STADT REINBEK

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 45
der Stadt Reinbek

Gebiet:
"Wildenhofeck™

Erginzt gemsl Erlaf Das Plangebiet ist in die

des Innenministers des Landes

Schleswig - Halstein vam 260597 | 1@11bereiche I und II gegliedert.
Az IV 8Ma 512 13- 62.60 (45}

41.08.1992,

Der Teilbereich IT wird nach
Behebung der Verletzung von
Rechtsvorschriften zur Anzeige
pgebracht und in Kraft gesetzt.
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Innere und &uBere ErschlieBung
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie FuB- und Wanderwege
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Versorgungsanlagen
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Feuerldscheinrichtungen
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8.00 Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen

9.00 Lé&rmschutz

10.00 Realisierung der Planung

11.00 Sonstiges

12.00 Anlage: Zusatzordner zur Begriindung

Hinweis:

Aufgrund von Neuvermessungen haben sich Flurstiicksnummern (wie z.B. 68/1 in
68/7) gedndert, die gemdB § 1 Abs. 2 PlanzV) in den B-Plan und die Begriindung
nach SatzungsbeschluB eingearbeitet sind.
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PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

BeschluBfassung

Am 13.02.1989 fafBte der Magistrat der Stadt Reinbek den BeschluB, fir
das Gebiet: "Wildenhofeck", das wie folgt begrenzt wird:

im Sdden: durch die Hamburger StraBe,
im Westen: durch den Bachlauf parallel zur K 80 {Forstgraben),

im Norden: durch die begriinte Hausmiilldeponie sowie den
Baumschulenweg und

im Osten: durch den Glinder Weg,

den Bebauungsplan Nr. 45 aufzustellen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wurde gemédB § 8 BauGB z.T. aus dem geltenden Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Die 6. Anderung des Fl&chennutzungsplanes der
Stadt Reinbek weist fiir die Uberplanten Fl&chen in der Hauptsache Misch-
baufléchen, im Norden Wohnbaufldchen und im Bereich zwischen der Karten-
fabrik und der K 80 Wald aus.

Eine 9. Anderung des Fl&chennutzungsplanes wird parallel durchgefiihrt,
um anstelle der allgemein getroffenen MI-Ausweisung diese zu &ndern in
Sonderbaufléache - Hotel - im sidwestlichen Bereich sowie WA-Gebiet fiir
die riUckwértigen Bereiche, bis auf eine Bebauungstiefe parallel zur dst-
lichen Teilstrecke der Hamburger StraBe sowie am Glinder Weg.

Entwicklung aus dem Landschaftsplan

Der Bebauungsplan entspricht den Aussagen aus dem geltenden Landschafts-
plan der Stadt Reinbek. Eine 4. Anderung des Landschaftsplanes wird
parallel durchgefiihrt wie die Flachennutzungsplanédnderung.

Begleitende Planungen, technische und rechtliche Grundlagen

Fir den Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein Grinordnungs-
plan parallel zum Bebauvungsplanverfahren aufgestellt.

Aufgrund von Altlasten im Plangeltungsbereich wurden durch die Stadt
Reinbek, unter Beteiligung des Kreises Stormarn, diverse Bodenunter-
suchungen, Gutachten sowie Sanierungsarbeiten durchgefiihrt. Diese Unter-
suchungs- und SanierungsmaBnahmen sind in der "Dokumentation Sanierungs-
arbeiten Druckerei Maenner und Vooes" vom Blro fir angewandte Geowissen-
schaften GmbH/Hamburg vom 07.09.1990 zusammengefalBt.

Diese Dokumentation ist als Anlage Bestandteil der Begriindung.

- 4 -
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Als ‘Kartengrundlage fir den rechtlichen und topografischen Nachweis der
Grundsticke wurde eine Planunterlage MaBstab 1:1000 des dffentlich be-
stellten Vermessungsingenieuvrs P. Tiedemann/Hamburg 70 verwandt.

Als Rechtsgrundlage fir den Bebauvungsplan Nr. 45 gelten:

a) das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986
(BGBL. I S. 2253, gedndert durch Gesetz vom 25,07.1988
BGB1. I S. 2093)

b) 4. Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNV0 - vom 15.09.1977 BGBl. I S. 1763,
geandert durch Verordnung vom 19.12.1986 BGBL. I S. 2665)

c) die Landesbauordnung Schleswig-Holstein vom 24.02.1983
- 1 B0 83 ~ (GVOBl. Schl.-H. S. 86)

d) die Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1981
- PlanzV 81) vom 30.07.1981 (BGB1. I S. 833).

LAGE UND UMFANG DES BEBAUUNGSPLANGEBIETES

Lage

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 45 der Stadt Reinbek befindet sich
im Siidwesten des Stadtgebietes.

Das Gebiet liegt zwischen den StraBen K 80, Hamburger StraBe und Glinder
Weg und wird erschlossen Uber die Hamburger StraBe und den Glinder Weg.

