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GRUNDLAGEN ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 12,
3. ANDERUNG

1.1 Gesetzliche Grundlage

Als Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12, 3. Anderung gelten:

a) das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBL. I, S. 2141), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.2001 (BGBI. 1. S. 3762,
Art. 3, S. 3762) >10. Euro-Einfuhrungsgesetz — 10. EuroEG -<,

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | Seite 132),

c)  die "Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplzne und die Darstellung des Plan-
inhalts” (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
Nr. 3 vom 22.01.91) sowie

d) die Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10.01.2000 (GVOBI. fiir Schleswig-Holstein 2000 S. 47).

1.2 Kartengrundlage

Als Kartenunterlage dient eine aktualisierte Abzeichnung der Flurkarte im MaRstab 1: 1.000,

die durch das Vermessungsbliro Kummer, Liubeck, erstellt und beglaubigt wurde.

1.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12, 3. Anderung, wird in der 31, Anderung

des Flachennutzungsplanes, die gleichzeitig mit der 3. Anderung des Bebauungspianes

Nr. 12 aufgestellt wird, volisténdig als Wohnbauflache (W) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

dargestellt.

Die in diesem Bereich bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes weisen zum
Teil Flachen fir den Gemeinbedarf ,Kirche* sowie eine Griinfliche -Spielplatz” aus.

LAGE DES PLANGEBIETES / ABGRENZUNG DES PLANGELTUNGSBE-
REICHES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12, 3. Anderung, liegt im Ortsteil Havighorst
und wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch vorhandene Bebauung,
im Osten  durch ,Schulstrafie®,

im Stiden durch ,Am Ohlendiek” und

im Westen durch die ,Boberger Stralie”.
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GRUNDE ZUR NEUAUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

A Eal AN EE B AR A A e

Die bisherige Flache des Baugrundstickes fur den Gemeinbedarf wird nicht mehr fir ein
Pastorat benétigt. Hier sollen Grundstiicke in Erbpacht fur Einfamilienhauser, Doppelh&user
und auch Reihenhduser zur Verfligung gestellt werden. Des Weiteren soll der bisher als
Pferdehof betriebene, im Westen gelegene Teilbereich auch als aligemeines Wohngebiet
ausgewiesen werden.

Die Gemeinde Oststeinbek foigt den Wiinschen der Eigentimer und beabsichtigt mit der

Aufstellung des Bebauungsplanes, neue Bauplétze in einem sonst bebauten Bereich zu
ermaglichen.

PLANUNGSVORGABEN

Nach den landes- und regionalplanerischen Vorgaben gehort die Gemeinde Oststeinbek raum-
strukturell dem Verdichtungsraum Hamburg bzw. der Metropolregion Hamburg an. Die weitere
Entwicklung der Siedlungstatigkeit soll sich auf das bewahrte Achsenkonzept stiitzen.

Als Fortsetzung historisch bedingter Hamburger Entwicklungsachsen sind Oststeinbek und
Glinde als Achsenrdume festgelegt. Der durch einen regionalen Grilnzug abgetrennte Ortsteil
Havighorst befindet sich dagegen im Achsenzwischenraum. Die Achsenzwischenrdume sollen
grundsatzlich in ihrer landwirtschaftlich und landschaftlich betonten Struktur erhalten bieiben,
um ihrer besonderen Aufgabe, als kologische Ausgleichs- und Erholungsraume zu fungieren,
gerecht zu werden.

Die Siedlungstitigkeit in den Achsenzwischenrdumen soll sich am ortlichen Bedarf der Ge-
meinden und auch der Ortsteile orientieren. Dem zur Folge soll der Baulandbedarf der Ge-
meinde Oststeinbek grundsatzlich im Bereich des Hauptortes gedeckt werden. Hier aber gibt
es kaum noch Flichen, die sich fur eine wohnbauliche Entwickiung anbieten. Der 2,8 % Zu-
wachs von 1995 bis zum heutigen Zeitpunkt macht dies deutlich.

Der Ursprungsplan Nr. 12 ist bis auf den westlichen Bereich (Pferdehof) und die Pastoratsfla-
che bereits als Wohnbaufliche (berplant und kénnte schon heute baulich realisiert worden
sein. Teile des Ursprungsplanes sind bereits realisiert worden. Planungsrechtlich konnen nach
Ansicht der Gemeinde weitere Flichen nach § 34 BauGB bebaut werden. Dies wirde jedoch
zu einer sehr unglinstigen Entwicklung des Ortsteiles fuhren.

