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Begrindung Bebauungsplan Nr. 16 ,, Stid-dstlich Alte LandstraBe / L 225 (ehem. B 434)" der Gemeinde Jersbek

Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Jersbek hat in ihrer Sitzung am 25.02.2003
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 16 ,, Siid-Ostlich Alte Landstrae / L 225 (ehem.
B 434)“ fiir das Gebiet fiir das Gebiet: Siid-0stlich ,,Alte LandstraBe* / L 225 (ehem.
B 434), Hausnummern 5 — 25, beidseitig Biinningstedter Strafle, Hausnummern 1 -13
und 2 - 16, sowie beidseitig der Straen “Op'n Sand“ und ,,Am Morgen* im Ortsteil
Timmerhorn aufzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:
* Baugesetzbuch (BauGB) in der bis zum 20.07.2004 geltenden Fassung sowie
* 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 Grundstii-
cke dient die amtliche Planunterlage im Mafistab 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. 16 iiberplant einen im Wesentlichen bisher als unbeplanter In-
nenbereich nach § 34 BauGB zu beurteilenden Bereich. Weil sich am siidliche Rand
des Geltungsbereichs ein Wohngeb4ude im Bestand iiber zwei Flurstiicke erstreckt,
wovon eins im rechtskriftigen B-Plan Nr. 2 liegt, wird dieses Flurstiick mit iiberplant.
Ostlich der Biinningstedter StraRe besteht der B-Plan Nr. 1 der Gemeinde Timmerhorn
aus dem Jahre 1963, der aufgrund eines Mangels jedoch unwirksam ist und daher
nicht angewendet wird. Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 16 werden fiir
die iiberlagernden Bereiche die Festsetzungen der B-Pldne Nr. 1 und Nr. 2 iiberschrie-
ben, so dass die bisherigen Festsetzungen fiir das oben genannte Grundstiick unwirk-
sam werden und fiir den B-Plan Nr. 1 Rechtsklarheit entsteht.

Anlass und Ziele

Aufgrund der rdaumlichen Nihe 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 verdringt worden. Die Struktur- und Funktionsveridnderungen spiegeln sich
auch im Erscheinungsbild Timmerhorns wider. Folgende Merkmale kennzeichnen
diese Entwicklung:

* Steigendes Verkehrsaufkommen, Ausbau der HauptstraBlen, stidtische Stralen-
raume

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

Die Gebidude und Hofstellen von zwei ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieben an
der L 225 (ehem. B434) und der Klein Hansdorfer Strafle zeugen noch von der Ver-
gangenheit. Sie bilden kleinere stidtebauliche Ensembles in Timmerhorn, die sich von
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 16 ,, Stid-gstlich Alte LandstraBe / L. 225 (ehem. B 434)" der Gemeinde Jersbek

3.1

3.2,

der iibrigen Bebauung hervorheben (vgl. Analyseplan im Anhang). Die Siedlungs-
struktur von Timmerhorn wird heute ansonsten iiberwiegend durch Einfamilienhduser
geprigt. Vor allem im Geltungsbereich des B-Planes sind diese Strukturen erkennbar.

Bei der Beurteilung von Bauvorhaben durch das bisher bestehende Planungsrecht nach
§ 34 BauGB im Geltungsbereich des Bebauungsplans kann es teilweise zu Entwick-
lungen kommen, welche die dorflichen Strukturen weiterhin verfremden. Es diirfen
Wohngebidude entstehen, die baulich und gestalterisch nicht dem Ortsbild entsprechen.
Insbesondere im Bereich siid-westlich der Biinningstedter Strafie gibt es Bestrebungen
der Eigentiimer, ihre teilweise grolen Grundstiicke weiter ungeordnet zu verdichten.
Das bestehende Planungsrecht bietet der Gemeinde nur unzureichende Moglichkeiten,
diese nachteiligen Entwicklungen zu verhindern.

Die Gemeinde Jersbek hat sich mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 das
Ziel gesetzt, fiir eine geordnete stiadtebauliche Entwicklung zu sorgen. Dabei soll es
nicht darum gehen, die Moglichkeiten der Grundeigentiimer einzuschranken, sondern
die bauleitplanerischen Angebote, auch im Sinne der nachbarlichen Gleichbehand-
lung, in geordnete stddtebauliche Bahnen zu lenken und eine ortsvertragliche Dichte
zu erhalten.