Das Plangebiet weist ein Gef&dlle von Norden nach SGden um ca. 1,50 m

auf sowie ein Gefdlle von Osten nach Westen um 1,50 bis 2,00 m auf. An
der Westgrenze befindet sich der Forstgraben. Der Plangeltungsbereich
wird im Norden teilweise durch einen weiteren zweil&ufigen Graben be-
grenzt, Mittig auf der Westseite des Plangeltungsbereiches befindet sich
ein weiterer kleiner trockenliegender Graben. Im sldwestlichen Bereich
des Plangeltungsbereiches befinden sich zwei Teiche.

Bisherige Nutzung

Auf dem Flurstiick 68/7 befindet sich die Kartenfabrik Maenner und Vooes.
Die stdliche H&lfte dieses Grundstiickes ist vollsténdig Uberbaut mit
Betriebsgebduden mit Ausnahme der siidlich angelegten Zierteiche. Die
nérdliche H&1lfte des Grundstiickes ist Brachfldche als Bauvorratsfléche
fir ehemals geplante Betriebserweiterungen. Hier befindet sich minder-
wertige Waldflache mit jedoch hochwertigen erhaltungswirdigen Einzel-
b&dumen und im ndérdlichen Bereich mit einer erhaltenswirdigen Buchenkulis-
se. Westlich des Forstgrabens, der zur Oberflichenentwisserung der
angrenzenden Fl&chen, auch der ndrdlich angrenzenden Flachen, dient,
befindet sich ein Birkenwald.
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Die ndrdlichen Wohnbaufl&chen im Plangeltungsbereich werden zur Zeit als
Gartenland fir die angrenzenden Wohnblocks genutzt. An der Hamburger
StraBe und am Glinder Weg befinden sich Wohnhduser in mehreren Baufluch-
ten.

In der Umgebung befinden sich im Westen ein Birkenwald, die K 80 sowie
bis an die Hamburger Stadtgrenze wieder Waldfl&chen. Im Siiden sind Wald-
flachen ausgewiesen, die sich in Aufforstung befinden.

Weiter sidlich befindet sich eine Baumschule. Nérdlich grenzt eine groBe
Grunfléche mit einem Bolzplatz, Rodelberg und Spielplatz an. Die Nutzung
dieser Einrichtung ist aufgrund der Altablagerungen zur Zeit untersagt.
Weiter befinden sich nérdlich und dstlich des Plangebietes in der Haupt-
sache zweigeschossige Wohnbebauung bis hin zu einem achtgeschossigen
Punkthochhaus, aber auch L&den, Geschdfte, ein Restaurant und zwei groBe-
re Kfz.-Betriebe.

Grenzen des Plangeltungsbereiches

Das Gebiet: "Wilderhofeck" wird wie folgt begrenzt:

Im Stden: Durch die siidliche Grenze der Hamburger StraBe.

Im Westen: Durch den Bachlauf parallel zur K 80 (Forstgraben) bzw.
durch eine Linie im Birkenwald ca. 20 m westlich dieses
Forstgrabens. Die K 80 befindet sich ca. 20 bis 80 m
westlich des Plangeltungsbereiches.

Im Norden: Durch die begrinte Hausmilldeponie sowie den Baumschulenweg
und die siidlichen Grenzen der Flurstiick 45 und 48/10.

Im Osten: Durch die dstliche Grenze des Glinder Weges sowie durch
die westlichen Wohngebdude des Baumschulenweges.

Flachenbilanz

Das Plangebiet umfaBt insgesamt folgende, neu ausgewiesene Einzel- und
Gesamtflédchen:

- Sonderbaufliche Zweckbestimmung

Hotel/Restaurant 7.100 m2 = 11,0 %
- Allgemeine Wohnbaufldchen (WA) 22.650 m2 = 35,4 %
- Mischbaufléiche 11.500 m2 = 18,0 %
- Wald 3.400 m2 = 5,3 %
- Versorgungsfléche 100 m2 = 0,2 %
- (ffentliche Grinfléachen 7.000 m®2 = 10,9 %
- Wasserfléche 1.900 m2 = 3,0 %
- Verkehrsflichen 10.400 m2 = 16,2 %
Gesamtflache des Plangeltungsbereiches 64.050 m2 =  100,0 %

6,405 ha



3.00 BEGRUNDUNG FUR DIE AUFSTELLUNG, ZIELE UND INHALT DER
PLANUNG

GemaB § 2 Abs. 1 BauGB erstellt die Gemeinde Bauleitpléne in eigener
Verantwortung sobald und soweit es fir die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Folgende Grinde und Ziele veranlaBten die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45:

a) Schaffung neuver Baupl&atze sowie eines Hotels im Innenbereich (siehe
Hotelstandortanalyse der Stadt Reinbek)

b) und damit Uber die Verdichtung des Siedlungsraumes Schonung der
AuBenbereiche

c) Yerbreiterung des Geh- und Radweges im Nordwestquadranten des Forst-
platzes zur Erhohung der Verkehrssicherheit sowie Anlegung einer
Rechtsabbiegespur in die K 80.

