STADT
REINBEL

DER MAGISTRAT
- Bauanmt -

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 34 der Stadt Reinbek
fiir das Gebiet: "Blocksberg/Ihnenpark"

Planungsrechtliche Grundlagen

Der Fliachennutzungsplan sieht fiir das Gebiet nérdlich
und 8stlich der Wohltorfer StraBe (Flurstiick 14/6 und
stidliche H#lfte Flurstiick 14/4 der Flur 6) eine Aus-
weisung als Wohnbaufliche vor. Zur Sicherung der
stddtebaulichen Ordnung ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes -insbesondere flir diese Teilfl&che-
dringend erforderlich. Aus Griinden der Beriicksichtigung
der topographischen Situation sollte eine Bebauung
nicht in der Form, wie sie bisher im Fl&chennutzungs-
plan ausgewiesen ist, erfolgen, weshalb eine gednderte
Wohnbauflidchenverteilung vorgesehen ist. ,

Die 5. Anderung des Flichennutzungsplanes der

Stadt Reinbek ist genehmigt. Anzumerken ist, daB
durch eine fiktiv erteilte Bodenverkehrsgenehmigung
eine gewisse Bindungswirkung filir eine Bebauung erfolgt
ist. Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll insbe- !
sondere sicherstellen, daBl sich die Bebauung der vor-
handenen villenartigen Bebauung und der sehr reizvollen
angrenzenden Landschaft anpaBt sowie dafl eine zweite
Bauflucht hinter der vorhandenen Bebauung ausgeschlossen
wird.

Gleichzeitig soll die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
entsprechender Anderung des Fldchennutzungsplanes das
Gebiet zwischen der vorhandenen und geplanten Wohnbe-
bauung und der Bille (Stadtgrenze) als Griinfliche
-Parkanlage- ausweisen. Diese Grinflache soll insbe-
sondere den Billewanderweg in diesem Teilabschnitt auf-
nehmen, wie es der Fladchennutzungsplan ausweist.

Ortlichkeit

Das Baugebiet liegt im Stadtteil Ihnenpark und bildet
den nordodstlichen Abschluf3. Die Landschaftsschutzgrenze
verliuft zwischen der vorhandenen und geplanten Wohn-
bebauung und der Parkanlage. Die Geldndeformung weist
hier einen nach Nordosten sich verschiebenden Hligel aus;
das Geldnde f&dllt von der Wohltorfer Strafle hin zur
Bille um 20 m ab.
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Nutzung

Das fiir die Bebauung in Aussicht genommene Gel&nde
wird z.Z. landwirtschaftlich (Acker) genutzt. Die
dstlich angrenzende zur Bille reichende Fl&dche er-
fshrt z.Z. keine Nutzung und bietet in ihrer Ein-
maligkeit jetzt schon die Voraussetzungen, die an
eine Parkanlage gestellt werden.

Auf diesem Parkgelidnde befinden sich neben einer
alten Baumallee,Teiche sowie z.T. sehr alter und
artenreicher Baumbestand, der evtl. die Mtglichkeit
bietet, hier einen Waldlehrpfad anzulegen.

Ziel der Stadt ist es, diese FlZche gemdfl den Be-
langen der Landschaftspflege und der Erholung im
Billetal (Ziff. 6.5. des Regionalplanes I) der
Offentlichkeit zuginglich zu machen., Entsprechende
Grundstiicksverhandlungen werden gefilihrt.

Innerhalb des neuausgewiesenen Baugebietes koénnen
ca. 22 Einfamilienhduser errichtet werden; gedacht ¢
ist an.eine Bauform, die die bereits vorhandene 3
angrenzende villenartige Bebauung aufnimmt. ‘

Da viele Grundstiicke des bebauten Bereiches sowie

des fiir eine Bebauung vorgesehenen Geldndes tief den
Hang hinunterreichen und eine Bebauung des unteren
Billehanges aus landschaftsgestalterischen Griinden
unterbleiben soll, sind diese unteren Grundstiicksteile
als private Griinfliche -Parkanalge- ausgewiesen. In
diesem Bereich sind allerhdchstens untergeordnete
gartengestalterisch eingepaBite Nebengebdude wie
Gartenhduschen, Saunen, usw. in begrenztem Rahmen
vertretbar.

Durch den Ausbau der Wohltorfer StraBe wurde der Straflen-
raum im Bereich der norddstlichen Kurve erheblich ver-
groBert, so daB allein ca. 1.600 gm an Grinfldchen
zwischen den Fahrspuren, Wohnwegen und privaten
Grundstlicken angelegt wurden.

Die Fléchenverteilung gliedert sich wie folgt auf:

- Wohnbaufliche neu 16.000 gm
- Wohnbaufldche vorhanden 8.000 gm
- private Griinfliache -Parkanlage- 13.000 gm
- 8ffentlicher Park mit Wanderweg 55.000 gm

- StraBenverkehrsflichen 11.000 gm
- StraBenbegleitgriin/Parkanlage 3,000 agm
Plangebiet ca.: 106.000 qm
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Bei einer GeschoBflichenzahl von 0,35 ergibt sich
eire Netto-Gescho3fldche fiir das neuausgewiesene
Wohnbaugebiet von 5.500 gm, die auf ca. 22 Wohn-
gebdude aufzuteilen ist, Hieraus ergibt sich ein
rechnerischer Bevdlkerungszuwachs von 60 Einwohnern
bei Zugrundelegung des filir Reinbek anzuwendenden
Richtwertes von 2,7 Einwohnern pro Wohneinheit.

