SATZUNG DER STADT REINBEK UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 114 "STEMWARDE SIEDLUNG-OSTLICHER TEIL"
MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Praambel und Ausfertigung

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3643) sowie nach der Landesbauordnung Schleswig-Holstein wird nach
Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversammlung vom.................... folgende
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.114 "Stemwarde Siedlung-6stlicher Teil", bestehend
aus der Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den ortlichen
Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

ReEINDEK, BN ... e
(Burgermeister)

Verfahrensvermerke

1 Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtverodnetenversammlung vom
26.08.2021. Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch
Abdruck inder .........cccoevviienn. F= 11 ¢ IO .

2 Die fruhzeitige Beteiligun der Offentlichkeit nach nach § 3 ABs. 1 Satz 1 BauGB wurde
am........ccee.. durchgefihrt.

3 Die Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung berlhrt sein
kénnen, wurden gemals § 4 Abs. 1 i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB am ................ unterrichtet
und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

4 Die Stadtverodnetenversammlung hat am ................ den Entwurf des Bebauungsplans Nr.
114 "Stemwarde Siedlung-6stlicher Teil" und die Begrindung beschlossen und zur
Auslegung bestimmt.

5 Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), sowie die Begrindung haben in der Zeit vom .............. bis einschlief3lich
............... wahrend der Dienststunden oder nach vorheriger Vereinbarung nach § 3 Abs.
2 BauGB offentlich ausgelegt. Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur

Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am ................ ortsiblich bekannt gemacht.
Der Inhalt der Bekanntmachung der Auslegung der Planentwtrfe und die nach § 3 Abs. 2
BauGB  auszulegenden Unterlagen wurden unter...................cccccciiiii. zur

Beteiligung der Offentlichkeit zusatzlich ins Internet eingestellt.

6 Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung beruhrt sein
kénnen, wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ................ zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Reinbek, den ...........cc.. i,
(Burgermeister)

7  Es wird bescheinigt, dass alle am ................ im Liegenschaftskataster nachgewiesenen
Flursticksgrenzen und -bezeichnungen sowie Gebaude in den Planunterlagen enthalten
und malistabsgerecht dargestellt sind.

Hamburg, den ............... .
(Petrick & Partner.)

8 Die Stadtverordnetenversammlung hat die abgegebenen Stellungnahmen der Offent-
lichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange am ...............
gepruft. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

9 Die Stadtverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan Nr. 114 "Stemwarde
Siedlung-6stlicher Teil", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
=12 IR als Satzung beschlossen und die Begrindung durch (einfachen)
Beschluss gebilligt.

Reinbek, den ...............
(Burgermeister)

10 Die Satzung des Bebauungsplans Nr. 114 "Stemwarde Siedlung-6stlicher Teil",
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit
ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Reinbek, den ............... i
(Burgermeister)

11 Der Beschluss des Bebauungsplans durch die Gemeindevertretung sowie die
Internetadresse der Stadt und die Stelle, bei der der Plan mit Begrindung auf Dauer
wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und die
uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind vom ............... bis e durch Aushang
ortsliblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Mdglichkeit, eine
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung ein-
schlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die
Moglichkeit, Entschadigungsanspriche geltend zu machen und das Erléschen dieser
Anspriche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3
GO wurde ebenfalls hingewiesen. Die Satzung ist mithinam ............... in Kraft getreten.

Reinbek, den ............... .
(Burgermeisterin)

12 Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von:

cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh

Cappel + Kranzhoff, Stadtentwicklung und Planung GmbH, Palmaille 96, 22767 Hamburg,
Tel. 040 380 375 670 | mail@ck-stadtplanung.de

Hamburg, deN ... e
(Planverfasserin)

PLANZEICHNUNG (TEIL A)
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PLANZEICHENERKLARUNG

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO, vgl. textliche
Festsetzungen)

MaR der baulichen Nutzung

10 m

FH 11

TH6

0,3

Hohe baulicher Anlagen in Metern (GH) als Hochstmalf3 (z.B.10 m) (§ 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO, vgl. textliche Festsetzungen)

maximal zulassige Firsthohe (FH) in Metern Uber Bezugspunkt (§ 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO, vgl. textliche Festsetzungen)

maximal zulassige Traufhéhe (TH) in Metern Uber Bezugspunkt (§ 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO, vgl. textliche Festsetzungen)

Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 u.
19 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal? (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 u.
20 BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o

Grunflachen

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB, § 22 BauNVO)

offene Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Offfentliche Grunflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Parkanlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zu erhaltene Baume, vgl. texliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB)

Verkehrsflachen

StralBenverkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenbegrenzungslinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

FuRweg (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Sonstige Planzeichen

.
r 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs.

