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BEARBEITUNG: PLANUNGSBURO C-H. LEHNERT-BDA, REINBEK - 7222818



Gemeinde Oststeinbek
Ortsteil Havighorst
Kreis Stormarn

BEGRUNDUNG
(Mit Einarbeitung der Auflagen und Hinweise)

zum Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Oststeinbek, Ortsteil Havighorst,

fur das Gebiet sUdlich "ZiegeleistraBe", umschlossen durch die StraBen

"ZiegeleistraBe", "SchulstraBe”, "Ohlendiek", "Boberger StraBe", durch

die ruckwirtigen Grundstucksgrenzen der "Am Obstgarten" belegenen Bau-
grundsticke und die "DorfstraBe".

1. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 12 ist aufgrund des Bundesbaugesetzes (BBauG)
vom 23. Juni 1960 in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVvO0)
vom 26. November / 20. Dezember 1968 entworfen worden.

Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde in der Sitzung
der Gemeindevertretung Oststeinbek am 28. August 1974 gefaBt mit der
Begrindung, daB die stddtebauliche Entwicklung langfristig fur dieses
Plangebiet zu sichern sei und schon jetzt Baugrundstucke fur den Bau
von Einfamilienhdusern zur Deckung des vielseitigen Bedarfes bereitzu-
stellen sind.

Verbindlich fur die Plancufstellung ist der Flichennutzungsplan des
Zweckverbandes "SUDSTORMARN" ergdnzt um das Gemeindegebiet Havighorst,
der mit ErlaB vom 28.11.1972, AZ.: IV 81d - 81/256 vom Herrn Innenmi-
nister des Landes Schleswig-Holstein genehmigt wurde. -

Eine erforderliche Anderung des Fldchennutzungsplanes zur Umwidmung von
Teilfldchen des Dorfgebietes in Wohnbaufldchen ist bereits durch die Ge-
meindevertretung beschlossen worden und befindet sich z.Zt. im Verfahren.
Die Bekanntgabe der Ziele der Raumordnung und Landesplanung erfolgte
gemdB Schreiben der Landesplanungsbehdrde vom 21. November 1975/da.,
AZ.: StK 150 - 125.2.6 - 62.053.

Der BeschluB des Planes nebst Begrlndung wurde in der Gemeindevertreter-
sitzung am 21.2.1978 vorgenommen. Die &ffentliche Auslegung fand in
der Zeit vom 1.6.1977 bis 1.7.1977 statt.

Als Kartenunterlagen fiir den rechtlichen Nachweis der Grundstucke dien-
ten Abzeichnungen der amtlichen Katasterkarten des Katasteramtes Stor-
marn, Bad Oldesloe.

Die Besitzverhdltnisse sind dem Liegenschaftsbuch des Katasteramtes
Stormarn, Bad Oldesloe, entnommen und aus dem beigehefteten EigentUmer-
verzeichnis ersichtlich.
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2. Lagebeschreibung und derzeitige Nutzung des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet, begrenzt durch die Signatur fir den Geltungs-
bereich, wie aus dem beigefiigten Bebauungsplan zu ersehen, ist insge-
samt ca. 7,83 ha groB und tangiert den siUdlichen Teil des alten Dorf-
gebietes.

Das Gebiet wird umschlossen im Norden durch die "ZiegeleistraBe", im
Osten durch die "SchulstraBe”, im Siden durch die StraBe "Ohlendiek"
und im Westen durch die "Boberger StraBle" sowie durch die rickwdrtigen
Grundstiicksgrenzen der an der StraBe "Am Obstgarten" belegenen Haus-
grundstiicke bis zur "DorfstraBe" im Nordwesten.

Das Plangebiet wird auBer den bereits bebauten Randzonen zur Zeit iber-
wiegend als Weideflidche teilweise mit Uberaltertem Obstbaumbestand
landwirtschaftlich genutzt und bildet mit geringem Gefdlle von Osten
und Westen im mittleren zu erschlieBenden Teil eine leichte Mulde.

Das Geldnde liegt im Mittel 24,00 m Uber Normal-Null.

3. Stddtebauliche Planung

a) Art der Fléchennutzung

Das Plangebiet soll nach MaBgabe des Bebauungsplanes Nr. 12 in der
Weise genutzt werden, daf

1. Im StraBenrandbereich der vorhandenen im Norden und Osten um-
schlieBenden StraBen die Baugebiete als "Allgemeine Wohngebiete"
(WA) festgesetzt werden um der vorhandenen baulichen Struktur
weitestgehend Rechnung zu tragen.

2. Der gesamte innere Bereich des Plangebietes als "Reines Wohn-
gebiet" (WR) mit der ErschlieBung von innen ausgewiesen wird,
mit Ausnahme von zwei Baugrundsticken an der "Boberger StraBe".

