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Grundlagen der Neuaufstellung und Ergédnzung des
Bebauungspianes Nr. 20

Gesetzliche Grundlagen

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08. Dezember 1985 (BGBI. |
Seite 2253) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20. Dezembar

1396 (BGBI. S. 2049).
b) Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. S. 132), zuletzt

gedndert durch das Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. S. 466).

c) Die Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
Planz.v.90-) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | Nr. 3 vom 22.
Januar 1991).

d) Die Landesbauordnung (LBO in der Fassung der Bekannt-
machung vom 11. Juli 1994 - GVOBI., Seite 321 - ).

Kartengrundiage

Als Kartengrundlage dient eine aktualisierte Abzeichnung der Flurkarte
im MaBstab 1 : 1000, die durch das Vermessungsbiiro Grob,
Teetzmann und Sprick aus Ahrensburg erstellt und beglaubigt wurde.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Oststeinbek weist den
Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnderung als “Dorfgebiet” (MD)
gemaB § 1 (2) BauNVO aus. Parallel zur Neuaufsteliyng und
Ergdnzung des Bebauungsplanes wird die Gemeinde eine Anderung
des. Flachennutzungsplanes (21. Anderung) durchfiihren (§ 8 (3)
BauGB). Eine Ausweisung als MD-Gebiet fiir den gesamten Bereich ist
nicht mehr gerechtfertigt, da sich mit Ausnahme eines Teilbereiches
eindeutig ein Strukturwandel zum Wohnen vollzogen hat.

Lage und Beschreibung des Plangebietes

Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich liegt im Ortstsil Havighorst und ist im wesentlichen
identisch mit der Abgrenzung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 20 aus dem Jahre 1971. Lediglich im Bereich
slidlich des Waldweges wird der bisher unbeplante Bereich der
Bebauung am Fasanenweg mit in den Geltungsbereich einbezogen.
Darliberhinaus wird die Geltungsbereichsgrenze nérdlich und siidlich
der ZiegeleistraBe weitestgehend an die vorhandenen Grund-
stlicksgrenzen angepafBt. Die genaue Abgrenzung des Plangeltungs-
bereiches kann der Planzeichnung entnommen werden.

Beschreibung des Plangebietes

Bei dem genannten Plangeltungsbereich handelt es sich um ein nahezu
vollstindig bebautes Gebiet, das mit Ausnahme von 2 landwirt-
schaftlichen Hofstellen in der “ZiegeleistraBe” ausschlieBlich als
Wohngebiet genutzt wird. Der liberwiegende Teil der Wohngebédude
entstand in den 70er bzw. 80er Jahren. Mit Ausnahme von 2- bis
3- geschossigen Mehrfamilienhdusern im Bereich der “ZiegeleistraBe”
{iberwiegen deutlich 1-geschossige Einfamilienhauser.
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Auf dem Flurstiick 157/65 siidlich der “ZiegeleistraBe”" besteht eine
groBere unbebaute Flache, fiir die bereits konkrete Bauabsichten
bestehen. Hier soll ein Mehrfamilienwohnhaus entstehen. In etwa 350 m
Entfernung vom o&stlichen Rand des Plangeltungsbereiches befindet
sich - erschlossen durch die "ZiegeleistraBe” - ein Betonwerk mit ca. 35
Mitarbeitern. Durch den Schwerlastverkehr des Betriebes kommt es zu
einer gewissen Beeintrdchtigung der Wohnruhe im Bereich der
“Ziegeleistrafle”, die jedoch als zumutbar anzusehen ist.

Grunde zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Planerfordernis

Die Gemeinde Oststeinbek will einen Bevélkerungsrichtwert von 10.000
Einwohnern als Wachstumsgrenze nicht {berschreiten, um “ein ilber-
schaubarer Ort zu bleiben und nicht auszuufern und sich nur dort, wo
stddtebaulich  vertretbar, abrunden 2zu wollen" (Sitzung der
Gemeindevertretung vom 23.09.1991).

Aus diesem Grunde hat die Gemeinde bereits im Feburar 1992 den
Versuch einer Hochrechnung beziiglich der Einwohnerzahlen durch-
gefiihrt, durch die ermittelt wurde, wohin sich die Einwohnerzahl ent-
wickelt, wenn neben der Baulandausweisung bestehende Baurechte
realisiert werden wiirden.