Die Uberplanung des bisher im Ortsteil Havighorst noch nicht realisierten Teilbereichs des
Bebauungsplanes Nr. 12 durfte aus landesplanerischer Sicht zu keinen Bedenken fuhren, da
hier zwar eine gewisse Verdichtung ermoglicht wird, jedoch gleichzeitig den heutigen Anspri-
chen entsprechende Bauformen und Nutzungen durch den Bebauungspian angeboten werden.
Die Gemeinde sieht darin eine positive, den Einfahrtsbereich der Freien und Hansestadt Ham-
burg zur Gemeinde Oststeinbek stéadtebaulich und gestalterisch betonende Planung, die die
dérflichen Strukturen des Ubrigen Ortsteiles Havighorst mit der ortsiblichen aufgelockerten
Bebauung nicht negativ beeintréachtigt.
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INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 12, 3. Anderung, soll in seiner Neufassung die Fest-
setzung Uber die Art der baulichen Nutzung als .Allgemeines Wohngebiet* >WA< nach § 4
BauNVO erhalten.

Das MaR der baulichen Nutzung wird bei einer ein- bis zweigeschossig festgesetzten Bau-
weise mit der Grundflichenzahl (GRZ) bzw. Grundfliche (GR) sowie, bei einer Zwei-
Geschossigkeit, der Geschossflichenzahl (GFZ) bzw. Geschossfliche (GF) festgelegt.

Es sollen Einzel- und Doppelh&user sowie auch Reihenh&user zugelassen werden. Im siidli-
chen Teilbereich des Bebauungsplanes wird ein Kinderspielplatz mit einer Gréfe von ca.
570 m? festgesetzt.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen. Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Die Festsetzungen, soweit sie innerhalb des Plangeltungsbereiches méglich sind, werden in
den Bauleitplan Gbermommen.

Fir die vorhandenen grof3kronigen Einzelbdume wird ein Erhaltungsgebot festgesetzt. Um

das ortliche Erscheinungsbild dauerhaft zu sichem, sind diese bei Verlust in gleichen Arten
Zu ersetzen.

FESTSETZUNG ZUR GESTALTUNG DES PLANGEBIETES

Angrenzende Plangebiete stellen sich in ihrer baulichen Gestaltung derzeit entsprechend
ihrer zeitlichen Entwicklung nicht einheitlich dar. Gestalterische Festsetzungen gem. § 92
LBO werden auf wenige, auf heutige Anspriiche abgestelite Festsetzungen beschrankt.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ DER LANDSCHAFT UND ZUR GESTAL-
TUNG DES PLANGEBIETS

Mit der vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung wird die Voraussetzung zur Neuordnung
und Erweiterung des Baugebietes geschaffen, wodurch nach Bundes- und Landesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG/LNatSchG) Eingriffe in den Naturhaushalt und in das Landschafts-
bild vorbereitet werden.

Die verbindliche Planung wird durch die Aufstellung eines griinordnerischen Beitrags fach-
planerisch begleitet. Hierdurch wird der unvermeidbare Eingriff in Natur und Landschaft
definiert, um diese Eingriffe durch geeignete MaBnahmen nach dem Minimierungsgebot so
gering wie mdglich zu halten. Die festgesetzten griinordnerischen Inhalte sind in den Bau-
leitplan Gbernommen worden. Der Bebauungsplan setzt auf der Grundlage des griinordneri-
schen Beitrages die zum Ausgleich des unabweisbaren Eingriffs notwendigen MaRnahmen
fest.

Durch Festsetzungen von Flidchen zur Erhaltung von Béumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB) wird der Bestand von Einzelbdaumen und einer
Weildornhecke im Plangebiet planungsrechtlich gesichert.
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Die erforderlichen MaRinahmen als Ausgleich des unvermeidbaren Eingriffs sind nach Vor-
gaben des grinordnerischen Begleitplanes groftenteils nur auBerhalb des Plangeltungsbe-
reiches méglich. Da der erforderliche Ausgleich nicht im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 12, 3. Anderung, der Gemeinde Oststeinbek vollstdndig erbracht werden kann,
wird eine Flache von 502 m? (anteilig) an der Ausgleichsmanahme ,Streuobstwiese® im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 - Ortsteil Havighorst - "Dorfgebiet nérdiich und
westlich der DorfstraBe, 8stlich der Landesgrenze zu Hamburg und siidlich der Straie Am
Steinbeker Hof* gemaf § 9 Abs. 1 a BauGB zugeordnet. Die Sicherstellung erfolgt im Rah-
men eines stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB.

VER- UND ENTSORGUNG DES PLANGEBIETES

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist gesichert.

8.1 Wasserversorgung

Der gesamte Bereich der Gemeinde Oststeinbek wird durch zentrale Wasserversorgungsein-
richtungen der "Hamburger Wasserwerke GmbH" mit Trink- und Brauchwasser versorgt.