AuBerdem soll im Bereich nordlich der Einmiindung der Biinningstedter Strafle, ge-
geniiber der ehemaligen Hofstelle Alte Landstraf8e 24, die langfristige Moglichkeit fiir
eine hohere Verdichtung und Mischgebietsnutzungen geschaffen werden. Auf diese
Weise kann an dieser verkehrsgiinstigen Lage die Zentralitdt erh6ht werden und ggf.
gewerbliche Ansiedlungen ermdglicht werden.

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

Flichennutzungsplan

Der 1999 genehmigte Flichennutzungsplan stellt fiir den Bereich des B-Plans Wohn-
baufldachen und gemischte Baufldchen dar (vgl. Ausschnitt im Analyseplan der Anla-
ge). Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung im B-Plan Nr. 16 halten sich
mit allgemeinen Wohngebieten bzw. einem Mischgebiet an diese Vorgaben.

Nur im Bereich 6stlich der Biinningstedter Strafle, siidlich ,,Am Morgen* wird ein
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 16 ,, Stid-ostlich Aite LandstraBe / L 225 (ehem. B 434)“ der Gemeinde Jersbek

3.3.

4.1.

Teilgebiet, das im F-Plan als gemischte Baufldche dargestellt ist, als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, weil der vorhandene Bestand durch Wohnnutzungen auf gro-
Ben Grundstiicken in typischer Wohngebietsstruktur geprigt wird. Eine Entwicklung
von mischgebietsvertriglichen Gewerbebetrieben am Ubergang zur offenen Land-
schaft auf den bebauten Grundstiicken ist unrealistisch und zudem nicht Ziel der Ge-
meinde.

Dadurch, dass nordlich ,,Am Morgen“, gegeniiber der friiheren landwirtschaftlichen
Hofstelle Alte LandstraBe Nr. 24 (vgl. B-Plan Nr. 15) eine hohere Verdichtung mit
gemischten Nutzungen zugelassen wird, werden durch die Festsetzungen des B-Plans
die Ziele der nicht parzellenscharfen FNP-Darstellung stirker akzentuiert. Die Abwei-
chungen entsprechen dem ,,Entwicklungsgebot* gemaf § 8 (2) Satz 1 BauGB.'

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

Strukturplan

Fiir den Ortsteil Timmerhorn wurde parallel zur Neuaufstellung des F-Plans ein Struk-
turplan erarbeitet. Dieses informelle Planungsinstrument dient der Formulierung eines
rdaumlichen Leitbildes fiir die lingerfristige, wiinschenswerte rdumliche Ordnung des
erweiterten Kernbereiches des Ortsteils Timmerhorn. Dadurch, dass die gestalteri-
schen stiddtebaulichen und baulichen Vorgaben beachtet werden, fanden die Inhalte
Eingang in die Bebauungsplanung (vgl. Kapitel 6, Erlduterungsbericht Strukturplan
Ortsteil Timmerhorn, September 1997).

Bestand

Abgrenzung des Plangebiets und Nachbarschaft

Das Plangebiet umfasst ca. die Hilfte des siidlich der L 225 (ehem. B 434) gelegenen
Teils der Ortslage Timmerhorn und ist durch die Gebietsbeschreibung hinreichend ge-
nau dargestellt.

Siidlich an den Geltungsbereich schlieBen weitere Wohngrundstiicke entlang des Park-
rings an, die durch die B-Plan Nr. 2 iiberplant sind. Sie decken den Bereich bis zur
Gemeindegrenze zu Ammersbek ab. Timmerhorn in der Gemeinde Jersbek und Sché-
ferdresch in der Gemeinde Ammersbek bilden hier einen zusammenhingenden Sied-
lungsbereich. Siidostlich anschlieBend, auf Gebiet der Nachbargemeinde Ammersbek,
befinden sich landwirtschaftliche Nutzflichen, vorwiegend Griinland.

