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Begritndung Bebauungsplan Nr. 17 ,Sid- westlich Allee“ der Gemeinde Jersbek

* 1.

Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Jersbek hat in ihrer Sitzung am 25.02.2003
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 17 "Siid-westlich Allee" fiir das Gebiet siidwest-
lich der "Allee / K 56" im Bereich der Hausnummern 1 a bis 13 a und nérdlich der Al-
ten DorfstraBe im Bereich der Hausnummern 2 bis 6, im Ortsteil Jersbek aufzustellen.
Der Bebauungsplan Nr. 17 iiberplant einen Bereich der Gemeinde, der bisher nach

$ 34 BauGB beurteilt wurde.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

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

. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und

. Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.

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

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Biiro Architektur + Stadtpla-
nung, Dipl.-Ing. M. Baum, Hamburg beauftragt., Die Begriindung wurde durch fach-
planerische Aussagen bei der Beurteilung von Natur und Landschaft vom Biiro BSF,
Kiel ergénzt.

Die Schalltechnische Untersuchung wurde durch das Biiro LAIRM-Consult GmbH,
Hammoor, durchgefiihrt.

Der Plangeltungsbereich wird in der Planzeichnung (Teil A) durch eine entsprechende
Signatur gekennzeichnet und umfasst eine Fliche von rund 1,8 ha.

Anlass und Ziele

In der Gemeinde Jersbek ist seit einigen Jahren der Strukturwandel von einem ur-
spriinglich landwirtschaftlich gepriagten Dorf zu einem Wohndorf auszumachen. In
Jersbek ist gegenwiirtig ein hoher Bedarf an Wohnbauland vorhanden. Das schligt
sich in zahlreichen Anfragen bei der Amtsverwaltung und der Gemeinde nieder. Ursa-
che ist die attraktive Lage in ¢iner intakten Landschaft nahe der Stadt Hamburg, ver-
kehrsgiinstig gelegen und doch abseits der stark belasteten HauptverkehrsstraBen.

Bisher werden Bauvorhaben nach § 34 BauGB beurteilt. Dadurch kann es zu Entwick-
lungen kommen, die die dorflichen Strukturen weiterhin verfremden. Es diirfen Ge-
biude entstehen, die baulich und gestalterisch nicht dem historischem Dorfbild ent-
sprechen und dorfuntypische Materialien verwendet werden.

Trotz der aufgezeigten Entwicklung zeigt sich das Ortsbild des StraBendorfes "Siid-
westlich Allee" insgesamt noch in einem erhaltenswerten, dorftypischen Zustand. Es
wird vor allem durch dort angesiedeltes Kleingewerbe, eine aufgelockerte Einzelhaus-
bebauung und vor allem durch die doppelreihige Lindenallee entlang der K 56 sowie
weitere GroBbidume geprigt.

Die Gemeinde Jersbek hat sich mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17 das
Ziel gesetzt, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern. Mit dem B- Plan
Nr. 17 soll die erhaltenswerte Bausubstanz geschiitzt und der Baumbestand der histo-
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 17 ,Siid- westlich Allee™ der Gemeinde Jersbek

3.1.

3.2.

3.3.

rischen Allee gesichert und vervollstindigt werden. Die vorhandene Bebauung soll in
ortsbildvertriglicher Gestaltung abgerundet und ergénzt werden. AuBerdem ist es Ziel,
das bestehende Kleingewerbe zu sichern und kleingewerbliche Ansiedlungsmoglich-
keiten im Sinne einer dorftypischen Nutzungsmischung zu férdern.

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 Achsenzwischenrsume sind grundsitzlich in ihrer landschaftiich betonten Struktur
zu erhalten. Den Gemeinden in den Achsenzwischenrdumen soll eine angemessene
Eigenentwicklung eingerdumt werden. Eine Ubernahme iiberértlicher Versorgungs-
funktionen ist nicht vorgesehen. Wesentliches Ziel ist u.a. die Sicherung der Land-
und Forstwirtschaft und des ortlichen Kleingewerbes, um Arbeitsplitze im Ort zu hal-
ten und reine Wohndérfer zu vermeiden, Der mit dem Bebauungsplan angestrebte Er-
halt der dorftypischen baulichen Strukturen steht im Einklang mit dem regionalplane-
rischen Ziel, eine iiber den Eigenbedarf hinausgehende bauliche Entwicklung in Jers-
bek zu verhindern.