I I 7 BauGB)
Emwa

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des Maldes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets (z.B. §
16 Abs. 5 BauNVO)

Nutzungsschablone, vgl. textl. Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen zulassige Bauweise

2. Kennzeichnungen ohne Normcharakter
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Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes: Passiver Immissions- schutz (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB) mit Kennzeichnung (A oder B), vgl. textl.
Festsetzungen

vorhandene Grundstucksgrenzen

Flursticksnummern, z.B. 49/33

Gebaude mit Nebengebduden

Bemaliung in Metern, z.B. 3

3. Nachrichtliche Ubernahme
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Wald gem. § 2 LWaldG SH

30 m Waldabstand gem. § 24 LWaldG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)
In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Abweichend davon sind in WA4 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
ausnahmsweise zulassig (§ 1 Abs. 6 i.V.m. § 4 Abs. 3 BauNVO).

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 u.19 BauNVO)

2.1Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache darf die festgesetzte Grundflachenzahl,
durch die Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanalagen im Sinne
des §14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu 50%
Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5.

2.2Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen (Hohenbezugspunkt) ist die
Oberkante der mittleren Hohe des vorgelagerten StralRenabschnitts der 6ffentlichen
Verkehrsflache die das Grundstuck erschlief3t.

2.3Die festgelegte Gebaudehdhe (GH) in Metern beschreibt das Mall zwischen dem
jeweiligen Hohenbezugspunkt und dem hoéchsten Punkt des Gebaudes.

2.4Die festgelegte Traufhdohe beschreibt das Mall zwischen der Schnittlinie von
AuRenwand und Dach auf der Traufseite und dem Hbéhenbezugspunkt. Die festgelegte
Firsthohe beschreibt das Mal} zwischen dem hochsten Punkt der Dachoberkante und
dem Hohenbezugspunkt.

3 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

3.1In den WA 1 und WA 3 sind in Einzelhausern hochstens zwei Wohnungen zulassig. In
Doppelhausern ist hdchstens eine Wohnung je Haushalfte zulassig.

3.2Im WA 2 sind in Einzelhdusern und Hausgruppen hochstens vier Wohnungen zulassig,
in Doppelhausern héchstens zwei Wohnungen je Haushalfte.

3.3Im WA 4 sind in Einzelhdusern hdchstens vier Wohnungen zulassig, in Doppelhausern
hdchstens zwei Wohnungen je Haushalfte

4 Grunordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

4.1Die gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als zu erhaltenen festgesetzten Einzelbaume
sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch standortgerechte, einheimische
Baume zu ersetzten.

4.2Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher von baulichen Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs.
1 BauNVO, die Gebaude i. S. d. § 2 Abs. 2 LBO sind sowie Garagen und uberdachte
Stellplatze (Carports) i. S. d. § 12 BauNVO mit einer Dachneigung unter 10 Grad sind
vollstéandig mit einer extensiven Begrinung zu versehen.

5 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.1 Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich bei Neu-, Um- und
Ausbauten fur Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte Liftungen vorzusehen, falls
der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der
Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann. Die schallgedammten
Ldftungen sind bei der Ermittlung des resultierenden Schallddmmmales fur das
Aullenbauteil gemalR den ermittelten und ausgewiesenen maligeblichen
Aulenlarmpegeln nach DIN 4109 (Januar 2018) zu berlcksichtigen.