Weitere Grinde, Ziele und Auswirkungen der Planung sind:

Fir das Flurstick 68/7, auf dem sich die Kartenfabrik Maenner und Vooes
befindet, verfolgt die Stadt Reinbek zu Zeiten der allgemeinen Wohnungs-
not das Ziel der Schaffung von Bauplédtzen fir Mietwohnungen. Diese Ziele
decken sich mit den Winschen des VerduBerers und des Erwerbers dieses
Flurstickes. Weiter soll in diesem Bereich eine Hotelanlage geschaffen
werden, méglichst im westlichen Bereich dieses Baugrundstiickes. Auf die
Hotelstandortanalyse der Stadt Reinbek wird in diesem Zusammenhang ver-
wiesen. Im Kreisentwicklungsplan 1988 bis 1992 wird der Bedarf unter-
strichen durch die Aussage: "In der Stadt Reinbek besteht ein Bedarf an
zuséitzlichen Ubernachtungsmiglichkeiten. Daher ist ein Standort zu fin-
den, der fir die Errichtung eines weiteren Hotels geeignet ist."

Auf der Ostseite zu den Anliegern des Glinder Weges hin, ist auch der

Bau von seniorengerechten Wohnungen geplant. Um eine gewisse stédtebau-
liche Abgrenzung und Abstufung gegeniber den vorhandenen Wohngeb&uden

am Glinder Weg zu erreichen, wurde eine detaillierte, gestaffelte Geschafi-
héhenavsweisung vorgenommen.

Der vorhandene Betrieb (Kartenfabrik Maenner und Vooes) so0ll innerhalb

der nachsten drei Jahre auf ein anderes Grundstiick in Reinbek verlagert
werden, um die 30 Arbeitsplédtze zu erhalten. Die Verlagerung entspricht
den Vorstellungen des VerduBerers.

Im nérdlichen Bereich sind allgemeine Wohnbauflichen ausgewiesen. Dies
entspricht einem Wunsch der Sachsenwald Baugenossenschaft, da diese
Flachen bisher nicht erschlossen sind bzw. sehr schwer und nur iber die
vorhandenen, mit Wohnblocks bebauten Grundsticke erreichbar wadren. Eine
ErschlieBung erfolgt Uber die neu zu erstellende StraBe Wildenhofeck.

Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse wurde entsprechend der vorhan-
denen Bebauung und zum Schutze der vorhandenen Bebauung gestaffelt ange-
ordnet und auf eine Héhe begrenzt, die in Wohnquartieren in Reinbek
Ublich ist. FiUr den Bereich des Hotels ist eine finfgeschossige Bauweise
fir Teilbereiche zugelassen.



Die finfgeschossige Bauvweise, verbunden mit der umliegenden drei- und
viergeschossigen Bauweise sowie der textlich festgesetzten Ausnahmen,
sollen eine mbglichst starke Aufgliederung des Baukbrpers ergeben. Um

dem zukiUnftigen Architekten bei der Planung des Hotels Gestaltungsfrei-
heiten zu lassen, kann diese finfgeschossig Uberbaubare Flache verschoben
werden, ohne jedoch, daB die Uberbaubare Fldche dadurch vergrdBert. Im
eingeschossigen Bereich auf den Wohnbauflachen sowie im Mintergrundstiicks-
bereich der Hamburger Strafle und des Glinder Weges wurde eine ortsibliche
GeschoBflachenzahl von 0, 35 festgesetzt, fir den zweigeschossigen Bereich
an der Hamburger StraBe und am Glinder Weg wurde eine ortsiibliche GeschoB-
flachenzahl von 0,5 festgesetzt. Fir den 6stlichen Bereich des Flur-
stickes 68/7, dstlich der StraBe am Wildenhofeck, wurde eine GeschoB-
flachenzahl von 0,7, fir den westlichen Bereich fir dreigeschossige
Wohnbebauung und fir drei- bis filngeschossige Hotelbebauung wurde eine
GeschoBflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Diese GeschoBflédchenzahlen sind

in anderen Mietwohnungsquartieren Reinbeks (blich. Auf dem Flurstiick

68/7 befinden sich erhebliche Fléchenanteile fir die Teiche sowie fir
dffentliche Griinfldchen, die nicht auf die GeschoBfldchenzahl anzurechnen
sind (eine Brutto-GeschoBflachenzahl bezogen auf das Flurstiick 68/7 unter
Einbeziehung der Grinfladchen, Wasserfldchen und der Verkehrsfléchen wirde
um ca. 0,5 liegen).