3. Im Suden des,Plongebietes ein Baugrundstick fur den Gemeinbe-
darf (Kirche), sowie eine Grunfldche zur Anlage eines offent-
lichen Kinderspielplatzes festgesetzt wird.

b) Verkehrs- und Parkflidchen

Das Plangebiet ist von vorhandenen und teilweise fertig ausgebauten
StraBen umgeben die im wesentlichen keines besonderen Ausbaues mehr
bedirfen. Lediglich handelt es sich hier um die Neuanlage bzw. Befesti-
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gung von Parkstreifen (14 Pldtze) fur den ruhenden Verkehr.

Der mittlere Bereich des Plangebietes wird durch eine von Siden nach
Norden verlaufende WohnstraBe mit Anbindung an die "ZiegeleistrafBle"
und zwei StichstraBen erschlossen.

Auf eine Ausbildung der StraBenkreuzung "Boberger StraBe" / "Ohlendiek"
mit geradliniger Fihrung der neuen StraBe nach Norden zur "Ziegelei-
straBe" wurde verzichtet um nicht auch Uberdrtlichen Verkehr in den
Ort einzuleiten, der wiederum weiteren neuralgischen Verkehrsknoten-
punkten an der "ZiegeleistraBe" Vorschub leisten kénnte.

Die erforderlichen 6ffentlichen Parkfldchen (31 Pldtze) fur den ruhen-
den Verkehr wurden im StraBenbereich der VerbindungsstraBe bzw. in den
StichstraBen festgesetzt.

c) Bauliche Nutzung der Wohngebiete

Der Randbereich des Plangebietes entlang der "Boberger StraBe", "Dorf-
straBe", "Ziegelei~ und SchulstraBe" ist Uberwiegend bebaut und weist
nur geringfugige BaulUcken auf. Teilweise ist die Bausubstanz Uberal-
tert bzw. infolge Anderung der baulichen Struktur durch Umwandlung
dorflicher Gebiete in eine Vorstadtgemeinde in einem Zystand, der Ab-
bruch und Neubau rechtfertigt. Fur diese Gebiete wurde eine 1 - 2-ge-
schossige Bebauung mit einer GeschoBflidchenzahl (GFZ) 0,35 bis 0,50
entsprechend der umliegenden Bebauung festgesetzt. Weitere vorhandene
Bebauungen wurden mit der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung
(GFZ) planungsrechtlich gesichert.

Fur das eigentliche Neubaugebiet im mittleren Bereich ist der Neubau
von insgesamt 46 Einfamilienhdusern, l-geschossig, geplant (GFZ 0,3).

Unter Zugrundelegung eines Belegungsrichtwertes je WE = 3 Einwohner
gemdB ROP V19 (2) wird mit einem Einwohnerzuwachs, soweit es sich um
Neuansiedlung handelt, von ca. 138 Einwohnern zu rechnen sein.

d) Stellpldtze und Garagen

Im Bebauungsplan wurde generell die Lage der erforderlichen Stellplatz-
und Garagenflidchen nicht ndher fixiert. In den Altbaugebieten sind
diese Anlagen groBtenteils vorhanden.

Offentliche Parkfldchen im Bereich der Verkehrsflichen wurden bereits
im Abschnitt 3.b) behandelt.



e) Grunfldchen

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grunflidche (Kinderspielplatz) als
6ffentliche Anlage mit einer GrundsticksgroBe von ca. 650.- gm weist
eine bespielbare Fliche von ca. 360.- gm aus. Diese GroBe entspricht
den Richtlinien des Kinderspielplatzgesetzes vom 18. Januar 1974
nebst DurchfuUhrungsbestimmungen vem 6. September 1974 und gilt fur
ein Einzugsgebiet von ca. 60 Wohnungen unter Zugrundelegung von 6 gm
bespielbarer Fldche je Wohnung bei 120 gm Netto-Wohnfldche im Mittel
je Wohnung.

£) Baugrundsticke fir den Gemeinbedarf

Im Plangebiet wurde eine Flidche in der GrdBe von ca. 2.000.- gm fur
die Kirche mit einer baulichen Nutzung von GFZ 0,3 festgesetzt.
Die Kirchenleitung beabsichtigt ein Pastorat zu errichten.

4. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Wie aus dem beigehefteten EigentiUmerverzeichnis ersichtlich, ist das
Plangebiet im Eigentum privater Eigentiumer (ca. 40 Flurstucke), sowie
hinsichtlich der 6ffentlichen Verkehrsfldchen im Eigentum der Gemeinde
bzw. des Kreises Stormarn (ca. 27 Flursticke).