5.2 Zum Schutz der Wohn- und Buronutzungen ist im jeweiligen Baufreistellungsverfahren
oder Baugenehmigungsverfahren der Schallschutz gegen Aufenlarm (Gegenstand der
bautechnischen Nachweise) nach der DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe 01/2018)
nachzuweisen. Die hierflr erforderlichen maRgeblichen Aufienlarmpegel sind der
planerischen Zuruckhaltung folgend nachrichtlich in der Begrindung aufgefuhrt.

5.3 Befestigte Aullienwohnbereiche wie Terrassen, Balkone und Loggien in Richtung der
Strallen im strallennahen Bereich der Stemwarder Stral3e in einem Abstand von bis zu
32 m zur StralRenmitte, des Grenzwegs in einem Abstand von 19 m zur Stralkenmitte
und des Sandwegs in einem Abstand von 10 m zur StralRenmitte (siehe
gekennzeichneter Bereich A) sind bei Neu-, Um- und Ausbauten nur in geschlossener
Gebaudeform bzw. auf der Iarm- und straRenabgewandten Seite der Gebaude zulassig.
Offene AuRenwohnbereiche sind ausnahmsweise zulassig, wenn mit Hilfe einer
Immissionsprognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen
Aulenwohnbereichs der Immissionsgrenzwert fur allgemeine Wohngebiete von 59
dB(A) tags nicht Uberschritten wird.

5.4 Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung
geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

5.5In einem Abstand von 18 m zur Plangeltungsbereichsgrenze (siehe gekennzeichneter
Bereich B) sind bei Neu-, Um- und Aus-bauten nur festverglaste Fenster zu
schutzbedurftigen Raumen nach DIN 4109 zulassig. Der notwendige hygienische
Luftwechsel ist Uber eine larmabgewandte Fassadenseite oder andere geeignete, dem
Stand der Technik entsprechende Weise sicherzustellen. Ausnahmsweise durfen
vorgelagert geschlossene verglaste Loggien, die akustisch wirksam auszufihren sind,
vor offenbaren Fenstern zu schutzbedurftigen Raumen mit einer Mindesttiefe von 1 m
ausgefuhrt werden. Die unbeheizte Loggia selbst stellt dabei keinen schutzbedurftigen
Raum dar, so dass die Fenster dort zu 6ffnen sein durfen. Von den vorgenannten
Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises
ermittelt wird, dass der Beurteilungspegel aus Sportlarm den Immissionsrichtwert fur
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags auf3erhalb der Ruhezeiten einhalt.

5.6 Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass der Beurteilungspegel aus Sportlarm den
Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags aulerhalb der
Ruhezeiten einhalt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 86 Abs. 1 LBO)

1 Dachformen, Dachneigung und Dachbegriinung

1.1 In allen allgemeinen Wohngebieten sind die Dacher von Hauptgebauden mit
symmetrischen Sattel-, Zelt-, Walm- oder Krippelwalmdachern mit einer Dachneigung
zwischen 25 und 50 Grad herzustellen. Dacher von Hauptgebauden mit einer
Dachneigung unter 25 Grad sind zulassig, wenn diese intensiv begrint werden
(Substratdicke mind. 20 cm).

1.2 Solaranlagen auf Dachern von Hauptgebduden sind im gleichen Neigungswinkel
anzubringen wie die Ubrige Dachflache.

2 Stellplatze

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze auf den privaten Grundstlcksflachen herzustellen.
Bei der Berechnung der Stellplatzzahl sind Bruchteile auf die nachsthéhere ganze Zahl
aufzurunden.

3 Wasserdurchlassige Oberflachegestaltung
Eine Wasserdurchlassigkeit von Zuwegungen und Stellplatzen ist zu gewahrleisten.
4 Nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Gemall § 8 Abs. 1 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein missen die nicht mit
Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten
Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begrinen
oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen
Verwendung der Flache entgegenstehen. Die Gestaltung der Grunflachen mit
Materialien, durch die die O©kologischen und klimatischen Bodenfunktionen (z.B.
Wasserspeicher, Lebensraum fur Pflanzen, Tiere und Kleinslebewesen) behindert oder
unterbunden werden (z.B. die Anlage von flachigen Stein-, Kies oder Schotterbeeten
als auch die Verwendung von Vliel- oder Folienabdeckungen) wiederspricht der
vorgenannten Regelung in § 8 Abs. 1 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein und
ist daher nicht gestattet.