Aus gestalterischen und stadtebaulichen Grinden soll die Anzahl der ober-
irdisch angeordneten Stellpldtze im Bereich der zukinftigen GeschaBwohn-
bauten soweit wie mdglich reduziert werden. Fir den vorgenannten Bereich
und das zukiunftige Hotel sind durch textliche Festsetzungen Oberwiegend
unterirdische Stellpldtze in Gemeinschaftsanlagen zu schaffen. Zwischen
den einzelnen Wohnblocks sollen miglichst keine groBen Stellplatzanlagen
entstehen, sondern Grinfldchen. Die Tiefgaragen sind in méglichst groBe
Einheiten zusammenzufassen, so daB auch nur 4 Zu- und Abfahrten zu. den
Tiefgaragen zu erstellen sind. Damit nicht gestalterisch unschéne, lange
und tiefe Geldndeeinschnitte durch Garagenzufahrten entstehen, soll die
StraBle Wildenhofeck bereits um 50 cm gegeniber dem angrenzenden Gel&nde
abgesenkt werden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes und ergdnzend durch die Aus-
sagen des Grinordnungsplanes sollen die okologischen Belange, insbesondere
des Bereiches um-die Teiche und entlang des Forstgrabens und der zulauvfen-
den Graben, aber auch des vorhandenen erhaltungswirdigen Baumbestandes,
gesichert werden.

Anléablich einer vorgezogenen Beteiligung der zu hérenden Behérden wurde
festgestellt, daB es sich bei der nordlichen H&lfte des Flurstiickes 68/7
um Wald im Sinne des Bundes-/Landeswaldgesetzes handelt. Es ist ein f&rm-
liches Entwidmungsverfahren bei gleichzeitiger Ersatzaufforstung durch-
zufihren. Die Aufforstungskosten gehen zu Lasten des Erstellers der
Bebauung auf dem Flurstick 68/7. Die Entlassung der Waldfléchen aus dem
Landeswaldgesetz ist abhéngig von der Aufforstung einer geeigneten Ersatz-
flache. Die Ausgleichsaufforstung hat nach den Mafgaben der Forstbehbdrde
stattzufinden.



4.00

Im Glinder Weg wurde ein bis Ende 1989 befristeter Versuch zur Verkehrs-
beruhigung entsprechend der Darstellung durchgefilhrt. Danach sollen end-
giltige bauvliche Ver&nderungen erfolgen.

Die Hamburger Strafe soll auf der Nordseite im Bereich des Forstplatzes
sowie im Kreuzungsbereich Hamburger StraBe/K 80 entsprechend der Darstel-
lung des Bebauungsplanes erweitert werden.

Die ErschlieBungsstraBe Wildenhofeck fir das Flurstick 68/7 soll verkehrs-
beruhigt ausgebaut werden. Im Einmindungsbereich zur Hamburger StrabBe

soll bereits eine GehwegUberfahrt angelegt werden, so daB schon im Ein-
mindungsbereich ein privater Charakter fir das Gesamtgebiet erreicht

wird. Die StraBe soll aus gestalterischen Grinden gegeniiber dem vorhan-
denen Geldnde abgesenkt werden. Die ErschlieBungsstrafe und insbesondere
die zu erstellenden G6ffentlichen Parkpldtze wurden unter besonderer Rick-
sichtnahme auf den vorhandenen erhaltungswirdigen Baumbestand ausgewiesen.

Die ErschlieBungsmdglichkeit vom Glinder Weg fir dieses Gebiet soll nur
fur den rad- und fuBl&ufigen Verkehr genutzt werden, kann aber auch als
Notzufahrt fir Feuverwehr und sonstige Rettungsfahrzeuge genutzt werden.
Diese Zuwegung dient auch als ErschlieBung des Hinteranliegers des
Glinder Weges (Flurstiick 55}.

Die Wegefldche entlang des Forstgrabens ist in 3,00 m Breite mit Schwer-
lastunterbau auszubauen, damit hier LKW-Betrieb fir die Pflegefahrzeuge
der Stadt bzw. des Abwasserverbandes fir den Forstgraben fahren kdnnen.

Eine Verbesserung der schwierigen verkehrlichen Situation im Kreuzungs-
bereich der Hamburger StraBe/K 80 tritt durch die SchlieBung der Betriebs-
zufahrt der Kartenfabrik Maenner und Vooes in der Sidwestecke des Grund-
stickes ein. Der Weg entlang des Forstgrabens dient nur fir fuB- und
radldufigen Verkehr sowie fir Fahrzeuge der Stadt Reinbek bzw. des Abwas-
serverbandes (bei Pflege maximal 1 x im Jahr).

Am Rand des Neubaugebietes soll ein Kleinkinderspielplatz eingerichtet
werden.

STADTEBAULICHE GESTALTUNG UND GESTALTUNG DER BAULICHEN
ANLAGEN

Zielsetzung ist es, fir das neu zu Uberbauvende Grundstick ein geschlos-
senes, einheitliches, nach auBen abgegrenztes Quartier zu schaffen.
Dieses Quartier soll eingebettet in umgrenzende Wald- und Groinfléchen,
die das Gebiet auch durchziehen, erstellt werden. Die Gesamtanlage soll
einen privaten, geschlossenen Charakter erhalten.