Flichennutzungsplan

Der 1999 genehmigte Flichennutzungsplan stelit im Plangebiet gemischte Bauflachen
dar. Er fordert dazu auf, den kleingewerblichen und von Wohnen geprigten Charakter
des StraBendorfs "Siid- westlich Allee" und die Entwicklungsméglichkeiten der Be-
triebe zu erhalten. In der verbindlichen Bauleitplanung sollen die dorftypische Nut-
zungsmischung und eine ortsbildtypische Gestaltung gesichert werden. Eine Bebau-
ung in zweiter Reihe soll vermieden werden. Der Bebauungsplan ist somit aus dem
Flichennutzungsplan entwickelt.

Strukturplan

Fiir die Gemeinde Jersbek wurde ein Strukturplan erarbeitet. Dieses informelle Pla-
nungsinstrument dient der Formulierung eines rdumlichen Leitbildes fiir die langer-
fristige, wiinschenswerte riumliche Ordnung des erweiterten Kernbereiches des Orts-
teils Jersbek (vgl. Abbildungen Analyse und Gestaltung + Griin auf dem Analyse-
plan).

Eine langfristige, iiber den F-Plan Horizont hinausgehende Wohnbauentwicklung
siidwestlich des Sportplatzes und dem Geltungsbereich soll moglich bleiben. Hier ist
darauf zu achten, dass eine Anbindung der ErschlieBung an die Alte DorfstraBe mog-
lich bleibt.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 17 ,Sld- westlich Allee” der Gemeinde Jersbek

4. Bestand

4.1. Abgrenzung des Plangebiets und Nachbarschaft

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Jersbek. Die nordéstliche Grenze stellt die Fahrbahn-
mitte der "Allee / K 56" dar. Im Siidwesten wird das Plangebiet durch den hinteren
Siedlungsrand der einreihigen StraBenbebauung gebildet. Im Norden endet der Bebau-
ungsplan etwas nordwestlich der Ortsdurchfahrtgrenze am Siedlungsrand. Im Siiden
wird der Bebauungsplan durch die Alte DorfstraBe begrenzt.

Im Nordwesten grenzt ein Spiel- und Sportplatz an den Bebauungsplan an. Im Siid-
westen und Nordosten des Plangebietes ist momentan Griinland vorhanden. Siidostlich
befindet sich die attraktive Gaststitte Fasanenhof in historischen Gebiuden.

4.2. 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 stirkt,
wurde eine eingehende Bestandsanalyse durchgefiihrt. Die Stirken und Miingel in
Ortsbild und Gestaltung werden im Folgenden zusammengefasst (vgl. Anlage: Plan
"Bestandsanalyse"):

Stirken

* Neben der vorherrschenden Wohnnutzung sind im Geltungsbereich einige
gewerbliche Nutzungen zu finden, die vor allem von der giinstigen verkehrli-
chen Lage profitieren.

*  Der Geltungsbereich wird stark von der doppelreihigen Lindenallee geprégt.
Diese steht unter Denkmalschutz. GroBbaume im 6ffentlichen und privaten
Bereich und einige geschiitzte Knick- Strukturen spiegeln den direkten Be-
zug des Dorfes zur Landschaft und umgekehrt wider.

Miingel

*  Der Geltungsbereich ist durch den Kfz- Durchgangsverkehr auf der K 56
stark belastet. Der geradlinige StraBenverlauf und die Kfz- orientierte Ges-
taltung fiihren dazu, dass hiufig mit iiberhShten Geschwindigkeiten durch
den Ort gefahren wird.

* Zum Teil sind Zaune entlang der Allee / K 56 zu hoch und baufillig.

* Im mittleren Bereich des B-Plans ist eine Zufahrt aufgrund der geringen
Baumabstinde der Allee problematisch.

