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Stadt ElImshorn
Bebauungsplan Nr. 141 ,Wohngebiet Elbmarsch”
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®)

- Satzung -

Anlagen:

>

>

>

.Konzept - Variante 6b-3" als Planungsgrundlage im Rahmen der Planaufstellung zum Be-
bauungsplan Nr. 141 der Stadt EImshorn (Bearbeitungsstand vom 07.08.2013)

»ochalltechnische Untersuchung® zum Bebauungsplan Nr. 141 ,Wohngebiet Elbmarsch” der
Stadt EImshorn (Bearbeitungsstand vom 16.04.2013)

»Artenschutzfachliche Einschatzung des Vorhabens im Hinblick auf den Artenschutz gemaf
§ 44 Abs. 1 BNatSchG" im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan
Nr. 141 der Stadt ElImshorn (Bearbeitungsstand vom 05.04.2013)

,Gutachterliche Feststellungen zum Zustand des Gebaudes Sandberg 102 im Rahmen der
Planaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 141 der Stadt Elmshorn (Bearbeitungsstand vom
18.03.2013)

,verkehrsuntersuchung“ zum Bebauungsplanverfahren 141 in der Stadt Elmshorn (Bearbei-
tungsstand im Méarz 2013)

,Baugrundbeurteilung und Grindungsberatung“ zum Neubau von Wohnh&usern Hedwig-
Kreutzfeldt-Weg, 25335 Elmshorn im Rahmen der Planaufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 141 der Stadt EImshorn (1. Bericht vom 22.02.2013 / 2. Bericht vom 30.04.2013)

Die vorangestellten Planunterlagen, Fachgutachten und sonstigen Informationen wurden durch den Trager des Vorhabens
der Stadt Elmshorn im Rahmen dieser Bauleitplanung zur freien Verfligung gestelit.

Biro fiir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S



Stadt EImshorn
Bebauungsplan Nr. 141 ,Wohngebiet Elbmarsch*
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*)

- Satzung -

Quellenverzeichnis:

o Folgende von der Planung beriihrten Behdrden, sonstigen Trager &ffentlicher Belange und
anerkannte Naturschutzverbdnde haben im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4
Abs. 2 BauGB Anregungen, Hinweise oder Ausflihrungen im Rahmen ihrer Stellungnahme
vorgebracht:

= Arch&ologisches Landesamt S-H - Obere Denkmalschutzbehérde mit Erlass vom
20.06.2013

* Landesamt fiir Landwirtschaft, Umwelt und l&ndliche Radume des Landes S-H (LLUR) -
Technischer Umweltschutz - AuRenstelle Stidwest mit Schreiben vom 24.06.2013

= Sielverband Raa mit Schreiben vom 25.06.2013

= Deutsche Telekom Technik GmbH mit Schreiben vom 27.06.2013

= Stadt EImshorn, Amt flr Stadtentwicklung per Mail vom 01.07.2013

= Handwerkskammer Libeck per Mail vom 02.07.2013

= Stadt Elmshorn, Flachenmanagement mit Schreiben vom 04.07.2013

= Der Landrat des Kreises Pinneberg, FD Umwelt mit Schreiben vom 08.07.2013
= Stadt EImshorn als Untere Bauaufsichtsbehdrde mit Schreiben vom 08.07.2013
= Schleswig-Holstein Netz AG mit Schreiben vom 11.07.2013

= Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und Technologie des Landes S-H mit Schrei-
ben vom 12.07.2013

= Arbeitsgemeinschaft der anerkannten Naturschutzverbande S-H (AG 29) mit
Schreiben vom 16.07.2013

= Stadtwerke ElImshorn mit Schreiben vom 18.07.2013

o Rechtswirksame Flachennutzungsplanung und festgestellter Landschaftsplan der Stadt
Elmshorn

o ,Lage- und Héhenplan" im MaRstab 1:500 mit 6rtlichen Vermessungen zuletzt vom 07.05.
2013 zugleich als amtliche Planunterlage fir den Bebauungsplan Nr. 141 der Stadt
Elmshorn mit Katasterbestand vom 11.06.2013

Verfahrensiibersicht

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
Planungsanzeige § 16 Abs. 1 LaplaG
Friihzeitige Beteiligung der Behérden / TOB § 4 Abs. 1 BauGB

Behérden- und TOB - Beteiligung
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung
§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB

Gesamtabwéagung / Satzungsbeschluss

Bekanntmachung
mit 16. FNP-Anderung im Zuge der Berichtigung § 10 BauGB

[ . | R
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Stadt Elmshorn
Bebauungsplan Nr. 141 ,Wohngebiet Elbmarsch*
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung")

- Satzung -

1.  Planungserfordernis

Ziel der Planaufstellung wird es sein, im Zuge eines ,Flachenrecycling und Wiedernut-
zung brachliegender Flachen* (vgl. auch Abb. 2 bis Abb. 9 auf den Seiten 8 und 9) als
MaRnahme der ,Innenentwicklung und Vitalisierung von Stadtquartieren“ auf dem innen-
stadtnahen Plangebiet (s. Luftbildausschnitt mit dem Plangebiet in der Mitte, Abb. 1 unten
auf Seite 7) ein attraktives neues Wohnquartier zu entwickeln, das ausgerichtet sein wird
auf Singlehaushalte, altere Menschen, Familien mit Kindern und Menschen in besonderen
Lebenssituationen.

Mit dieser Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von
bedarfsgerechtem Mietwohnungsbau an dem gewahlten Standort geschaffen werden.

Abb. 1

Raumliche Lage des Plangebietes
und somit des geplanten ,,Wohngebiet Elbmarsch*
westlich Hedwig-Kreutzfeldt-Weg und nérdlich der Bebauung Sandberg
im Stadtteil Sandberg/Flamweg der Stadt Elmshorn
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Stadt EImshorn
Bebauungsplan Nr. 141 ,Wohngebiet Elbmarsch*
Begrtindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung")

- Satzung -

Fir die geplante umfangreiche ErschlieRung und stddtebaulich geordnete bauliche Ent-
wicklung des bisher im unbeplanten Innenbereich befindlichen Plangebietes ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Mit Beschluss des Ausschusses fiir Stadt-
entwicklung und Umwelt vom 21.03.2013 hat die Stadt Elmshorn den bereits in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplan Nr. 141 eine neue Plangebietsabgrenzung gegeben
und wird diese Planung mit erweiterten Planungszielen erneut ins Planaufstellungsverfah-
ren geben. Gegenliber dem Aufstellungsbeschluss vom 04.11.2009 ist das Plangebiet im
Wesentlichen um das Grundstiick ,Haus Elbmarsch* und um eine Teilflache der stadti-
schen Kindertagesstétte erweitert worden.

Die ortlich vorgefundene Bestandssituation (s. auch nachfolgende Abbildungen 2 bis 9),
die auch im ,Lage- und Héhenplan“ als amtliche Planunterlage dokumentiert ist (vgl. auch
Abb. 11 auf Seite 17), wurde bei der Bebauungsplanung und der Projektentwicklung
frihzeitig berlicksichtigt.

Abb. 2 ,Haus Elbmarsch" mit angegliedertem Abb. 3 Spuren des Abrisses am Alten- und
Alten- und Pflegeheim, Blick von Pflegeheim im noérdlich Planbereich
Nordwest (P. Scharlibbe 26.10.2012) (P. Scharlibbe 26.10.2012)

Abb. 4 noch bestehende Tiefgaragenzufahrt Abb. 5 Blick auf die bisher bestehende und
von der Stellplatzanlage im mittleren genutzte Kindertagesstatte im nordli-
Planbereich  (P. Scharlibbe 26.10.2012) chen Planbereich (P. Scharlibbe 26.10.2012)

Biiro fiir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S



Stadt Elmshorn
Bebauungsplan Nr. 141 ,Wohngebiet Elbmarsch*

Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®)

- Satzung -

Abb. 6 Teil-Abriss des leer stehenden
Alten- und Pflegeheimes
(P. Scharlibbe 26.10.2012)

Abb. 8 Pragender Baumbestand im Bereich
der heutigen Kindertagesstatte mit
Blickrichtung nach Norden
(P. Scharlibbe 26.10.2012)

- S

Abb. 7 Blick auf den Eingangsbereich
,Haus Elbmarsch” mit begleitender
Lindenallee vom Sandberg aus
(P. Scharlibbe 26.10.2012)

Abb. 9 Die das Stadtteilbild pragende und den
sidlichen Planbereich bestimmende
,Lindenallee* mit Blickrichtung zum
,Sandberg" (P. Scharlibbe 26.10.2012)

Anspruch der Planung ist es, die 0. g. Personengruppen innerhalb des neu zu entwi-
ckelnden Stadtquartiers durch ein stadtebauliches Bebauungs- und Nutzungskonzept zu-
sammen zu bringen, das mit dem Bebauungsplan Nr. 141 einen entsprechenden pla-
nungsrechtlichen Rahmen erhalten soll.

Biiro fir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S



Stadt Elmshorn
Bebauungsplan Nr. 141 ,Wohngebiet Elbmarsch*
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung”)

- Satzung -

Synergieeffekte werden durch dieses Planungskonzept auch fiir die Seniorenwohnanlage
nordlich des Plangebietes und der stadtischen Kindertagesstétte im Osten des Plangebie-
tes erwartet. Entsprechende Wegebeziehungen untereinander werden dies befordern.

Fir den in Aussicht genommenen Planbereich besteht keine verbindliche Bauleitplanung.
Die Bebauung des Gebietes ware grundsatzlich nach § 34 BauGB mdglich, ist aber ins-
besondere aufgrund der erforderlich werdenden umfangreichen neuen ErschlieBungs-
mafRnahmen und aufgrund der Plangebietsgrofie nicht angemessen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 141 sollen daher It. Aufstellungsbeschluss vom 21.03.2013
folgende Planungsziele verfolgt und planungsrechtlich umgesetzt werden:

e Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes

o Sicherstellung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung
des Plangebietes mit einem differenzierten Angebot an Wohnraum

o Sicherstellung einer ordnungsgemalfen inneren und dulReren ErschlieRung des
Plangebietes

o Sicherstellung von FulRwegeverbindungen

o Beachtung wasserwirtschaftlicher und versorgungstechnischer Belange innerhalb
des Plangebietes und angrenzender Flachen

o Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
o Erhaltungsgebote flir schiitzenswerten Baumbestand

o Beachtung der artenschutzfachlichen und -rechtlichen Belange

Die vorangestellten Planungsziele wurden im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens
weiterentwickelt und zu einzelnen Themenbereichen konkretisiert und erganzt.

Um den gesamtplanerischen Anforderungen bereits im Rahmen der Bebauungsplanung
gerecht werden zu kénnen, wurden fir die stédtische Planung insgesamt die Erarbeitung
eines schalltechnischen Gutachtens zum Nachweis der Vertraglichkeit des geplanten
Wohngebietes mit den nachbarschaftlichen Nutzungen, die Erstellung einer gutachterli-
chen Einschatzung zum Artenschutz in Verbindung mit einem griinordnerischen Fachbei-
trag als integrierter Bestandteil dieser Begriindung sowie eine Verkehrsuntersuchung, ei-
ne gutachterliche Untersuchung zum Zustand ,Haus Elbmarsch® und eine Baugrundun-
tersuchung frihzeitig beauftragt und bearbeitet, um im Sinne einer integrierten Bauleit-
planung die wesentlichen auf das Plangebiet einwirkenden Rahmenbedingungen zu-
sammen mit den hochbaulichen Belangen des Vorhabens in das Planungskonzept (vgl.
auch Abb. 10 auf Seite 11) gemeinsam einstellen zu kénnen.

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebiets und der gebotenen Sicherstellung
einer gebietsvertraglichen Nachnutzung der derzeit brachliegenden Grundstiicksflachen
(Flachenrecycling) hat die Stadt Elmshorn beschlossen, das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB fir so genannte ,Bebauungspldne fir die Innenentwicklung“ anzu-
wenden (vgl. Kapitel 2.1).

