Stadt Reinbek

Kreis Stormarn

BEGRUNDUNG

Zum Bebauungsplan Nr. 62

der Stadt Reinbek im Ortsteil
Neuschdnningstedt fiur das Gebiet:

N6rdlich Oher Weg, Ostliche Grenzen der
Grundstlicke am Haidkoppelweg, sidliche
Grenzen der Grundstiicke am Schweriner
Weg und am Masurenweg, westlich der
Flurstiicke 21/13 teilweise und 21/7,
slidiich der Flursticke 21/7, 21/10 und
21/12 (Sportplatz) und westlich Haid-
krugchaussee (L 222)

Stand : Originalausfertigung
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Planungsrechtliche Grundlagen

Praambel

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 8.12.1986 (BGB1. I S. 2253) und
aufgrund des § 82 Abs. 1 Ziff. 1 und Abs. 4 der Landes-
bauordnung (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.2.1983 (GVOB1. Schl.-H. S. 86) wird nach Beschlup-
fassung durch die Stadtverordnetenversammlung vom
folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 62 fir das
Gebiet:

Nordlich Oher Weg, &stliche Grenzen der Grundstlcke am
Haidkoppelweg, sudliche Grenzen der Grundstlicke am
Schweriner Weg und am Masurenweg, westlich der Flursticke
21/13 teilweise und 21/7, siudlich der Flursticke 21/7,
21/10 und 21/12 (Sportplatz) und westlich der Haidkrug-
chaussee (L 222),

bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) erilassen.

BeschluBfassung

Am 10.12.1981 faBte die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Reinbek den Beschluf@3, fur das Gebiet des Bebauungs-
planes Nr. 62 einen Bebauungsplan aufzustellen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Reinbek sieht fiir das
Bebauungsplangebiet die Ausweisung als Wohnbauflédche vor.
Das durch den Plangeltungsbereich erfaBte Gelidnde ist mit
Kleinsiedlungshdusern bebaut und befindet sich Uberwiegend
in Privatbesitz.

Der veorliegende Bebauungsplan wurde gemdB 88§ 8 und 9 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Es wurde fiUr den
gesamten Geltungsbereich die Nutzung “Allgemeines Wohnge-
biet"” (WA) mit eingeschossiger Bauweise und einer Geschof-
flachenzahl (GFZ) von 0,3 festgesetzt.
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Technische Grundlagen

Als Kartengrundlage flr den rechtlichen und topografischen
Nachweis der Grundsticke diente eine Katasterkarte im Map~-
stab 1 : 1000, die im Katasteramt Bad Oldesloe hergestellt
wurde. Die Vervielfaltigung wurde genehmigt.

Die EigentUmer der Flursticke, die Bezeichnung und die

GrbBe der Grundstiicke sind den Flur- und Liegenschafts-
blichern entnommen.

Lage und Umfang des Bebauungsplanes

Ltage des Plangebietes

Das Bebauungspliangebiet liegt im Nordwestbereich des
Stadtgebietes im Ortsteil Neuschdnningstedt, ndrdlich
des Oher Weges und westlich der LandstraBe L 222. Es
wird wie folgt begrenzt:

Im Norden : No&rdliche Grenzen der Flurstiicke 2/28,
2/29%, 2/30, 2/31, 2/32, 2/33, 2/34,
2/35, 2/36, 2/37, t/8, 1/10, 1/11, 1/12,
1/13, 1/14, 1/15, 1/186 und 1/17.

Im Osten : Westliche Grenze der Haidkrugchaussee
{L 222), Flurstick 1/21%.

Im Slden : Mitte des Oher Weges.

Im Westen : Westliche Grenzen der Flurstucke 2/22,

2/28, 2/271, 2/67, 2/26, 2/24, 2/23,
2/21, 2/20, 2/19, 2/18, 2/17, 2/71 und
2/72.

GroRe des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfaBt insgesamt ca.:

84 Einzelgrundsticke mit a 94 Kleinsiedlungshdusern,
1156 Wohneinheiten mit ca. 350 Einwohnern,
13,20 ha Gesamtflédche.
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3.30 Ausstattung des Plangebietes

Das Plangebiet weist nur ein geringes Gefdlle auf.
Auf genaue Hohenangaben kann verzichtet werden.

Einzelbdume im StraBenraum, lebende Hecken,

und Obstbdume auf den Grundstiicken sollen weit-
gehend erhalten bleiben. In einem Umkreis bis zu

ca., 300 m befinden sich verschiedene Gemeinbedarfs-
einrichtungen wie Kindertagesstatte, Schule, Sport-
platz, Spielplatz, Begeghungsstdtte und ein Kirchen-
zentrum. In der Konigsberger StraBe befindet sich
auferhalb des Plangeltungsbereiches ein kleines

Einkaufszentrum (s. Ubersichtskarte zum B 62).

