweichungen nicht erreicht, welche
diese Grundkonzeption unangetastet lassen und deshalb insoweit als unwesentlich anzusehen sind. (..)"
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Begriindung

Bebauungsplan Nr. 15 ,Klein Hansdorfer StraBe Ost* der Gemeinde Jershek

5.1

Stéiirken
 Im Geltungsbereich gibt es zwei historische und ortsbildpriigende Ensembles

und Gebaude. Dabei handelt es sich um ehemals landwirtschaftliche Wohn-
und Wirtschaftsgebfude.

Als besonders gelungenes Beispiel einer ortsbildgerechten Umnutzung eines
landwirtschaftlichen Hofes ist das Ensemble Klein Hansdorfer StraBe 20 her-
vorzuheben, das vergangenes Jahr dorfgerecht saniert wurde. Auch die Art und
Weise, wie die neu abgetrennten Grundstiicke stadtebaulich und architekto-
nisch zuriickhaltend mit Neubauten ergénzt wurden, ist beispielgebend.

Das Eckgebsude an der Alten LandstraBe wird teilweise als Wohngebéude und
teilweise, im ehemaligen Stallgebdude, fiir den Einzelhandel genutzt. Auf
Grund der Lagegunst besteht Potential fiir eine intensivere Nutzung an diesem
exponierten Standort.

Der direkte Bezug des Dorfes zur Landschaft und umgekehrt spiegelt sich in
den GroB8baumen im 6ffentlichen und privaten Bereich sowie einem erhaltenen
innerértlichen Rest eines Knicks wider.

Miingel
+ Negativ fallt insbesondere ein ortsuntypisches Reihenhaus mit sieben Wohn-

einheiten auf, das hier vor Jahren auf zuvor als storend empfundenen gewerbli-
chen genutzten Flichen entstanden ist.

Die Wohnhéuser, vorwiegend in den 70er und 80er Jahren des vergangenen
Jahrhunderts gebaut, verwenden eher vorstédtische Materialien, sind jedoch
wegen ihrer geringeren Grofe und dadurch, dass sie schon stéirker eingegriint
sind, weniger negativ auffallig.

7um Teil wird der StraBenraum durch hohe, standortfremde Nadelgeholze be-
grenzt. In einigen Fillen ist die Gartengestaltung durch die Artertauswahl (Ko-
niferen) wenig dorflich. Hier fallen insbesondere die das ehemalige landwirt-
schaftliche Gebiude an der Ecke Alte LandstraBe/Klein Hansdorfer StraBe ver-
deckenden Nadelgehélze negativ auf. Sie wirken am ,,Eingang* zu Tim-
merhorn und Klein Hansdorf abweisend.

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich auf einer Aufweitung
der StraBe ein Buswendeplatz rund um einen Gedenkstein auf einer Verkehrs-
insel. Diese Griinfliche wirkt ungepflegt. Aufgrund der stidtebaulich wichti-
gen Lage besteht hier das Potenzial, durch eine attraktive Platzgestaltung einen
identititsstiftenden Ortsmittelpunkt zu schaffen. Eine durchgehende, dorfliche
Pflasterfliche konnte auch zu einer Verkehrsberuhigung beitragen.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Grundstiicke Alte LandstraBe 24 sowie Klein Hansdorfer StraBe 20 sind aufgrund
ihrer erhaltenen und erhaltenswertern historischen Bebauung sowie aufgrund der Lage
innerhalb des Ortsgefiiges besonders dafiir geeignet, neben der Wohnnutzung auch
mischgebietsvertrigliche Gewerbebetriebe zu ermoglichen. Insbesondere an der Alten
LandstraBe ergibt sich im Mischgebiet MI 2 des verkehrsgiinstigen, gut sichtbaren
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 15 ,Klein Hansdorfer StraBe Ost* der Gemeinde Jersbek

5.2.

5.3.

Standortes ein entsprechendes Potenzial. Die derzeitigen Nutzungen entsprechen hier
der Festsetzung. Das Mischgebiet MI 1 als ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle
soll die Moglichkeit fiir gewerbliche Betriebe oder auch gemeinniitzige Nutzungen im
Sinne einer dérflichen Nutzungsmischung bieten.