Biiro fiir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S 10



Stadt EImshorn
Bebauungsplan Nr. 141 ,Wohngebiet Elbmarsch”
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*)

1.1

- Satzung -

Der vom Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt am 05.09.2013 beratene und vom
Stadtverordneten-Kollegium am 26.09.2013 in der endgliltigen Planfassung abschlieRend
als Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. 141 beinhaltet die Ergebnisse der beglei-
tenden Fachplanungen (s. Anlagen zu dieser Begriindung) und die Anregungen der Of-
fentlichkeit aus der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Stellung-
nahmen der Behdrden, der sonstigen Tréger oOffentlicher Belange und der anerkannten
Naturschutzverbande entsprechend der stadtischen Gesamtabw&gung zum Satzungsbe-
schluss. Die Planzeichnung, der Text und die Planbegriindung wurden entsprechend der
vorgenommenen Gesamtabwagung redaktionell und zugleich klarstellend erganzt.

Planungskonzept

Fir den zentralen Bereich des Plangebietes wurde ein ,Planungskonzept* (s. Abb. 10 un-
ten auf Seite 11 und als Anlage zu dieser Begriindung) erarbeitet und weiterentwickelt,
das unter Berticksichtigung des Wohnraumversorgungskonzeptes der Stadt Elmshorn
folgende Eckpunkte aufweist:

»Planungskonzept - Variante 6b_3“ zum geplanten ,Wohngebiet Elbmarsch”

als eine wesentliche Planungsgrundlage fiir die Satzung zum Bebauungsplan Nr. 141
(Planungsstand vom 07.08.2013)

Biro fir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S 1



Stadt Elmshorn
Bebauungsplan Nr. 141 ,Wohngebiet Elbmarsch*
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*)

- Satzung -

o Das Gesamtgrundstiick umfasst eine GroRe von ca. 26.300 m? mit:
max. 13.000 m? Wohnflache in Mehrfamilienhdusern,
max. 17 Reihenhausern

und einer Wohnanlage fiir den Verein ,Selbstbestimmt Wohnen Am Sandberg e.V.*
mit ca. 25 Wohnungen fur Menschen in einer besonderen Lebenssituation und weite-
ren Wohnungen, die im gesamten Quartier verteilt sein kénnen.

o Schaffung von bedarfsgerechten Seniorenwohnungen
fur Ein- und Zweipersonenhaushalte

Im Hinblick auf die Sicherstellung eines bedarfsgerechten Angebotes insbesondere
fur &ltere Wohnungssuchende sollen die Wohnungen seniorengerecht gebaut und
ausgestattet werden. Ein Grofteil der Wohnungen ist fir Ein- und Zweipersonen-
haushalte vorgesehen.

o Integration von Menschen in einer besonderen Lebenssituation

In dem Quartier ist definitiv vorgesehen, in Zusammenarbeit mit dem Verein ,Selbst-
bestimmt Wohnen Am Sandberg e.V.* Wohnraum fiir ca. 25 Menschen, die sich in ei-
ner besonderen Lebenssituation befinden, zu schaffen. Das Nutzungs- und Wohn-
konzept wird gemeinsam entwickelt, so dass eine Realisierung mit dem Wohngebiet
erfolgen kann und wird.

o Offentliche Férderung durch die Investitionsbank Schleswig-Holstein

Der Trager des Vorhabens strebt an, bis zu 40% der Wohnungen (ber die Investiti-
onsbank Schleswig-Holstein 6ffentlich geférdert zu erstellen, um auch den Bevélke-
rungsgruppen, die nach den Foérderrichtlinien forderfahig sind, attraktiven Wohnraum
zu bezahlbaren Mieten zur Verfligung stellen zu kénnen.

o Erstellung von Mietwohnungen mit hohen energetischen Standards

Auf dem Grundstiick sollen Mietwohnungen nach den Vorgaben der KfW 55, Basis
ENEV 2009 in Abstimmung mit der Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgem&Res Bauen und
der Investitionsbank Schleswig-Holstein errichtet werden. Vorgesehen ist, das Quar-
tier nach Abstimmung mit der Energieagentur Schleswig-Holstein und der Stadt
Elmshorn Uber ein Biogas-BHKW mit Warme zu versorgen und gleichzeitig Strom zu
produzieren. Alle Wohnungen, mit Ausnahme der Staffelgeschosse, werden barriere-
frei errichtet.

o Errichtung von 17 Reihenhdusern

Zusatzlich zu den vorgenannten Nutzungen ist die Errichtung von 17 Reihenhdusern
geplant, die als Mietreihenhduser vorgesehen sind und damit auch in diesem Seg-
ment das bedarfsgerechte Angebot im Ubergang zur Wohnbebauung am Sandberg
abrunden.

> Mit dem stadtebaulichen Gesamtkonzept, das Grundlage des erneuten Aufstellungs-
beschlusses zum Bebauungsplan Nr. 141 und in der weiteren Detaillierung zugleich
Planungsgrundlage fiir die Satzung zum Bebauungsplan Nr. 141 (vgl. auch Abb. 10
auf Seite 11) ist, werden die planerischen Voraussetzungen zur Errichtungen von:

Biro fiir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S 12



Stadt EImshorn
Bebauungsplan Nr. 141 ;,Wohngebiet Elbmarsch*
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung")

- Satzung -

Mehrfamilienhdusern mit 209 Wohneinheiten (WE) und
Reihenh&user mit 17 Wohneinheiten

und somit insgesamt 226 Wohneinheiten (WE) vorbereitet.

Im Siden des geplanten ,Wohngebietes Elbmarsch* mit Anbindung im Osten an die
Grundstuicksflache der Kindertagesstatte und im Westen anschlieRend an den Graben-
unterhaltungsstreifen befindet sich ein 10 m breiter mit erhaltenswerten Baumen bestan-
dener Grundstucksstreifen der Stadt, der als 6ffentliche Griinflache Raum fiir eine fuRlau-
fige Verbindung zwischen dem ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg"“ und der Lindenallee in Richtung
,~Sandberg” bietet (vgl. auch Abb. 10 auf Seite 11 und Abb. 10a unten).

Die ,Lindenallee* (vgl. Abb. 9 auf Seite 9) fiihrt den nicht motorisierten Verkehr vom
,Sandberg“ aus nach Norden und dann weiter in das geplante Wohngebiet hinein. Die im
Planungskonzept symbolhaft dargestellte fuRlaufige Anbindung des geplanten ,Wohnge-
bietes Elbmarsch” sowie der Kindertagesstétte iber die Lindenallee an den Sandberg ist
wesentlich fur die Vernetzung mit dem bestehenden Wegesystem.

\
i

Abb. 10a
Wegeverbindung zwischen ,Sandberg" - Wohngebiet Elbmarsch - ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg"

Im Norden, im Suden (s. 0.) und im Osten ist jeweils eine Wegebeziehung aus dem ge-
planten ,Wohngebiet Elbmarsch* heraus vorgesehen, um so eine Verbindung und soziale
Vernetzung der bestehenden Wohnnutzungen und der Kindertagesstatte mit dem neuen
Stadtquartier sicherstellen zu kénnen.

ne und geplante Wegebezie-
hungen (Bild oben)
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Stadt Elmshorn
Bebauungsplan Nr. 141 ,Wohngebiet Elbmarsch*
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®)

- Satzung -

Auf eine Fortfihrung der vorgenannten Wegebeziehungen von der ,Lindenallee” aus
nach Westen mit Anbindung an die ,Burdiekstrae” hat die Stadt EImshorn verzichtet, da
eine Wegefuhrung in Teilbereichen zu unverhéltnismaRig hohen Belastungen der dort
bestehenden Wohn- und Freiraumnutzung gefiihrt hatte.

Fur eine seitens privater Grundstiickseigentimer angeregte ErschlieBung von Grund-
stlcksteilflachen in so genannter 2. Baureihe der an das Plangebiet angrenzenden
Wohnbaugrundstiicke Sandberg hat sich der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Um-
welt in der o. g. Sitzung nicht ausgesprochen, da

e die Grinstreifen mit wertvollem Baumbestand grundsétzlich hierfir nicht genutzt wer-
den sollen, zudem auch aus der inneren ErschlieBung des geplanten Wohngebietes
heraus keine verkehrliche Anbindung mdéglich und vorgesehen ist.

Aus stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Sicht ist in diesem Zusammenhang
bedeutend,

o dass aufgrund der GroRRe der Baume ihnen eine Pragung und Erhaltenswiirdigkeit
fur das Plangebiet zukommt (vgl. hierzu auch Ausfiihrungen im Landschaftsplan).
Sie strukturieren das Plangebiet und grenzen es gegeniiber der umliegenden
Wohnbebauung und ihren Garten- und Freiraumbereichen ab, so dass die mit
dem Bebauungsplan Nr. 141 eher verdichtete Bebauung optisch nicht so stark
gegenuber der bestehenden Wohnbebauung hervor tritt.

o dass entlang der sidlichen Plangebietsgrenze sich ein 10 m breiter Streifen
befindet, der sich im Eigentum der Stadt Elmshorn befindet und im Zuge dieser
Bebauungsplanung auch nicht verauRert werden wird.

Auch hier ist der Leitgedanke, der seinen Niederschlag im beschlossenen
,Planungskonzept® (vgl. Abb. 10 auf Seite 11) gefunden hat, den vorhandenen
Baumbestand als rédumlich wirksame Griinzasur und zur Gliederung der
vorhandenen und geplanten Wohngebiete zu erhalten.

Dementsprechend wird dieser Bereich, zwischen ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg"“ und
Entwésserungsgraben, als o6ffentliche Grinflaiche mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage” festgesetzt werden.

Zudem befinden sich in diesem Bereich auch mehrere Baume, die die Kriterien
der Baumschutzsatzung erfiillen und in ihrer Gesamtheit préagend sind.

Aufgrund der rdumlichen Verbindung dieses 10 m breiten Griinstreifens mit den
Gartengrundstiicken der geplanten Reihenhausbebauung werden fiir den
Baumbestand gute Erhaltungsmdglichkeiten gesehen und die Baume in ihrer
Gesamtheit in diesem Bereich als zu erhalten festgesetzt.

o Mit der Schaffung einer Zufahrstmdglichkeit bzw. aus Griinden der Gleichbe-
handlung aller am Planbereich befindlichen Grundstiicken fiir eine Bebauung in 2.
Reihe wirde in diesen Bestand eingegriffen. Die o. g. Zielsetzungen waren somit
nicht mehr umsetzbar.

o Letztendlich besteht zudem unter Beachtung des Gebots der Vermeidung und Mi-
nimierung von Eingriffen nicht die Notwendigkeit diesen wesentlichen Eingriff zu-
zulassen, da fir die betreffenden Grundstiicke am Sandberg die Mdglichkeit be-
steht, Uber das eigene Grundstlick eine riickwartige Bebauung zu realisieren.
Hierzu seien die Grundstlicke Sandberg Nr. 104a, 106a, 112a und 114a als Bei-
spiel der ErschlieBungsfahigkeit (,Pfeifenstielgrundstiicke”) genannt.
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- Satzung -

Entwurfsidee zum stédtebaulichen Planungskonzept ist es, durch die Anordnung der Ge-
bdude und der zahlreich erforderlichen Stellplatze auch Freiflachen in funktionalen und
entwicklungsfahigen Groflen und Zuordnungen zu erhalten und neu zu schaffen, um
durch vorhandene und zu pflanzende Baume das Areal zu préagen und den dort wohnen-
den Menschen ein attraktives Wohnumfeld mit guten Aufenthaltsqualitdten sichern zu
kdénnen.

Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungspléne aufzustellen
bzw. zu andern, um eine nachhaltige stéddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewéhrleisten.

Sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist,
sind fir begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flache-
nnutzungsplanes Bebauungspléne zu entwickeln. Die Bebauungspléne treffen als Orts-
satzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke und bilden die Grundlage fiir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches
erforderliche Malinahmen.

Ggf. kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernahmen
nach § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan tibernommen werden. Hier kommen auch
ortliche Bauvorschriften nach § 84 der Landesbauordnung (LBO) in Betracht.

Planverfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt hat aufgrund der innerstadtischen Lage
und der umgebenden, das Plangebiet pragenden Bebauung vor Einleitung und Durchfiih-
rung der Beteiligungsverfahren die Voraussetzungen zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 141 nach dem ,beschleunigten Verfahren“ gemaf § 13a BauGB (,Bebauungsplan
der Innenentwicklung”) mit dem Ergebnis geprift, dass

= aufgrund der angestrebten Nutzung keine Verpflichtung zur Durchflihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach UVPG / LUVPG besteht,

= keine Beeintrachtigungen von FFH- und / oder EU-Vogelschutzgebieten anzunehmen
sind,

= die stadtebaulich geordnete Entwicklung durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 141 als Ma3nahme der ,Innenentwicklung® im Sinne eines Fldchenrecyclings” so-
wie durch die hierzu erstellten Fachgutachten als gesichert angesehen werden kann.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt hat daher zusammen mit dem Aufstel-
lungsbeschluss beschlossen, von der frihzeitigen Beteiligung der Behorden- und Pla-
nungstrager nach § 4 Abs. 1 BauGB gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abzusehen.