Stidtebauliche Mafinahmen

Die Stadt geht davon aus, dafl stddtebauliche MaB-
nahme:l nicht erforderlich werden, da bereits mit dem
Eigentimer der Fldchen, auf denen die Neubebauung
und die liberwiegende Fldche des Parkes liegt, Ge-
spriche laufen. Sollte eine Einigung bezliglich der
Billewanderwegfldche und der Billeniederung (Park-
anlage) im siidlichen Bereich des Plangebietes nicht
mdglich sein (Flurstiick-Nr. 52/13), wire Enteignung
durchzufiihren.

Erschliefung

Das Plangebiet grenzt an die Wohltorfer StraBe. Als
zusitzliche ErschlieBungsmafinahme ist eine Verbreiterung
des Silker Weges sowie die Neuanlegung des Wohnweges
erforderlich.

Das im Plan eingezeichnete Wanderwegsystem ist in Form
von Pfaden zum Teil bereits vorhanden und muf3 nur
wieder ausgebaut werden.

Auf der Nord- bzw. Ostseite der Wohltorfer Strafle
verliuft ein 2,50 m breiter Fufl- und Radweg.

Fiir den FuBgingerverkehr sind im iibrigen weitere
FuBwege vorhanden bzw. vorgesehen.

Die Anbindung des Wohnweges an den Silker Weg soll

im Sinne einer Grundstiicksiiberfahrt ausgebildet werden,
da diecse die verkehrliche Sicherheit erhoht und dem
Charakter des Wohngebietes gerecht wird.

Fiir den ruhenden Verkehr sind folgende Parkméglichkeiten
vorgesehen bzw. vorhanden:

- Parkplidtze innerhalb der Wendeschleife 8
- entlang dem Silker Veg 5
- Wohnweg Blocksberg 7
- im Bereich der Kurve Wohltorfer Strafe
(ausgebaut) 12
- Wohltorfer StraBe Nord-Siid-Verlauf
(vorhanden) 6
insgesamt Parkplédtze: 38
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AuBerdem ist ein Parkplatz fir 10 Pkw als Parkplatz
fiir die Naherholung im Sinne eines Ausgangspungtes
zum Wanderwegnetz im Billeraum am Silker Weg im
Norden des Planbereiches vorgesehen.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt iiber den Sammler
der Wohltorfer Strale. Vertragliche Regelungen mit
dem Abwasserverband und der Freien und Hansestadt
Hamburg sind getroffen.

Die 2Ableitung des Oberflichenwassers erfolgt fir die
Neubetauung entweder durch Verrieselung auf dem
Grundstiick, Ableitung in den vorhandenen Regenwasser-
sammler mit Einleitung in die Bille oder iiber den im
Plan im Nordosten ausgewiesenen Teich.

- Die Wasserversorgung erfolgt im Rahmen der Verein-
barungen mit den Hamburger Wasserwerken.

- Die Ubrigen Versorgungen (Elt.-, Miull-, Feuerldsch-,
Telefon-% erfolgen im ublichen stiadtischen Rahmen.

' Dffentliche Einrichtungen

Besondere Vorkehrungen im Bezug auf 6ffentliche Ein.
richtungen sind nicht erforderlich.

Gestaltung

Besonderer Reiz des Plangebietes ist der Ubergang von
der Bebauung zur Billeniederung, nimlich der Bodschungs-
hang. Aus diesem Grunde erfolgt im Plan keine Aus-
weisung des Hanges als Baugebiet, sondern als private
Griinfliche -Parkanlage-. Im Norden des Gebietes schlizBt
sich eine groBere Weide sowie ein kleinerer Wald an,
weshalb die Bebauung so konzipiert wurde, dalB sie hier
einen natiirlichen Abschlufl zur Landschaft bildet.

Die Aufteilung der liberbaubaren Grundstiicksflachen
nimmt zum einen Bezug auf die vorhandene Bebauung, die
sich nach Norden weiter fortsetzt, orientiert sich am
Verlauf der Hohenschichtung und bildet um den Wende-
platz herum eine Art Rundling, um eine Nachbarschafts-
bildung zu fordern.

Un den Gestaltungsspielraum nicht einzuengen und eine
groftmdgliche Vielfalt an Bebauungsformen zu erreichen im
Sinne einer Belebung des Stadtbildes sind nur teilweise
Gebiudestellungen und keine Materialangaben vorgegeben;
lediglich durch Festsetzung eines weitgefaBten Rahmens
beziiglich der Dachneigung soll eine Flachdachbebauung
ausgeschlossen werden.




Die Festlegung von Sockelhdhen soll zum einen
sicherstellen, daB auf allen Grundstiicken die Ent-
sorgung lber Freigefdlleleitungen erfolgen kann,

zum anderen Klarheit bringen beziiglich der Geschof-~
zahlen bei Hangbebauung. Zur Einhaltung der vorgegebenen
H8henangaben wird eine Geldndeanfiillung auf einigen
Grundstﬁckgn erforderlich, insbesondere um eine aus-
reichende Uberdeckung der privaten Kanadle zu er-
reichen.

8. Kosten

Der IrschlieBungsaufwand gemif § 128 BBauG fiir die
Anlegung der StichstraBe, verlédngertem FuBweg sowie
den Ausbau des Silker Weges liegt iiberschliglich bei
160.000 DM; der gemeindliche 10% Kostenanteil macht
ca. 16,000 DM aus; der Kostenbeitrag je Bauplatz
liegt bei ca. 6,500 DM.

Der Epwerb und (soweit noch erforderlich) Ausbau der
Grinfldche (Parkanlage) ist nicht (bezogen auf die
ErschlieBung) im Zusammenhang mit dem Baugebiet zu
sehen, so daB die Kosten nicht umgelegt werden konnen.

Reinbek, den 27206.1978

Kock
Blirgermeister

Die Begriindung wﬁrde im Rahmen des Satzungsbeschlusses am
22.06.1978 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt

Reinbek gebilligt.

. Mai 1979