Die iibrigen Baugebiete werden als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In diesen Be-
reichen sind bisher iiberwiegend Wohnnutzungen zu finden. Damit wird der Bebau-
ungsplan hier dem Ziel gerecht, dorfliches Wohnen zu ermdglichen. Eine Festsetzung
als Mischgebiet ist nicht erfolgt, da das Gebiet insgesamt den Charakter eines Wohn-
gebietes hat und auch fiir die Zukunft die Entwicklung zu einem Misch- oder Dorfge-
biet nicht realistisch und im Sinne der Erhaltung der Wohnruhe nicht erwiinscht ist.
Die wenigen kleingewerblichen Betriebe passen nicht in die ansonsten vorherrschende
Wohnnutzung. Sie haben raumlich auf den fiir gewerbliche Zwecke kleinen Grundstii-
cken ohnehin kaum Entwicklungsmoglichkeiten.

Die in dem Text Teil B benannten Ausschliisse von Tankstellen und Vergniigungsstit-
ten, sowohl in den Misch- als auch in den Wohngebieten, begriinden sich darin, dass
diese Nutzungen nicht mit der Struktur und dem Nutzungscharakter des Plangebietes
vereinbar sind.

MaB der baulichen Nutzung

Das Ma8 der baulichen Nutzung wird in den meisten Baugebieten mit einer Grundflé-
chenzahl (GRZ) von 0,2 festgesetzt. Mit diesem relativ geringen Wert soll auch wei-
terhin die aufgelockerte, dorfliche Bebauungsstruktur erhaiten bleiben. Vorherrschend
ist ebenso die eingeschossige Bebauung, so dass vorwiegend eine Eingeschossigkeit
festgesetzt wird.

Abgewichen wird von diesen beiden Festsetzungen nur im Mischgebiet MI 2 an der
alten LandstraBe. Hier sind die Festsetzungen der GRZ mit 0,3 und einer Zweige-
schossigkeit hoher. Dies korrespondiert mit dem Bestand sowie mit der beschriebenen
Lagegunst. Im allgemeinen Wohngebiet siidlich der Klein Hansdorfer StraBe ist der
Bestand ebenfalls bereits stirker verdichtet. Deshalb wird hier ebenfalls eine GRZ von
0,3 festgesetzt.

Um die Hohe der moglichen Geb#ude dorflich angepasst zu erhalten, wird die First-
héhe in der Regel auf maximal 8,50 m festgesetzt. Nur die ortsbildprigenden histori-
schen Gebiude erhalten z.T. abweichende Festsetzungen, die die Trauf- und Firsthéhe
regeln. Sie orientieren sich am Bestand. Aufgrund der ortsbildprigenden Bedeutung
wird auBerdem an den historischen Gebduden die vorhandene Firstrichtung festge-
setzt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliichen und Grundstiicksgrifien

Um der aufgelockerten dorflichen Baustruktur gerecht zu werden, wird in allen Bau-
gebieten eine offenc Bauweise festgesetzt. Deshalb sind in der Regel allein Einzelhéu-
ser zuléssig. Nur im bereits stéirker verdichteten Bereich siidlich der Klein Hansdorfer
StraBe sowie im Mischgebiet MI 2 sind auch andere Bauweisen zuldssig.

Allerdings werden mit Ausnahme des bereits mit einem Reihenhaus bebauten Grund-
stiick siidlich der Klein Hansdorfer StraBe Hausgruppen im gesamten Geltungsbereich
ausgeschlossen, da diese als ortsuntypische Bauform nicht den Zielen entspricht.

Durch die hochstzulissige Zahl von Wohnungen in Wohngebiuden (s.u.) soll erreicht
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 15 ,Klein Hansdorfer StraBe Ost" der Gemeinde Jersbek

54.

werden, dass die Struktur der Einfamilienhausbebauung erhalten bleibt.

Im Bereich nordlich der Klein Hansdorfer StraBe sowie bei den Grundstiicken Klein
Hansdorfer StraBe 25 und 27 soll die vorhandene, aufgelockerte Bebauung zur offenen
Landschaft ebenfalls durch die Mindestgrundstiicksgrofie von 1.000 gqm bzw.