8.2 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Gemeinde Oststeinbek wird durch die E.ON Hanse mit elektrischer Energie versorgt. Ob
die Errichtung zusatzlicher Transformatoren erforderlich wird, kann erst im Laufe der Er-
schlieBungsplanung festgestellt werden.

8.3 Gasversorgung

Die Gemeinde Oststeinbek wird durch die E.ON Hanse {Hamburger Gaswerke GmbH/HEIN
GAS) mit Erdgas versorgt.

8.4 Fernsprechversorgung

Die Gemeinde Oststeinbek ist an das Telefonnetz Hamburg der Deutschen Teiekom ange-
schiossen.

8.5 Abwasserbeseitigung

a) Schmutzwasser

Die Beseitigung des Abwassers erfolgt iiber das Leitungsnetz des Zweckverbandes Sid-
stormarn. Das bestehende Leitungsnetz kann das anfallende Schmutzwasser aufnehmen.
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b) Regenwasser

Die Ableitung des anfallenden Oberfldchenwassers erfolgt in Abstimmung mit den zustandi-
gen Wasserbehérden der Freien und Hansestadt Hamburg und des Kreises Stormarn sowie
mit dem Zweckverband Sudstormamn Ober ein neu zu erstellendes Regenriickhaltebecken in
den Havighorster Graben. Das Bezirksamt Bergedorf als Wasserbehdérde hat eine Einleiter-
laubnis nach § 7 WHG in den Havighorster Graben in Aussicht gestellt.

Zusiétzlich wird den Bauherren empfohlen, bei Eighung der Bodenbeschaffenheit das unbe-
lastete Regenwasser auf den Grundstiicken versickern zu lassen. Dazu sind ggf. die erfor-
derlichen wasserrechtlichen Erlaubnisse einzuhoien (siehe auch Hinweis unter Ziffer 15.3).

8.6 Feuerschutzeinrichtungen

Der Feuerschutz in der Gemeinde Oststeinbek wird durch die "Freiwillige Feuerwehr
Oststeinbek”, Ortswehr Havighorst, sichergestellt.

8.7 Abfallentsorgung

In der Gemeinde Oststeinbek fiihrt der Kreis Stormarn die Entsorgung von Abfillen aus
privaten Haushaltungen durch. Die Entsorgung von gewerblichen Abféllen Gbernimmt die
Abfallwirtschaftsgesellschaft Stormarn mbH (AWS).

Zum Abstellen der Miligefale an den Abfuhrtagen werden fiir mehrere rlickwértig gelegene
Grundstiicke sowie fir Reihenhauseigenheime gesonderte Abstelifldchen am StraRenrand

angeordnet. Bei direkt an den StraBenraum angeschlossenen Grundsticken sind entspre-
chende Flachen nicht erforderlich.

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG DES PLANGEBIETES

Die innere ErschlieRung des Baugebietes (verkehrliche ErschiieBung, Ver- und Entsorgung,
Abwasser und Regenwasser) wird als private Erschlieung durch zwei Investoren realisiert.
Sie verbleibt im Eigentum der Investoren. Der Bereich s(idlich ergédnzend an der verlangerten
Stralle ,Am Turnierplatz” ist als 6ffentliche ErschiieBung vorgesehen.

Die verkehrliche ErschlieRung des Baugebietes soll insgesamt als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) realisiert werden. Dazu werden die
Straflenbreiten auf das unbedingt notwendige Mal beschrankt. Lediglich die Staurdume der
anschlieBenden ErschlieBungssiraten an die ,Boberger Strae” und die Stralie ,Am Ohlen-
diek” werden fiir den ausfahrenden Verkehr mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m und einsei-
tigem Gehweg ausgestattet.

Die an den Erschlieungsstralien vorgesehenen Parkplatze sind durch flankierende Festset-
zungen von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt sichergestelit.

Neu entstehende riickwértige Grundstiicke werden durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte an
die bestehenden Verkehrsflachen angeschlossen.
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10.

11.

12.

Die durch Geh- (G), Fahr- (F) und Leitungsrechte (L) erschiossenen Grundsticke erhaiten
Zufahrten mit einer Breite von 3,20 m. Bei ErschlieBungen der im westlichen Bereich ange-
ordneten Reihenh&duser werden lediglich Geh- und Leitungsrechte (GL) mit einer Breite von
2,50 m festgesetat.

Private Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken selbst vorzuhalten. Bei Reiheneigenhei-
men werden, soweit im ,Vorgartenbereich” keine ausreichenden Flachen fiir einen Stellplatz
zur Verflgung stehen, Gemeinschaftsstellplatze (GSt) bzw. Gemeinschaftsgaragen (GGa)
festgesetzt.