4.00 Ziele der Planung

Planungsrechtliche Ausweisung und Sicherung vor-
handener Bebauungen und von Baupldtzen in einer
zweiten Bauflucht (hinterliegende Bebauung) ein-
schlieBlich der erforderlichen ErschlieBung fur
die Eigenheimbebauung fir Reinbeker Bevdlkerung.

Planungsrechtliche Ordnung der tiefen Gartenland-
schaft mit dem Ziel einer stédtebaulichen Ver-

dichtung.

Planungsrechtliche Ausweisung und Sicherung von
Verkehrsflachen als SammelstraBen, verkehrsbe-

ruhigten Verkehrsflachen (Mischfldchen, sepa-

rierte Verkehrsflichenteile) nach der Verkehrs-
untersuchung der Stadt Reinbek und &ffentlichen

Parkflachen.

Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage
far durchzufuhrende Mapnahmen, Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung sowie baulicher Ent-

wicklung
5.00 Stéddtebauliche Mapnahmen
5.10 Nutzungen der Fl#chen

Die Flachen des Plangebietes in der GroBe von ca.

13,2 ha sollen wie folgt genutzt werden:
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- Eingeschossige Wohnbebauung mit Einzel- und
Doppelhausern und max. 2 Wohneinheiten.

- Strapen- und Wegeflédchen Uberwiegend verkehrs-
und wohnberuhigter Art (teilweise ausgebaut
vorhanden).

Die Fladche gliedert sich wie folgt auf:

- Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 11,8 ha ca. 89,5 %

- Verkehrsflachen (gesamt) ca. 1,4 ha ca. 10,5 %

5.20 MaB der baulichen Nutzung/Bauweise

Fur das Wohngebiet wird eine GFZ von 0,3 mit einer
GRZ von 0,2 festgesetzt. Die Bauweise wird mit
Einzel- und Doppelhausbebauung mit max 2 Wohnein-
heiten je Wohngebidude festgesetzt. Die erforder-
liche GrundsticksgréBe flur ein Einzelhaus wird mit
mindestens 500 m2, fir ein Doppelhaus mit mindes-
tens 800 m? festgesetzt. Diese Festsetzungen er-
folgen, um den Siedlungscharakter zu erhalten.

5.30 Errichtung zusatzlicher Wohngebaude

Die Wohnbaufldchen des Bebauungsplianes Nr. 62 be-
finden sich im Eigentum von Privatpersonen. Die zu
schaffenden Bauflidchen kdnnen von dem jeweiligen
Privateigentimer genutzt oder an Interessenten ver-
dufert werden. Die Zufahrten, die Ver- und Entsorgungs-
anlagen zu hinterliegenden Grundstlucken sollen durch
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert werden.

Auf den hinterliegenden Grundstiicken kdnnen insgesamt
- 81 Wohngebdude mit

- 81 bis max. 160, i.M. 100 Wohneinheiten fir ca.

- 300 Einwohner

geschaffen werden.
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Gestaltung der baulichen Anlagen

Gestalterische Festsetzungen erfolgen nur auf den strafienseitigen
Grundsticken, um den vorhandenen stédtebaulichen und gestalterischen
Charakter der Siedlung zu erhalten und fortzuentwickeln. Neubauten
und bauliche Erweiterungen entlang den StraBenzigen sind durch Farb-
wahl, Dachneigung, Dacheindeckung und Fassadenmaterialien den vorhan-
denen Baukdrpern anzupassen. Yorhandene Bdume und Hecken sollen er-
halten bleiben. An den StraBen sind die Grundstickseinfriedigungen
durch Hecken und Pflanzungen zu ergénzen.

Ldrmschutz

Die als Wohngebiet festgesetzten Fléachen erfahren Larmbeeintrachti-
gungen durch die Haidkrugchaussee (L 222) im Osten, den Oher Weg im
Siden sowie des vorhandenen Sportplatzes im Norden. Diese L3rmein-
fliisse wurden untersucht und die Ergebnisse in den B-Plan eingear-
beitet.