900 gm gewihrleistet werden. Von der Mindest-GrundstiicksgroBe ausgenommen
bleiben bestehende Grundstiicke, die kleiner als 1.000 qm bzw. 900 gm sind. Diese
diirfen allerdings nicht durch Teilung weiter reduziert werden.

Bezogen auf die iiberbaubaren Flichen unterliegen die als historisch und orts-
bildprigend eingestuften Gebéude einer besonderen Behandlung. Damit die orts-
bildprigende Bedeutung auch bei einem Ersatz- und Neubau erhalten bleibt, orientie-
ren sich hier die Baugrenzen stark an den bestehenden Gebéduden.

Das Baugebiet nordlich der Klein Hansdorfer StraBe weist ein durchgiingiges Baufens-
ter auf, dessen Lage sich am Bestand orientiert. Im nérdlichen Bereich der sehr tiefen
Grundstiicke zur offenen Landschaft sind keine Hauptgebiude zuléssig, um das Land-
schaftsbild zu schonen. Im westlichen Bereich dieses Wohngebiets befindet sich eine
starke ortsbildprigende Buche, so dass hier das Baufenster in gleicher Tiefe wie Ost-
lich hiervon nach hinten versetzt wird.

In den iibrigen Baugebieten mit meist ungleichmiBigen Grundstiickszuschnitten und
Baustrukturen orientieren sich die Baufenster stark an dem Bestand sowie z.T. den be-
nachbarten Bebauungsplinen B-Plan Nr. 12 und B-Plan Nr. 7. Hier sollen durch die
engeren Baufenster die vorhandenen Strukturen erhalten und eine weitere Verdichtung
verhindert werden.

Zahl der Wohnungen

Damit die eher kleinteilige, dorfliche Einfamilienhausstruktur erhalten bleibt und kei-
ne dorfuntypischen Mehrfamilienhduser entstehen, sind in den Einzelhdusern hochs-
tens zwei Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. eine Wohneinheit je Doppelhaushélfte
zulissig und Reihenhiuser / Hausgruppen unzuléssig.

Um der besonderen Lage gerecht zu werden und die Umnutzung von ehemals land-
wirtschaftlichen Gebauden zu Wohnzwecken ggf. zu ermdglichen, kénnen im Misch-
gebiet MI 2 mehr als zwei Wohnungen pro Gebiude eingerichtet werden, wenn hier-
bei mindestens 120 gm Grundfliche je Wohnung vorgesehen sind. Hierbei geht es
auch darum landwirtschaftliche Gebéude einer sinnvollen Nutzung zuzufiihren, damit
ein Abriss von dorfbildprigender, z.T. historischer Bausubstanz verhindert werden
kann.

5.5. Stiadtebauliche Daten
Der Planbereich umfasst insgesamt eine Fléiche von rund 3 ha. Hiervon entfallen auf:
| Fliiche in ha
Mischgebiet 0,7
Allgemeines Wohngebiet 2,0
StraBenverkehrsfliche 04
Gesamtfliche 31
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 15 ,Kiein Hansdorfer StraBe Ost* der Gemeinde Jersbek

6.

6.1.

6.2.

Verkehr

Timmerhorn ist iiber eine regelméBig verkehrende Buslinie in Richtung Hoisbiitte] mit
Anbindung an das U-Bahnnetz des HVV in Lottbek an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr (OPNV) angebunden. Eine Bushaltestelle befindet sich in fuBlaufiger Entfer-
nung an der Alten Landstra8e Ostlich des Plangebietes.

Verkehrliche ErschlieSung

Ostlich des Plangebietes miindet die Klein Hansdorfer StraBe in die {ibergeordnete
L 225 (ehem. B 434) nach Bargteheide und Hamburg. Richtung Westen fiihrt sie mit
reiner ErschlieBungsfunktion in den Ortsteil Klein Hansdorf.