Das Plangebiet wird durch die Buslinie 233, die zwischen U-Miimmelmannsberg, Boberg,
Oststeinbek und U-Billstedt verkehrt, erschlossen. Neben den Verkndpfungen mit dem
Schnellbahnnetz des HVV bestehen in Boberg Uberginge zur Schnellbuslinie 31 (Lauenburg
- Geesthacht - Bf. Bergedorf - Hamburg-Innenstadt) und zur Metrobuslinie 12 (Geesthacht-
Bf. Bergedorf - U-Mimmelmannsberg - U-Billstedt). Die maBgebliche Haltestelle Havighorst
-Am Ohlendiek" liegt direkt am Plangebiet. Die Haltestelle in Richtung U-Mimmelmannsberg,
die sich zur Zeit provisorisch in der Schulstrae befindet, wird im Rahmen der ErschlieBung
dauerhaft direkt an die Einmindung der ErschlieBungsstrale in die Strafle ,Am Ohlendiek”
verlegt und entsprechend baulich gestaltet.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR IMMISSIONEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.12, 3. Anderung, ist in den Belastungen
durch Verkehrsl&rm von der ,Boberger Strale” und der Strafle ,Am Ohlendiek" ausgesetzt.

Larmschutzmainahmen sind nur an der ,Boberger Strae” und der Strale ,Am Ohlendiek”
erforderlich. Folgende Mafinahmen sind vorgesehen:

. In den Bereichen, in denen QOrientierungswerte {iberschritten werden, sind die Aulien-
wohnbereiche an Gebdudeseiten anzuordnen, die der Lirmquelle abgewandt sind,

. Grundrissgestaltung: Anordnung von schutzbediirftigen Rdumen zu den weniger von
Larm betroffenen Geb&udeseiten,

. Schallschutzmafinahmen an den Geb&udeseiten (passiver Schallschutz).

MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG VON GRUND UND BODEN

MaRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens nach dem BauGB ergeben sich nicht.

UBERSCHLAGIGE ERMITTLUNG DER ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die entstehenden Erschlielungskosten werden, bezogen auf die innere ErschlieBung der
Investoren-Flachen, durch die Investoren selbst getragen. Die Gemeinde wird durch dieses
neue Baugebiet finanziell nicht belastet. Die vorgesehene ErschiieBung durch die neu ge-
plante Wendeanlage soll erst zu einem spateren Zeitpunkt realisiert werden in Abhangigkeit
von der Nachfrage. Die dabei entsehenden Kosten werden dann auf die Beglnstigten umge-
legt. : ’
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13.

14,

15.

16.

ELACHEN, BEI DEREN BEBAUUNG BESONDERE BAULICHE
VORHEKRUNGEN GEGEN AUSSERE EINWIRKUNGEN ODER BESON-
DERE BAULICHE SICHERUNGSMASSNAHMEN ERFORDERLICH SIND

innerhalb des Baugebietes wurde durch Bodenuntersuchungen eine Torflinse mit einer
Machtigkeit von bis zu 8,00 m festgestelit, deren Ausdehnung nicht eindeutig begrenzt wer-
den kann. Es ist zu erwarten, dass die Baugrundstiicke 16 -18, 41 - 44, 50 - 56 sowie 60 - 65
davon besonders betroffen sind. Bei der Errichtung baulicher Anlagen sowie Erschliefungs-
anlagen sind im Rahmen des erforderlichen Standsicherheitsnachweises darauf bezogene
Bodenuntersuchungen vorzunehmen und entsprechende Sicherungsmalinahmen zu beach-
ten. Gleiches gilt fir angrenzende Bereiche.

REALISIERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Realisierung des Bebauungsplanes ist fir die Investoren-Fliche unmittelbar nach
Rechtskraft vorgesehen.

HINWEISE

15.1 Sclliten wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu sichern.

15.2 Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes, wie abartiger Geruch, unnormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flis-
sigkeiten, Ausgasungen oder Reste aiter Ablagerungen angetroffen, so ist der Grund-
stiickseigentimer zur ordnungsgemafien Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet.

15.3 Den Bauherren wird empfohlen, bei der Ableitung des anfallenden Regenwassers
(Dachflachenwassers) die Mdglichkeit zur Installation von Brauchwasseranlagen zu
prifen und diese ggf. installieren zu lassen. Soweit die Bodenbeschaffenheit des
Grundstilicks dies zuldsst, sollte das anfallende Dachflachenwasser versickert werden.

15.4 Den Bauherren wird empfohlen, zu Heizzwecken umweltfreundliche Brennstoffe und
-techniken zu verwenden.

BESCHLUSS UBER DIE BEGRUNDUNG

Diese Begriundung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Oststeinbeks am 27. Mérz
2006 gebilligt.

Oststeinbek, den 12 JUNI 2006 Gemeinde Oststeinbek
Der Burgermeister




