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Begriindung Babauungsplan Nr. 9 ,Lange Reihe Nordost” der Gemeinde Jersbek

1. Allgemeine Grundlagen

1.1. Rechtsgrundlagen
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Jersbek hat in ihrer Sitzung am 25.02.2003
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 9 "Langereihe Nordost" fiir das Gebiet Langerei-
he Nordost, beiderseits der K 56, im Ortsteil Langereihe aufzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

. Das Baugesetzbuch (BauGB)

in der bis zum 20.07.2004 geltenden Fassung sowie

. Die Baunutzungsverordnung (BaulNVQ) 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 Mafistab 1:1.000 des Vermessungs-
biiros Sprick und Teetzmann, Ahrensburg.

Der Bebauungsplan Nr. 9 iiberplant den bestehenden B-Plan Jersbek Nr. 1 vom
10.03.1964, der mit der Rechtswirksamkeit des B-Planes Nr. 9 aufgehoben wird,

1.2. Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biiro Architektur + Stadtpla-
nung, Dipl.-Ing. M. Baum, Hamburg, beauftragt.

Folgende Fachplanungen und Gutachten wurden erarbeitet:

* Lirmtechnische Stellungnahme und Geruchsimmissionsprognose:
Lairm Consult GmbH, Hammoor

2. Anlass und Ziele
@

In der Gemeinde Jersbek ist seit einigen Jahren der Strukturwandel von einem ur-
spriinglich landwirtschaftlich geprigten Dorf zu einem Wohndorf auszumachen. In
Jersbek ist gegenwirtig ein hoher Bedarf an Wohnbauland vorhanden. Das schligt
sich in zahlreichen Anfragen bei der Amtsverwaltung und der Gemeinde nieder. Ursa-
che ist die attraktive, verkehrsgiinstige Lage in einer intakten Landschaft nahe der
Stadt Hamburg.

Gleichzeitig verliert die Landwirtschaft in Jersbek an Bedeutung. Im Ortsteil Lange-
reihe zeigt sich dieser Strukturwandel in einem sich wandelnden Ortsbild. In den ver-
gangenen Jahren wurde historische, zum Teil wertvolle Bausubstanz abgerissen oder
dorfuntypisch umgebaut. Neubauten passen sich in Dimension und Gestaltung nicht
den dorflichen Strukturen an.

Bisher werden Bauvorhaben nach § 34 BauGB beurteilt. Dadurch kann es zu Entwick-
lungen kommen, die die dorflichen Strukturen weiterhin verfremden. Es diirfen Ge-
baude entstehen, die baulich und gestalterisch nicht dem historischem Dorfbild ent-
sprechen und dorfuntypische Materialien verwendet werden. AuBerdem kann durch
ein "Heranriicken" von Wohnbebauung an landwirtschaftliche Stellen der Betrieb und
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 9 ,Lange Reihe Nordost” der Gemeinde Jersbek

die Entwicklungsmoglichkeiten der Landwirtschaft erschwert werden. Die Neuansied-
lung oder Reaktivierung alter Hofstellen wird ggf. problematisch.

Trotz der aufgezeigten Entwicklung zeigt sich das Ortsbild des StraBendorfes Lange-
reihe insgesamt noch in einem erhaltenswerten, dorftypischen Zustand. Es wird vor al-
lem durch die erhaltenen historischen landwirtschaftlichen Gebéaude, eine aufgelocker-
te Einzelhausbebauung und einige Grofbdume geprigt.

Die Gemeinde Jersbek hat sich mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 9 das Ziel

gesetzt, die historischen Baustrukturen zu erhalten und die mogliche stirkere Verdich-

tung der Wohnbebauung mit dorfuntypischen Bauformen zu verhindern. Gleichzeitig

soll die Landwirtschaft innerhalb des Dorfes gestirkt werden, so dass bestehende Be-

triebe erhalten werden kénnen sowie Erweiterungen und Neuansiedlungen ermdglicht

werden. Des Weiteren soll fiir die Eigentiimer eine Planungssicherheit erreicht wer-

den, da zzt. im Gebiet noch der Bebauungsplan Nr. 1 vom 10.03.1964, beschlossen am
15.11.1963, besteht, der aufgrund rechtlicher Mingel jedoch keine Anwendung mehr

findet. Mit der Rechtswirksamkeit des neuen B-Planes wird der Bebauungsplan von ,
1964 aufgehoben und damit Rechtsklarheit geschaffen. @