* Im siidlichen Bereich sind Liicken in der historischen, doppelreihigen Linden-
allee vorzufinden.

* Im Stidosten des Plangebietes befindet sich ein altes Gebdude in exponierter
aber verkehrstechnisch ungiinstiger Lage, das allerdings stark sanierungsbe-
diirftig ist.

* Nordlich der Alten DorfstraBe sind teils ortsfremde Nadelgehélze vorhanden
oder es fehlen Einfriedungen.
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 17 ,5ud- westlich Allee” der Gemeinde Jersbek

5.

5.1,

5.2.

5.3

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine dorftypische Nutzungsmischung zu erlangen,
wobei das dorfliche Nebeneinander von Kleingewerbe und Wohnen im Ort gesichert
werden soll und Konflikte zwischen den Nutzungen vermieden werden sollen. Des-
halb werden alle Baugebiete als Mischgebiete festgesetzt, um so die vorhandenen ge-
mischte Struktur und Entwicklungsmoglichkeiten fiir das Kleingewerbe zu erhalten.
Diese Festsetzung wird dem Ziel gerecht, eine dorftypische Nutzungsvielifalt und Vita-
litdt zu ermdglichen.

Die in dem Text Teil B benannten Ausschliisse von Vergniigungsstitten und Tankstel-
len in den Mischgebieten begriinden sich darin, dass diese Nutzungen nicht mit der
Struktur und dem Nutzungscharakter des Plangebietes vereinbar sind.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches ist zweigeteilt. Ent-
lang der Allee herrscht die intensivere Nutzung und aufgrund der Verkehrssituation
liegen bessere Bedingungen fiir gewerbliche Nutzungen vor, so dass hier eine hohere
Verdichtung mit einer GRZ von 0,3 und einer maximalen Geschossigkeit von II sowie
einer maximalen Firsththe von 10,00 m zugelassen wird.

Der kleine Bereich entlang der Alten DorfstraBe wird von Einzelhdusern mit Wohn-
nutzung geprigt, so dass hier in der NebenstraBe eine geringere Dichte mit einer GRZ
von 0,2 einer Eingeschossigkeit und einer maximalen Firsththe von 8,50 m ange-
bracht ist.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfiichen und Grundstiicksgrifien

Um der aufgelockerten dbrflichen Baustruktur gerecht zu werden, wird in den Bauge-
bieten eine offene Bauweise festgesetzt. Entlang der Alten DorfstraB8e sind entspre-
chend dem Bestand zndem nur Einzelh#iuser zulissig.

Die Vorgartenzone wird durch die vordere Baugrenze entlang der Allee / K 56 und der
Alten DorfstraBe auf eine Tiefe von 5 Metern fiir eine langfristig anzustrebende Bau-
flucht durchgehend festgesetzt.

Das historische Gebiude im Siidosten des Geltungsbereiches steht verkehrstechnisch
sehr ungiinstig im Einmiindungsbereich. AuBerdem liegt eine deutliche Grenzbebau-
ung vor. Der Geb#udezustand ist sehr schlecht. Im Sinne einer sinnvollen stidtebauli-
chen Ordnung wird dieses Gebiude deshalb als zukiinftig fortfallend markiert. Es ge-
nieBt jedoch wie die anderen Hauptgebéude auBerhalb der Baufenster weiterhin Be-
standsschutz.

Durch die Festsetzung einer Mindest-GrundstiicksgroBe von 800 gm in Zusammen-
hang mit der hischstzulissigen Zahl von Wohnungen in Wohngebéuden (s.u.) und der
offenen Bauweise soll erreicht werden, dass die lockere Struktur erhalten bleibt.

Von der Mindest-GrundstiicksgroBe ausgenommen bleiben bestehende Grundstiicke,
die kleiner als 800 gm sind. Diese diirfen allerdings nicht durch Teilung weiter redu-
ziert werden.
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Begrilndung Bebauungsplan Nr. 17 ,Siid- westlich Allee" der Gemeinde Jersbek

5.4.