MaBnahmen nach dem IV. Teil des BBauG (Bodenordnung), Erster Abschnitt:
Umlegung und Zweiter Abschnitt: Grenzregelung sind auf gesetzlicher
Basis nicht in Aussicht genommen, da auf der Grundlage eines Erschlies-
sungsvertrages mit dem Bautriger, dieser gehalten ist, gUtliche Eini-
gung mit den Betroffenen herbeizufihren. Das Gleiche gilt auch fiur MaB-
nahmen nach dem V. Teil des Bundesbaugesetzes {BBauG), Enteignung.

5. Vorgesehene Versorgungsmaf3nahmen

a) Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch NetzanschluB an die Hamburger Wasser-
werke GmbH (HWW) nach MaBgabe der Satzung des Zweckverbandes "Wasserge-
meinschaft des Kreises Stormarn" vom 19. Juni 1969. Die Planung fiur das
Neubaugebiet wird von den Hamburger Wasserwerken in Zusammenarbeit mit
der Gemeinde Oststeinbek - Ortsteil Havighorst - aufgestellt und Uber-
wacht. Die Leitungen sind in den dffentlichen Verkehrsfldchen vorgesehen
und soweit erforderlich in den mit Leitungsrechten zugunsten der Gemeinde
festgesetzten Wegeflichen.

b) Abwasserbeseitigung

ba) Schmutzwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung im Planéébief ist gemdB’Sotzungmdes Zweck-
verbandes SuUdstormarn in der Fassung der 1. Anderung vom 12. Juli 1977
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geregelt, desgleichen der AnschluB- und Benutzungszwang gemd Satzung
des Zweckverbandes Uber die Entwiisserung der Grundsticke (Entwdsserungs-
satzung) vom 1. Januar 1973,

Zur Zeit sind die das Plangebiet umschlieBenden ffentlichen StraBlen
Uberwiegend berohrt, lediglich ein kleines Teilstiick geht im Fruhjahr
1979 seiner Vollendung entgegen. Anfallende Schmutzwidsser werden gemdl3
Vertrag von der Freien und Hansestadt Hamburg abgenommen.

Die Planung der Berohrung fir das mittlere Neubaugebiet wird vom Zweck-
verband Siudstormarn vorgenommen.

bb) Regenwasserbeseitigung

Zur Zeit werden die Oberflidchenwidsser besonders im Randgebiet des Plan-
gebietes Uber offene Griben teilweise verrohrt zum Vorfluter abgeleitet.
FUr eine ordnungsgemiBe Ableitung der Regenwisser ist der genehmigte
.General-Entwdsserungsplan fir das Gemeindegebiet verbindlich der bereits
im Jahre 1976 teilweise realisiert wird (RW-Ruckhaltebecken und AnschluB-
leitungen). Triger dieser MaBnahmen ist der Zweckverband Sudstormarn.
Grundlage: Verbandssatzung in der Fassung der 1. Anderung vom 12.7.77,

§ 2 Abs. lc. Einrichtung, Betrieb und Unterhaltung des Ableitungsrohr-
netzes werden gemd8 Satzung geregelt.

c) Elektrische Versorgung

Das Bebauungsplangebiet wird zur Zeit mit elektrischem Strom aus dem vor-
handenen Leitungsnetz der Schleswig-Holsteinischen-Stromversorgungs-AG
(Schleswag) versorgt. Die Planung der Stromversorgung fir das mittlere
Plangebiet wird in Abstimmung mit der Gemeinde Oststeinbek von der Schles-
wag vorgénommen. Es ist unterirdische Verkabelung anzustreben.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind 2 Fldchen jeweils mit AnschluB an

die offentlichen Verkehrsfldchen zur Errichtung von Transformatoren-
stationen zugunsten der Schleswag festgesetzt worden.

d) Gasversorgung

Die Gasversorgung ist nach MaBgabe des Versorgungstriigers, der Hamburger
Gaswerke GmbH (HGW), die die MaBnahme in Abstimmung mit der Gemeinde
Oststeinbek plant, vorzusehen.

e) Mullbeseitigung

Die Mullabfuhr fur den HausmuUll ist gemdB Satzung des "Mullbeseitigungs-
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verbandes Stormarn"”, 2070-Ahrensburg, vom 18.12.1972 in der Fassung
des 1. Nachtrages vom 22.12.1976 geregelt und kann fir das gesamte
Plangebiet als sichergestellt betrachtet werden.