3.  Ubergeordnete Planungsgrundlagen

3.1. Raumordnung

Aus Griinden der Gleichbehandlung orientieren sich die Festsetzungen an dem be-
nachbarten B-Plan 10a, der ebenfalls an der Langereihe westlich des Geltungsberei-
ches eine #hnliche stiadtebauliche und Nutzungssituation iiberplant. Die Gemeinde
Jersbek liegt im unmittelbaren Randbereich der Stadt Hamburg im Achsenzwischen-
raum am Westrand der Siedlungsachse Hamburg - Ahrensburg - Bad Oldesloe. Im
Ordnungsraum um Hamburg soll sich die weitere Entwicklung im Rahmen des Ord-
nungskonzeptes von Achsen vollziehen.

Die Achsenzwischenriume sind grundsitzlich in ihrer landschaftlich betonten Struktur

zu erhalten, Den Gemeinden in den Achsenzwischenrdumen soll eine angemessene ‘
Eigenentwicklung eingeriumt werden. Eine Ubernahme iiberdrtlicher 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 iiber

den Eigenbedarf hinausgehende bauliche Entwicklung in Jersbek zu verhindern.

3.2. Flichennutzungsplan

Der 1999 genehmigte Flichennutzungsplan stellt im Plangebiet Dorfgebiete dar. Er
fordert dazu auf, den landwirtschaftlichen Charakter des StraBendorfs Langereihe und
die Entwicklungsmoglichkeiten der landwirtschaftlichen Betriebe zu erhalten. In der
verbindlichen Bauleitplanung sollen die Einbindung in die freie Landschaft und ein
klarer Grenzverlanf zwischen bebauter und unbebauter Fliche gesichert werden. Eine
Bebauung in zweiter Reihe und eine Reihenhausbebanung soll vermieden werden. Der
Bebauungsplan ist somit aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 9 ,Lange Reihe Nordost” der Gemsinde Jershek

4. Bestand

4.1. Abgrenzung des Plangebiets und Nachbarschaft

Das Plangebiet bildet den nord-6stlichen Teil des Ortsteiles Jersbek-Langereihe. Die
Grenze westlich und 6stlich wird durch den hinteren Siedlungsrand der einreihigen
Stralenbebauung entlang der Langereihe gebildet. Im Norden endet der Bebauungs-
plan an der Ortsdurchfahrtsgrenze am Siedlungsrand.

Richtung Siiden endet der B-Plan in Anschluss an den prégenden landwirtschaftlichen
Hof. Im siidwestlichen Bereich schlieBt ein Regenriickhaltebecken an das Plangebiet
an.

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 stiirkt,
wurde eine Bestandsanalyse durchgefiihrt. Die Stirken und Méngel in Ortsbild und
Gestaltung werden im Folgenden zusammengefasst (vgl. Anlage: Plan "Bestandsana-
lyse"):

Stiirken

* Die typische Form des StraBendorfes Jersbek ist an dieser Stelle der Lange-
reihe noch erhalten. Die dérfliche Nutzungsmischung ist durch die beiden ak-
tiven Vollerwerbs-Landwirte sowie weitere Nebenerwerbsbetriebe im Ver-
gleich zu anderen Dorfern weitgehend intakt, auch wenn die Wohnnutzung
iiberwiegt.

Trotz der rdumlichen Nihe von intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen
und Wohngebiuden treten keine Immissionsbelastungen auf, die iiber das zu-
ldassige Maf} hinausgehen.

* Stidtebaulich wird das Ortsbild durch einige historische und zum Teil gut er-
haltene Ensembles und Geb#ude mit attraktiven Fassaden und Bauformen
geprigt. Neben den landwirtschaftlichen oder ehemals landwirtschaftlichen
Wohn- und Wirtschaftsgebduden ist vor allem der ehemalige Dorfgasthof in
der frilheren Zigarrenmanufaktur (Langereihe Nr. 36) als stidtebaulich expo-
nierte Stelle zu nennen. Insgesamt wirkt das Dorf durch den Wechsel von
landwirtschaftlichen Gebauden, die zum Teil inzwischen zum reinen Woh-
nen umgenutzt wurden, Hofstellen mit entsprechenden Freifldchen und ver-
schiedenen Einfamilienhdusern dorflich aufgelockert.