Aufgrund der ,Planung im Bestand” wurde von der Durchflihrung der frihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB im ,beschleunigten Verfahren“ nach § 13a
BauGB nicht abgesehen. Die 6ffentliche Unterrichtung und Erérterung (iber die allgemei-
nen Ziele und Zwecke der Planung sowie deren méglichen Auswirkungen zur Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 Satz 1 BauGB erfolgte in Form einer zweiwdchigen
offentlichen Auslegung des Planungskonzeptes in der Zeit vom 02.04.2013 bis zum
16.04.2013.
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2.2

- Satzung -

Die hier vorgetragenen Anregungen und die Anmerkungen, die dariiber hinaus in der 6f-
fentlichen Sitzung geaufert wurden, hat die Stadt ElImshorn unter Gewichtung &ffentlicher
und privater Belange in die Entwurfsplanung und mit Beschluss des Stadtverordneten-
Kollegiums vom 26.09.2013 in die Satzung eingestellt.

Im Zuge der Erarbeitung und der inhaltlichen Abstimmung des zwischen der Stadt
Elmshorn und dem Investor zu schlieRenden stadtebaulichen Vertrages nach § 11
BauGB wurden redaktionelle Anderungen bzw. Anpassungen der Plandarstellungen er-
forderlich, die eine hinreichende Flexibilitat bei den Vertragsverhandlungen sicherstellen.
Diese Modifizierungen beinhalten Anderungen in der Planzeichnung in Bezug auf die Re-
gelquerschnitte der festgesetzten Verkehrsflachen durch die Einbeziehung der jeweiligen
Ruckenstutzen von bisher 6,0 m auf 6,40 m und die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes im sudwestlichen Teil der inneren ErschlieBung im Bereich der Reihen-
hauser und der Trafostation anstatt einer Verkehrsflache. Diese Anpassungen entspre-
chen der Erschliefungsplanung und ermdéglichen es im Rahmen des Stadtebaulichen
Vertrages die Eigentumsfrage der StraRenflichen abschlieRend zu regeln. Anderungen
des materiellen Rechtes und der stédtebaulichen Konzeption ergeben sich fiir den heuti-
gen und fur den zukinftigen Grundstlickseigentiimer nicht, so dass ein eingeschrénktes
Beteiligungsverfahren nach § 4a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich ist.

Die Erstellung eines Umweltberichtes und die Durchfiihrung einer Umweltpriifung ist auf-
grund der eingehaltenen o. g. Voraussetzungen im Rahmen des ,beschleunigten Verfah-
rens” nach § 13a BauGB nicht erforderlich.

Eine Anderung der geltenden Flachennutzungsplanung ist fiir den Bereich des Plangel-
tungsbereiches im Zuge der Berichtigung erforderlich (vgl. hierzu Kapitel 4.2 dieser Be-
grindung).

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen

Seit dem 01.04.2003 ist der § 47 f GO ,Beteiligung von Kindern und Jugendlichen® in
Kraft getreten. Dies bedeutet, dass die Gemeinden bei Planungen und Vorhaben, die die
Interessen von Kindern und Jugendlichen beriihren, diese in angemessener Weise betei-
ligen missen. Die Gemeinden missen daher besondere Verfahren entwickeln, die ge-
eignet sind, die Interessen der Kinder und Jugendlichen deutlich zu machen. Da sich die
(z. T. abstrakten) Instrumente und Strukturen der Welt der Erwachsenen nur bedingt auf
Kinder und Jugendliche Ubertragen lassen, sind insbesondere projektbezogene Beteili-
gungen, die sich auf konkrete Vorhaben erstrecken, sinnvoll.

Typische Fille der Beteiligung sind die Errichtung oder die Anderung von Einrichtungen
fur Kinder und Jugendliche, wie z. B. Kinderspielplatze, Kindertagesstatten, Bolzplatze,
Sporteinrichtungen, Jugendbegegnungsstatten, Schulen. Die Beteiligung hat auch bei
entsprechenden Bauleitplanungen zu erfolgen, sofern Interessen von Kindern und Ju-
gendlichen betroffen sind und sich auf konkrete Projekte und Vorhaben beziehen.

Der gewahlte Kinder- und Jugendbeirat der Stadt Elmshorn ist zusammen mit den Behor-
den und sonstigen Tréagern 6ffentlicher Belange beteiligt worden. Bei Bedarf wird der Be-
bauungsplan Nr. 141 in einer Sitzung des Beirats von einer Planerin/einem Planer erlau-
tert und zur Diskussion gestellt.
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- Satzung -

3.  Réaumlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 141 (vgl. Abb. 11 auf Seite
17) wird begrenzt:

im Norden durch die Bebauung Hedwig-Kreutzfeldt-Weg Nr. 9 und 8 - 18 (fortl. ger.
Nummern) und durch die Grundstiicksflachen des Umspannwerks,

im Westen durch die rickwartigen Grundstucksflachen der vorhandenen Bebauung
BurdiekstrafRe Nr. 2 - 22a (fortl. ger. Nummern),

im Stiden  durch die riickwéartigen Grundstiicksflachen der vorhandenen Bebauung
Sandberg Nr. 90 - 114a (fortl. ger. Nummern),

beiderseits der Stralle ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg*

sowie noérdlich, westlich und stdlich der Kindertagesstétte am ,Hedwig-Kreutzfeldt-
Weg(l

~ P)G'\»“ )%

S
NN

it
NN
S g

Abb. 11

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 141
(mit Planungsstand - Satzung - Planungsstand vom 07.08.2013)
mit Darstellung der raumlichen Einbindung in die umgebende Stadtstruktur
im Bereich ,Sandberg / BurdiekstralRe / Hedwig-Kreutzfeldt-Weg"
(auf Grundlage eines aktuellen Lage- und Hohenplanes i. V. m. ALKIS)
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4.1

- Satzung -

Der raumliche Plangeltungsbereich umfasst auf Grundlage einer tGberschlagigen Flachen-
ermittlung (mit Planungsstand vom 05.09.2013 - Plan Nr. 2.0-neu), vorbehaltlich einer genaueren
Vermessung im Rahmen eines nachgeordneten Teilungsentwurfes durch einen ObVI,
insgesamt eine Flache von ca. 3,18 ha, davon

ca. 23.745 m? Allgemeines Wohngebiet (WA)
(einschl. Stellplatzflachen)

ca. 2.855 m? Verkehrsflachen
(innere Plangebietserschliefung / Teilflachen ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg*)
ca. 4.080 m? Grinflachen, offentlich

(unterschiedlicher Zweckbestimmung)

ca. 1.125 m? Versorgungsflachen
(unterschiedlicher Zweckbestimmung)

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Planungsvorgaben

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung und Umwelt hat auf Grundlage eines konkreten Vor-
habens und unter Einbeziehung der Darstellungen und Zielsetzungen der Flachennut-
zungs- und Landschaftsplanung sowie der ortlichen Bestandssituation die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 141 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen,
um im Rahmen eines Flachenrecyclings eine Umnutzung derzeit brachliegender Flachen
fur den Gemeinbedarf (vgl. auch Abb. 12 unten auf Seite 19) flir eine wohnbauliche Ent-
wicklung vornehmen zu kénnen.

Dies entspricht dem Leitziel des ,Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes®, wonach die
Innenentwicklung unter Erhaltung und Neugestaltung von Frei- und Grinflachen Prioritat
vor Neuausweisungen (im AufRenbereich) hat.

Mit der Uberplanung dieser integrierten innerstadtischen Flache kénnen dem umgeben-
den Bestand angepasste Nach- bzw. Folgenutzung fir die aufgegebene Nutzung gefun-
den und im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung gesteuert werden. Neben den Zie-
len des Stadtteilleitbildes entspricht diese Planung auch dem Grundsatz der nachhaltigen
Innenentwicklung nach § 1a BauGB.

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 141 kann das ,Entwicklungsgebot® nach § 8
Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungsplane aus Flachennutzungsplénen zu entwickeln
sind, nicht eingehalten werden.

Das Plangebiet ist in der geltenden Flachennutzungsplanung der Stadt Elmshorn (vgl.
Abb. 12 auf Seite 19) als Flache fur den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Al-
ten- und Pflegeheim“ und ,Kindertagesstatte* dargestellt. Diese Flachendarstellung
schlieBt auch den Bereich 6stlich ,Hedwig-Kreuztfeldt-Weg“ und die so genannte ,Lin-
denallee” aufgrund der zuvor ausgetibten Nutzung mit ein.
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- Satzung -

Abb. 12
Auszug aus der Planzeichnung der rechtswirksamen Flachennutzungsplanung,
das Plangebiet und die rdumliche Lage in der Stadtstruktur betreffend

4.2 Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Im hier gewéhlten beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungs-
plan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Dies ist hier
nicht der Fall.

Der Flachennutzungsplan entspricht dem stadtebaulichen Belang, Flachen fiir den Ge-
meinbedarf vorzuhalten. Die bisher dargestellte Nutzung Altenheim/Pflegeheim wurde an
die Agnes-Karll-Allee zum Schwerpunktkrankenhaus verlagert. Die heute starkere Ge-
wichtung des Belangs der Wohnraumentwicklung im Innenbereich und deren planungs-
rechtliche Umsetzung im Bebauungsplan begriindet die Notwendigkeit den Flache-
nnutzungsplan anzupassen. Dieser Schritt erfolgt im Sinne von § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Rahmen der Berichtigung.

Die Abweichungen in Bezug auf die geplante allgemeine Art der baulichen Nutzung als
Wohnbauflache (W) und als linienférmige (6ffentliche) Grinflachen, die den sidlichen
Rand am geplanten Wohngebiet und die o. g. ,Lindenallee* mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage” und am westlichen Rand den Entwasserungsgraben mit der Zweckbestim-
mung ,Schutzstreifen“ umfassen, werden geméaR § 13a BauGB im Zuge der redaktionel-
len Anpassung des Flachennutzungsplanes (vgl. Abb. 13 auf Seite 20) im Rahmen die-
ses Planaufstellungsverfahrens vorgenommen und die 16. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes durch Berichtigung wird zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 141
ortsuiblich bekannt gemacht.
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- Satzung -
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Abb. 13
Auszug aus der Planzeichnung zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes
durch Berichtigung an den Bebauungsplan Nr. 141 (Planungsstand vom 05.09.2013)

4.3 Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht fiir die Gemeinden eine ,,Anpassungspflicht an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d. h., Bedenken aus Sicht der Landespla-
nung unterliegen nicht der gemeindlichen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus
dem am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010
vom 13. Juli 2010 (LEP 2010, Amtsblatt Schl.-H. S. 719) sowie dem Regionalplan fiir den
Planungsraum | (Reg.-Plan I). Die Schwerpunkte der von der Metropole Hamburg ausge-
henden Entwicklungsachsen haben eine besondere Bedeutung fiir die Wirtschafts- und
Siedlungsentwicklung. Die Stadt ElImshorn wird als duRerer Achsenschwerpunkt bewer-
tet.

Vor dem Hintergrund dieser Funktionszuweisung und des integrierten innerstadtischen
Standortes mit den vorangestellten Planungszielen geht die Stadt ElImshorn im Rahmen
des Planaufstellungsverfahrens davon aus, dass Ziele der Raumordnung den stédtischen
Planungszielen und den angestrebten Planinhalten nicht entgegenstehen werden. Diese
Planauffassung wurde mit Erlass der Abteilung Landesplanung in der Staatskanzlei des
Ministerprasidenten vom 24.07.2013 bestétigt.
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4.4

4.5

- Satzung -

Landschaftsplan

Der festgestellte Landschaftsplan der Stadt EImshorn stellt das Plangebiet entsprechend
der bisher ausgelibten Nutzung als baulichen Bestand dar. Am westlichen und sidlichen
Plangebietsrand ist der prégende Baumbestand zur Erhaltung festgesetzt. Zugleich ist ei-
ne Vernetzung dieser Grinstrukturen mit dem durchgewachsenen Knick an der Schief3-
anlage innerhalb des Plangebietes durch Begriinungsmaflnahmen anzustreben.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 141 als ,Bebauungsplan fiir die Innenent-
wicklung“ nach § 13a BauGB werden keine ,naturschutzrechtlichen Eingriffe” in Natur und
Landschaft vorbereitet. Die Erhaltung und Entwicklung von Griinstrukturen ist auf der
Planungsebene der Bebauungsplanung zu konkretisieren und entsprechend der
gemeindlichen Abw&gung nach § 1 Abs. 7 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.
Ubergeordnete landschaftsplanerische Belange werden durch die Bebauungsplanung
nicht betroffen sein.