Zahl der Wohnungen

Damit die eher Kleinteilige, dorfliche Struktur erhalten bleibt und keine dorf- untypi-
schen Mehrfamilienhduser entstehen, sind héchstens zwei Wohneinheiten je Einzel-
haus bzw. eine Wohneinheit je Doppelhaushilfte zuldssig. Auf diese Weise wird in
Kombination mit den sonstigen Festsetzungen, die aufgelockerte Bebauungsstruktur
aus EinfamilienhZusern gewahrt bleibt und keine zu hohe Verdichtung mit unvertriig-
lich vielen Wohneinheiten entsteht,

5.5. Stiidtebauliche Daten

Der Planbereich umfasst insgesamt eine Fliiche von rund 1,8 ha. Hiervon entfallen auf:
Fliache in ha

Mischgebiet 1,33
StraBenverkehrsfliche 0,45
Gesamtfliche 1,78
Verkehr

6.1. Verkehrliche ErschlieBung

6.2.

Der Ortsteil Jersbek hat die Struktur eines StraBendorfes. Die KreisstraBe K 56 fiihrt
Richtung Nordwesten nach Hamburg und Bargfeld-Stegen, Richtung Siidosten nach
Bargteheide. Im Plangebiet erfolgt die Erschliefung der Grundstiicke nach wie vor
tiber die bestehenden Strafien "Allee / K 56" und Alte DorfstraBe, die als StraBenver-
kehrsflichen festgesetzt werden. Offentliche straBenbauliche MaBnahmen zur Ver-
wirklichung der ErschlieBung sind nicht nétig.

Der Anschluss an den Sffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iiber die vor-
handenen Bushaltestellen an der K 56 und siidlich der Alten Dorfstrale im siidlichen
Bereich des Plangebictes. Die Buslinie bindet den Ortsteil Jersbek an Bargteheide an.

Im mittleren Bereich des Geltungsbereiches sind noch Bauméglichkeiten gegeben.
Aufgrund der dort sehr eng stehenden Lindenallee ist eine direkte Kfz-Zufahrt nicht
méglich. Die Bebauung dieser Grundstiicke soll zu keiner Beeintrichtigung von Al-
leebdumen fishren. Deshalb muss bei einer Bebauung der Grundstiicke eine nachbarli-
che Einigung zum Beispiel iiber eine Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) mit den
Nachbarn (sinnvoll wire die Zufahrt iiber das gewerblich genutzte Grundstiick siid-
lich) erzielt werden. Damit insbesondere die Flexibilitit fiir die gewerblichen Nutzer
gewahrt bleibt, soll auf eine Festsetzung eines G-F-L-Rechtes an dieser Stelle verzich-
tet werden,

Zum Schutz der Lindenallee wird in den Bereichen, an denen die Biume eng stehen,
das Errichten von Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen.

Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplitze fiir die Eigentiimer sind auf den privaten Grundstiicken
nachzuweisen. Detaillierte Aussagen iiber den Ruhenden Verkehr sind nicht nétig, da
der siidlich des Geltungsbereiches gelegene 6ffentliche Parkplatz ausreichend Raum
fiir das Abstellen von Kfz bietet.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 17 ,Sid- westlich Allee” der Gemeinde Jersbek

7. Emissionen / Immissionen

Das Plangebiet liegt unmittelbar an einer KreisstraBe und ist daher von Verkehrsim-
missionen betroffen. AuBerdem befindet sich die Sportplatzanlage des &rtlichen Ver-
eins in direkter Nachbarschaft. Im Rahmen des Verfahrens wurde deshalb durch das
Biiro Lairm-Consult, Hammoor eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, die
als Anlage der Begriindung beigefiigt ist. Die Ergebnisse werden im Folgenden zu-
sammengefasst. Sie sind in die Festsetzungen eingeflossen.