* Hervorzuheben ist eine stidtebaulich und gestalterisch gelungene Umnut-
zung ehemaliger landwirtschaftlicher Gebaude zu Wohnzwecken im Bereich
Langereihe Nr. 5. Stiadtebaulich beispielgebend ist die Anordnung der siidli-
chen Doppelhaus-Neubauten deutlich zuriickgesetzt, um so das historische
Gebiude freizustellen und zu betonen.

* Eine Reihe von Grofbdumen (vor allem Eichen) im 6ffentlichen und priva-
ten Bereich entlang der Langereihe spiegelt den direkten Bezug des Dorfes
zur Landschaft und umgekehrt wider.
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Begrlindung Bsbauungsplan Nr. @ ,Lange Reihe Nordost* der Gemeinde Jersbek

»  Westlich der Fahrbahn ist der Gehwegbereich des StraBenraumes mit einem
lindlichen Profil abwechslungsreich und dorftypisch gestaltet.

+  Bei einigen historischen Hofstellen sind z.T. traditionelle Einfriedungen in
Form von Laubhecken zu finden.

Miingel

»  Negativ wirkt sich vor allem die Belastung durch den Durchgangsverkehr
auf der K 56 aus.

*  Der StraBenraum wird dominiert durch die iiberdimensionierte Fahrbahn.

Die Kfz-orientierte Gestaltung fiihrt dazu, dass hdufig mit iiberhohten Ge-
schwindigkeiten durch den Ozt gefahren wird.
Positive Ansitze zur Verbesserung sind, soweit es die iibergeordnete Funk-
tion der StraBe zuldsst, durch die Einrichtung von Einengungen mit Pflanz-
flichen bereits durchgefiihrt worden. Langfristig werden die dort gepflanz-
ten ortstypischen Linden mit einem groferen Wuchs auch tatséchlich zu ei-
ner Verkehrsberuhigung und zur StraBengestaltung beitragen.

»  Zum Teil wird der Straenraum durch hohe, standortfremde Nadelgehdlze
begrenzt.

5. Planinhalt

5.1. Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, das dorfliche Nebeneinander von Landwirtschaft und
Wohnen im Ort zu sichern und Konflikte zwischen den Nutzungen zu vermeiden.
Deshalb werden alle Baugebiete als Dorfgebiete festgesetzt, um so die vorhandene
gemischte Struktur und Entwicklungsméglichkeiten fiir die landwirtschaftlichen Be-
triebe zu erhalten. Gleichzeitig erméglicht die Festsetzung die Ansiedlung von nicht
wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben. Diese Festsetzung wird dem Ziel gerecht, ei-
ne dorftypische Nutzungsvielfalt und Vitalitit zu ermdglichen.

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

5.2. MaB der baulichen Nutzung

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

Abgewichen von diesen beiden Festsetzungen wird bei vorhandenen, das historische
Ortsbild priigenden Gebiuden und zum Teil bei den landwirtschaftlichen oder ehema-
ligen landwirtschaftlichen Betrieben. Hier sorgt auf teilweise sehr groBen Grundstii-
cken die Festsetzung einer Grundfliche dafiir, dass ausgewogene Proportionen entste-
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Begrundung ) Bebauungsplan Nr. 9 ,Lange Reihe Nordost” der Gemeinde Jarsbheak

hen und die Gebadude in ihrer Kubatur erhalten werden kénnen. Das MaB der bauli-
chen Nutzung darf zur Férderung der Landwirtschaft in den mit A gekennzeichneten
Fliachen fiir die landwirtschaftliche Nutzung bis zu einem Mafl von 80% der iiberbau-
baren Flichen (Baufenster) iiberschritten werden. Die Geschossigkeit wird dem Be-
stand entsprechend festgesetzt, weil auf diese Weise einerseits die besondere Entwick-
lungsmoglichkeit der landwirtschaftlichen Betriebe erhht sowie andererseits die orts-
bildprigenden Gebdude betont und langfristig gesichert werden sollen.