Abb. 14a Auszug aus dem Entwicklungsplan Abb. 14b ,Leitbild Landschaft als Auszug aus
zum Landschaftsplan mit dem dem festgestellten Landschaftsplan
Plangebiet in der Mitte der Stadt EImshorn (1992)

ISEK (Integriertes Stadtentwicklungskonzept)

Das ISEK postuliert die Innenentwicklung als stédtebaulichen Leitgedanken fiir die Ge-
samtstadt (Leitziel 2.8). Darlber hinaus empfiehlt das ISEK, das vorhandene Wohnange-
bot in seiner Attraktivitat durch stadtgestalterische MaRnahmen zu unterstiitzen und vor
allem durch zielgruppengerechten Um- und Zubau zu qualifizieren (Leitziel 2.7).

Das Leitziel der Innenentwicklung wird unter Erhaltung und Neugestaltung von Frei- und
Grinflachen mit dem Planungskonzept und dem darauf aufbauenden Bebauungsplan
Nr. 141 beachtet.
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- Satzung -

4.6 SUK (Stadt-Umland-Kooperation fiir die Stadtregion Elmshorn)

In der SUK mit Stand vom September 2012 (s. Abb. 15 unten auf Seite 22) wird das
Plangebiet als Entwicklungspotential fiir die wohnbauliche und gemischt genutzte Ent-
wicklung mit der 1. Prioritdtenstufe dargestellt.

Das in der SUK vereinbarte Kontingent zur Entwicklung von Wohnbauflachen wird durch
diese Planung eingehalten. Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 141 wird -
abweichend der fiir dieses Bauvorhaben nach dem Entwicklungsplan der SUK zur Verfi-
gung stehenden Flache C - geringfligig weiter gefasst, um eine Wegebeziehung zu er-
moglichen, welche aus gesamtstadtischer Sicht zu verfolgen ist und unabhéngig von der
Entwicklung von Wohnbauflachen innerhalb der Fldche C zu sehen ist. Eine entspre-
chende Mitteilung wird im Arbeitsausschuss der SUK erfolgen.
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Abb. 15
Auszug aus dem
»Entwicklungsplan Wohn- und Mischbauflachen und gewerbliche Bauflachen® zur SUK
(Stand September 2012)
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- Satzung -

5. Art und MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Art der baulichen Nutzung:
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Flachen werden nach der besonderen Art ihrer
Nutzung als Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt.

Zur Wahrung und zum Schutz der vorhandenen Siedlungsstruktur und zur Sicherung ei-
ner stadtebaulich geordneten Entwicklung des Plangebiets sowie zum Erhalt und Neuge-
staltung des Stadtbildes werden fur das Allgemeine Wohngebiet Einschrankungen der
allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzung textlich festgesetzt. Danach sind in-
nerhalb des Plangebiets Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir Verwaltungen, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechend
den textlichen Festsetzungen (Teil B) unzulassig. Von diesen Nutzungsbeschrankungen
ausgenommen sind quartiersbezogene Cafés.

In Verbindung mit einer ,Baukérper-Festsetzung® wird die stadtebaulich und siedlungs-
strukturell angestrebte Nutzungs- und Bebauungsart entsprechend der stédtebaulichen
Konzeption (vgl. Abb. 10 auf Seite 11) und eine den Ortlichkeiten angemessene bauliche
Mafstablichkeit der geplanten Bebauung in Fortentwicklung der vorhandenen und umge-
benden Bebauung am ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg"“ gesichert.

Maf der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 16 BauNVO i. V. m. §19 Abs. 4 BauNVO )

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der héchstzuldssigen Grund-
flachenzahl (GRZ), bezogen auf das in Ganze festgesetzte Allgemeine Wohngebiet, in
Abhéangigkeit zur Festsetzung der lberbaubaren Grundstiicksflachen sowie durch die
maximal zuldssige Gebaudehdhe in Verbindung mit der Anzahl von Vollgeschossen als
Mindest- und Hochstmald im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB qualifiziert bestimmt.

Diese Festsetzungen erfolgen unter den vorangestellten stédtischen Planungszielen zur
Einflgung der Neubebauung in die umgebende Siedlungsstruktur und zur Sicherstellung
einer stadtebaulich geordneten Entwicklung innerhalb des Plangebietes.

Mit den planungsrechtlichen Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung, dies betrifft
insbesondere die ,Baukérper-Festsetzung” und die Festsetzungen zu einer gestaffelten
Hoéhenentwicklung baulicher Anlagen in Verbindung mit der Anzahl der Vollgeschosse
und der Zulassig- bzw. Unzul&ssigkeit von Staffelgeschossen kann die Rahmen gebende
Struktur des Stadtquartiers in angemessener Form weiter entwickelt werden. Dies ist der
Stadt ElImshorn ein wesentliches Anliegen innerhalb dieses Planaufstellungsverfahrens.

Geschossflachenzahl:

Von der Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) hat die Stadt EImshorn im Rah-
men der Beratungen zur ,Entwurfsplanung” keinen Gebrauch gemacht. Die Stadt
Elmshorn sieht es unter den heutigen und auch zukinftigen Anforderungen, die sich aus
dem stetig steigenden Wohnflachenbedarf ergeben kénnen, fiir angemessen an, das
Dachgeschoss (i. V. m. den gestaffelten Begrenzung zur Hohe der baulichen Anlagen
[GH max.] bei gleichzeitiger Festsetzung der zuldssigen Anzahl von Vollgeschossen)
nach den gesetzlichen Regelungen der LBO, ausbauen zu dirfen.
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Stadt EImshorn
Bebauungsplan Nr. 141 ,Wohngebiet Elbmarsch*
Begrundung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung")

- Satzung -

Weitergehende Erfordernisse, dies aus stadtebaulichen Griinden durch Festsetzung einer
GFZ weiter einzuschrénken, sieht die Stadt EImshorn nicht als gegeben an, da zudem mit
der Nutzungseinschrankung des Dachgeschossausbaus durch eine niedrigere GFZ keine
stadtebaulichen Wirkungen erreicht werden. Das Erscheinungsbild und die stédtebauliche
Ordnung wirden sich in der Kubatur dadurch nicht verdndern, sondern werden mafgeb-
lich durch die festgesetzten Wand- und Gebaudehohen bestimmt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

Auf Grundlage des stadtebaulichen ,Planungskonzeptes® (vgl. Abb. 10 auf Seite 11)
fur das geplante ,Wohngebiet Elbmarsch* werden die geplanten Baukoérper mittels
Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzung der (iberbaubaren Flachen erfolgt unter Be-
achtung der Abstandsflachen, der bendtigten ebenerdigen Stellplatzflachen, der
Besonnung und der Ricksichtnahme gegeniiber den angrenzenden Nutzungen, so
dass innerhalb der Gberbaubaren Flachen nur noch geringe Spielrdume fiir die Hoch-
bauplanung verbleiben.

Um nicht unnétig und unverhaltnismaRig die Uberbaubaren Flachen erweitern zu mis-
sen, werden fir untergeordnete Bauteile, die in der Regel bei Wohnungsbauten
notwenig bzw. gewtnscht sind, Ausnahmen textlich im Teil B festgesetzt. Danach diir-
fen:

o innerhalb des Plangebietes die festgesetzten Baugrenzen fiir die Errichtung von of-
fenen Vordachern oder Uberdachungen zum Schutz der Eingangsbereiche bis zu
einer Tiefe von 1,5 m und einer Breite von 5,0 m Uberschritten werden. Abstands-
flachen nach LBO sind zu beachten.

o innerhalb des gesamten Plangebietes die festgesetzten Baugrenzen fiir die Errich-
tung von Balkonen bzw. unbeheizten Wintergarten bis zu einer Tiefe von 1,5 m und
einer Breite von 5,0 m Uberschritten werden, wobei Abstandsflachen nach LBO und
Festsetzungen zum Immissionsschutz zu beachten sind.

o Teilflachen von ebenerdigen Terrassen auch aufRerhalb der (iberbaubaren Flachen
errichtet werden, sofern z. B. Belange der Feuerwehr (Aufstellflachen) dem nicht
entgegenstehen und eine einzelne Terrasse eine Grundflaiche von 15 m? nicht
Uberschreitet.

Grundflache fiir Stellplatze, Carports mit
deren Zufahrten und Nebenanlagen:
(§ 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO)

Auf Grundlage des stadtebaulichen ,Planungskonzeptes” werden die Flachen zum Nach-
weis der erforderlichen Stellplatze mit deren Zufahrten und Nebenanlagen als bauliche
Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB planzeichnerisch festgesetzten Flachen im Rahmen des nachgeordneten Bauge-
nehmigungsverfahrens nachzuweisen sein. Die 6stlich ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg“ plan-
zeichnerisch festgesetzte Stellplatzflache ist dem Allgemeinen Wohngebiet auf der west-
lichen Seite vom ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg“ zugeordnet.

Grundsatzlich sind innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB planzeichnerisch festge-
setzten Flachen mit der Bezeichnung ,St“ ausschlieRlich ebenerdige Stellplatze zulassig.
Im Bereich der Reihausbebauung kénnen abweichend von dieser Regelung auch Car-
ports auf den Grundstiicksflachen selbst nachgewiesen werden.
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Stadt Elmshorn
Bebauungsplan Nr. 141 ,Wohngebiet Elbmarsch*
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*)

- Satzung -

Hohe baulicher Anlagen:
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Gerade aufgrund der Lage des Plangebiets in Nachbarschaft zu gewachsenen Sied-
lungsstrukturen wird eine Begrenzung der Héhe aller baulichen Anlagen durch die Fest-
setzung von maximalen Gebaudehdhen in Verbindung mit der Festsetzung der Anzahl
zulassiger Vollgeschosse als Mindest- und Héchstmald unter den vorgenannten Aspekten
seitens der Stadt Elmshorn fiir erforderlich gehalten.

Die festgesetzten Firsthohen sollen fiir die geplante Wohnbebauung einerseits eine nach
heutigen Gesichtspunkten wirtschaftliche Ausnutzung der Gebaudekubatur ermdglichen
und andererseits eine angemessene Anpassung an die Ortlichkeiten und den umgeben-
den Siedlungsraum sicherstellen.

Der Hohenbezugspunkt wird fur die iberbaubaren Flachen auf die jeweils angrenzende
mittlere Hohe der Fahrbahnoberkante der nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 bzw. Nr. 21 BauGB fest-
gesetzten Verkehrsflache bezogen. Die Héhenbezugspunkte mit Hdohenangaben werden
innerhalb der Verkehrsflachen in einem Intervall von 50 m entsprechend dem derzeitigen
Planungsstand der ErschlieBungsplanung angegeben und planzeichnerisch festgesetzt,
so dass im Rahmen des nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahrens keine Missver-
sténdnisse auftreten sollten.

Aufgrund der im gesamten Plangebiet (mit Ausnahme der 6ffentlichen Griinflaichen am
sudlichen Plangebietsrand) erforderlichen Gelandeerhéhung zur Sicherstellung einer ord-
nungsgemalen Ableitung des Regen- und Schmutzwassers von bis zu 30 cm, wird in
Bezug auf die maximale Gebaudehdhe fir alle Baukérper ein entsprechender Zuschlag
auf die maximal zuldssigen Gebaudehdhen textlich festgesetzt.
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Abb. 16
,Ubersicht - Systemschnitte" auf Grundlage des stadtebaulichen Planungskonzeptes
(Planungsstand vom 15.05.2013)
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Stadt EImshorn
Bebauungsplan Nr. 141 ,Wohngebiet Elbmarsch*
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*)

- Satzung -

Nebenanlagen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Baugebietstypische und notwendige Nebenanlagen sind innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes allgemein zuldssig, auch auerhalb der Gberbaubaren Flachen und auch
auflerhalb der planzeichnerisch festgesetzten Stellplatzflachen.

Ein Regelungserfordernis zur Einschrankung dieser baugebietstypischen Nutzungen sieht
die Stadt Elmshorn auf Grundlage der ,Planungskonzeption“ und der vorangestellten
Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung nicht.