' Vgl. BVerwG, Urteil vom 28.02.1975 - IV C74.72 -, DVBI. 1975, S. 661, zitiert nach S. Mitschang ,,.Der Fla-
chennutzungsplan“, Bonn, 2003: S. 308:

(...) Abweichungen des Bebauungsplans vom Flichennutzungsplans sind insoweit vom Begriff des ,, Entwickelns*
im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BbauGB gedecks, als sie sich aus den — im Verhdlmis zwischen Flachennutzungs-
und Bebauungsplan vorliegenden — Ubergang in eine stirker verdeutlichende Planstufe rechifertigen und der Be-
bauungsplan trotz der Abweichung der Grundkonzeption des Flichennutzungsplans nicht widerspricht. Der Grad
eines unzuldssigen Widerspruchs zum Flichennutzungsplan wird demnach von Abweichungen nicht erreicht, wel-
che diese Grundkonzeption unangetastet lassen und deshalb insoweit als unwesentlich anzusehen sind. (...)"
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 16 ,, Stid-Gstlich Alte LandstraBe / L 225 (ehem. B 434)“ der Gemeinde Jersbek

4.2. Bestandsanalyse

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes im Bestand, der die vorhandenen orts-
bildpriagenden 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
—dichten sowie Gestaltungselementen auszumachen. Die Wohnnutzung ist vorherr-
schend.

Die Starken und Mingel in Stddtebau, Ortsbild und Gestaltung werden im folgenden
zusammengefasst (vgl. Anlage: Plan "Bestandsanalyse"):

* Der direkte Bezug des Dorfes zur Landschaft und umgekehrt spiegelt sich in
einigen Gro8bdumen im offentlichen und privaten Bereich wider. Prigend ist
insbesondere eine grofkronige Eiche am Stralenrand der Biinningstedter Stra-
Be. Die Gestaltung des Stralenprofils wirkt an dieser Stelle auch durch den un-
befestigten Seitenraum dorflich.

* Im Geltungsbereich gibt es keine stark ortsbildpragenden oder historischen
Gebidude. Die Wohnh#user, vorwiegend in den 70er und 80er Jahren des ver-
gangenen Jahrhunderts gebaut, verwenden zwar eher vorstiadtische Materia-
lien, sind jedoch wegen ihrer geringeren Groie und dadurch, dass sie schon
starker eingegriint sind, in der Regel weniger negativ auffillig.

* Zum Teil wird der Straenraum durch hohe, standortfremde Nadelgeholze be-
grenzt. In einigen Fillen ist die Gartengestaltung durch die Artenauswahl (Ko-
niferen) wenig dorflich. Hier fallen insbesondere die hohen, zur Kreuzung ab-
weisend wirkenden Nadelgeholze vor dem Gebédude Alte Landstrafle 5 negativ
auf.

* Nord-0stlich der Einmiindung Biinningstedter Strafle befindet sich eine Auf-
weitung auf offentlichem Grund. Diese Griinflache ist stark eingewachsen und
wirkt ungepflegt. Auch fiir die Timmerhorner Biirger ist die vorhandene Park-
bank wenig einladend. Aufgrund der stddtebaulich wichtigen Lage besteht hier
das Potenzial, durch eine attraktive Platzgestaltung einen identitétsstiftenden
Ort als ,,Eingang* des Ortes Timmerhorn / Jersbek zu schaffen, der auch von
den Durchfahrenden als attraktive ,,Visitenkarte* des Ortes wahrgenommen
wird.

5. Planinhalt

Um langfristig die gewiinschte stidtebauliche Ordnung in diesem Teil von Tim-
merhorn entstehen zu lassen, geht der B-Plan von folgender Grundkonzeption aus.

Ausgehend von dem hoher verdichteten Mischgebiet nordlich ,,Am Morgen* mit einer
zukiinftig zentraleren Funktion sollen die stidtebauliche Dichte und Ausnutzungsmog-
lichkeiten iiber die iibrigen Grundstiicke an der Alten Landstrafle westlich davon zu
den inneren Baubldcken zwischen Op™n Sand und Biinningstedter Stra3e abnehmen.
Siidostlich der Biinningstedter Strafe, zur offenen Landschaft ist nochmals eine gerin-
gere Ausnutzungsmoglichkeit vorgesehen. Die Abstufung zeigt sich in der Festsetzung
der

* Bauweise,
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 16 ,, Siid-ostlich Alte LandstraBe / L 225 (ehem. B 434)" der Gemeinde Jersbek

5.1.

5.2.

* Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten pro Gebéude,
* Geschossigkeit,

* Grundflichenzahl (GRZ) und

* Mindestgrundstiicksgrofie.