Um die Hohe der moglichen Gebdude dorflich angepasst zu erhalten, wird die First-
héhe in der Regel bei Eingeschossigkeit auf maximal 8,50 m, bei Zweigeschossigkeit
auf 10,0 m festgesetzt. Nur die historischen Gebiude erhalten hier abweichende Fest-
setzungen, die die Trauf- und Firsthohe regeln. Sie orientieren sich ebenfalls am Be-
stand. Aufgrund der ortsbildprigenden Bedeutung wird auBerdem an den historischen
Gebiuden die vorhandene Firstrichtung festgesetzt.

5.3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfléichen und GrundstiicksgréBen

Um der aufgelockerten dorflichen Baustruktur gerecht zu werden, sind je nach vor-
handenem Bestand entweder nur Einzelhduser oder nur Einzel- und Doppelhduser
zul@ssig.

Bezogen auf die iiberbaubaren Fldchen unterliegen die als historisch und ortsbildpri-
gend eingestuften Gebiude einer besonderen Behandlung. Damit die ortsbildprigende
Bedeutung auch bei einem Ersatz- und Neubau erhalten bleibt, orientieren sich hier
die Baugrenzen sehr stark an den bestehenden Gebduden, Der Abstand zu den Bau-
grenzen moglicher benachbarter Gebdude wird dabei vielfach bewusst gréBer gewiihlt
als die Landesbauordnung vorgibt.

Im Dorfgebiet MD 10 befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Tierhaltung
(vgl. Kapitel 7.2). Sollte langfristig der intensive Betrieb aufgegeben oder verlagert
werden, bietet hier der Bebauungsplan im Sinne der Bebauungsplan-Ziele die Option,
Mehrfamilienhiuser in hofdhnlicher Anordnung nicht zuletzt zur Wahrung des Orts-
bildes zu realisieren. Aufgrund der Ergebnisse der anliegenden Geruchsimmissions-

. prognose wird jedoch darauf hingewiesen, dass zurzeit diese Nutzung nicht moglich
ist. Das Grundstiick kann nur bei Reduzierung der Tierhaltung fiir eine aligemeine
Wohnnutzung in Betracht kommen. Ein entsprechender Nachweis wire im Bauan-
tragsverfahren zu fiihren.

Ansonsten werden durchgehende Baufenster festgesetzt.

Das Grundstiick Langereihe 36, auf dem das ehemalige Gasthaus steht, ist sehr klein
und das erhaltenswerte Haus ist nach vorn und seitlich direkt an die Grenzen gebaut.
Damit dieses stark ortsbildprigende Gebdude erhalten bleibt, wird iiber eine abwei-
chende Bauweise geregelt, dass die Grenzbebauung auch zukiinftig in Abweichung
von der Bestimmung der LBO zuldssig ist.

Die Vorgartenzone wird durch die vordere Baugrenze auf die fiir die dorfliche Struk-
tur in Jersbek Langereihe iibliche Tiefe von nérdlich 10 m und siidlich 5 m festgesetzt,
mit Ausnahme der historischen Gebi#ude, die durch dieses "Hervorspringen” in der
Bauflucht zusétzlich betont werden.

Zur Foérderung der Landwirtschaft wird bei den beiden aktiven Vollerwerbsbetrieben
die Bebauung des riickwirtigen Grundstiicksteils durch ein Baufenster bis an die hin-
tere Grundstiicksgrenze heran erméglicht. Allerdings sind durch textliche Festsetzung
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 8 ,Lange Reihe Nordost® der Gemeinde Jersbek

in den mit "A" gekennzeichneten Bereichen nur der Landwirtschaft dienende Wirt-
schaftsgebiude zuldssig. Die Baufenster sind bewusst an die Baugebietsgrenzen he-
rangezogen worden, damit die landwirtschaftlichen Gebdude ggf. auf den angrenzen-
den Flichen als privilegierte bauliche Anlagen im AuBenbereich fortgesetzt werden
konnen. Hierbei ist § 6 (13) Landesbauordnung S.-H. beachtlich: ,,Enthilt ein Bebau-
ungsplan Festsetzungen, bei deren Ausschopfung sich geringere Abstandsflichen er-
geben, so konnen Ausnahmen gestattet werden, wenn Brandschutz, Beleuchtung mit
Tageslicht sowie Beliiftung in ausreichendem MaB gewihrleistet bleiben.”