Hinweis zur Nichtbeachtung ortlicher Bauvorschriften

Gemall § 84 Abs. 1 LBO handelt ordnungswidrig, wer den ortlichen Bauvorschriften
zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten konnen gemald § 84 Abs. 3 LBO mit einer
Geldbule von bis zu 500,000 Euro geahndet werden.

HINWEISE

1 Denkmalschutz
Sollten im Boden Sachen oder Spuren gefunden werden, welche auf
Kulturdenkmale (Bodenfunde) hinweisen, so ist dies gemalR § 15
Denkmalschutzgesetzt (DSchG) unverzuglich der zustandigen
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Bis zum Eintreffen der Fachbehérde ist die
Fundstelle zu sichern. Zur Anzeige von Bodenfunden ist jeder am Bau Beteiligte
verpflichtet.

2 Kampfmittelbelastung

Die Eigentimerin oder die Nutzungsberechtigte ist gem. Kampfmittelverordnung
verpflichtet vor der Errichtung von baulichen Anlagen und vor Beginn von
Teilbauarbeiten beim Landeskriminalamt SH — KampfmittelrAumdienst eine
kostenpflichtige Auskunft Uber mogliche Kampfmittelbelastungen einzuholen.

3 Baumschutzsatzung

Es gilt die Satzung der Stadt Reinbek zum Schutz des Baumbestandes
(Baumschutzsatzung) in der jeweiligen aktuellen Fassung.

4 Abwasserbeseitigung

Es qilt die Satzung der Stadt Reinbek Uber die Abwasserbeseitigung (Allgemeine
Abwasserbeseitungssatzung) in der jeweiligen aktuellen Fassung.

5 Wald

Zur Verhutung von Waldbranden, zur Sicherung der Waldbewirtschaftung und der
Walderhaltung, wegen der besonderen Bedeutung von Waldrandern fir den
Naturschutz sowie zur Sicherung von baulichen Anlagen vor Gefahren durch
Windwurf oder Waldbrand ist es, gemal § 24 Abs. 1 LWaldG, verboten, Vorhaben
im Sinne des § 29 BauGB in einem Abstand von weniger als 30 m vom Wald
(Waldabstand) durchzufuhren.

6 Artenschutz

Gesetzlichen Ausschlussfrist fur Gehodlzbeseitigungen: Das Entfernen von Baumen,
Hecken und anderen Gehdlzen ist gemal § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom
1. Méarz bis 30. September verboten.

Fledermausschutz - Kontrolle stammstarker Baume auf Baumhohlen und Besatz:
Baume mit Stammdurchmesser ab 0,8 m in 1 m HOhe, deren Beseitigung
unumganglich ist, sind vor der Fallung auf Baumhohlen zu kontrollieren. Die
Baumhohlen sind durch eine fur Fledermause sachverstandige Person mittels
Endoskop auf Fledermaus-Besatz zu prifen. Das Ergebnis ist zu dokumentieren.
Bei Nichtbesatz ist die Hohle bzw. sind die Hoéhlen zu verschlieBen, um das
Einwandern von Fledermausen zu unterbinden. Wenn keine von Fledermausen
genutzten Baumhohlungen vorhanden sind, kann die Baumfallung durchgefuhrt
werden. Falls von Fledermausen genutzte Baumhohlungen vorhanden sind und mit
den Arbeiten vor dem Ende der Nutzung begonnen werden soll, ist eine
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde Kreis Stormarn tber das weitere
Vorgehen erforderlich.
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Stadtteil Neuschdnningstedt - Kreis Storman

Bebauungsplan Nr. 114

"Stemwarde Siedlung-ostlicher Teil"
mit ortlichen Bauvorschriften

Entwurf MaRstab 1:1000
Stadt Reinbek I+ k hoff
Fachbereich Stadtentwicklung cappel + kranzho
Hamburger StraRe 5-7 stadtentwicklung und planung gmbh
21465 Reinbek Palmaille 96, 22767 Hamburg
Stand: Mai 2025 Tel. 040 380375670
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