Die durchgefiihrte Ermittlung hat deutlich gemacht, daB die von der
Gemeinde gesetzte Wachstumsgrenze nur dann eingehalten werden
kann, wenn vorhandene Baurechte in bestehenden Bebauungsplanen
durch Herabzonung des MaBes der baulichen Nutzung eingeschrankt
werden. Aus diesem Grunde hat die Gemeindevertretung in der Sitzung
am 24.01.1994 einen AufstellungsbeschluB zur Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 20 gefa3t mit dem Ziel, das MaB der baulichen
Nutzung herabzuzonen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
wurde das Planungsbiiro AnderBen in Liibeck beauftragt.

Nach einer Bestandsaufnahme wurden die Moglichkeiten der Herab-
zonung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgezeigt. Das
Ergebnis dieser Untersuchung wurde der Gemeinde im August 1994
vorgestellt und ist dieser Begriindung als Anlage beigefiigt.

Ein weiteres Planerfordernis besteht in einer Uberarbeitung der Fest-
setzung zur Art der baulichen Nutzung. Der gesamte Geltungsbereich
ist z. Zt. im bestehenden B-Plan Nr. 20 entsprechend den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes als Dorfgebiet festgesetzt. Da sich der Plangel-
tungsbereich durch den sich zwischenzeitlich vollzogenen Struktur-
wandel zu einem Wohngebiet entwickelt hat, ist die Festsetzung eines
“Dorfgebietes” flir den gesamten Bereijch nicht mehr vertretbar und
erfordert im Zusammenhang mit der Uberarbeitung der Festsetzung
zum MaB der baulichen Nutzung auch eine Anpassung der Festsetzung
zur Art der baulichen Nutzung.

Ziel und Zweck der Planung
Ziel und Zweck der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- Herabzonung des MaBes der baulichen Nutzung

- Anpassung der Art der baulichen Nutzung an die vorhandene
Nutzungsstruktur

- Sicherung der prégenden Einzelbdume und Festsetzung im
Bebauungsplan.
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Diese Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, daB mit unzumutbaren
Belastigungen des Baugebietes nicht zu rechnen ist. Die entsprechende
larmtechnische Untersuchung “Larmimmissionen anlagenbezogener
Verkehr" wird Anlage zu dieser Begriindung.

. Besondere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Unter Beriicksichtigung des sehr hohen Wohnanteils und der vorhan-
denen baulichen Strukturen innerhalb des festgesetzten “Dorfgebietes”
wird durch die textliche Festsetzung Nr. 1 bestimmt, daB Vergnligungs-
statten, die auf der Grundlage von § 5 (3) BauNVO ausnahmsweise
zulassig wéren, ausgeschlossen sind.

MaB der baulichen Nutzung

Im Auftrag der Gemeinde Oststeinbek wurde von dem Planungsbiiro
AnderBen aus Libeck eine umfangreiche Bestandsaufnahme mit der
Ermittlung des derzeit vorhandenen MaBes der baulichen Nutzung
durchgefiihrt. Das Ergebnis wurde der Gemeinde im August 1994 vor-
gestellt und ist dieser Begriindung als Anlage beigefiigt. Nach aus-
fihrlicher Diskussion hat der zusténdige Fachauschu3 empfohlen, die
Untersuchung sowie das Ergebnis als Grundlage fiir die Neuaufstellung
und Ergénzung des B-Planes Nr. 20 zu nutzen. (Vergleiche auch Nr.
3.1 der Begriindung.) Aus diesem Grunde wird unter Berlicksichtigung
der niedrigen baulichen Ausnutzung und zur Ddmpfung der Einwohner-
entwicklung das MaB der baulichen Nutzung, wie in der Planzeichnung
fiir einzelne Teilbereiche festgesetzt, fliir den gesamten Geltungsbereich
herabgezont.

Gleichwohl bedeutet diese Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 20
keine “Bauverhinderungsplanung”, denn auch nach Rechtskraft dieser
B-Planénderung sind bauliche Erweiterungen innerhalb des Geltungs-
bereiches weiterhin méglich. Allerdings soll eine zu starke Verdichtung
dieses Bereiches ausgeschlossen werden.

Besondere Festsetzungen zum Ma#f der baulichen Nutzung

Wie bereits unter Punkt 3.1. aufgefiihrt ist ein wesentliches Ziel dieser
Bebauungsplandnderung die Herabzonung des MaBes der baulichen
Nutzung. Eine zu hohe Verdichtung mit der Entstehung zu vieler zu-
satzlicher Wohneinheiten soll in diesem landlichen Randbereich der
Gemeinde Oststeinbek vermieden werden, nicht zuletzt weil hierdurch
mehr Verkehr entstehen wiirde.