Wihrend an der Alten Landstrafie eine Bebauung in zweiter Reihe zuléssig sein soll,
soll in den siidlichen Baublocken das klare stidtebaulichen Prinzip ,,Vorgarten —
(Haupt-) Gebdude — Garten* fiir Wohngrundstiicke angestrebt werden: Die Bebauung
in der zweiten Reihe soll durch die Ausweisung von Baufenstern, die die riickwartigen
Girten von Bebauung freihalten, langfristig verhindert werden. So kann eine unbebau-
te Gartenzone, auch zum Schutz der Privatsphire der Nachbarn, entstehen. Dokumen-
tiert wird die angestrebte Ordnung auch durch die ohne Normcharakter dargestellte
neue Grundstiicksgrenze zwischen der Biinningstedter Strafle und ,,Op'n Sand*, die
Grundstiicksgroen von rund 700 gm entstehen lassen wiirden.

Art der baulichen Nutzung

Die Grundstiicke nordlich der StraBe ,,Am Morgen®, entlang der L225 (ehem. B 434)
sind aufgrund des verkehrsgiinstigen, gut sichtbaren Standortes langfristig dafiir ge-
eignet, neben der Wohnnutzung auch mischgebietsvertragliche Gewerbebetriebe zu
ermoglichen. Hier kann sich gegeniiber dem Mischgebiet des B-Planes Nr. 15 ein ent-
sprechendes Ansiedlungsinteresse ergeben, der im Sinne einer Funktionsanreicherung
auch fiir wohnortnahe Arbeitsplitze oder eine bessere Nahversorgung sorgen kann.

Die iibrigen Baugebiete werden als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. In diesen Be-
reichen sind iiberwiegend Wohnnutzungen zu finden. Damit wird der Bebauungsplan
hier dem Ziel gerecht, dorfliches Wohnen zu ermoglichen.

Die in dem Text Teil B benannten Ausschliisse von Tankstellen und Vergniigungsstét-
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.

Mas der baulichen Nutzung

Entsprechend des oben genannten stidtebaulichen Grundkonzeptes wird die GRZ von
0,3 im Mischgebiet iiber 0,25 in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 - WA 3 zu 0,2
im allgemeinen Wohngebiet WA 4 abgestuft. Damit wird in etwa der vorhandenen
Dichte und Dichteabstufung entsprochen.

Mit den in den Wohngebieten relativ geringen Werten soll auch weiterhin die aufgelo-
ckerte Bebauungsstruktur insbesondere zum Siedlungsrand hin erhalten bleiben. Ent-
sprechend der vorhandenen Bebauung wird in den allgemeinen Wohngebieten eine
Eingeschossigkeit festgesetzt.

Die gewiinschte hohere Ausnutzung zeigt sich hingegen im Mischgebiet. Hier sind die
Festsetzungen der GRZ mit 0,3 und einer Zweigeschossigkeit hoher. Dies korrespon-
diert mit der beschriebenen Lagegunst.

Um die Hohe der moglichen Gebdude dorflich angepasst zu erhalten, wird die First-
hohe in den Wohngebieten auf maximal 8,50 m festgesetzt. Bezugshohe fiir die First-
und Sockelhohe ist die Gehwegoberkante der erschliefenden Strafle, gemessen in der
Mitte des Grundstiicks. Besonders in der StraBe Op’n Sand sind erhebliche Hohenun-
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 16 ,, Siid-6stlich Alte LandstraBe / L 225 (ehem. B 434)" der Gemeinde Jersbek

5.3.

5.4.

terschiede zwischen dem StraBenniveau und den bebaubaren Grundstiicksflachen vor-
handen. Deshalb wird fiir groBere Hohenunterschiede zwischen Stralen- und Bau-
grundstiicken eine Ausnahme gewihrt: Sofern die gewachsene mittlere, vom Gebdude
iiberbaute Geldndehohe um mehr als 25 cm von der Bezugshohe abweicht, gilt diese
Gelindehohe ausnahmsweise als Bezugshohe.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfléichen und GrundstiicksgroBen

Um der aufgelockerten Baustruktur gerecht zu werden, wird in allen Baugebieten eine
offene Bauweise festgesetzt. Es werden Hausgruppen in allen Wohngebieten ausge-
schlossen, da diese als ortsuntypische Bauform nicht den Zielen entspricht. Die Abstu-
fung der Dichte zeigt sich auch in weiteren Festsetzungen der Bauweisen in den
Wohngebieten, wonach im westlichen Teil Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind
und im 8stlichen Teil zur offenen Landschaft ausschlielich Einzelhéuser.