Bauweise:
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Die Uberwiegende Bebauung innerhalb des Plangebietes ist in offener Bauweise > o <
festgesetzt.

Hiervon abweichend ist im westlichen Bereich des Plangebietes entlang des Entwasse-
rungsgrabens eine von der offenen Bauweise abweichende > a < Bauweise mit Gebaude-
langen Uber 50 m festgesetzt. Die Begrenzung der Geb&udelénge erfolgt durch die durch
Baugrenzen festgesetzte liberbaubare Flache.

Zudem sind im Plangebiet innerhalb der ,Baukérper-Festsetzungen® ausschlieRlich nur
Einzelhduser zuldssig mit Ausnahme des siidlichen Planbereiches, in dem Reihen- und
Einzelhduser zulassig sein werden.

Ortliche Bauvorschriften:
(§ 84 LBO)

Im Sinne des sich ,Einfiigen“ in die umgebende Bebauungsstruktur werden fir die ge-
plante Wohnbebauung 6rtliche Bauvorschriften in Bezug auf die dulRere Gestalt baulicher
Anlagen und auf die Gestaltung privater Freiflaichen gemafl § 84 Landesbauordnung
(LBO) textlich und planzeichnerisch festgesetzt.

Die ortlichen Bauvorschriften dienen dazu, u. a. folgenden gestalterischen Anforderungen
gerecht werden zu kénnen:

o Dachgeschosse / Staffelgeschosse
zur Klarstellung der Ausnutzbarkeit der teilgebietsbezogen festgesetzten Gebaude-
héhe in Verbindung mit der zuldassigen Anzahl an Vollgeschossen zur Beriicksichti-
gung stadtgestalterischer Belange

o Dachneigung / Dachform
in Verbindung mit der zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen und in Abhangigkeit zur
Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit von Staffelgeschossen zur Einhaltung der héchstzu-
lassigen Gebaudehdhen

Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur Sicherung einer stadte-
baulich geordneten Entwicklung werden unter Einhaltung der aufleren Gegebenheiten
eher in den Beschrankungen zum Maf} und zur gestaffelten Hohenentwicklung baulicher
Anlagen, wie zuvor dargelegt, gesehen. Zudem ist mit der vorhandenen Verkehrsinfra-
struktur und der angrenzenden Bebauung fir das Plangebiet eine in sich geschlossene
Struktur vorgegeben. Die wohnbauliche Nutzung wird sich in diesen ,Rahmen* einflgen.
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Stadt Elmshorn
Bebauungsplan Nr. 141 ,Wohngebiet Elbmarsch*
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung")

- Satzung -

6.  Griinordnerische und artenschutzfachliche Belange
(§§ 1a Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 BauGB i. V. m. § 13a BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 141 ist eine Inanspruchnahme von bisher
nicht bebauten Flachen im Auenbereich nicht verbunden. Der Plangeltungsbereich um-
fasst Flachen des im Zusammenhang bebauten Innenbereichs.

Dementsprechend ergeben sich unter Anwendung des § 13a BauGB keine ,naturschutz-
rechtlichen” Eingriffe in Natur und Landschaft, so dass keine KompensationsmaBnahmen
hierfur erforderlich werden bzw. nach dem allgemeinen Stadtebaurecht (BauGB) begrin-
det sind.

Davon ausgenommen sind die artenschutzfachlichen und -rechtlichen Belange nach dem
BNatSchG in der Planung zu berlicksichtigen und zu beachten. Dies gilt insbesondere,
sofern geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. geschiitzte Landschaftselemente
(Landschaftswélle / Knick) nach § 21 LNatSchG durch die Planung betroffen sind oder
sein kénnten.

Da die innerhalb des Plangeltungsbereiches betroffenen Grundstlicksflachen Uberwie-
gend bebaut bzw. zuvor einer intensiven Nutzung unterzogen waren, mit Ausnahme der
randlichen Plangebietsbereiche, handelt es sich um Flachen des Innenbereichs. Geman
§ 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB gelten ,naturschutzrechtliche Eingriffe®, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig.

Aus Sicht der Landschaftsplanung und der Landschaftspflege stellt sich die Planungssi-
tuation wie folgt dar:

» Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 141 liegt gemaR den Darstellungen
des Landschaftsplanes in einem Bereich, dessen Béden durch Flugsande gepragt
sind. Der Grundwasserflurabstand betragt hier nur wenige Meter.

» Am westlichen Rand des Planbereichs verlduft ein temporérer mit Wasser anstehen-
der Graben, der die Grundstiicksflachen des Plangebietes und die umliegenden Be-
reiche entwassert.

Die Bedeutung der Schutzgiter Boden und Wasser ist als allgemein zu bewerten. Die
relativ grof3en Freiflachen des Areals ermdglichen eine Kalt- und Frischluftentstehung,
durch die im Landschaftsplan ein Vorrangbereich Klimaschutz abgeleitet wird, die sich
jedoch wegen der umliegenden zahlreichen Barrieren (durch Bauwerke) voraussicht-
lich nur in geringem Ausmalf} auf die innerstadtisch verdichteten Gebiete positiv aus-
wirkt.

> Der Landschaftsplan kennzeichnet das Gebiet als Siedlungsflache mit hohem Griin-
anteil (vgl. auch Abb. 14a auf Seite 21) und hebt die Gehdlzbestdnde als erhaltens-
wert hervor.

» Die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches liegen z. Z. in groRen Abschnitten
brach. Insbesondere in den Randbereichen im Westen und Siiden bestimmen Berei-
che mit Ziergehélzen und -hecken sowie ein alterer Baumbestand das Bild. Einige
Obstbdume nahe dem westlichen Graben sind (iberaltert und sterben allmahlich ab.

> Weitere das Bild und die 6kologische Wertigkeit bestimmende Baume in Einzel- und
Gruppenstellung wachsen im Inneren des Gebietes.

Sie sollen z. T. wegen ihrer Bedeutung flr ein ansprechendes Stadtbild im geplanten
,Wohngebiet Elbmarsch* moglichst erhalten bleiben.
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- Satzung -

Das Planungskonzept ist dieser planerischen Empfehlung nachgekommen und hat
die pragenden Einzelbdume in die neue Geb&dudestruktur eingebunden, so dass
gringestalterisch wertvolle und belebende Freirdume herausgearbeitet werden kon-
nen.

Andere Baume sind jedoch bei der baulichen Entwicklung des Plangebietes nicht zu
erhalten.

Durch ergéanzende Bepflanzungen mit vorwiegend grofRkronigen Einzelbaumen soll
eine moglichst weitgehende Kompensation der verloren gehenden Werte erfolgen.

> Die im Nordwesten des Plangeltungsbereiches halftig im westlichen Bereich innerhalb
des Plangebietes und im Ostlichen Bereich aullerhalb des Plangebietes stockenden
Geholze haben einen abschirmenden Charakter gegenliber den nérdlich angrenzen-
den Nutzungen (u. a. eine Stellplatzanlage mit Wendeplatz der Seniorenwohnanlage).

Die Geholzstruktur wird innerhalb des Plangebietes als zu erhalten festgesetzt. Das
seitens der Stadtentwasserung bendétigte Fahrrecht, um den westlich gelegenen Gra-
ben flr Unterhaltungsmafinahmen erreichen zu kénnen, wird unter Nutzung anzule-
gender Feuerwehrumfahrten unterhalb dieser Gehdlzkulisse in einer Breite von bis zu
3,0 m gefihrt.

Zur rechtlichen Einordnung des Baumbestandes innerhalb des Plangeltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 141 ist folgendes planungsrelevant und zu beachten:

e Die doppelseitige Lindenreihe (Allee) entlang der Zuwegung vom Sandberg ist als
Biotop im Sinne des § 21 LNatSchG einzustufen.

e Mehrere Baume unterliegen der Baumschutzsatzung der Stadt EImshorn. Davon be-
troffen sind alle Baume, die einen Stammdurchmesser von 23 cm gemessen in 1 m
Hoéhe haben (fir mehrstdmmige B&ume gelten andere Werteangaben nach der
Baumschutzsatzung). Von den Bestimmungen der Baumschutzsatzung sind generell
Birken, Fichten, Pappeln und Obstbdume ausgenommen.

Ansonsten wird auf die Ausfiihrungen zum Erhalt des pragenden Baumbestandes und zur
Griingliederung des Plangebietes in Kapitel 1.1 auf Seite 14 verwiesen.

Zur Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange ist eine artenschutzfachliche
Einschéatzung durchgeflihrt worden ist (s. Anlage zu dieser Begriindung und nachfolgen-
de Ausfuhrungen), ob durch das Vorhaben geschitzte Tier- und Pflanzenarten von den
Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG betroffen sein kénnen. Ein Bebauungs-
plan kann zwar nicht unmittelbar die Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG auslésen.
Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unmittelbar nur fir die Zulassungsentschei-
dung bzw. die Baugenehmigung. Dennoch ist bereits wahrend der Planaufstellung zu pru-
fen, ob durch die Umsetzung der Inhalte eines Bebauungsplanes artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande ausgeldst werden kéonnen. Ein Bebauungsplan, dessen Verwirkli-
chung zum Zeitpunkt seines Inkrafttretens dauerhafte Hindernisse entgegenstehen, ver-
fehlt seinen gestaltenden Auftrag und ist daher nichtig.

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 141 wurde das Pla-
nungsbiro ,leguan gmbh“ beauftragt, mittels einer Ortsbegehung eine artenschutzfachli-
che Einschatzung maoglicher Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG zu erstellen. Die
Ortsbegehung fand am 21.01.2013 durch 2 Mitarbeiter der leguan gmbh statt.
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- Satzung -

Die gutachtliche Einschatzung kann wie folgt zusammenfasst werden.

o Als artenschutzfachlich relevante Artengruppen wurden Fledermause, Brutvogel der
Gilde der Geblsche und sonstigen Geholze (G) und Brutvégel der Gilde mit Bindung
an altere Baume (GB) sowie Totholz bewohnende Kéfer herausgestellt.

Eine Besiedlung der Gebiude durch Vogelarten wie Bachstelze, Hausrotschwanz
oder Haussperling konnte nicht ausgeschlossen werden, da die Begehung im Winter
und damit auRerhalb der Brutzeit dieser Arten stattfand.

Ein Vorkommen anderer Artengruppen bzw. weiterer Brutvogel anderer Gilden konnte
infolge nicht vorhandener Habitateignung mit hinreichender Sicherheit pauschal aus-
geschlossen werden.

e Unter Beachtung bauzeitlicher Regelungen kénnen Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG fir Brutvogel ausgeschlossen werden.

e Analoges gilt fir Fledermause, sofern die Linden im Zufahrtsbereich baulich nicht be-
ansprucht werden. lhre potenzielle Eignung als Quartier (Sommerquartier / Tagesver-
steck) konnte jahreszeitlich bedingt nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden.

e Artenschutzfachliche Konflikte fir Totholz bewohnende Kéferarten (Eichenbock /
Eremit) konnten ebenfalls ausgeschlossen werden, da die Baume fir eine Besiedlung
durch diese Kaferarten nicht geeignet sind.

> Eine Ausnahmepriifung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Erganzend zum artenschutzfachlichen Bericht sind weitere Gruppen wie folgt zu beurtei-
len:

Pflanzen

Ein Vorkommen von Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie wird aufgrund der
Biotopauspragung und der Nutzungsstruktur und somit wegen des Fehlens der standortli-
chen Voraussetzungen im Untersuchungsgebiet ausgeschlossen. Eine Betrachtung der
Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Saugetiere

Uber die Betrachtung der Fledermé&use hinaus sind unter den zu betrachtenden Saugetie-
ren potenziell die Haselmause fiir den Raum nicht auszuschlieRen. Im vorliegenden Fall
sind jedoch die Vegetationsstrukturen insbesondere bezuglich von nahrungsgebenden
Strauchern nicht im erforderlichen Umfang ausgepragt, so dass ein artenschutzrechtlicher
Konflikt hinsichtlich dieser Saugetierart ausgeschlossen werden kann.

Amphibien und Reptilien

Amphibien sind aufgrund fehlender geeigneter Laichgewasser im Untersuchungsgebiet
nicht zu erwarten. Aufgrund der aktuellen Nutzungsstrukturen und der Bodenverhéltnisse
wird ein Vorkommen von Reptilien innerhalb des Untersuchungsgebietes nicht erwartet.
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- Satzung -

Fische

FlieR- oder Stillgewasser sind in erforderlicher Qualitat und Ausprégung im Untersu-
chungsgebiet nicht vorhanden. Die Gruppe der Fische ist daher fiir die weitere Konflikt-
analyse nicht relevant.