Im Plangebiet erfolgt die ErschlieBung der Grundstiicke nach wie vor iiber die beste-
henden StraBen, die als StraBenverkehrsfléiche festgesetzt werden. Die in nordliche
Richtung in die freie Landschaft fiilhrende Wegeparzelle zwischen den Hausnummern
2 und 4 wird im Sinne einer vorausschauenden Planung als Verkehrsfliche festgesetzt,
um so den Zielen des Strukturplanes einer langfristigen Siedlungsentwicklung Rech-
nung zu tragen. Auf eine Darstellung eines StraBenprofils wird aufgrund der LangfTis-
tigkeit der Planung verzichtet,

Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplétze fiir die Eigentiimer sind auf den privaten Grundstiicken
nachzuweisen. Detaillierte Aussagen iiber 6ffentliche Parkplétze sind nicht notwendi-
ge, da die festgesetzte StraBenverkehrsfliche ausreichend Raum fiir das Abstellen von
Kfz bietet. Eine Erhohung der Anzahl an Wohneinheiten wird durch den B-Plan nicht
vorbereitet, so dass kein zusétzlicher Bedarf fiir offentliche Parkplitze entsteht.

Emissionen / Immissionen

Der &stliche Teil des Plangebiets befindet sich direkt an der L 225 (ehem. B434) und
ist dadurch von Verkehrsimmissionen betroffen. Die Grundstiicke zur Hauptverkehrs-
straBe sind bereits bebaut. Die bestehende Bebauung schirmt den Schall fiir die

2. Reihe in gewissem MaBe ab. Aufgrund benachbarter Bebauungspline geht die
Gemeinde davon aus, dass fiir eine Bebauung, die tiber den Bestandsschutz hinaus-
geht, Larmschutz in der GroBenordnung der festgesetzten MaBnahmen erforderlich ist.

Aktiver Liarmschutz (Wille / Winde) ist wegen der vorhandenen Bebauung nicht
mdglich. Es ist deshalb passiver Schallschutz entsprechend der festgesetzten Larmpe-
gelbereiche I1I - V nach DIN 4109 notwendig und entsprechend festgesetzt. Die erfor-
derlichen, resultierenden bewerteten Schalldimm-MaBe ergeben sich ebenfalls aus der
DIN 4109. Da die in der DIN angegebenen Schalldimm-MaBe nur unter bestimmten
Annahmen gelten, muss das erforderliche Schallddmm-MaB in jedem Einzelfall im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bestimmt werden.

In den zur L 225 (ehem. B434) hin orientierten Fronten der ersten Baureihe sind Fens-
ter von Schlaf- und Kinderzimmern unzuléssig, da hier eine ungestorte Nachtruhe
nicht gewihrleistet werden kann. Solche Fenster sind mit schallgeddmpften Liiftungen
zu versehen und an den Seitenfronten oder an den der L 225 abgewandten Front anzu-
ordnen, um ungestortes Schiafen zu gewshrleisten.

Fiir die ab zweiter Baureihe liegenden Grundstiicke ist der Verzicht auf Fenster von
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8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

Schiaf- und Kinderzimmern in den zur L 225 hin orientierten Fronten empfehlenswert.
Es kann allerdings darauf verzichtet werden, wenn gleichzeitig Fenster an den Seiten-

fronten vorhanden sind. Sofern keine Fenster an den Seitenfronten, sondern zur L 225

vorgesehen werden, sind schallgedsimpfte Liiftungen in den Fenstern erforderlich.

Der AuBenwohnbereich in der ersten Baureihe ist aufgrund der Larmimmissionen an
der von der L 225 abgewandten Front anzuordnen.

Ver- und Entsorgung

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 bleiben.

Schmutzwasser

Die Grundstiicke sind an das vorhandene Entwéisseruhgsnetz der Gemeinde Jersbek
angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral {iber die Hauptsammler zum
Klirwerk Ahrensburg.

Oberflichenentwisserung

Der vorgelegte Bebauungsplan dient der geordneten stidtebaulichen Entwicklung ei-
nes bereits weit gehend bebauten Gebietes. Die Oberflichenwasserableitung erfolgt
{iber vorhandene Entwisserungssysteme. Die zugehorige Einleitstelle des Oberfla-
chenwassers in ein Gewisser IL. Ordnung ist mit einer Riickhaltung ausgestattet; eine
wasserrechtliche Erlaubnis liegt vor.

An der westlichen Grenze des WA-Gebietes nordlich der Klein Hansdorfer StraBe ver-
Jsuft ein offener Grabenabschnitt entlang des Knicks, der Bestandteil des gemeindli-
chen Oberflichenwasserabflusssystems ist. Zur Sicherung dieses Abschnittes, der
iiber private Fléchen fiihrt, ist im B-Plan ein Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde
festgesetzt.