Die bauliche und stédtebauliche Gestaltung wird insbesondere unterstitzt
durch die Anordnung der privaten Stellplatze und Verlagerung in den unter-
irdischen Bereich. Hierdurch kann auch auf grofifléchige Verkehrseinrich-
tungen und Stellplatzanlagen verzichtet werden.
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Die Gestaltung der Freiflichen wird im wesentlichen gepragt durch die
Erhaltung der umgrenzenden Waldfl&dchen und kleiner Bereiche des vorhan-
denen Bestandes sowie des erhaltenswirdigen Baumbestandes. Durch die
Absenkung der StraBe wird der private Charakter der ErschlieBungsstrafe
erhéht und ein allzu tiefes Einschneiden der Zufahrten fiir die Tiefgara-
gen verhindert. Die Festsetzungen fir die Einfriedigungen unterstitzten
die vorgenannten Ausweisungen.

VERKEHRSERSCHLIEBUNG

Innere und SuBere ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet wird von aulden Uber die BAB 1, BAB 24 und die

B 5 und weiter (ber die L 223 (Hamburger StraBe) und die K 80 erschlos-
sen, Reinbek befindet sich an der Bahnstrecke Berlin - Hamburg und hat
S-BahnanschluB an das Hamburger S-Bahnnetz. Im Glinder Weg befinden sich
Bushaltestellen fir die Linien 136, 137, 237 vom S-Bahnhof Reinbek nach
Hamburger-Bergedorf, Glinde und Oststeinbek.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber den Glinder Weg
und die Hamburger StraBe. Der Glinder Weg ist eine voll ausgebaute Stra-
Be mit beidseitigem gepflastertem Gehweg 1,50 m breit sowie einseitigem
Radweg 2,00 m breit. Die asphaltierte Fahrgasse ist 7,00 m breit und
hat Einengungen durch alternierend angeordnete Parkpldtze und Pflanzin-
seln. Die Mindestbreite der Fahrgasse betrdgt 4,50 m.

Die Hamburger StraBe ist eine voll ausgebaute StraBe mit 6,50 m asphal-
tierter Fahrgasse und zus&tzlichen jeweils 50 cm Randstreifen. Auf der
Nordseite ist ein gepflasterter Gehweg in 2,50 m Breite, auf der Sid-
seite ein Grinstreifen von 0 bis 2,00 m Breite sowie ein 1,60 m breiter
Radfahrweq ausgewiesen.

Die ErschlieBungsstraBe Wildenhofeck ist als verkehrsberuhigte Zone
auszubauen. Sie wird gegeniber dem angrenzenden Geldnde um 50 cm abge-
senkt aus gestalterischen Grinden und erh&lt eine Gehwegiberfahrt zur
Hamburger StraBe, um bereits im Einmindungsbereich den privaten Charak-
ter zu dokumentieren. Die Trassenbreite der ErschlieBungsstraBe Wilden-
hofeck hat eine Mindestbreite von 6,00 m und wird niveaugleich ausgebaut.
Die Gehbereiche sind ohne Absatz niveaugleich und iberfahrbar -avszubil-
den. Der kinftige Ersteller der baulichen Anlagen soll Zugénge und Zu-
fahrten zu den Gebduden in gleichen Materialien ausfihren, um den pri-
vaten Charakter des gesamten Quartiers zu erhdéhen.

Die Baugrundstiicke der allgemeinen Wohnbaufléchen sind Uber die Erschlie-
Bungsstrafe Wildenhofeck angebunden. Eine verkehrliche ErschlieBung

des ndrdlichsten Grundstiickes kann jedoch auch Uber die StraBe Baumschu-
lenweg erfolgen.

Das Hintergrundstick (Flurstiick 55) erhdlt seine ErschlieBung Uber die
Flurstiicke 54 und 53 zum Glinder Weg.

~ 10 : =
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5.20 Private Stellplatze und 6ffentliche Parkplatze
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Private Stellplédtze sind gemdB den textlichen Festsetzungen des Text-
teiles B in Erweiterung der Vorschriften der Landesbauordnung Schleswig-
Holstein auf dem Flurstiick 68/7 zu errichten. Aus gestalterischen Grinden
zur Schaffung eines privaten Charakters fiir die ErschlieBungsform auf
diesem Grundstick, unter Ausweisung mbglichst geringer 6ffentlicher Fl&-
chen, ist eine Erhdhung der erforderlichen privaten Stellplatze auf 1,2
St. pro Wohneinheit fir Wohngeb&ude und bei Nutzung von Bauflichen fiir
Betriebe des Beherbungsgewerbes auf 1 Stellplatz je 2 Betten sowie fir
Restaurationsbetriebe auf 1 Stellplatz je 4 Sitzplétze gerechtfertigt,
um den 6ffentlichen Verkehrsraum mdglichst freizuhalten. Aus gestalteri-
schen Grinden sind auf diesem Flurstick die erforderlichen Stellplédtze
Uberwiegend in Gemeinschaftsanlagen unterirdisch unterzubringen.

FUr die anderen Bereiche, die Mischbauflédchen entlang der Hamburger StraBe
und des Glinder Weges sowie fiir das allgemeine Wohngebiet, sind private
Stellpléatze nach den Vorschriften der Landesbauordnung Schleswig-Holstein
auf den eigenen Grundsiicken zu errichten.