Kéfer

Vorkommen von Kéferarten des Anhangs IV der FFH-RL (neben den im o. g. Bericht auf-
geflihrten Holzkafern) kénnen aufgrund der aktuellen Verbreitung bzw. ihrer spezifischen
Lebensraumanspriiche, die im Planbereich nicht erflillt sind, ausgeschlossen werden.

Libellen

FlieR- oder Stillgewasser als essenzielle Habitatbestandteile der Libellen sind im Untersu-
chungsgebiet nicht in der erforderlichen Auspragung vorhanden. Die Gruppe der Libellen
ist daher fur die weitere Konfliktanalyse nicht relevant.

Schmetterlinge

Die im Anhang IV der FFH-RL gefiihrten Schmetterlingsarten sind in Schleswig-Holstein
aktuell nicht verbreitet. Vorkommen von Schmetterlingsarten des Anhangs IV der FFH-RL
im Untersuchungsraum koénnen daher ausgeschlossen werden. Raupennahrungspflanzen
wie das Zottige Weidenréschen und das Kleinbllitige Weidenréschen wurden im Plange-
biet nicht in einer relevanten Anzahl vorgefunden, so dass auch das potenzielle Auftreten
des Nachtkerzenschwéarmers hier auszuschlief3en ist.

Weichtiere

Geeignete Gewasser fiir die in Schleswig-Holstein vorkommenden Mollusken des An-
hangs IV der FFH-RL sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Die Gruppe der
Weichtiere ist daher fiir die weitere Konfliktanalyse nicht relevant.

Fazit:

Der Zulassung des Vorhabens im Rahmen der Bauleitplanung stehen keine artenschutz-
rechtlichen Hindernisse entgegen.

Seitens der Unteren Naturschutzbehérde wurde mit Verfligung vom 08.07.2013 der ge-
planten Revitalisierung des Bebauungsplanes Nr. 141 als naturschutzfachlicher Sicht zu-
gestimmt.
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- Satzung -

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 141 will die Stadt Elmshorn die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir neue Wohnbauflachen schaffen. Die Ausweisung erfolgt
entsprechend der ,Entwurfsplanung“ als Allgemeines Wohngebiet (WA). Das Plangebiet
befindet sich Uberwiegend westlich der Stralle ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg".

Im Rahmen einer ,Schalltechnischen Untersuchung” (s. Anlage zu dieser Begriindung)
wurden die zu erwartenden schallschutzrechtlichen Auswirkungen des Vorhabens aufge-
zeigt und im Hinblick auf deren planungsrechtliche Relevanz fiir den in Aufstellung befind-
lichen Bebauungsplan Nr. 141 beurteilt.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt tiblicherweise eine Beurteilung
anhand der Orientierungswerte (OW) gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, ,Schall-
schutz im Stadtebau”, wobei zwischen Verkehrs- und Gewerbeldarm unterschieden wird.
Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Verkehrswe-
gen an den Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung) orientieren.

In den Bebauungsplan sind gegebenenfalls Festsetzungen aufzunehmen, die dem Schutz
der innerhalb des Plangeltungsbereiches vorhandenen oder geplanten baulichen Nutzun-
gen dienen. Die schalltechnische Untersuchung enthélt die in diesem Zusammenhang er-
forderlichen Aussagen (Abwagung aktiver und/oder passiver La&rmschutzmaRnahmen).

Restaurant

====] Stralle N a“ _;_:_;é:.:;::i:::_
[ Haus e}\ S

®  Immissionspunit ﬁ =

Abb. 17
Lageplan mit Darstellung der Larmquellen (It. Gutachten vom 16.04.2013)
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- Satzung -

Verkehrslarm:

Im Rahmen der o. g. schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Ver-
kehrslarm berechnet. Dabei wurde der Straflenverkehrslarm auf den mafgeblichen Stra-
Renabschnitten berlicksichtigt. Die StralRenbelastung wurde der zum Bebauungsplan
Nr. 141 erstellten ,Verkehrsuntersuchung® (s. Anlage zu dieser Begriindung) entnommen.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der
RLS-90. Die Untersuchungsergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e In Bezug auf den durch den B-Plan induzierten Zusatzverkehr ist festzustellen, dass
o sich keine beurteilungsrelevanten Zunahmen des Stralienverkehrslarms ergeben.

e FUr die Aulkenwohnbereiche der geplanten Wohnbebauung zeigt sich, dass

o lediglich entlang der StralRe ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg" in einem Abstand von ca.
8 m zur StralBenmitte der Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) um mehr als 3 dB(A) Uberschritten wird.

In diesem Bereich sind AuRenwohnbereiche nicht zuldssig. Die Ausflihrung von
nicht beheizten Wintergarten / Loggien ist tiberall im Plangebiet zuléssig.

e Im Tageszeitraum werden der Orientierungswert fur Allgemeine Wohngebiete tags
fast Uberall und der Immissionsgrenzwert fur Allgemeine Wohngebiete tags im ge-
samten Bereich der geplanten Wohnbebauung eingehalten.

e Im Nachtzeitraum ergeben sich im iiberwiegenden Bereich des Plangebietes Uber-
schreitungen des Orientierungswertes fir Allgemeine Wohngebiete nachts. Der Im-
missionsgrenzwert fur Allgemeine Wohngebiete nachts wird im Bereich der geplanten
Wohnbebauung lberall eingehalten.

Dementsprechend ergeben sich folgende Festsetzungserfordernisse:

o Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Erd- sowie den Ober- oder Dach-
geschossen konnen aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung (Verle-
gung der schiitzenswerten Nutzungen auf die larmabgewandte Seite) oder passi-
ven Schallschutz geschaffen werden.

Entlang des Hedwig-Kreutzfeldt-Wegs sind fiir die der Stralle zugewandten Fas-
saden in einem Abstand von 8 m zur StraRenmitte des Hedwig-Kreutzfeldt-Wegs
bauliche Anlagen mit schiitzenswerten Nutzungen (AulRenwohnbereiche) ge-
schlossen auszufiihren. Dabei ist eine im schalltechnischen Sinne geschlossene
Anlage akustisch dicht auszufiihren (nicht beheizter Wintergarten, verglaste Log-
gia). Die Ausfiihrung von nicht beheizten Wintergérten innerhalb dieser Absténde
ist generell zuldssig. Unbeheizte Wintergérten sind keine schutzbediirftigen Ré&u-
me gemd&ll DIN 4109; durch die geschlossene Ausfiihrung ist sichergestellt, dass
die Beurteilungspegel in diesen AulRenwohnbereichen kleiner als 568 dB(A) ohne
weiteren Nachweis erreichen.

Zum Schutz der Nachtruhe sind im Osten des Plangebiets in einem Abstand von
bis zu 28 m zur StraBenmitte des Hedwig-Kreutzfeldt-Wegs und im Siiden des
Plangebiets in einem Abstand von bis zu 88 m zur StralRenmitte der Bundesstral3e
B 431 fiir Schlaf- und Kinderzimmer schallgedémpfte Liiftungen vorzusehen, falls
der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik geeigneten Weise sichergestellt werden kann.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rah-
men eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelas-
tung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.
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- Satzung -

Gewerbelarm:

Fir den halboffenen Schielstand der Elmshorner Schiitzengilde (vgl. auch Abb. 17 auf
Seite 31) ist festzustellen, dass aufgrund der hervorragenden Schallddmmung im Ab-
schussbereich in der direkten Nachbarschaft der Schielbahnen die Schussgerausche nur
noch sehr geringfiigig wahrzunehmen sind. Es sind iberwiegend die Gerédusche der Ku-
gel im Kugelfang wahrzunehmen. Somit werden die extrem lauten bei Schiel3gerduschen
pegelbestimmenden Anteile des Mindungsknalls wirksam ged@mpft, so dass beurtei-
lungsrelevanten Gerduschimmissionen innerhalb des Plangeltungsbereiches nicht zu er-
warten sind.

Fir das Restaurant im Gebaude der Schiitzengilde ist auszusagen, dass aufgrund des
Abstandes des Restaurants und der Eigenabschirmung durch das Geb&ude innerhalb
des Plangeltungsbereiches keine beurteilungsrelevanten Gerdauschimmissionen aus dem
Betrieb des Restaurants zu erwarten sind.

Fir das Umspannwerk am ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg“ (vgl. auch Abb. 17 auf Seite 31) ist
anzumerken, dass aus dem Betrieb des Umspannwerkes keine beurteilungsrelevanten
Schallimmissionen zu erwarten sind, da in der Regel von Umspannwerken keine relevan-
ten Schallemissionen ausgehen. Zudem liegt die vorhandene Wohnbebauung nérdlich
des Plangeltungsbereichs ndher am Umspannwerk als die geplante Wohnbebauung in-
nerhalb des Plangeltungsbereiches, so dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm schon
an dieser Wohnbebauung eingehalten werden sollten. Die Stadt EImshorn kann davon
ausgehen, dass innerhalb des Plangeltungsbereichs die Einhaltung des Immissionsricht-
werts gegeben ist.

Insgesamt ist festzustellen, dass aus Gewerbeldrm keine beurteilungsrelevanten Gerau-
sche innerhalb des Bereichs der geplanten Wohnbebauung zu erwarten sind.

8. Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und 21 BauGB)

Das geplante ,Wohngebiet Elbmarsch” liegt mit der 6stlichen Plangebietsseite und mit
der westlichen Seite der Stellplatzanlage an den 6ffentlichen Verkehrsflachen der Stral3e
,Hedwig-Kreuztfeldt-Weg", so dass das Plangebiet grundsétzlich als erschlossen anzu-
sehen ist.

Wie bereits dem stadtebaulichen ,Planungskonzept” (vgl. Abb. 10 auf Seite 11) anschau-
lich zu entnehmen ist, wird die ErschlieBung des geplanten ,Wohngebietes Elbmarsch®
etwa im heutigen Zufahrtsbereich an die 6ffentlichen Verkehrsflachen der Strafle ,Hed-
wig-Kreuztfeldt-Weg“ angebunden und als RingerschlieBung geplant. Eine Anbindung
Uber die BundesstraRe Nr. 431 (,Sandberg”) ist gemaR Erlass des Ministeriums fur Wirt-
schaft, Arbeit, Verkehr und Technologie des Landes S-H vom 12.07.2013 unzul&ssig.

Die inneren Erschlielungsflachen werden, unabhangig von Eigentumsfragen, die in ei-
nem Stadtebaulichen Vertrag abschlieRend geregelt werden, in ihrer Gesamtheit als Ver-
kehrsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB und in einem untergeordneten Teilbereich
nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen festgesetzt. Die verkehrstechnischen und tiefbautechnischen Erfordernisse blei-
ben von der Eigentumsfrage grundsétzlich unberihrt. Fir die Ver- und Entsorgungsbe-
triebe und sonstigen Nutzungsberechtigten (z. B. Notfallfahrzeuge, Allgemeinheit) sowie
fur die Allgemeinheit werden entsprechende Geh-, Fahr- und / oder Leitungsrechte inner-
halb der Verkehrsflachen bzw. innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) symbol-
haft als fuRlaufige Wegeverbindung nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.
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9.1

- Satzung -

Der StraRenregelquerschnitt innerhalb des geplanten Wohngebietes ist auf mindestens
6,40 m (einschl. Rickenstiitzen) dimensioniert, ausgenommen hiervon ist ein kurzer
Stichweg, der ausschlieRlich zur ErschlieBung einer Reihenhauszeile mit max. 6 Wohn-
einheiten und der Trafostation dient. Im Hauptzufahrtsbereich des Wohngebietes wird in-
nerhalb des StralRenquerschnitts fahrbahnbegleitend ein Park- und Griinstreifen vorgese-
hen und gestalterisch hervorgehoben sowie entsprechend gekennzeichnet, der insbeson-
dere den Kurzzeit-Besuchern des Wohngebietes als 6ffentliche Stellplatze vorbehalten
werden soll.

Der gewahlte StraRenregelquerschnitt wird die Ausbaukriterien von verkehrsberuhigten
Bereichen (so genannte ,Spielstral3e”) entsprechen.