AuBerdem kann nicht schidlich verunreinigtes Niederschlagswasser 8kologisch sinn-
voll auf den privaten Grundstiicken selbst zur Versickerung gebracht werden. Ist dies
nicht moglich, kann dies der gemeindlichen Vorflut der Oberflichenentwisserung
Timmerborn zugefiihrt werden.

Die Grundstiickseigentiimer werden darauf hingewiesen, dass eine Grundwasserab-
senkung bzw. —ableitung durch Kellerdrinagen einen nach Wasserrecht erlaubnis-
pflichtigen Tatbestand darstellt und eine entsprechende Erlaubnis im jeweiligen Ein-
zelfall bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen ist. Grundsitzlich wird empfoh-
len, bei hoch anstehendem Grundwasser auf den Bau eines Kellers zu verzichten. Ist
ein Kellerbauwerk unvermeidlich, so ist der Bau einer so genannten ,,Wanne* der
stindigen Ableitung mittels Dréinagen und Pumpen aus Grundwasserschutzgriinden
vorzuziehen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt iiber die E.ON Hanse AG (vormals Schleswag AG).
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8.5.

8.6.

8.7.

9.1.

Gas

Das Gebiet wird von die E.ON Hanse AG (vormals HEIN GAS Hamburger Gaswerke
GmbH) mit Erdgas versorgt; ein Anschluss- und Benutzungszwang besteht nicht.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises und wird durch die Abfallwirtschafts-
gesellschaft Stormarn wahrgenommen. Die Miilltonnen sind auf den Privatgrundstii-
cken unterzubringen.

Feuerldscheinrichtungen

Das Feuerloschwasser wird aus dem Rohrnetz der Wasserversorgung durch die Ham-
burger Wasserwerke GmbH (HWW)aus hierfiir bestimmten Hydranten entnommen.
Die HWW weist jedoch darauf in, dass sie nicht verpflichtet sind, den Grundschutz si-
cherzustellen. Die Wasserleitungen werden nach dem maximalen Trinkwasserbedarf
bemessen. GemiB Brandschutzgesetz S.-H. hat die Gemeinde die Pflicht, fiir die aus-
reichende Wasserkapazitit im Falle eines Brandes zu sorgen, die ggf. tiber der Kapazi-
tit des Trinkwasserbedarfs liegen kann. Sollte dies im vorliegenden B-Plan-Gebiet der
Fall sein, kann die Feuerwehr die zusétzlich ndtige Wassermenge aus den im Plange-
biet befindlichen gemeindlichen Brunnen entnehmen.

Natur und Landschaft

Die mogliche Errichtung von baulichen Anlagen stellt aufgrund der mdglichen Zu-
nahme von versiegelten Flichen effektiv einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
Dennoch sind Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, die nach
§ 34 des Baugesetzbuches zulissig sind, nicht als Eingriffe anzusehen. Es findet zwar
moglicherweise sachlich eine Beeintrichtigung des Naturhaushaltes statt, diese ist a-
ber gesetzlich nicht ausgleichspflichtig.

Die Beeintrichtigung ist jedoch auf Grund des vorhandenen Gebéudebestandes nur als
gering einzuschétzen. Durch die Festsetzungen wird vielmehr verhindert, dass eine
dorfuntypische Verdichtung erfolgt, die sowohl zu einer {iberméBigen Versiegelung
als auch am Ortsrand zu einer Beeintrichtigung des Landschaftsbildes fiihren kann.
Vielmehr werden die innerdrtlichen Landschaftselemente und -beziige planungsrecht-
lich gesichert.

Eine Umweltvertriglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Bodenversiegelung

Zur Minimierung des Eingriffs in die Schutzgtter Boden, Grundwasser und Kleinkli-
ma ist das Befestigen des FuBweges sowie der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen
auf das fiir Zufahrten, Stellplitze und Zuwegungsbereiche erforderliche MaB zu be-
schrinken. Die befestigten Flidchen, einschlieBlich der FuBwege, sollen in versicke-
rungsfihigen Belidgen ausgefiihrt werden.
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9.2. Erhalt von Bepflanzungen

10.