Aus diesem Grunde wird durch die textliche Festsetzung Nr. 2 auf der
Grundlage von § 20 (3) Satz 2 Bau NVO bestimmt, daB die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in Dachgeschossen, die keine Vollgeschosse sind,
ganz mitzurechnen sind. Allerdings sind die Aufenthaltsrdume in Dach-
geschossen, die keine Vollgeschosse sind, ausnahmsweise bei der
Ermittlung der GeschoBflachenzahl nicht mitzurechnen, wenn diese
Aufenthaltsrdume keine zusétzliche selbststindige Wohneinheit bilden.
Hiermit sol! ein Ausbau von Dachgeschossen zu eigenen Zwecken (z.B.
Wohnungserweiterung) erméglicht werden.

Griinordnung/L andschaftspflege

Der wesentliche Inhalt dieser Bebauungsplananderung wird bestimmt
durch die Herabzonung des MaBes der baulichen Nutzung, so daB mit
der vorliegenden Bebauungsplandnderung keine weiteren Eingriffe in
Natur und Landschaft im Sinne des § 8 a Bundesnaturschutzgesetz zu
erwarten sind.
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Aus diesem Grund ist die Aufstellung eines Griinordnungsplanes,
parallel zur Aufstellung dieser Bebauungsplananderung, nicht erforder-
lich. Gleichwohl enthélt der Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9
(1) Nr. 25 b BauGB Festsetzungen zur planungsrechtlichen Sicherstel-
lung des priagenden Baumbestandes. Diese Festsetzung wird fiir be-
sonders wichtig gehalten, da in der Gemeinde Oststeinbek eine Baum-
schutzsatzung nicht besteht und somit nur im Rahmen der Aufstellung
eines Bebauungsplanes die Mdoglichkeit besteht, aus stidtebaulichen
Griinden einzelne Biume, bzw. Baumgruppen oder sonstige Bepflan-
zungen zu schiitzen. Die einzelnen zu erhaltenden Bdume, bzw. Baum-
gruppen sowie die vorhandene erhaltenswerte flichenhafte Bepflan-
zung, sind mit dem entsprechenden Planzeichen in der Planzeichnung
festgesetzt.

An der Ostseite des Flurstiicks 157/65 (zur Zeit noch unbebaut) befin-
det sich ein erhaltenswerter Gehdlzbestand in etwa 3 m Breite. Durch
die textliche Festsetzung 4.1 wird ausnahmsweise eine Unterbrechung
fir ErschlieBungszwecke bis zu einer Breite von 5,0 m zugelassen. Da-
bei diirfen vorhandene Einzelbdume nicht beeintriachtigt werden.

Durch die textliche Festsetzung 4.2 soll die Erhaltung der vorhandenen

Bepflanzungen einschlieBlich ggf. erforderlicher Ersatzpflanzungen (bei o

Abgang) planungsrechtlich sichergestellt werden.

ErschlieBung X

Verkehrliche ErschlieBung

Der Plangeltungsbereich ist iber vorhandene ausgebaute StraBen ver-
kehrlich voll erschlossen,

Langfristig besteht die Méglichkeit nordlich der “ZiegeleistraBe” zusétz-
liche Wohnbauflachen zu erschlieBen. Ein entsprechender StraBenan-
schluB ist zwischen den Grundstiicken “ZiegeleistraBe 26/26a” (Flur-
stiick 5/2) und der “ZiegeleistraBe 28/28a" (Flurstiick 5/6) bereits vor-
handen und im Plan als Verkehrsflache festgesetzt. Allerdings bestehen
bei der Gemeinde z. Zt. keinerlei Absichten die Wohnbebauung zu
erweitern.

Fir den Eisenbahnkreuzungsbereich wird die Notwendigkeit zur Er-
richtung einer Lichtsignalanlage gesehen. Die Einleitung eines notwen-
digen Planfeststellungsverfahrens wird durch die AKN Eisenbahn AG

Ver- und Entsorgunig )

Die Ver- und Entsorgung des Plangeltungsbereiches ist in vollem Um-
fang gewahrleistet.

Hinweise

a) Um eine gréBtmagliche Wasserdurchiéssigkeit des Bodens zu
gewahrleisten, sollte die Bodenversiegelung auf den privaten
Grundstiicken auf das unbedingt notwendige MaB reduziert
werden,.

b)  Sollten wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Boden-
verfarbungen entdeckt werden, so ist die Denkmalschutzbehorde
unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern.
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8. BeschluB itber die Begriindung

Diese Begrlindung wurde gebilligt in der Sitzung der Gemeindever-
tretung der Gemeinde Oststeinbek am 17. Marz 1997.

Biirgermeister

Arbeitsvermerke

Aufgestellt durch das
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Aufgestellt am: 10.12.1996
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