Verkehrslirm

Durch den Verkehrslarm wird der Orientierungswert fiir Mischgebiete (MI) von 60

dB(A) am Tage in den straBenzugewandten Auenwohnbereichen und an den straflen-
zugewandten und seitlichen Fronten der Baugrenzen tiberschritten. Der Tages- Immis-
sionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir Mischgebiete von 64 dB(A) wird in den straBen-
zugewandten Bereichen bzw. Fronten der 1. Baureihe liberschritten. Uberschreitungen

des Tages-Orientierungswertes ergeben sich bis zu einem Abstand von 39 m (Angabe

fiir das lauteste Geschoss), Tages-Immissionsgrenzwert-Uberschreitungen noch bis zu :
einem Abstand von 20 m (Angabe fiir das lauteste Geschoss) von der Straenmitte der .
K56. In den lautesten Bereichen betrigt die maximale Uberschreitung des Tages-
Orientierungswertes etwa 5 dB(A). Der Immissionsgrenzwert tags wird um etwa 1

dB(A) iiberschritten.

Nachts wird der Orientierungswert fiir Mischgebiete von 50 dB(A) an den straBenzu-
gewandten und an den seitlichen Fronten der Baugrenzen der 1. Baureihe in einem
Abstand von bis zu 47 m (Angabe fiir das lauteste Geschoss) iiberschritten. Der Im-
missionsgrenzwert der 16. BImSchV nachts fiir Mischgebiete von 54 dB(A) wird bis
zu einem Abstand von 27 m (Angabe fiir das lauteste Geschoss) von der StraBenmitte
der K56 aus iiberschritten. In den lautesten Bereichen betréigt die nichtliche Orientie-
rungswert Uberschreitung maximal etwa 7 dB(A) und die maximale Immissions-
grenzwert Uberschreitung etwa 3 dB(A).

Aktive LarmschutzmaBnahmen zum Schutz der von Orientierungs- bzw. Immissions-
grenzwert-Uberschreitungen betroffenen Bereiche sind auf Grund der ErschlieBung
der Grundstiicke tiber die Ortsdurchfahrt (K56, Allee) und Alte Dorfstrale nicht mog- .
lich (Belegenheitsgriinde).

Ersatzweise werden zum Schutz neu entstehender Bebauung passive Schallschutz-
maBnahmen fiir AuBenbauteile festgesetzt. Des Weiteren sind dort, wo néchtliche Be-
urteilungspegel von 45 dB(A) iiberschritten werden, zum Schutz der Nachtruhe
schallgeddmmte Liiftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel
nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik geeigneten
Weise sichergestellt werden kann, Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die bestehen-
de Altbebauung die entsprechenden Festsetzungen auch bei z. B. Gebiudeerweiterun-
gen, Anbauten etc. gelten.

Auf Grund der Uberschreitung des Immissionsgrenzwerts fiir Mischgebiete von 64
dB(A) am Tage sind AuBenwohnbereiche siidwestlich der K56 (Allee) in einem Ab-
stand von 20 m in bzw. an den straBenzugewandten Bereichen und Fronten der ge-
planten Baugrenzen nicht zuldssig. Die Ausfithrung von nicht beheizten Wintergérten
innerhalb dieser Abstiinde ist zuldssig.
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= Begrlindung Bebauungsplan Nr. 17 ,Slid- westlich Allee” der Gemeinde Jersbek

8.1.

8.2.

8.3.

Sportlirm

Das Plangebiet ist, insbesondere im nérdlichen Bereich, durch Sportldarm von der
Sportanlage des SSV Jersbek belastet. Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV
(Sportanlagenlarmschutzverordnung) werden eingehalten. Somit ist von einer immis-
sionsschutzrechtlichen Vertréglichkeit der aneinander angrenzenden Nutzungen (Sport
vs. Wohnen) auszugehen.

Fiir diese Vertriglichkeit ist im Rahmen der Abwigung die Baugrenze so weit vom
Grundstiick zuriickversetzt worden, dass der Richtwert eingehalten wird. Die Bebau-
barkeit ist trotzdem sinnvoll gewihrleistet. Das MaB des Abstandes wurde im Rahmen
des anliegenden Gutachtens ermittelt. !

Kinderspielplatz

bie vom Kinderspielplatz nordwestlich des Plangeltungsbereiches ausgehenden Ge-
rausche sind als sozial addquate Gerdusche nicht beurteilungsrelevant.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser erfolgt zentral durch das Amt Bargte-
heide-Land.