Im Glinder Weg befindet sich durch den Ausbau der Verkehrsberuhigungsan-
lagen eine groBe Anzahl von 6ffentlichen Parkpl&tzen, die fiir den Bedarf
in diesem bebauten Gebiet bei weitem ausreicht.

Im Bereich der neuen ErschlieBungsstraBe Wildenhofeck sind 47 6ffentliche
Parkplatze ausgewiesen. Auf dem Flurstick 68/7 sind ca. 140 Wohneinheiten
geplant, so daf sich eine Anzahl von ca. 34 % fir G6ffentliche Parkplitze
ergibt.

NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN AUF DEN GRUNDSTUCKEN

Grinordnerische Belange

Fir den Bereich des neu aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 45 hat die
Stadt parallel zum AufstellungsbeschluB beschlossen, einen Grinordnungs-
plan aufzustellen zu lassen,

Die wesentlichen Inhalte des Grinordnungsplanes sind als Festsetzungen
in den Bebauungsplan eingeflossen.

Der Grinordnungsplan ist Bestandteil der Begriindung und als Anlage
beigefigt.

Geh—-, Fahr- und Leitungsrecht sowie FuB- und Wanderwege

Die im Planungsgebiet ausgewiesenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind
ausgewiesen zur ErschlieBung der rickwdrtigen Grundstiicksteile der vor-
handenen Wohnbldcke am Baumschulenweg. Die Leitungsrechte sind erforder-
lich, damit das natirliche Gefalle fiir die Regen- und Schmutzwasserent-
wasserung Richtung Siden ausgenutzt werden kann.

Diese Fléachen dirfen auch mit Nebenanlagen nicht Uberbaut werden und
sind jederzeit zugéngig zu halten fir die Stadt Reinbek und die Ver-
und Entsorgungsunternehmen,

= 11 =
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Brandschutz

In dem 20,00 m breiten, nicht Uberbaubaren Grundsticksstreifen (Sicher-
heitsabstand zur Waldfl&dche), entlang des vorhandenen Birkenwdldchens,
ist die Errichtung jeglicher baulicher Anlagen unzuldssig.

Zusdtzlich sind angrenzend an die Waldfl&chen in 30,00 m Tiefe folgende
VYorkehrungen und SicherheitsmaBnahmen vorzusehen:

Gebdude sind nur mit massiven, feuerbestdndigen AuBenwanden zuldssig.
Teilflachenverkleidungen mit Holz oder &hnlichen Baustoffen sind zu-
lassig.

Gebdude sind nur mit nicht brennbarer Hartbedachung zuldssig.

Schornsteine sind mit feuverbestédndigen Abdeckplatten zu versehen,

Offene Feuerstédtten sind unzuldssig.

- ForstméBige Bepflanzungen und Nadelholzhecken sind unzuléssig.
Im Teil B - Text - wurde der Hinweis aufgenommen:

Zum Schutz des Waldes vor Brandgefahr sind die Vorschriften der Landes-
verordnung zum Schutz der W&lder, Moore und Heiden einzuhalten.

Umweltschutz/Altlastverdachtige Standorte

Nérdlich des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich

die Altablagerungsfléche Kalberwiese, Deponie Nr. 8, Reinbek. Fir diesen
Bereich wurde ein Gutachten (ber das Gefdhrdungspotential der Altablage-
rungsfléiche durch das Biro filr Angewandte Geowissenschaften/Dr. Alexander
Iwanoff/Hamburg erstellt. Das Gutachten ist Bestandteil der Begrindung
und als Anlage in einer Zusatzakte beigefigt.

FOr die weiteren Altlasten wurden ebenfalls Untersuchungen durchgefihrt.
Auf den Flachen A1 bis A6, die im Bebauungsplan als Altlast-Verdachts-
fléchen bzw. -Standorte gekennzeichnet wurden, sind Untersuchungen des
Bodens und EntsorgungsmafBnahmen durchgefihrt worden. Die Untersuchungs-
und EntsorgungsmaBnahmen sind dargestellt in dem Gutachten "Dokumenta-
tion Sanierungsarbeiten Druckerei Maenner & Vooes" vom 07.09,1990 vom
Biro fir Angewandte Geowissenschaften GmbH/Hamburg, Dr. A. Iwanoff.
Diese Dokumentation ist Bestandteil der Begrindung.

Die Situation stellt sich auf den einzelnen Standorten wie folgt dar:

A1 Standort ehemalige Kl&ranlage:

Kl&drschlamm- bzw, Fékalienablagerungen wurden nicht festgestellt (siehe
Gutachten iliber das Gefdhrdungspotential der Ausbreitungspfade Boden und
Bodengas der ehemaligen Kl&ranlage Gelénde K&lberwiese Reinbek, 07.08.1990
BGW). Aus dem festgestellten Cd - und Ng - Gehalt ergibt sich kein Hand-
lungsbedarf. Ein Abfallberg aus Grinabfdllen wurde von der Eigentimerin
beseitigt.