Im Bereich 8stlich der Biinningstedter Stra8e soll die vorhandene, aufgelockerte Be-
bauung zur offenen Landschaft ebenfalls durch die MindestgrundstiicksgréBe von
900 gm gewibhrleistet werden. In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3
sind 600 qm Mindestgrundstiicksgrofie festgesetzt, um dadurch die Abstufung zu do-
kumentieren. Die Festsetzung entspricht hier in etwa dem Bestand, so dass eine weite-
re Verdichtung durch neue Baugrundstiicke vermieden werden kann. In dem Wohnge-
biet WA 1 und dem Mischgebiet wird auf eine MindestgrundstiicksgroBe verzichtet,
damit eine Verdichtung moglich ist. Von der Mindest-Grundstiicksgrofe ausgenom-
men bleiben bestehende Grundstiicke, die kleiner als 900 gqm bzw. 600 gm sind. Diese
diirfen allerdings nicht durch Teilung weiter reduziert werden.

Die iiberbaubaren Flichen orientieren sich in der Regel am Bestand und sollen west-
lich und &stlich der Biinningstedter Strale das oben genannte Prinzip einer geordneten
Grundstiicksaufteilung gewihrleisten. Insbesondere im allgemeinen Wohngebiet WA
3 kommt es durch die Neuordnung dazu, dass einige Wohnhduser nur noch Bestands-
schutz aufweisen. Die Grundstiicke sind aber so bemessen, dass eine Neubebauung
innerhalb der jeweiligen neuen Baugrenzen mit gleicher Ausnutzung moglich bleibt.

Dies gilt auch fiir die Gebdude entlang der Alten Landstrafle, die ,,vor* der vorderen
Baugrenze stehen. Hier ist vor allem aufgrund der Immissionssituation eine zuriicktre-
tende Anordnung an die allgemeine Bauflucht mit einem Abstand von mindestens 5 m
von der offentlichen Verkehrsfldche (knapp 10 m vom aktuellen Fahrbahnrand) sinn-
voll.

Entlang der Alten LandstraBe und insbesondere im Mischgebiet nérdlich ,,Am Mor-
gen* werden bewusst groere Baufenster gewihit, um eine grofiere Flexibilitit fir die
Aufteilung und Verdichtung zu erzielen.

Zahl der Wohnungen

Damit in den allgemeinen Wohngebieten die eher kleinteilige, dorfgerechte Einfamili-
enhausstruktur erhalten bleibt und keine dorfuntypischen Mehrfamilienhéuser entste-
hen, sind in den Einzelhdusern hochstens zwei Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. eine
Wohneinheit je Doppelhaushilfte zuldssig und Reihenhéduser / Hausgruppen unzulas-

sig.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 16 ,, Siid-6stiich Alte LandstraBe / L 225 (ehem. B 434)" der Gemeinde Jersbek

5.5. Stadtebauliche Daten

Der Planbereich umfasst insgesamt eine Fldche von rund 4 ha. Hiervon entfallen auf:
Fldche in ha

Mischgebiet 0,3
Allgemeines Wohngebiet 3.2
StraBenverkehrsflache 0,3
Gesamtfliche 3,8
Verkehr
Timmerhorn ist iiber eine regelmiBig verkehrende Buslinie in Richtung Hoisbiittel mit
Anbindung an das U-Bahnnetz des HVV in Lottbek an den offentlichen Personennah-
verkehr (OPNV) angebunden. Eine Bushaltestelle befindet sich in fuBldufiger Entfer-
nung an der Alten Landstrae nordlich des Plangebietes.

6.1. Verkehrliche ErschlieBung

Innerhalb des Plangebietes miindet die KreisstraBe K 55 ,,Biinningstedter Strafe® in
die iibergeordnete L 225 (ehem. B 434) nach Bargteheide und Hamburg. Richtung Os-
ten fiihrt die K55 am Ortsteil Schiiferdresch der Nachbargemeine Ammersbek vorbei
in Richtung Delingsdorf, wo sie auf die B75 trifft.