Schmutzwasser

Die Grundstiicke sind an das vorhandene Entwisserungsnetz der Abwasserentsorgung
Bargteheide GmbH angeschlossen.

Oberfliichenentwiisserung

Ziel des B-Planes ist der Erhalt historischer Strukturen. Verdichtete, dorfuntypische
Wohnbebauungen sollen verhindert werden. Eine Abflussverschirfung von Oberfli-
chenwasser in Vorfluter GPV Ammersbek-Hunnau ist daher nicht zu erwarten.

Nicht schidlich verunreinigtes Niederschlagswasser kann Skologisch sinnvoll auf den
privaten Grundstiicken selbst zur Versickerung gebracht werden. Ist dies nicht mog-
lich, kann dies in der gemeindlichen Vorflut dem Regenriickhaltebecken zugefiihrt
werden. Diesbeziiglich werden Grundstiickseigentiimer darauf hingewiesen, dass Ver-
sickerungsanlagen anzeigepflichtig, in bestimmten Fillen auch erlaubnispflichtig sind.
Die Anzeige ist vom Grundstiickseigentiimer bei der unteren Wasserbehorde des Krei-
ses Stormarn einzureichen.

Die Grundstiickseigentiimer werden weiterhin daranf hingewiesen, dass eine Grund-
wasserabsenkung bzw. -ableitung durch Kellerdrinagen einen nach Wasserrecht er-
laubnispflichtigen Tatbestand darstellt und eine entsprechende Erlaubnis im jeweiligen
Einzelfall bei der unteren Wasserbehtrde 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

! Anmerkung: Eine Pegelzunahme um 3 dB(A) ergibt sich z.B. bei einer Verdoppelung der Schallleistungspegel, der Anzahl
gleichartiger Quellen oder der Einwirkzeit. Subjektiv ist diese Zunahme zwar wahmehmbar, eine Verdoppelung des Lautstirke-
empfindens ist der Lirmwirkungsforschung entsprechend in der Regel allerdings erst bei Zunahmen um 10 dB(A) gegeben.

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg * endgilitige Planfassung — 01.06.2006 i -8-



Bagriindung Bebauungsplan Nr. 17 ,Slid- westlich Allee” der Gemeinds Jershek

84.

8.3.

8.6.

8.7.

9.1.

9.2.

stindigen Ableitung mittels Drinagen und Pumpen aus Grundwasserschutzgriinden
vorzuziehen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt iiber die E.ON Hanse AG.

Gas

Das Gebiet wird von der E.ON Hanse AG 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.

Feuerloscheinrichtungen

Das Feuerloschwasser wird aus dem Rohrnetz der Wasserversorgung aus hierfiir be-
stimmten Hydranten entnommen.

Natur und Landschaft

Die mogliche Errichtung von baulichen Anlagen stellt aufgrund der moglichen 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 zuléssig 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 Gebiudebestandes nur als
gering einzuschitzen. Durch die Festsetzungen wird vielmehr verhindert, dass eine
dorfuntypische Verdichtung erfolgt, die sowohl zu einer iibermiBigen Versiegelung
als auch am Ortsrand zu einer Beeintrichtigung des Landschaftsbildes fithren 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 Grundstiicksflichen
auf das fiir Zufahrten, Stellpliitze und Zuwegungsbereiche erforderliche MaB zu be-
schrinken. Die befestigten Flichen, einschlieBlich der Fulwege, sollen in versicke-
rungsfihigen Beligen ausgefiihrt werden.

Erhalt und Anpflanzung von Einzelbéiumen

In hervorragender Weise triigt zum attraktiven Orts- und Landschaftsbild die doppel-
reihige Lindenallee bei. Die einzelnen Biume der in der Gesamtheit unter Denkmal-
schutz stehenden Allee werden als zu erhalten festgesetzt. Gleichzeitig werden in den
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9.3.

siidlichen Bereichen des Geltungsbereiches die vorhandenen Liicken durch doppelrei-
hige Pflanzenfestsetzungen aufgefiillt; auch dort, wo zurzeit eine nicht mehr genutzte
Busbucht vorhanden ist. Die Neupflanzungen miissen den historischen Diagonalver-
bund anfnehmen. Dadurch kann die stidtebauliche Wirkung der historischen Allee
nahezu in ihrer urspriinglichen Ausprigung wieder hergestellt werden.