1. Sportplatzlarm

Wird die Sportplatznutzung im gegenwidrtigen Umfang beibehalten,

so sind an der ndrdlichen Baugrenze der zusidtzlich vorgesehenen
Baureihe unmittelbar sidlich-‘des Sportplatzgeléndes geringfiigige
{lberschreitungen zu erwarten. Diese geringfligige (berschreitung
kann hingenommen werden, da der AuBenbereich nordlich der geplan-
ten Bebauung nicht als Ghlicher AuBenwohnbereich anzusehen ist.
Als AuBenwchnbereich ist der Bereich auf der Siidseite der geplan-
ten Bebauung vorgesehen, was sich in diesem vorliegenden Fall vor-
teilhaft auswirkt, da die Abschirmung eine weitere Pegelminderung
von mehr als 10 dB(A) bringt. Der hier liegende Beurteilungspegel
durch die griBere Entfernung und Geb&udeabschirmung liegt deutlich
unter dem Immissionsrichtwert von 50 dB(A).

2. Ldrm von der Haidkrugchaussee (L 222)

In der zweiten Bebauungsreihe werden die Orientierungswerte fir
die beabsichtigte Festsetzung im allgemeinen Wohngebiet eingehal-
ten, so daB aktive LérmschutzmaBnahmen (L&rmschutzwdlle, -wande
oder Kombinationen beider), abgesehen von der durch Sportanlage
und Oher Weg ohnehin begrenzten Ausdehnung, nur fir die der L 222
benachbarten Bebauungsreihe erforderlich wéren. Wegen des offen-
sichtlichen MiBverh3ltnisses von Aufwand und Nutzung und wegen
der Mdglichkeit, AuBenwohnbereiche im Schutz der Baukdrper auf
deren Westseite anzuordnen, wird vorgeschlagen, den Lé&rmschutz -

.ﬂ% fir diese erste Bebauungsreihe - auf MaBnahmen ‘der GrundriBgestal-

"~ tung und auf passive L&rmschutzmaBnahmen zu beschrénken.
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Zusdtzlich zur Démpfung des Verkehrslérmes und aus stéddtebaulicher
Gestaltung ist entlang der L 222 eine 15 m breite, dichte durchgehend
geschlossene 3,00 m hohe Gehdlz-Mischpflanzung vorgesehen, so dal

mit einer Schallpegelabnahme von ca. 1 dB(A) zu rechnen ist, was sich
auch positiv auf die AuBenwohnbereiche auswirkt.

Eine Ricknahme von Baugrenzen entlang der L 222 ist durch die vorhan-
dene Wohnbebauung nicht méglich.

. L&rm vaom Oher Weg

Die am Oher Weg liegenden Geb&ude sind von diesen aus erschlossen.
Fir sie kommen daher als L&rmschutzmaBnahmen nur MaBnahmen der Grund-
riBgestaltung und MaBnahmen am Gebdude (passiver L&rmschutz) in
Betracht.

VerkehrserschlieBung

Innere und duBere ErschlieBung

Die StraBen im Plangeltungsbereich werden mit Ausnahme der Kénigsber-
ger StraBe und des Oher Weges als verkehrsberuhigte StrafBlen nach dem
Separationsprinzip oder als Mischgebiet ausgewiesen.

Die duBere ErschlieBung des gesamten Wohngebietes erfolgt Gber die
Haidkrugchaussee (L 222), den Oher Weg sowie Ober die Konigsberger
StraBe (WohnsammelstraBen). Die innere ErschlieBung des Plangebietes
erfolgt iiber die StichstraBen Op den Stiben, verkehrsberuhigt, die
teilweise nach dem Separationsprinzip (NordslUdrichtungen) bzw. nach
dem Mischfldchenprinzip (Endbereich und Ostwestrichtung) ausgewiesen
werden und Uber die Kolberger Strafle, die verkehrsberuhigt nach dem
Mischflachenprinzip vorgesehen ist.

Der Verbindungsweg vom Oher Weg zur Kolberger StraBe wird mit einer
Breite von 3,25 - 3,50 m als FuB~ und Radweg ausgebaut, der bis zum
Flurstick 1/31 auf ca. 50 m Lange (Sperre !) durch zwei anliegende
Grundeigentimer gleichzeitig als mit Pkw befahrbarer Wohnweg genutzt
werden soll.

Radwegefihrung

Eine gesonderte Radwegeflihrung ist nicht erforderlich, da die
Ausbildung der Verkehrsfldchen vorwiegend als verkehrsberuhigte
Zonen bzw. Bereiche erfolgt.