Durch die Festsetzung einer Mindest-Grundstiicksgrofie von 900 gm bei Einzelhéiu-
sern und 400 qm je Doppelhaushilfte in Zusammenhang mit der hochstzuldssigen
Zahl von Wohnungen in Wohngeb#uden (s.u.) und der Bauweise soll erreicht werden,
dass die Struktur der Einzelhausbebauung mit nur wenigen Doppelhdusern erhalten
bleibt.

Von der Mindest-GrundstiicksgroBe ausgenommen bleiben bestehende Grundstiicke,
die kleiner sind. Diese diirfen allerdings nicht durch Teilung weiter reduziert werden.

Im Baugebiet MD1 wird eine schmale Flache als von der Bebauung freizuhalten fest-
gesetzt, um so die Zuwegung der riickwirtigen landwirtschaftlichen Nutzflichen zu
sichern. :

5.4. Zahl der Wohnungen

Damit die eher kleinteilige, dorfliche Einzelhausstruktur erhalten bleibt und keine
dorf-untypischen Mehrfamilienhiuser entstehen, sind hochstens zwei Wohneinheiten
je Einzelhaus bzw. eine Wohneinheit je Doppethaushilfte zuldssig und Reihenhéuser /
Hausgruppen unzulissig. Entwicklungen in anderen Teilen der Gemeinde als Folge
des erheblichen Siedlungsdrucks in der Metropolregion haben gezeigt, dass ohne ¢ine
Begrenzung der Wohneinheiten in Kombination mit der Festsetzung von Einzel- /
Doppelhiusern Reihenhiuser und Mehrfamilienhduser vorstiddtischer Form entstehen.
Insofern sicht die Gemeinde in diesen Festsetzungen eine maBigebliche Stellschraube,
um die Ziele zum Erhalt des dérflichen Ortsbildes tatséchlich zu erreichen.

Die Zahl der hochstzugelassenen Wohnungen wird dort erhoht, wo bestehende land-
wirtschaftliche Gebiude zu Wohnzwecken umgenutzt werden konnen und die Bau-
substanz so erhalten werden kann, bzw. auch bei Abgang der Bausubstanz dorfliche
Kubaturen wieder errichtet werden sollen. Die jeweils zuldssigen Wohneinheiten rich-
ten sich etwa nach dem Bauvolumen des Bestandes.

5.5. Stiéidtebauliche Daten
Der Planbereich umfasst insgesamt eine Fliche von rund 6,1 ha. Hiervon entfallen auf:

Flédche in ha
Dorfgebiet 5,27
StraBenverkehrsfliche 0,79
Gesamtfliche 6,06
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 9 ,Lange Reihe Nordost* der Gemeinde Jershek

6. Verkehr

6.1. Verkehrliche ErschlieBung
Der Ortsteil Jersbek-Langereihe hat die Struktur eines StraBendorfes. Die KreisstraBe
K56 fiihrt Richtung Westen iiber Wiemerskamp nach Hamburg-Duvenstedt. Richtung
Osten fiihrt die Strale zum Ortsteil Pulverturm und miindet dort in die KreisstraBe
zwischen Bargfeld-Stegen und Bargteheide.
Im Plangebiet erfolgt die ErschlieBung der Grundstiicke nach wie vor (iber die beste-
henden Straben Langereihe, die als StraBenverkehrsfliche festgesetzt wird. Offentli-
che straBenbauliche MaBnahmen zur Verwirklichung der ErschlieBung sind nicht n6-
tig.
Der Anschluss an den ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iiber die vor-
handene Bushaltestelle in der Langereihe. Die Buslinie bindet den Ortsteil Langereihe
an Bargteheide an.

. 6.2. Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplitze fiir die Eigentiimer sind auf den privaten Grundstiicken
nachzuweisen. Detaillierte Aussagen iiber 6ffentliche Parkplitze sind nicht notig, da
die festgesetzte Straflenverkehrsfliche ausreichend Raum fiir das Abstellen von Kfz
bietet.