Die Umsetzung der Neupflanzung soll erst zu einem spiteren Zeitpunkt erfolgen. Die
Pflanzstandorte werden deshalb variabel festgesetzt; Konkretisierungen miissen im
Rahmen der spiteren Ausfithrungsplanung erfolgen. Die detaillierte Planung sollte in
enger Abstimmung gemeinsam mit dem Kreis (Denkmalschutz, Naturschutz, StraBen-
baulasttriger), der Gemeinde und den Anliegern erarbeitet werden, so dass die unter-
schiedlichen Detailinteressen fiir alle tragféhig abgestimmt werden.

Entlang der Allee wird mit 5 m Abstand von der Straie ein 2 m breiter Streifen als
Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsorger festgesetzt, um langfristig die
Baumwurzeln der Alleebiume von Versorgungsleitungen freiznhalten. Die Gebédude
innerhalb dieses Streifens besitzen Bestandschutz

Auch die anderen vorhandenen wertvollen Laubbidume? auf privatem und 6ffentlichem
Grund sind ortsbildprigend und, soweit wie mdglich, als zu erhalten festgesetzt, da sie
eine wirksame Begriinung des bebauten und erlebbaren Siedlungsbereiches darstellen
und den StraBenraum gliedern. Die Béume leisten einen Beitrag zur Verbesserung des
Ortsbildes, zom Kleinklima und zur Verkehrsberuhigung. Bei Fortfall sind Ersatz-
pflanzungen im 6ffentlichen Raum bzw. auf den Grundstiicken an geeigneten Standor-
ten, méglichst im der Strale zugewandeten Bereich zu leisten. Als Ersatzpflanzungen
sind standortgerechte, heimische Biume, 3x verpflanzt, mind, 14 /16 ¢cm Stamm-
durchmesser in 1 m Hhe zu verwenden. Grundsitzlich ist fiir die Beseitigung von
landschaftsprigenden Baumen immer die Zustimmung der unteren Naturschutzbehér-
de einzuholen.

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

Feldgehdlze

Im riickwirtigen Bereich des Flurstiicks 4/5 befindet sich ein Feldgeholz, das im
Rahmen der Bestandsaufnahme zum gemeindlichen Landschaftsplan erfasst wurde.
Diese Geholzflidche wird geringfiigig durch das festgesetzte Baugebiet beriihrt.

Das vorhandene Feldgeholz ist nicht feucht geprigt, d.h., es unterliegt keinem Schutz-
status gemif § 15a Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG). Gleichzeitig hat das Forst-
amt Trittau - als Untere Forstbehorde - festgestellt, dass durch die Planung Wald im
Sinne des Waldgesetzes nicht betroffen ist. Insofern gilt der Gehélzbestand auf dem
Flurstiick 4/5 auch nicht als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes (LWaldG).

Da ein GroBteil des Geholzbestandes im Innenbereich gemi § 34 BauGB liegt, grei-
fen auch nicht die Regelungen iiber Eingriffe - Ausgleich bzw. Ersatz. Auferhalb des
Geltungsbereichs verbleibt eine ausreichend groBe Geholzfliche des Feldgehélzes.

Als wertvol] und standortheimisch werden folgende Arten eingestuft:
Ahom, Akazie, Buche, Eiche, Erle, Hainbuche, Rosskastanie, Linde und Esche.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 17 ,Siid- westlich Allee* der Gemeinde Jarsbek

94.

10.

11.

Um eine einheitliche Bebauungsstruktur sowie gleich groBe Gartenflichen zur Siid-
westseite weiterhin zu gewshrleisten, orientiert sich die hintere Baugrenze sowie die
Abgrenzung der Baugebiete an der vorhandenen Bebauung, so dass eine geringfiigige
Abweichung vom Landschaftsplan, ohne dessen Grundziige zu beeintrichtigen, ge-
rechtfertigt ist.