11.

Die vorhandenen wertvollen Laubbdume’ auf privatem und Sffentlichem Grund sind
im Bereich zwischen offentlicher Verkehrsfliche und Gebéude stark ortsbildpriigend
und, soweit wie moglich, als zu erhalten festgesetzt, da sie eine wirksame Begriinung
des bebauten und erlebbaren Siedlungsbereiches darstellen und den StraBenraum in
Timmerhorn gliedern. Die Biume leisten einen Beitrag zur Verbesserung des Ortsbil-
des, zum Kleinklima und zur Verkehrsberuhigung.

Auf einigen Flurstiicken iiberschneiden sich zu erhaltende Biume und Baugrenzen
Jeicht. Dabei wurde gegeniiber dem bisher geltendem Recht die Uberschneidung fiir
mehrere Biume reduziert. Bei den genannten Biumen handelt es sich um wertvolle
groBkronige Biume, die das Ortsbild stark prigen. Gleichzeitig stehen sie auf
Grundstiicken, die seit langem bebaut sind. Die Béume tiberragen die Bebauung. Eine
Beriicksichtigung der z.T. groSen Baumkrone durch ein Riickspringen der Baugren-
zen, abweichend vom Bestand, wiirde bedeuten, dass die Grundstiicke stédtebaulich
nicht sinnvoll nutzbar wiren. Nach einem moglichen Fortfall der Baume soll der néti-
ge Ersatz an einem anderen, besser geeigneten Standort, moglichst auf dem straBenzu-
gewandten Teil des Grundstiicks erfolgen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Versiegelungen und Bebauungen im Wurzel- und
Kronentraufbereich grundsitzlich vermieden werden sollen, da sie die Béume gefihr-
den. Sollten dennoch Bauarbeiten erforderlich sein, sind im Bereich von Béumen die
RAS LP 4 und DIN 18920 zu berticksichtigen.

Westlich des Grundstiickes Klein Hansdorfer Stra8e Nr. 18 besteht ein Rest eines
Knicks in gutem Zustand. Dieser ist gem. §15b LNatschG S.-H. als zu erhalten nach-
richtlich ibernommen. Beidseitig davon ist ein Knickschutzstreifen festgesetzt, der
von Bebauung freizuhalten ist.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Gebéude, die dem Denkmalschutz unterliegen. Ar-
chiiologische Denkmale sind nicht bekannt.

Gestaltung

Damit sich das Ortsbild moglichst an die vorhandenen historischen und ortstypischen
Vorgaben anpasst, sind gestalterische Festsetzungen erforderlich. Neu zu errichtende
Gebiude sollen sich harmonisch in das Landschafts- und Ortsbild einpassen. Orts-
fremde und untypische Materialien und Formen sollen vermieden werden.

Entsprechend der Analyse ist das Ortsbild durch stark unterschiedliche Geb#udefor-
men und Gestaltungsmerkmale eher heterogen iiberformt. Die historischen ortstypi-
schen landwirtschaftlichen Gebzude sind nur noch vereinzelt zu finden. In diesem Zu-
sammenhang sollen die gewahlten gestalterischen Festsetzungen bei zukiinftigen Neu-
bauten gestalterische Auswiichse und stark auffallende und das Ortsbild verunstalten-
de Farbgebungen und Dachformen vermeiden. So konnen die Festsetzungen langfris-
tig zu einem harmonischen Ortsbild beitragen, ohne die einzelnen Eigentiimer zu stark
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12.

einzuschréinken.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind begrtinte Décher generell
zulissig. Dadurch kann die Verdunstungsrate heraufgesetzt und das Kleinklima ver-
bessert werden. AuBerdem bieten begriinte Décher Lebensraum fiir Kleinfauna und -
flora. Da begriinte Dicher nur bei flacheren Dachneigungen 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 &kologischer Bauweisen zu fordern. Auch Solaranlagen sind als Bestand-
teil einer 6kologischen Bauweise zuléssig.

Finanzierung und Bodenordnung

Durch den Bebauungsplan entstehen voraussichtlich keine Kosten fiir die Gemeinde
Jersbek. Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Jersbek

am 31.01.2005 gebilligt.
7 < e
/{rgenneister

Tersbek, den oot © 0
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