7. Emissionen / Immissionen

7.1. Larm

Das Plangebiet liegt unmitteibar an einer KreisstraBe und ist von Verkehrsimmissio-
nen betroffen.

Die anliegende lirmtechnische Untersuchung kommt zusammenfassend zu folgenden
Ergebnissen. Die Ergebnisse erscheinen als entsprechende Festsetzung in der Plan-

. zeichnung. Diese Festsetzungen gelten auch fiir die Altbebauung, wenn iiber den Be-
standsschutz hinaus z.B. Gebdudeerweiterungen, Ausbauten etc. vorgenommen wer-
den.

Fiir die Ermittlung der Beurteilungspegel ist ein durchschnittlicher tiglicher Verkehr
(DTV) fiir den Prognosehorizont 2020 von 2600 Kfz/24 h angenommen worden. Der
Lkw-Anteil liegt bei etwa 5%. Bei der zuléssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h
und Asphaltbeton als Stralenoberfliche ergeben sich Emissionspegel von 55,9 dB(A)
tags und 48,5 dB(A) nachts.

Die Emissionen von der Ortsdurchfahrt fithren in straenzugewandten AuBenwohnbe-
reichen und an den straenzugewandten und seitlichen Fronten der ausgewiesenen
Baugrenzen in der 1. Baureihe am Tage zur Uberschreitung des Orientierungswertes
fiir Dorfgebiete von 60 dB(A) und in der Nacht zur Uberschreitung des MD-
Orientiertungs- und Immissionsgrenzwertes von 50 bzw. 54 dB(A). Orientierungs-
wert-Uberschreitungen ergeben sich am Tage bzw. in der Nacht bis zu in einem Ab-
stand von 14 bzw. 24 m (Angabe fiir das lauteste Geschoss) von der StraBenmitte der
Ortsdurchfahrt. Der nichtliche Grenzwert wird bis zu einem Abstand von 10 m (An-
gabe fiir das lauteste Geschoss) von der Stralemitte der Ortsdurchfahrt iiberschritten.
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Aktive LirmschutzmaBnahmen zum Schutz der von Orientierungs- bzw. Immissions-
grenzwert- Uberschreitungen betroffenen Bereiche sind auf Grund der vorhandenen
Bebauung sowie der ErschlieBung der Grundstiicke iiber die Ortsdurchfahrt (Lange-
reihe, K56) nicht méglich (Belegenheitsgriinde) und stidtebaulich nicht gewollt.

Ersatzweise werden zum Schutz der geplanten Bebauung passive Schallschutzma@-
nahmen fiir AuBenbauteile festgesetzt. Des Weiteren sind dort, wo néchtliche Beurtei-
lungspegel von 45 dB(A) liberschritten werden, zum Schutz der Nachtruhe schallge-
dammte Liiftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht
auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik geeigneten Weise si-
chergestellt werden kann.

Schallimmissionen durch die landwirtschaftlichen oder sonstige gewerbliche Nutzun-
gen fithren nicht zu Uberschreitungen der in Dorfgebieten zuldssigen Grenzwerte.

7.2. Geruch

Im Geltungsbereich befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit emittierender . .
Tierhaltung. Fiir eine sach- und fachgerechte Beurteilung der daraus resultierenden ‘
Beeintrichtigungen wurde eine Geruchsimmissionsprognose erarbeitet (vgl. Anlage),

die im Sinne der Planungsziele auch Planungssicherheit fiir den Landwirt und die be-

nachbarten Anwohner bzw. Eigentiimer schaffen soll.

Die Immissionsprognose kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass die vorlie-
gende Planung des Bebauungsplans Nr. 9 der Gemeinde Jersbek mit dem Schutz der
vorhandenen und geplanten Bebauung vor Beldstigungen durch Geruchsimmissionen
vertriglich ist.

Die Beurteilung nach GIRL hat ergeben, dass der grundsitzlich geltende Immissions-
wert von 0,15 (entspricht 15% der Jahresstunden) auf den angrenzenden Grundstiicken
teilweise iiberschritten wird. Die Obergrenze von 20% fiir eine Bewertung landwirt-
schaftlicher Betriebe in Dorfgebieten wird jedoch an den vorhandenen Wohngebéuden
oder auf den geplanten Baugrenzen nicht erreicht.