- 12 -
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A2 Ehemalige Millkippe:

Das Abdeckmaterial und der Inhalt der Millkippe wurden aufgrund der fest-
gestellten Schadstoffgehalte Cu, Zu, z.T. auch Pb entsorgt. Im Bereich
der MOllkippe wurden alle Kontaminationen beseitigt (siehe Dokumentation
BGW) .

A4 Farbfilter und {ltank:

Im Bereich des Farbfilters finden sich auch nach der Entsorgung "noch
geringe Bodenbeeintrachtigungen durch Kupfer, die aber nicht als sanie-
rungshedirftig eingestuft werden" (Dokumentation BGW). Kontaminierter
Bodenaushub entsteht hier bei BaumaBnahmen demnach nicht.

Die Entsorgung des (ltanks und mdglicherweise des darunterliegenden
Erdreiches kann erst im Zuge der AbriBarbeiten erfolgen und sollte ven
einer Bodenanalythik auf KW begleitet sein.

A3 Tanksdule, A5 Klargrube, A6 Autowerkstatt

F.rg.'a'nzt gem3¥) Erlaf
eskig - IET&Ih Vom - - . - ™ e -
az: VeMa-512.m3- 6260 45) FUT die weiteren Betriebsfléchen A3 Tanksdule, A5 Kldrgrube, A6 Auto-

Relnb 7.08,1992 werkstatt, besteht nach Aussage des Gutachters und den vorliegenden
Untersuchungsergebnissen kein Entsorgungsbedarf (Dokumentation BGW).

i Das Flurstiick 55 ist ein altlastverdachtiger Standort.

P Es besteht eine Baulast sowie ein offentlicher Vertrag mit der Stadt
einbek dahingehend, daBl der Eigentimer vor einer Bebauung die Altlast
eseitigt.

VERSORGUNGSANLAGEN

7.10 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die zentrale Wasserversorgungsanlage
der Hamburger Wasserwerke.

7.20 Feuerlascheinrichtungen

Der Brandschutz erfolgt Uber vorhandene und neu zu schaffende Hydranten
mit Anschlufi an die zentralen Anlagen der Wasserversorgung der Hamburger
Wasserwerke durch die Freiwillige Feuerwehr Reinbek.

7.30 Schmutzwasserbeseitigung

Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt iUber zentrale Anlagen der
Stadt Reinbek. Das Schmutzwasser wird an einer Pumpstation gesammelt
und von dort Uber Druckrohrleitungen zur Kl&rung und Ableitung nach
Hamburg gefihrt. Der Abwasserabnahmevertrag der Stadt Reinbek mit der
Stadt Hamburg ist entsprechend zu ergédnzen.

_ ) —
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Im Bereich der Hamburger StraBe wurde eine Versorgungsfliche fir eine
eventuell erforderliche Schmutzwasserpumpstation im AnschluB an das vor-
handene Rohrnetz ausgewiesen.

Regenwasserbeseitiqung

Das Regenwasser wird tber Anlagen eines Rohrsystems der Stadt Reinbek

. gesammelt und den angrenzenden Vorflutern zugefihrt. Teile der Flachen
sollen tiber den Vorfluter Forstgraben abgefuhrt werden, die Restbereiche
er das vorhandene Rohrnetz der Stadt Reinbek Gber die Hamburger Strafe
und den Glinder Weg. Das nicht belastete Oberflichenwasser soll, soweit
es die Bodenverhiltnisse zulassen, auf den eigenen Grundsticken versickert
werden. Die vorhandenen Teiche werden als Regenwasserrickhaltebecken
genutzt.

Hierzu wurde eine landschaftsékologische Bestandserhebung und -bewertung
durchgeftihrt. Das kleine Absetzbecken wird gem3aB der landschaftspflege-
rischen Anlage zum Enfwasserungsantrag ausgebaut (siehe Anlage zur Begrin-
dung}. Die Teichflachen sollen als NaBbecken erhalten bleiben.

Energieversargung

Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt Uber ausreichend dimensionierte
Anlagen des Reinbek-Wentorfer Elektrizit#tswerkes,

Zur Versorgung der neuen Bebauung auf dem Flurstick 68/7 wurde im Bereich
der Hamburger StraBe eine Versorgungsfléche ausgewiesen. Weitere Versor-
gungsflachen wurden an der neu zu planenden StraBe Wildenhofeck fiir den
AnschluB des Hotels und nbdrdlich des Wendehammers auf Wunsch des Reinbek-
Wentorfer Elektrizit&tswerkes ausgewiesen.

Aus Umweltschutzgrinden wird empfohlen, als Energietrager fiir Heizung
und Warmwasser bei Neubauten und Umstellungen, Gas zu verwenden. Die
Errichtung eines Blockheizkraftwerkes sollte gepriift werden.

Abfallbeseitigung

Die Entsorgung ist durch Satzung der Stadt Reinbek geregelt und wird
durch den Millbeseitigungsverband Stormarn/Lauenburg vorgenommen.