Teilweise werden die Grundstiicke entlang der Biinningsteder Strale durch die K55
von Ammersbeker Gemeindegebiet erschlossen. Dort befindet sich die Kreisstrafie je-
doch auBerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze, so dass fiir die Grundstiicke grundsitzlich
eine Anbauverbotszone gemiB § 29 Abs.1 Strafien- und Wegegesetz S.-H. gilt.

Nach Riicksprache mit dem StraBenbaulasttriger (Straenbauamt Liibeck) und dem
Kreis Stormarn, Abteilung Verkehr wird die Anbauverbotszone nachrichtlich ein-
schlieBlich der VermaBung (15 m) im B-Plan dargestellt. Gleichzeitig wird aber die
vordere Baugrenze entsprechend der allgemeinen Bauflucht entlang der Biinningsted-
ter StraRe beiderseits der Gemeindegrenze innerhalb dieser Anbauverbotszone festge-
setzt.

Der StraBenbaulasttriger gewihrt diese Ausnahme im Rahmen der B-Plan- Festset-
zungen entsprechend § 29 Abs. 3 StraBen- und Wegegesetz S.-H.2, weil die vorhande-
ne Bebauung bereits innerhalb der Anbauverbotszone liegt und aufgrund des unmittel-
baren Uberganges der Ortslagen Timmerhorn der Gemeinde Jersbek und Sché-
ferdresch der Gemeinde Ammersbek ein Ende der Ortsdurchfahrt nicht wahrnehmbar
ist. Eine durchgehende Bauflucht an dieser Stelle entspricht auch im weiteren Verlauf
der K55 Richtung Siiden der vorhandenen Flucht und ist deshalb sinnvoll. Ein Riick-
springen der Baugrenze wiirde fiir die Eigentiimer zu einer nicht beabsichtigten Hirte
fiihren. Offentliche Belange, die entgegenstehen, sind aus Sicht der Gemeinde nicht
erkennbar.

> StraBen- und Wegegesetz S.-H. 2003 § 29 Anbauverbote

(3) Der Tréger der StraBenbaulast kann unbeschadet sonstiger Baubeschrénkungen Ausnahmen von dem An-
bauverbot zulassen, wenn es im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Hirte fithren wiirde und die

Abweichung vom Anbauverbot mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist oder wenn Griinde des Wohls der
Allgemeinheit die Abweichung erfordern. Ausnahmen konnen mit Bedingungen und Auflagen versehen wer-
den. (...)
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6.2.

Im Plangebiet erfolgt die ErschlieBung der Grundstiicke nach wie vor iiber die beste-
henden StraBBen, die als StraBenverkehrsflache festgesetzt werden.

Sofern keine direkte Belegenheit von Baugrundstiicken / Baumoglichkeiten zur 6ffent-
lichen Strafe vorhanden ist (z. B. Flurstiick 51/30 und in zweiter Reihe entlang der Al-
ten Landstrafle), ist auf dem Wege nachbarschaftlicher Einigung die ErschlieBung iiber
privatrechtlich geregelte Geh-, Fahr- und Leitungsrechte herzustellen.

Ruhender Verkehr

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

Emissionen / Immissionen

Der nordliche Teil des Plangebiets befindet sich direkt an der L 225 (ehem. B 434)
und ist dadurch von Verkehrsimmissionen betroffen. Die Grundstiicke zur Hauptver-
kehrsstrafle sind bereits bebaut. Die bestehende Bebauung schirmt den Schall fiir die
2. Reihe in gewissem Maf3e ab. Aufgrund benachbarter Bebauungspldne geht die Ge-
meinde davon aus, dass fiir eine Bebauung, die iiber den Bestandsschutz hinausgeht,
Larmschutz in der GroBenordnung der festgesetzten MaBnahmen erforderlich ist.

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

In den zur L 225 hin orientierten Fronten der ersten Baureihe sind Fenster von Schlaf-
und Kinderzimmern unzulédssig, 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 Fronten anzuordnen, um unge-
stortes Schlafen zu gewéhrleisten.

Fiir die ab zweiter Baureihe liegenden Grundstiicke ist der Verzicht auf Fenster von
Schlaf- 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 schallgedampfte Liiftungen in den Fenstern erforderlich.

Der Auflenwohnbereich in der ersten Baufront ist aufgrund der Larmimmissionen an
der von der L 225 abgewandten Front anzuordnen.

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg e endgiiitige Planfassung— 21.02.2005 -8-

D



Begriindung Bebauungsplan Nr. 16 ,, Stid-ostlich Alte Landstrae/ L 225 (ehem. B 434)" der Gemeinde Jersbek

8.