Im vorliegenden Fall erfolgt eine Uberplanung einer vorhandenen Situation. Aufgrund

der bereits seit langem bestehenden Nachbarschaft zwischen landwirtschaftlichen Be- . ;
trieben und Wohnbebauung ist daher von einer Ortsiiblichkeit einer Geruchswahr-

nehmung aus Tierhaltung auszugehen. Mit der Einhaltung eines Immissionswertes von

0,20 (entspricht 20 % der Jahresstunden) als Obergrenze fiir die Abwégung ist daher

ein hinreichender Ausgleich zwischen dem Schutz der benachbarten Wohnbebauung

vor Geruchsimmissionen und dem Bestandsschutz des landwirtschaftlichen Betriebes

gegeben.

Lediglich auf dem betriebseigenen Grundstiick sind Geruchshéufigkeiten von mehr als
20% der Jahresstunden moglich, so dass hier eine (fremde) Wohnnutzung nicht zulis-
sig wire. Die festgesetzten Baugrenzen sind fiir weitere Wohnbebauung ohnehin nur
bei einer Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebes anzusehen, da die entsprechen-
den Flichen fiir den landwirtschaftlichen Betrieb benétigt werden. Sofern jedoch eine
Teilaufgabe der landwirtschaftlichen Tétigkeiten und eine (fremde) Neubebauung ge-
plant werden, ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der Schutz der Neube-
bauung vor Geruchsimmissionen nachzuweisen (vgl. Kapitel 5.3)
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8. Altlasten

Altlastverdachtsflichen sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
nicht bekannt.

In der ehemaligen Zigarrenmanufaktur (Lange Reihe 36) wurden in den 20er und 30er
Jahren Zigarren gerollt, jedoch nicht gelagert. Die Manufaktur hat ihren Betrieb in den
30er Jahren eingestellt; Beeintrichtigungen durch Altablagerungen sind hier nicht zu
erwarten. '

Sollten sich Verdachtsmomente ergeben, ist nach dem gemeinsamen Altlastenerlass
vom Innenministerium I'V 63-511.55- und dem Ministerium fiilr Umwelt, Natur und
Forsten —V 52-5821.12.-1- vom 05. Miirz 2001 vorzugehen.

9. Ver- und Entsorgung

9.1. Wasserversorgung

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

9.2. Schmutzwasser

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

9.3. Oberflichenentwiisserung

Nicht schédlich verunreinigtes Niederschlagswasser kann 6kologisch sinnvoll auf den
privaten Grundstiicken selbst zur Versickerung gebracht werden. Ist dies nicht mog-
lich, kann dies in der gemeindlichen Vorflut dem Regenriickhaltebecken westlich des
Plangebietes zugefiihrt werden. Die vorgesehenen Bauflichen fiihren nicht zur Ver-
schirfung im Vorflutsystem der Sielbek (Gewisserpflegeverband Ammersbek-
Hunnau). Versickerungsanlagen sind anzeigepflichtig. Die Anzeige ist vom Grund-

. stiickseigentiimer bei der unteren Wasserbehorde des Kreises Stormarn eil}_zureichen.
In bestimmten Fillen sind Versickerungsanlagen auch erlaubnispflichtig. Uber Ein-
zelheiten informiert die untere Wasserbehérde

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 Wasserbehérde 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
stdndigen Ableitung mittels Drinagen und Pumpen aus Grundwasserschutzgriinden
vorzuzichen.

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

9.5. Gas
Das Gebiet wird von der E.ON Hanse AG mit Erdgas versorgt; ein Anschluss- und

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg « endgilitige Planfassung - 01.06.2006 -10-




Begriindung Bebauungsplan Nr. 8 Lange Reihe Nordost” der Gemeinde Jersbek

Benutzungszwang besteht nicht.

9.6. Abfallbeseitigung

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

9.7. Feuerloscheinrichtungen

9.8.

10.

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

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen erfolgt iiber einen konzessio-
nierten Anbieter.

Im Geltungsbereich befinden sich Breitbandkommunikations-Anlagen der Kabel
Deutschland GmbH. Diese Anlagen sind bei Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu si-
chern und diirfen nicht tiberbaut werden.