Knicks

Im Rahmen der Bestandsaufnahme zum gemeindlichen Landschaftsplan wurden auch
vorhandene Knicks erfasst und bewertet. Im Plangeltungsbereich gibt es folgende:

* Knick am Nordostrand der Flurstiicke 1/ 8, 1/ 5 und 1/ 6 parallel zur K 56. In der
Planzeichnung des B-Planes ist er - nachrichtlich - als zu erhalten dargestellt und
hat auf seiner Stidwestseite einen Knickschutzstreifen erhalten.

» Knick auf den Flurstiicken 1/ 6 und 2/ 4 bzw. 79/ 4. Dieser beginnt an der "Allee"
und zieht sich bis zur Alten DorfstraBe. Der auf dem Flurstiick 2/ 4 verzeichnete
Graben begleitet einen vorhandenen Knick, der auf der Grenze zwischen den
Flurstiicken 2/ 4 und 2/ 3 sowie 4/ 12 legt. Der Teil innerhalb des Geltungsbe-
reichs ist nachrichtlich als zu erhalten dargestellt werden. Auf seiner Siidostseite
ist ein Knickschutzstreifen festgesetzt worden.

o Knickrest auf dem Flurstiick 2/ 4, der in der Kataster- bzw. Vermessungsgrundlage
mit "Bewuchs" bezeichnet wird. Nach értlicher Inaugenscheinnahme handelt es
sich um einen Knickrest, der zwar degradiert ist, aber noch den typischen Be-
wuchs aufweist, Er liegt - im Wesentlichen - auf dem v.g. Flurstiick, tangiert aber
noch die benachbarten Parzellen 1/ 5 und 1/ 6. Der Knick selbst befindet sich di-
rekt neben dem Geltungsbereich. Innerhalb des B-Planes wird ein Knickschutz-
streifen festgesetzt.

Altlasten

Im Geltungsbereich befinden sich nach dem Kenntnisstand vom 13. Mai 2005 keine
Altablagerungen. Uber Altstandortverdachtsflichen liegen dem Kreis Stormarn keine
Informationen vor. Das Gebiet der Gemeinde Jersbek wurde durch den Fachdienst Ab-
fall, Boden und Grundwasserschutz bisher noch nicht hinsichtlich Altstandorte /
Altstandortverdachtsflichen bearbeitet. Sollten der Gemeinde Verdachtsmomente vor-
liegen, ist nach dem gemeinsamen Altlastenerlass vom Innenministerium IV 63 -
511.55 - und dem Ministerium fiir Umwelt, Natur und Forsten - V 52-5821.12.1- vom
05. Mirz 2001 vorzugehen.

Denkmalschutz

Die doppelreihige Allee wird als eingetragenes Kulturdenkmal im Denkmalschutz-
buch gefiihrt. Hierbei ist zu beachten, dass ,die Instandsetzung, die Verénderung und
die Vernichtung eines eingetragenen Kulturdenkmals nach §9 Abs. 1 Denkmalschutz-
gesetz der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehorde bediirfen®. Weitere In-
formation zum Umgang mit der Allee sind im Kapitel 9.2 zu finden.

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

12, Gestaltung

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

Damit die besonders zu fordernden gewerblichen Betriebe nicht unter den Einschrin-
kungen beziiglich der Gebaudegestaltung leiden, werden sie von den meisten textli-
chen Festsetzungen ausgenommen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind begriinte Décher generell
zulissig. Dadurch kann die Verdunstungsrate heranfgesetzt und das Kleinklima ver-
bessert werden. Auflerdem bieten begriinte Dicher Lebensraum fiir Kleinfauna und

-flora. Da begriinte Dacher 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 dkologischer Bauweisen zu fordern. Auch Solaranlagen sind als Bestand-
teil einer Okologischen Bauweise zulissig.

13. Finanzierung und Bodenordnung

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

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Jersbek
am:hx 08 gebilligt.

..................

(Datum)
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