8.1.

8.2

8.3.

8.4.

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 Entwisserungsnetz der Gemeinde Jersbek
angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral iiber die Hauptsammler zum
Kliarwerk Ahrensburg.

Oberflichenentwiisserung

Der B-Plan dient der geordneten stddtebaulichen Entwicklung eines bereits weit ge-
hend bebauten Gebietes. Die Schmutzwasser- und Oberflachenableitungen erfolgen
iiber vorhandene Entwisserungssysteme.

Nicht schidlich verunreinigtes Niederschlagswasser kann okologisch sinnvoll auf den
privaten Grundstiicken selbst zur Versickerung gebracht werden. Ist dies nicht mog-
lich, kann dies der gemeindlichen Vorflut, der Oberfldchenentwisserung Timmerhorn
zugefiihrt werden. Die vorhandenen Einleitstellen des Oberflichenwassers in ein Ge-
wisser II. Ordnung (Abdeckereigraben, Gew. Nr. 2.4.1) liegen innerhalb eines ver-
rohrten Gewdsserabschnittes.

Eine Riickhaltung des Oberfldichenwassers erfolgt bisher nicht, die wasserrechtlichen
Einleiterlaubnisse sind daher derzeit befristet erteilt, mit der Malgabe Moglichkeiten
zur Riickhaltung zu schaffen bzw. alternativ die Unschddlichkeit der Einleitungen ins
Gewisser nachzuweisen. Moglich wire eine Riickhaltung erst dort, wo das Gewdsser
wieder offen verlduft (Gebiet der Gemeinde Ammersbek).

Soweit auf einer relevanten Anzahl von Grundstiicken bereits das Oberflichenwasser

versickert wird, konnte sich daraus eine Reduzierung der bisher angenommenen Ein-

leitmengen ins Gewdsser ergeben, was sich wiederum auf das Erfordernis einer Riick-
haltung positiv auswirken wiirde.

Nach Aussagen der unteren Wasserbehorde kann die Uberplanung der Oberflachen-
entwisserung bzw. der Nachweis der Unschédlichkeit der Einleitungen auBlerhalb des
Bebauungsplanverfahrens unter Einhaltung der bekannten Fristen erfolgen.

Daneben werden die Grundstiickseigentiimer darauf hingewiesen, dass eine Grund-
wasserabsenkung bzw. —ableitung durch Kellerdridnagen einen nach Wasserrecht er-
laubnispflichtigen Tatbestand darstellt und eine entsprechende Erlaubnis im jeweiligen
Einzelfall bei der unteren Wasserbehorde zu beantragen ist. Grundsitzlich wird emp-
fohlen, 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 Drianagen und Pumpen aus Grundwasserschutzgriinden
vorzuziehen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt iiber die EON Hanse AG (ehemals SchleswAG).
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8.5.

8.6.

8.7.

9.1.

Gas

Das Gebiet wird von der EON Hanse AG (ehemals Heingas, Hamburger Gaswerke)
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.

Die Miillabfuhr an den Stichstralen ,,Am Morgen* und ,,Op n Sand* bleibt wie bisher
geregelt. Aufgrund der funktionierenden Situation beziiglich der Bereitstellung der
MiillgefidBe im Bestand hilt die Gemeinde es fiir nicht erforderlich, die Standplétze
festzusetzen. Im SeitenstraBenraum sind ausreichend Rédume vorhanden. Eine Erho-
hung der Zahl der MiillgefdBe aufgrund der Festsetzungen ist nicht zu erwarten.

Feuerloscheinrichtungen

Das Feuerldschwasser 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 ausreichende
Wasserkapazitit im Falle eines Brandes zu sorgen, die ggf. iiber der Kapazitit des
Trinkwasserbedarfs liegen kann. Sollte dies im vorliegenden B-Plan-Gebiet der Fall
sein, kann die Feuerwehr die zusitzlich nétige Wassermenge aus den im Plangebiet
befindlichen gemeindlichen Brunnen entnehmen.