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 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 Gebéudebestandes nur als
gering einzuschiitzen. Durch die Festsetzungen wird vielmehr verhindert, dass eine
dorfuntypische Verdichtung erfolgt, die sowohl zu einer iiberméBigen Versiegelung
als auch am Ortsrand zu einer Beeintriichtigung des Landschaftsbildes fiihren kann.
Vielmehr werden die innerdrtlichen Landschaftselemente und -beziige planungsrecht-
lich gesichert.

Eine Umweltvertriglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

10.1. Landschaftsschutz

Das Plangebiet ist umgeben vom Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Jersbek" nach § 18
Landesnaturschutzgesetz. Gegenwiirtig wird ein Gutachten zur Uberpriifung der Land-
schaftsschutzgebietsverordnung der Gemeinde Jersbek (beauftragt durch das Amt
Bargteheide-Land in enger Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde) erarbei-
tet, das in ein Verfahren zur Neuanpassung der LSG-Grenzen miinden soll. Der Be-
bauungsplan Nr. 9 stellt die zukiinftig geltende LSG-Grenze dar, so wie sie auch der
wirksame Landschaftsplan der Gemeinde vorschligt. Mit dieser LSG-Anpassung sol-
len die offensichtlichen Widerspriiche im Bereich der bebauten Grundstiicke Lange
Reihe 34-34a behoben werden.
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11.

12,

10.2. 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, Stellplitze und Zuwegungsbereiche erforderliche Mall zu be-
schriinken. Die befestigten Flachen, einschlieBlich der FuBwege, sollen in versicke-
rungsfahigen Beligen ausgefiihrt werden.

10.3. Erhalt von Geholzen und Einzelbiumen

Die vorhandenen wertvollen Laubbdume' auf privatem und 6ffentlichem Grund sind
ortsbildprigend. Dies gilt in besonderem MabBe fiir die zum StraBenraum orientierten
Baume sowie den Baumbestand des Grundstiickes Langereihe Nr. 21. Sie stellen eine
wirksame Begriinung des bebauten und erlebbaren Siedlungsbereiches da und gliedern
den Stralenraum. Die Baume leisten einen Beitrag zur Verbesserung des Ortsbildes,
zum Kleinklima und zur Verkehrsberuhigung und werden daher als zu erhalten festge-
setzt. Bei Fortfall sind Ersatzpflanzungen im 6ffentlichen Raum bzw. auf den
Grundstiicken an geeigneten Standorten, moglichst im der Strafie zugewandeten Be-
reich zu leisten. Als Ersatzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Biume, 3x
verpflanzt, mind. 14 /16 cm Stammdurchmesser in 1 m HShe zu verwenden.

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

Im Norden des Plangebietes hat sich auf zwei Bauliicken ein Geholzbestand entwi-
ckelt, der bei einer maglichen Bebanung im Rahmen des Bauantragsverfahrens auf
landschaftsprigende Baume zu untersuchen ist; die untere Naturschutzbehérde ist in
dem Fall dann zu beteiligen.

Denkmalschutz

Das Gebiude Lange Reihe 2 ist gem. § 1 (2) DSchG als einfaches Kulturdenkmal in
der Denkmalkartei des Kreises Stormarn aufgefiihrt. In der Planzeichnung ist dieses
nachrichtlich iibernommen.

Archiologische Denkmale sind nicht bekannt.

Gestaltung

Damit sich das Ortsbild méglichst 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.

Damit die besonders zu fordernden landwirtschaftlichen Betriebe nicht unter den be-
sonderen Einschrankungen beziiglich der Geb4udegestaltung leiden, werden eine Rei-
he von Ausnahmen von den textlichen Festsetzungen fiir landwirtschaftliche Gebiude

! Als wertvoll und standortheimisch werden folgende Arten eingestuft:

Ahom, Akazie, Buche, Eiche, Erle, Hainbuche, Rosskastarie, Linde und Esche.
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13.

formuliert.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind begriinte Décher generell
zuléssig. Dadurch kann die Verdunstungsrate heraufgesetzt und das Kleinkiima ver-
bessert werden. AuBerdem bieten begriinte Dicher Lebensraum fiir Kleinfauna und -
flora. Da begriinte Décher 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 MaBSnahmen sind nicht erforderlich.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Jersbek
am 01.06.20006 gebilligt.
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