2
73
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Fupwegeerschliefung

Eine gesonderte ein- bzw. beidseitige separierte
FuBwegefihrung ist in den Sammelstrafien und ver-
kehrsberuhigten StraBen nach dem Separationsprinzip
vorhanden bzw. vorgesehen. Im Ubrigen ist eine ge-
sonderte FuBwegefihrung nicht erforderlich, da die
Ausbildung der Ubrigen Verkehrsfldchen fur eine
Mischnutzung vorgesehen ist.

Ruhender Verkehr

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind
etwa gleichmdBig verteilt insgesamt 59 &6ffent-
Tiche Parkplédtze vorgesehen. Dies entspricht bei
ca. 215 - 35 = 180 erforderlichen fur das Plan-
gebiet anrechenbaren Stellplédtzen einem Anteil
von ca. 33 % = Perf. = 33 %.

Offentlicher Nahverkehr

Die Bedienung mit &ffentlichen Verkehrsmitteln
erfolgt durch Buslinien. Im Plangebiet befindet
sich im Oher Weg eine Haltestelle der Buslinie
236 mit Anschlup an die Hamburger S-Bahn am
Bahnhof Reinbek.

Versorgungsanlagen

Schmutzwasserentsorgung

Die Ableitung des im Bebauungsplanbereich anfallenden
Schmutzwassers erfolgt durch AnschluB an das Kanal-
netz des Zweckverbandes SUdstormarn und wird auf-
grund vertraglicher Regelungen dem Nebensammler Ost
der Freien und Hansestadt Hamburg zugefihrt.

- 1

1 -
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Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet l1iegt im Zusténdigkeitsbereich des
Zweckverbandes SlUdstormarn. Es wird auf die jeweils
gultige Satzung des Verbandes hingewiesen.

Die QOberflachenentwdsserung (einschl. der Vorflut-
anlage) ist noch durch den Zweckverband Sidstormarn
herzustellen.

Die Satzung sieht einen Anschluf- und Benutzungs-
zwang vor. Ausnhahmen k&nnen nur durch den Zweckver—
band Sudstormarn genehmigt werden.

Das unbelastete Oberfladchenwasser sollte jedoch

mdéglichst auf den Grundstlcken zur Versickerung
gebracht werden.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt im Rahmen des mit den
Hamburger Wasserwerken abgeschlossenen Vertrages.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt im Rahmen des mit den
Hamburger Gaswerken abgeschlossenen Vertrages.

Elektrizitidtsversorgung

Die Elektrizitidtsversorgung erfolgt durch die
Schleswag.

Abfallbeseitigung

Normale Hausabf&lle werden auf den Grundstlicken in
geschlossenen Behdltern gesammelt und abtransportiert.
die Entsorgung ist durch Satzung des Mu]]bese1t1gungs-
verbandes Stormarn geregslt.

.—12_

- 11 -
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Organische AbTdlle sollen in geeigneten Behdltern
auf den Grundstlicken gesammelt und kompostiert werden.

Altpapiere, Glaser und Kunststoffe werden gesondert

gesammelt und verarbeitet. Sondermill wird mittels ge-
eigneter Verfahren vernichtet.

Nutzungsbeschrankungen

- 12 -

Ehemalige MU1ldeponie Sportplatz

Im Nordosten grenzt der Sportplatz an das Plange-
biet an. Dieser wurde auf einer ehemaligen MU11-
deponie errichtet. Im Auftrage der Stadt wurde
durch das Labor flur Geocanalytik/Hildesheim eine
Untersuchung filir den Bereich der Altablagerung

Nr. 108 der Stadt Reinbek "Sportplatz Neuschénning-
stedt” durchgefiuhrt. Durch die vorgenommene Unter-—
suchung kann eine Gefahrdung des Bebauungsgebietes
ausgeschlossen werden.

Deponie Kalksandsteinwerk

Im Osten grenzt das Kalksandsteinwerk StUwe an
das Plangebiet an. In diesem Bereich wurden Bau-
schuttverfillungen vorgenommen. Im Auftrage der
Stadt wurde vom Labor flr Gecanalytik/Hildesheim
eine Untersuchung im Bereich der Altablagerung
Nr. 122 der Stadt Reinbek durchgefihrt. Durch

die vorliegende Untersuchung kann eine Gefdhrdung
des Baugebietes ausgeschlossen werden.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Das gesamte Gebiet befindet sich im Geltungsbe-
reich der Wasserschutzzone 3 des Wasserschutzge-
bietes fur die Wassergewinnungsanlage des Wasser-
werkes Glinde. Fur dieses Gebiet gelten die Fest-
setzungen der Wasserschutzgebietsverordnung von
Glinde vom 30.7.1985 (GvOB1. Schl.-H. S. 249-253).
Es gelten auch andere Rechtsvorschriften, die Uber
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diese Schutzbestimmungen dieser Verordnung hinaus-
gehen. Diese Verbote, Beschrankungen und Anzeige-,
Genehmigungs- und Zulassungsvorbehalte bleiben
unberihrt. Insbesondere sind zu beachten (§ 8 WSGVO):