Natur und Landschaft

Die mogliche Errichtung von baulichen Anlagen stellt aufgrund der méglichen Zu-
nahme von versiegelten Flidchen effektiv einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
Dennoch sind Vorhaben innerhaib 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 Beeintriichtigung ist jedoch auf Grund des vorhandenen Gebdudebestandes nur als
gering einzuschitzen. Durch die Festsetzungen wird vielmehr verhindert, dass eine
dorfuntypische Verdichtung erfolgt, die sowohl zu einer iibermaBigen 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 Schutzgiiter Boden, Grundwasser und Kleinkli-
ma ist das Befestigen des FuBweges sowie der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen
auf das fiir Zufahrten, Stellplidtze und Zuwegungsbereiche erforderliche Maf} zu be-
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9.2.

10.

11.

schrinken. Die befestigten Fldchen, einschlieBlich der Fulwege, sollen in versicke-
rungsfahigen Beldgen ausgefiihrt werden.

Erhalt von Bepflanzungen

Die vorhandenen wertvollen Laubbiume® auf privatem und &ffentlichem Grund sind
ortsbildprigend und, soweit wie moglich, als zu erhalten festgesetzt, da sie eine wirk-
same Begriinung des bebauten und erlebbaren Siedlungsbereiches darstellen und den
StraBenraum in Timmerhorn gliedern. Die Baume leisten einen Beitrag zur Verbesse-
rung des Ortsbildes, zam Kleinklima und zur Verkehrsberuhigung. Bei Fortfall sind
Ersatzpflanzungen im 6ffentlichen Raum bzw. auf den Grundstiicken an geeigneten
Standorten, moglichst im der Strae zugewandeten Bereich zu leisten. Als Ersatz-
pflanzungen sind standortgerechte, heimische Bdume, 3x verpflanzt, mind. 14/ 16 cm
Stammdurchmesser in 1 m Hohe zu verwenden

Auf einigen Flurstiicken iiberschneiden sich zu erhaltende Baume und Baugrenzen
leicht. Bei den genannten Baumen handelt es sich um wertvolle grofkronige Baume,
die das Ortsbild stark prigen. Gleichzeitig stehen sie auf Grundstiicken, die seit lan-
gem bebaut sind. Die Biume iiberragen die Bebauung. Eine Beriicksichtigung der z.T.
groBen Baumkrone durch ein Riickspringen der Baugrenzen, abweichend vom Be-
stand, wiirde bedeuten, dass die Grundstiicke stddtebaulich nicht sinnvoll nutzbar wi-
ren. Nach einem moglichen Fortfall der Baume soll der notige Ersatz an einem ande-
ren, besser geeigneten Standort, moglichst auf dem straBenzugewandten Teil des
Grundstiicks erfolgen.

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

Denkmalschutz

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

Gestaltung

Damit sich das Ortsbild moglichst an die vorhandenen ortstypischen Vorgaben an-
passt, sind gestalterische Festsetzungen erforderlich. Neu zu errichtende Gebéude sol-
len sich harmonisch in das Landschafts- und Ortsbild einpassen. Ortsfremde und unty-
pische Materialien und Formen sollen vermieden werden.

Entsprechend der Analyse ist das Ortsbild durch stark unterschiedliche Gebaudefor-
men und Gestaltungsmerkmale eher heterogen iiberformt. Die historischen ortstypi-
schen landwirtschaftlichen Gebéude sind nur noch in der Nachbarschaft zu finden. In
diesem Zusammenhang sollen die gewihlten gestalterischen Festsetzungen bei zu-
kiinftigen Neubauten gestalterische Auswiichse und stark auffallende und das Ortsbild
verunstaltende Farbgebungen und Dachformen vermeiden. So konnen die Festsetzun-

3 Als wertvoll und standortheimisch werden folgende Arten eingestuft:

Ahorn, Akazie, Buche, Eiche, Erle, Hainbuche, Rosskastanie, Linde und Esche.
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gen langfristig zu einem harmonischen Ortsbild beitragen, ohne die einzelnen Eigen-
tiimer zu stark einzuschrinken.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind begriinte Dicher generell
zuldssig. Dadurch kann die Verdunstungsrate heraufgesetzt und das Kleinklima ver-
bessert werden. Auflerdem bieten begriinte Dédcher 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 6kologischer Bauweisen zu fordern. Auch Solaranlagen sind als Bestand-
teil einer 6kologischen Bauweise zuldssig.

12. Finanzierung und Bodenordnung

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

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Jersbek am
21.02.2005 gebilligt.

e
Jersbek, den ...

Biirgermeister
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