In das StralRenprofil der RingerschlieBung werden beidseitig Senkrecht-Stellplatzflachen
angeordnet, die durch Baumpflanzungen, Grundstlickszuwegungen und sonstige Neben-
anlagen gegliedert werden. Darlber hinaus werden im zentralen Bereich des geplanten
Wohngebietes zwei kompakte Stellplatzanlagen nérdlich und stidlich der Haupterschlie-
Rungsstrale vorgesehen, die wiederum durch Baum- und Heckenpflanzungen gegenuber
an den jeweils angrenzenden Nutzungen abgegrenzt werden. Darliber hinaus wird eine
weitere ebenerdige kompakte Stellplatzanlage 6stlich ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg“ dem ge-
planten Wohngebiet zugeordnet, die ausschlieflich vom ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg" direkt
angefahren wird. Die im Siiden des geplanten Wohngebietes vorgesehenen Reihenhau-
ser erhalten ihre Stellplatzflachen vor dem Gebaude, aulierhalb der privaten Verkehrsfla-
chen.

Grundsatzlich ist die Anzahl notwendiger Stellpldtze gemafR Landesbauordnung und
Stellplatz-Erlass vom Oktober 1995 auf den privaten Grundstiicksflachen innerhalb des
Plangebietes entsprechend der im Rahmen des nachgeordneten bauaufsichtlichen Ver-
fahrens konkret beantragten Nutzungen nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13 und 14 BauGB)

Die geplanten Wohnbauvorhaben einschlieRlich der ErschlieBungs- und Stellplatzfldchen
innerhalb des Plangeltungsbereiches sind an das vorhandene Leitungsnetz im Bereich
der Stralle ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg*“ anzuschlief3en.

Ggf. erforderlich werdende AnschlussmafRnahmen im 6ffentlichen Stralenbereich oder
der sich dort befindenden Leitungen sind im nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren
in den jeweiligen Baugenehmigungsunterlagen durch den Trager des Vorhabens / An-
tragsteller nachzuweisen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die innerhalb des Plangeltungsbereiches fiir eine Umnutzung und Neubebauung vorge-
sehenen Flachen sind mit Anschluss- und Benutzungszwang an die zentralen Entsor-
gungseinrichtungen anzuschliefRen.

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch den Anschluss der geplan-
ten Wohnbebauung an Schmutzwasserkanéle innerhalb des inneren Erschliellungssys-
tems des geplanten ,Wohngebietes Elbmarsch* mit Anschluss an den vorhandenen SW-
Kanal der Stadtentwasserung Elmshorn in der ostlich an das Plangebiet angrenzenden
Stralle ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg".
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9.2

9.3

- Satzung -

Die Sohltiefe des dort verfiigbaren SW-Kanals hat u. a. maRgeblichen Einfluss auf die Ge-
landenivellierung der zuktinftigen ErschlieRungs- und Wohngebietsflachen, um eine Pump-
station innerhalb des Wohngebietes vermeiden zu kénnen.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Uber das stadtische Leitungsnetz und im Weite-
ren Uber ein Pumpwerk zur Kléranlage Hetlingen des AZV Pinneberg.

Frischwasserversorgung

Das Plangebiet ist an die Frischwasserversorgung der Stadtwerke Elmshorn mit An-
schluss- und Benutzungszwang fir alle Grundstiicksteilflachen innerhalb des Plangel-
tungsbereiches anzuschliefen. Ausgenommen hiervon wird die Stellplatzanlage 0stlich
,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg"“ sein.

Das geplante Trinkwassernetz wird seitens der Stadtwerke Elmshorn ausschlieBlich fiir
die Bereitstellung von Trinkwasser konzipiert. Die Bevorratung von Ldschwasser wird
hierbei nicht beriicksichtigt. Dies obliegt dem Trager des Vorhabens als zukiinftiger
Grundstiickseigentimer. Sollte vom Tréager des Vorhabens dennoch eine Bereitstellung
von Léschwasser aus dem von den Stadtwerken Elmshorn geplanten Trinkwassernetz
gewtnscht werden, wird um rechtzeitige Bekanntgabe vor Planungs- bzw. Baubeginn ge-
beten. Die Kostentragung wirde hierbei durch den Grundstiickseigentiimer erfolgen
mussen.

Vorhandene bauliche Einrichtungen der Stadtwerke Elmshorn miissen erhalten bleiben
und sind bei baulichen Verdnderungen zu beachten. Der Nachweis erfolgt im Rahmen der
nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren.

Regenwasserbeseitigung

Bei der Entsorgung des innerhalb des Plangebietes anfallenden Oberflachenwassers ist
zunéchst vorrangig zu prifen, ob das Wasser einer Versickerung zugefihrt werden kann.
Die durch ein Bodengutachten (s. Anlage zu dieser Begriindung) ermittelten vorhandenen
Boéden lassen zwar eine Versickerung grundsétzlich zu, die hohen, oberflichennahen
Grundwasserstande schlieRen diese andererseits jedoch wiederum aus.

Die Ableitung des innerhalb des Plangebietes anfallenden Oberflachenwassers wird durch
Sammlung in Regenwasserkanélen geregelt. Dabei wird die westlich des Hedwig-Kreutz-
feldt-Weges gelegene Flache bis auf eine kleinere Teilflaiche von max. ca. 1.300 m? (die
ersten 50 m der inneren WohngebietserschlieBungsstrale mit den direkt stidlich angeglie-
derten Stellplatzen) Richtung Westen in Abstimmung mit der Stadtentwasserung abgelei-
tet.

Zur Klérung der Frage, ob innerhalb des Plangebietes mehr Flachen als bisher versiegelt
sind, wurden im Zuge der Arbeiten zur ErschlieBungsplanung die noch bzw. aus friiherer
Nutzung versiegelten (und somit an die Entwasserung angeschlossenen Flachen) ermittelt
(s. nachstehende Abbildung auf Seite 35) und der geplanten Versiegelung (Konzept - Vari-
ante 6b-1 als Grundlage) gegeniibergestellit.

Zudem wurden die entwasserungstechnischen Vorgaben der Stadt, die stliche Stellplatz-
anlage, das Gelénde des Umspannwerks und eine bis zu 1.300 m? groRe Flache des Plan-
gebiets an die vorhandene Entwasserung im ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg“ anzuschlielen, be-
ricksichtigt.
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9.4

- Satzung -

Ergebnis der Gegenuberstellung ist, dass keine
zusatzlichen Mallnahmen der Retention oder der
Ruckhaltung erforderlich sein werden, so dass im
Rahmen der Bebauungsplanung kein zusétzlicher
\ Regelungs- und Festsetzungsbedarfs besteht und
- im Rahmen der ErschlieBungsplanung / Bauge-
nehmigungsverfahren der Stadtentwasserung zur
abschlieRenden Prifung vorgelegt werden wird.

Die Einleitung erfolgt in den vorhandenen offenen Graben der Stadtentwasserung Elms-
horn am westlichen Rand des Plangebietes an drei Stellen. Reinigungseinrichtungen oder
Rickhaltungen wie Sandfénge / Regenklar- oder -rlickhaltebecken sind nach Auskunft der
Stadtentwasserung Elmshorn nicht erforderlich, jedoch wird ein Sandfang direkt im Gra-
benverlauf an der Stidwestecke des Plangebietes einzurichten sein.

Der vorgenannte Entwéasserungsgraben hat durch seine relativ flache Vorfluttiefe Einfluss
auf die zukiinftige Geléndenivellierung der inneren Erschliefungs- und Wohngebietsflache.

Die 6stlich des Hedwig-Kreutzfeldt-Weges gelegene Stellplatzanlage wird entwasserungs-
technisch wie der Hedwig-Kreutzfeldt-Weg selbst an den RW-Kanal im StraRenbereich an
einer bestehenden Anschlussstelle anzuschlief3en sein.

Auf die Einhaltung der wasserrechtlichen Bestimmungen ist fiir die geplanten Bauvorha-
ben im Rahmen der nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren durch den Antragsteller
zu achten.

Telekommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung der innerhalb des Plangebiets fir eine Neubebau-
ung vorgesehenen Flachen ist die Verlegung zusatzlicher Fernmeldeeinrichtungen erfor-
derlich. In allen Stral’en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunika-
tionlinien der Telekom vorzulegen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt tber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch
die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikati-
onslinien der Telekom nicht behindert werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem Strallenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwen-
dig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH mindestens 2 Monate vor Baubeginn schriftlich an-
gezeigt werden.
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9.6

- Satzung -

9.5 Stromversorgung

Die Stadtwerke Elmshorn versorgen das Stadtgebiet mit Strom. Die Erschliefung des o.
g. Bebauungsplanes mit den notwendigen Versorgungsleitungen, auch Strom betreffend,
sollte vollumfanglich durch die Stadtwerke Elmshorn erfolgen.

Das angrenzende Niederspannungsnetz

ist fur die Stromversorgung des Plange-
bietes nicht ausreichend dimensioniert, so

dass fir die Erschlieung eine Transfor- g
matorstation vorzusehen ist, die aus dem
Mittelspannungsnetz der ,Burdiekstralle"
versorgt werden soll. Die Leitungszufih-

rung fur eine Transformatorstation erfolgt

in Abstimmung mit den Baumalnahmen

der Stadtentwasserung am westlichen Graben.

Es wird eine Stellflache von ca. 6 m x 4m fir eine Transformatorstation innerhalb des Be-
bauungsplanes erforderlich, die mit dem Tréger des Vorhabens abgestimmt worden ist
(vgl. Abbildung oben). Der Standort der Transformatorenstation wurde bei Beibehaltung
einer max. Grundflache von 60 m? in die Planzeichnung (Teil A) klarstellend ibernom-
men.

Fur die innere Versorgung des Plangebietes ist ein Niederspannungsnetz zu erschlie3en,
dass von der geplanten Trafostation aus versorgt wird. Es ist geplant, beide Niederspan-
nungsnetze an mehreren Stellen mit einander verbindbar zu errichten.

Gasversorgung

Die Stadtwerke Elmshorn versorgen das Stadtgebiet mit Gas. Bei der zukinftigen Erd-
gasversorgung stehen zwei unterschiedliche Varianten zur Wahl:

1. Variante

Bei der ersten Variante wird das Plangebiet mittels eines Nahwarmenetzes, gespeist
durch beispielsweise ein Blockheizkraftwerk (BHKW), versorgt. In diesem Fall wiirde eine
Erdgasanschlussleitung ausschlieBlich fir das geplante BHKW verlegt werden. Der
Standort fiir das BHKW ist durch den Trager des Vorhabens rechtzeitig bei den Stadt-
werken Elmshorn anzuzeigen. Die Erdgasanschlussleitung fir das BHKW wird im An-
schluss von den Stadtwerken Elmshorn so dimensioniert, dass ausreichende Kapazitdten
fir das BHKW zur Verfligung stehen. Dabei ist zu bedenken, dass keine Reserven fir
den Anschluss anderer Objekte eingeplant werden.

2. Variante

Bei der zweiten Variante erfolgt die Erschliefung des Plangebietes vollumfanglich mit ei-
nem Erdgasversorgungsnetz im Niederdruckbereich. Als Zuleitung dient die bereits be-
stehende Erdgasleitung d160 PVC, innerhalb der ehemaligen Zufahrt zum ,Haus Elb-
marsch”. Der Ausbau des mdéglichen Erdgasnetzes erfolgt seitens der Stadtwerke Elms-
horn aus Kunststoff. Es wird ein méglichst unterbrechungsfreier Betrieb zugesichert.
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9.7

9.8

- Satzung -

Der Tréager des Vorhabens hat sich auf einen
Standort an der nérdlichen Stellplatzanlage,
abgesetzt von der vorhandenen bzw. geplanten
Wohnbebauung, festgelegt (s. nebenstehende
Abb.). Dieser Standort wurde in Klarstellung
der bisherigen textlichen Festsetzung als Ver-
sorgungsflache ,Nahwarme" in die Planzeich-
nung (Teil A) der Satzung aufgenommen.

Die bisherige textlich festgesetzte Grundflache fiir das mégliche BHKW bleibt nunmehr
mit max. 60 m? grundsétzlich unverandert, so dass mit der planzeichnerischen Festset-
zung lediglich eine Klarstellung des Standortes erfolgt ist. Optional soll aber auch die
Méglichkeit bestehen, das BHKW innerhalb eines Gebaudes mit einer dann erforderlich
werdenden Schornsteinhéhe von 1,5 m Uber First zu errichten. Hierflir wurde eine Aus-
nahme in den Text - Teil B aufgenommen.