1. Die Landesverordnung Uber Anlagen zum Lagern,
Abfi1len und Umschlagen wassergefdhrdender
Stoffe {(Anlagenverordnung - VAWS, GVOB1. S
Schl.-H. 24.6.1986 S. 153) und der dazuge-
hdrenden Verwaltungsvorschrift vom 26.6.1986
(Amtsbl. SH 26.6.86 S. 295),.

2. Die Pflanzenschutz-Anwendungsverordnung vom
19.12.1980, zuletzt gedndert durch Verordnung
vom 27.7.1988 (BGB1. I S. 1196).

3. Die Strahlenschutzverordnung vom 13.10.1976.

Offentliche Einrichtungen/Grinfléachen

Offentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht
vorgesehen. In bis zu 300 m Entfernung befinden
sich ausreichende dffentliche Einrichtungen wie
eine Schule, ein kirchliches Gemeindezentrum mit
Kindertagesstitte, ein Sportplatz, ein Abenteuer-
spielplatz mit Bolzplatz und ein weiterer siudlich
gelegener Bolzplatz (s. Ubersichtsplan).

Spielplatze fur Kleinkinder gehdren zu den AuBen-
anlagen der jeweiligen Wohngrundsticke. Ihre An-
Tage und Unterhaltung ist Aufgabe der Grundeigen-
tiimer bzw. Erbbauberechtigten.

Realisierung der Planung

MaBnahmen zur QOrdnung des Bodens

Bei der Durchflhrung der geplanten MaBnahmen wird es
in Teilbereichen notwendig sein, bodenordnende MaR-
nahmen durchzufihren. Diese MaBnahmen sollen soweit
wie méglich im Wege der freien Vereinbarung erfolgen.
Es kommen dann die Verfahren der Umlegung nach §§ 45 -
79 BauGB oder der Grenzregelung nach §§ 80 — 84 BauGB
Zur Anwendung.
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Sollten MaBnahmen nicht in angemessenen zeitlichen bzw.
zu wirtschafltichen Bedingungen durchzufihren sein,

kommt das Verfahren der Enteignung nach 8§ 85 - 122 BauGB
Zur Anwendung.

Realisierung und Finanzierung der MaBnahmen

Die geplanten MaBnahmen nach dem Bebauungsplan
sollen, scbald die Finanzierung gesichert ist bzw.
wenn diese aufgrund weiterer Bautdtigkeiten er-
forderlich werden, realisiert werden.

Vom Umfang des beitragsfahigen ErschlieBungsauf-
wandes gem. § 128 BauGB hat die Gemeinde einen
Kostenanteil von 10 % zu tragen. Die Ubrigen Kosten
sind von den GrundeigentlUmern bzw. Erbbauberechtigten
Zu tragen.

Kosten der MaBnahmen

Die Anlagen der Ver- und Entsorgung sind teilweise
vorhanden. Es ist lediglich die Regenwasserent-
sorgung zu erstellen. Die ErschlieBungsanlagen sind
teilweise in ausgebautem Zustand vorhanden. Die
StraBen missen teilweise ergidnzt, umgebaut bzw. er-
weitert werden.

Die Kosten des beitragsfahigen ErschlieBungs— bzw.
Ausbauaufwandes flr

a) Erwerb und Freilegen der Flachen fir die Er-
schlief3ungs- bzw. AusbaumaBnahmen (vorhanden),

b} Herstellen der ErschlieBungsmaBnahmen wie Stragen,
Parkpldtze, Regenwasserbeseitigung (teilweise) und

¢) StrapBenbeleuchtungskosten

betragen jnsgesamt 1,5 Mio. DM

Die Kosten fir die Schmutzwasserbeseitigung sowie die
Frischwasserversorgung gehdren nicht zum beitrags-
fahigen ErschlieRBungsaufwand.

Der gemeindliche Kostenanteil betridgt mindestens
150.000,-- DM.

- 14 -
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Die Begrindung wurde im Rahmen des Satzungsbeschlusses
von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Reinbek
am 25.1.1990 gebilligt.

Reinbek, den 38, Aug. 1390

W N Foern

Blrgermeister

Aufgestellt:

Gignter Conrad
191 .5Ing. , Ar¢hitekt BDA