Notwendige Stellpldtze sind nach GroBe und Anzahl der erforderlichen
Tonnen fiur den HausmUll im Einvernehmen mit dem "Mullbeseitigungs-
verband Stormarn” und der Gemeinde Oststeinbek durch den jeweiligen
EigentUmer des Baugrundstickes zu schaffen.

f) Feuerloscheinrichtungen

Anlage von Hydranten in ausreichender Anzahl und zweckmdBiger Lage im
Bereich der 6ffentlichen Verkehrsanlagen in Abstimmung zwischen dem
Hamburger Wasserwerk GmbH, der Gemeinde Oststeinbek und der Srtlichen
Feuverwehr.

g) Telefoneinrichtungen

Das Plangebiet ist bereits an das bestehende Fernmeldenetz des Fern-
meldeamtes III angeschlossen. Die Planung und Durchfihrung fur das
Neubaugebiet wird von dem zustindigen Fernmeldebaubezirk der Deutschen
Bundespost vorgenommen. Leitungstrassierungen im Bereich der tffentlichen
Verkehrsfldchen sind mit dem Beauftragten der Gemeinde Oststeinbek ab-
zustimmen. Mit der Errichtung der baulichen Anlagen sind Leerrohre ent-
sprechender Dimension zur spédteren Verkabelung einzubauen.

Das Plangebiet liegt vollstdndig im Bereich der geplanten Trinkwasser-
schutzzone IIIB der Hamburger Wasserwerke. Diese Zone beinhaltet Nut-
zungsbeschrinkungen u. a. fuUr Abwasserversenkung, Ablagerung von Stof-
fen, 01, Teer, Chemikalien, Gifte u. &., erdverlegte Treibstoff- und
Olleitungen, abwassergefihrliche Betriebe, Abwasserverregnung, Behidlter
fur Heizol und Treibstoffe von mehr als 10 cbm Inhalt und, im Falle
fehlender zusdtzlicher SicherungsmaBnahmen, auch solche bis zu 10 cbm
Inhalt. Jedoch ausschlieBlich unterirdischer Heiz&lbehdlter bis zu 10
cbm Inhalt ohne Betonwanne oder gleichwertige SicherungsmaBnahmen.
Tankstellen, Mullkippen, Sickergruben etc. ‘

7. Beheizung der baulichen Anlagen

Zur VerhUtung méglicher Luftverunreinigungen ist eine zentrale Behei-
zung der neven Bauanlagen mittels Gas anzustreben. Entsprechende Abstim-
mungen haben die Beteiligten mit den Hamburger Gaswerken GmbH zu treffen.
Einzel-Olheizungsanlagen sind tunlichst nur dann zur Anwendung zu bringen,
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wenn eine Uberwachung unabhingig von der GridBenordnung der Heizanlage
und eine ordnungsgemidBe Verbrennung des Heiztls withrend des Betriebes
dauvernd gewdhrleistet sind.

8. Offentliche Einrichtungen etc.

Grund- und Hauptschule, Kirche, Kindergirten, Feuerwehr, Einkaufsméglich-
keiten und groBzUgige Erholungsfldchen sind im Gemeindegebiet auBerhalb
des Bebauungsplangebietes in unmittelbarer Nachbarschaft vorhanden. Ein
Einkaufszentrum zur Deckung des tdglichen, wochentlichen und liéngerfristi-
gen Bedarfs befindet sich in der Ortsmitte Oststeinbeks.

Diese Einrichtungen werden die Folgelasten der baulichen Entwicklung des
Plangebietes aufnehmen kdnnen.

9. Uberschligige Ermittlung der der Gemeinde Oststeinbek entstehenden
Kosten zum Ausbau der ErschlieBungsanlagen des Plangebietes

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 12, im besonderen hin-
sichtlich der ErschlieBung des Neubaugebietes, werden der Gemeinde Ko~
sten entstehen, die wie folgt gegliedert sind:

A. Grunderwerb etc. ca. 164.000.-~ DM
B. Verkehrsfldchen ca. 450.000.-- DM
C. Regenwasserkanalisation ca. 180.000.-~ DM
D. StraBenbeleuchtung ca. 36.000.-- DM
E. Kinderspielplatz ca. 50.000.-- DM
KO-ErschlieBungsaufwand ca. 880.000.-- DM
F. Schmutzwasserkanalisation ca. 200.000.-~ DM
G. Wasserversorgung ca. 84,000.-- DM
H. Stromversorgung ca. 132,000.-- DM
'KO=Sonst. ErschlieBungsaufwand ca. 416.000.-- DM

Die ermittelten Kosten zu A - E fUr den beitragsfihigen ErschlieBungs-
umfang gemdB § 129 BBauG werden abziiglich der 10 %igen Kostenbeteili-

gung durch die Gemeinde auf der Grundlage bestehender Satzungen durch

die Anlieger gedeckt.



Die anfallenden Kosten zu F - H sind nicht ErschlieBungskosten im
Sinne des § 129 BBauG und werden anteilig von den betroffenen Grund-
eigentUmern getragen.

Die Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeinde-
vertretung Oststeinbek am 2t 2. 1932 gebilligt.
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