Lichtwellenleitertechnik

Im Zuge der ErschlieBung der Versorgungsleitungen beabsichtigen die Stadtwerke
Elmshorn die Mdglichkeit fir den Aufbau eines Breitbandnetzes zur Versorgung mit
schnellen Internet und anderen Dienstleistungen zu schaffen. Hierzu wird parallel zu den
Versorgungsleitungen der Stadtwerke Elmshorn ein Schutzrohrsystemen mit verlegt.

Hauptversorgungsleitungen - Freileitungen

Am Rande der Stellplatzanlage 6stlich ,Hedwig-
Kreutzfeldt-Weg"“ verlauft eine 110 kV-Frei-
leitung der Schleswig-Holstein Netz AG, aus-
gehend von dem nérdlich der Stellplatzanlage
befindlichen Umspannwerk. Die bestehende
Zuwegung zum Umspannwerk zwischen der
geplanten Stellplatzanlage, die dem Wohnge-
biet Elbmarsch zugeordnet sein wird, und dem
Gelande der Schiitzengilde bleibt durch die
Planung und durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 141 unberihrt. Die heutige
Zuwegungsflache wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB als Flache flr Versorgung, Elektrizitét festgesetzt und wurde zum Zeitpunkt der
,=Entwurfsplanung” in den Plangeltungsbereich aufgenommen.

Entsprechend den Angaben der SH Netz AG muss die Zufahrt zu dem Umspannwerk je-
derzeit, auch wéhrend der Bauphase, gesichert sein, damit in einem Stérungsfall alle
MaRnahmen getroffen werden kénnen, um die Versorgung mit elektrischen Strom schnell
und frei von Hindernissen wieder herstellen zu kénnen. Die Zufahrtstrasse zum Um-
spannwerk muss fachgerecht in der Gesamtbreite von 6,0 m fiir eine Tonnenbelastung
der Klasse SLW 60 nutzbar sein. Ein Nachweis iber den ordnungsgeméfRen Bau der Zu-
fahrt ist der SH Netz AG vorzulegen, damit dieser entsprechende MalRnahmen in einem
Stérungsfall ergreifen kann. Zudem muss die Zufahrt frei von Hindernissen (z. B. Poller,
Verkehrsschilder / erhéhte Bordsteine, unterschiedliche Fahrbahnhohen, Bepflanzungen,
usw.) sein.
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9.9

10.

- Satzung -

Mit GrundstlcksverauRerung ist fiir die Zufahrt eine Dienstbarkeit und ein Leitungsrecht
bis 110 KV und sowie ein Wegerecht fiir die Schleswig-Holstein Netz AG einzutragen.

Vor Beginn der Bauarbeiten haben sich die Baufirmen Uber den Verlauf aller Leitungen im
Bereich des Umspannwerkes zu informieren.

Am nordlichen Rand der Stellplatzanlage befindet sich eine Trafostation, in die Strom aus
dem Windpark Raa-Besenbek dort einspeist wird. Bestehende Leitungs- und Wegerechte
werden mit der Anlage der Stellplatze berlicksichtigt, auch die freie Zuganglichkeit der
Trafostation wird durch einen entsprechenden Stra3enausbau sichergestellt.

Die Hauptversorgungsleitungen der Stadtwerke Elmshorn, die in einer ca. 6,0 bis 8,0 m
breiten Trasse 6stlich der StralRe ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg“ verlaufen, dirfen nicht tber-
baut werden. Hiervon ausgenommen sind die Anlage von Stellplatzen und Fahrbahnen.
Auf eine Bepflanzung der Stellplatzanlage sollte mit Ausnahme zweier markanter Einzel-
baume verzichtet werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Pinneberg und wird zentral mit Anschluss-
und Benutzungszwang fiir das Plangebiet geregelt. Die Abfélle sind innerhalb des Plan-
gebietes in festen Behaltern bzw. in Wertstoffsacken zu sammein.

Die Anforderungen an die Anlage von Miillsammelpléatzen bei nicht durch Millfahrzeuge
befahrbaren Stich- und Wohnwegen werden mit dem Bebauungsplan Nr. 141 beriicksich-
tigt. Die Millsammelplatze, sofern keine privatrechtlichen Regelungen erfolgen, sind in-
nerhalb des Plangebietes stralenorientiert vorzusehen, wobei der tatsachliche Nachweis
in dem nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren entsprechend den konkret beantrag-
ten Nutzungen erfolgen muss.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird durch

die Freiwillige Feuerwehr der Stadt
Elmshorn und durch die Feuerwehren
der Nachbargemeinden in Form der
nachbarschaftlichen Loschhilfe sicher-
gestellt.

Die erforderlichen Hydrantenabstéande
und die Bereitstellung von Léschwas-
ser mit der erforderlichen Leistung ent-
sprechend den technischen Anforde-
rungen und nach Mafigabe des
Erlasses des Innenministeriums vom
30.08.2010 (IV-334-166-701.400) wer-
den im Rahmen eines konkreten Bau-
antrages im bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren durch den
Antragssteller nachzuweisen sein.
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1.

12.

12.1

- Satzung -

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind nach
DIN 14 090 herzustellen. Deren Zugénglichkeit ist zu gewahrleisten sowie im nachgeord-
neten Baugenehmigungsverfahren entsprechend der beantragten Nutzung durch den An-
tragsteller nachzuweisen.

Die Feuerwehrzufahrt ist grundsatzlich durch den ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg“ in Verbin-
dung mit dem inneren HaupterschlieBungssystem des geplanten ,Wohngebietes Elb-
marsch* gesichert.

ErschlieBung und MaBRnahmen zur Verwirklichung
des Bebauungsplanes Nr. 141

Das StraRen- und das Ver- und Entsorgungsnetz ist als auRere ErschlieBung des Plan-
gebiets mit der angrenzenden StraBe ,Hedwig-Kreutzfeldt-Weg“ im Osten und dem Ent-
wasserungsgraben im Westen des Plangebietes vorhanden.

Ein Ausbau und eine Umgestaltung offentlicher, an das Plangebiet angrenzender Ver-
kehrsflachen ist urséchlich nicht mit der Aufstellung bzw. der Realisierung des Be-
bauungsplanes Nr. 141 verbunden, jedoch werden die im Hedwig-Kreuztfeldt-Weg erfor-
derlichen AusbaumaRnahmen mit den inneren ErschlieBungs- und Verkehrsflachen des
geplanten Wohngebietes zu koordinieren und zeitlich, tiefbautechnisch aufeinander abzu-
stimmen sein.

Erforderlich werdende Maflinahmen flr die inneren ErschlieBungs- und Verkehrsflachen
werden im Rahmen der nachgeordneten ErschlieBungsplanung im Zuge der Erstellung
der Bauantragsunterlagen nachgewiesen und durch den Trager des Vorhabens entspre-
chend den vertraglichen Regelungen aus dem zu schlieRenden stadtebaulichen Vertrag
entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik herzustellen sein.

Bodenschutz

Vorsorgender Bodenschutz

Im Gegensatz zu einer Neuausweisung eines Baugebietes im Rahmen einer Anderung /
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes, wo eine zuldssige Nutzung neu bestimmt
und damit wesentlich die hierdurch zukiinftig mdgliche Belastung der Eigenschaften und
spezifischen Funktionen der anstehenden Bdden gelenkt werden kann, werden im vorlie-
genden Planungsfall unter Berticksichtigung der Bestandssituation und der grundséatzlich
nach § 34 BauGB bestehenden Baurechten als zugleich MaRnahme der ,Innenentwick-
lung“ im Sinne eines Flachenrecyclings stadtebauliche und planungsrechtliche Aspekte
bearbeitet, so dass z. B. Priifungen von alternativ zu nutzenden bzw. auszuweisenden
Flachen unter Beachtung der Zielsetzungen des ISEK und der SUK sich nicht ergeben.

Auf der Ebene der Bebauungsplanung, die eine stddtebauliche geordnete Entwicklung
und planungsrechtliche Absicherung bestehender Bau- und Nutzungsrechte zum Pla-
nungsziel hat, ergeben sich somit im vorliegenden Fall keine erkennbaren neuen Aspekte
beziiglich einer Verschlechterung der Eigenschaften bzw. der Funktionen der dort anste-
henden Boden.
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12.2

12.3

13.

- Satzung -

Die Ausgleichbarkeit der Eingriffe in das Schutzgut Boden sind aufgrund der ,Be-
bauungsplanung im Innenbereich* nicht gesondert darzulegen, da Nutzungsrechte tber-
wiegend bereits nach § 34 BauGB bestehen.

Nachsorgender Bodenschutz

Entsprechend den Erkenntnissen aus der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung
(vgl. auch Abb. 14a auf Seite 21) und der langjéhrig ausgelbten Nutzung sind keine Ver-
dachtsmomente fiir mogliche Altablagerungen oder Altstandorte innerhalb des Plange-
biets vorhanden bzw. der Stadt Elmshorn / Grundstlickseigentiimer bekannt. Dies wurde
seitens der Unteren Bodenschutzbehorde des Kreises Pinneberg mit Stellungnahme vom
08.07.2013 bestatigt.

Sollten jedoch bei der Umsetzung des Planvorhabens Bodenverunreinigungen zu Tage
gefordert werden, ist die untere Bodenschutzbehérde des Kreises Pinneberg unverziiglich
zu informieren. Die weiteren Malinahmen werden dann von dort aus abgestimmt.

Kampfmittel

Trotz der innerhalb des Plangebietes langjahrig ausgelibten Nutzung kann nicht davon
ausgegangen werden, dass Kampfmittel innerhalb des Plangebietes nicht mehr vorhan-
den sein kdnnen.

Die Stadt Elmshorn weist den Trager des Vorhabens und zugleich den zukinftigen
Grundstuickseigentimer jedoch darauf hin, dass es in der Eigenverantwortung des
Grundstuickseigentiimers bzw. des Ausfiihrenden von BaumafRnahmen liegt, die Kampf-
mittelfreiheit nachzuweisen. Mit Ubernahme dieses Sachverhaltes in die Planbegriindung
sieht die Stadt Elmshorn im Rahmen der Bebauungsplanung keinen weiteren Regelungs-
bzw. Festsetzungsbedarf.

Archédologische Denkmale

Entsprechend den Darstellungen und Inhalten der geltenden Fléchennutzungs- und
Landschaftsplanung kann die Stadt Elmshorn davon ausgehen, dass innerhalb des Plan-
geltungsbereiches z. Z. keine archaologischen Denkmale bekannt sind. Auswirkungen
der stadtischen Planung auf das Kulturgut sind somit fur die Stadt Elmshorn nach derzei-
tigem Planungsstand nicht erkennbar. Diese Planauffassung wurde durch das Arch&olo-
gische Landesamt S-H mit Erlass vom 20.06.2013 bestatigt.

Es muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass, wenn wahrend der Erdarbeiten Funde
oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, die Denkmalschutzbehérde unver-
zlglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu si-
chern ist. Verantwortlich hier sind gemaR § 14 DSchG der Grundstiickseigentimer und
der Leiter der Arbeiten.
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14.

- Satzung -

Denkmalschutz

Eine Erhaltung des ,Hauses Elbmarsch” als einfaches Kulturdenkmal ist mit einer Wieder-
und Umnutzung der brachliegenden Flachen des Plangebietes und der Entwicklung eines
neuen Wohngebietes leider nicht méglich. Die auf das ,Haus Elbmarsch” vom ,Sandberg®
fuhrende ,Lindenallee” (vgl. u. a. auch Abb. 7 und Abb. 9 auf Seite 9) wird nachhaltig in-
nerhalb einer &ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” erhalten
und thematisch in das geplante Wohngebiet hineingetragen.

Zur Beurteilung des Gebaudewertes und als Grundlage fiir den angestrebten Abriss des
Gebaudes wurde ein entsprechendes Gutachten (s. Anlage zu dieser Begriindung) er-
stellt. Mit diesem Gutachten und dem vorgelegten Konzept soll die untere Denkmal-
schutzbehérde des Kreises Pinneberg weiter in den Planungsprozess einbezogen wer-
den.

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 141 ,Wohngebiet Elbmarsch* der Stadt EIms-
horn mit ,16. FNP-Anpassung“ wurde von dem Stadtverordneten-Kollegium in der Sitzung
am 26.09.2013 gebilligt.

Elmshorn, den (0 6. NOV. 2013 i. A
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