LAGERUNG VON WASSERGEFAHRDENDEN STOFFEN

Beim Lagern wassergefdhrdender Stoffe sind die Vorschriften der Lager-
beh&lterverordnung vom 15.09,1970 (GVOBl. Schl.-H. S. 269) und der dazu
gehéirenden Verwaltungsvorschriften vom 12,10.1970 (Amtsbl. SH 1970 S. 612)
zu beachten.

LARMSCHUTZ

MaBnahmen zum Schutz gegen L&rmimmissionen sind fir den siidlichen Bereich
erforderlich. Gegen den StraBenldrm von der Hamburger StraBe bzw. der

K 80 wird passiver Schallschutz im Zusammenhang mit geeigneter GrundriB-
gestaltung vorgeschlagen und ist im Teil B - Text - festgesetzt.

- 14 -
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Aktiver L&rmschutz an der Hamburger StraBe kommt wegen nur begrenzt
moglicher Ausdehnung nach Norden und einer erforderlichen groBen Hohe
nicht in Betracht.

Hierzu wurde durch das BiUro Masuch + 0lbrisch, Ingenieurgesellschaft
fir Bauwesen mbH, eine Larmuntersuchung vorgenommen. Das Gutachten ist
Anlage der Begrindung.

REALISTERUNG DER PLANUNG

Die Planungsabsichten sollen, sobald die Finanzierung geregelt und ge-
sichert ist, durchgefihrt werden. Das Bebauungsplanverfahren ist zlgig
in der wie im Aufstellungsbeschlufl beschriebenen verkirzten Form durch-
zufihren.

GemaB § 29 Abs. 1 BauGB hat die Stadt Reinbek vom beitragsfdhigen Er-
schlieBungsavfwand einen Anteil von mindestens 10 % zu tragen.

Die Gesamtkosten des beitragsféhigen ErschlieBungsaufwandes gemaB § 128
BauGB fir Erwerb und Freilegung der Fléchen, Herstellen der ErschlieBungs-
maBnahmen und der StraBenbeleuchtung betragen ca. 530.000,00 DM. Die
Grundeigentimer haben von diesen Kosten einen Anteil von 90 % und die
Stadt einen Anteil von 10 % zu tragen.

Die Kosten fir die Entwésserungsanlage in Héhe von 240.000,00 DM werden
nach Satzung der Stadt Reinbek umgelegt.

SONSTIGES

Die Baumschutzsatzung der Stadt Reinbek ist in der jeweils giltigen
Fassung zu beachten.

ZUSATZORDNER ZUR BEGROUNDUNG

1. Gutachten iUber das Gefdhrdungspotential der Ausbreitungspfade
Boden und Deponiegas der Altablagerungsfldche K&lberwiese,
Deponie Nr. 8, in Reinbek, Schleswig-Holstein ‘ 12.06.1989

2, Gutachten UOber das Gef&hrdungspotential der Aushreitungspfade
Boden und Bodengas des ehemaligen Kléranlagengelé&ndes
Kélberwiese, Reinbek, Schleswig-Holstein 07.08.1989

3. Gutachten iiber das Gefihrdungspotential der Altablagerungs-
flache Kélberwiese, Deponie Nr. 8, Reinbek = 10.10.1989
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4. Gefd&hrdungsabschédtzung des Baugelindes der Firma

Maenner & Vooes in Reinbek 20,12.1989
Bodenuntersuchungen Grundstiick Maenner & Vooes,

Untersuchungsbericht 30.04.1990
Rickstellproben Waldweg Maenner & VYooes 16.05.1990

AbschluBbericht Bodenuntersuchungen Baugelénde
Maenner & Vooes 23.05.1990

5. Gutachten (Uber die Grundwasserverhaltnisse im Bereich der
Altablagerung K&lberwiese 7 _ 18.07.1990

6. Dokumentation Sanierungsarbeiten Druckerei
Maenner & Vooes 07.09,1990

7. Gutachten Uber Bodenkontaminationen auf dem Grundstiick

Kiesewetter, Glinder Weg 13, Reinbek 12.08.1990
Bodenkontamination Grundstiick Kiesewetter 25.09.1990
Bodenuntersuchungen Grundstick Kiesewetter 05.12.13990

8. Offentlich-rechtlicher Vertrag Grundstick Kiesewetter  31.10.1991

aﬁméméhm“m“ 9. Ersatzaufforstung gemdB §§ 12 und 17 Landeswaldgesetz 28.11.1991
der SEVY vonvz"ns; s i ) -
Reinbsk, den ¥ dls TY

LA untersuchung fir den B-Plan Nr, 45 13.06.1991

11. Hotelstandortanalyse 01.02,1988

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Reinbek am 31. Oktober 1991 gebilligt.

Reinbek, den 24.2.%2 Aufgestellt:
VA
Dr. Neumann’ R. Zdllmer

BUrgermeister Dipl.~-Ing. Architekt



