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1. PLANUNGSANLASS UND AUSGANGSSITUATION

Das rund 7,6 ha groRe Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 200 ,Buttermarkt / dstlich Vorms-
tegen® liegt im Quartier Kriickau-Vormstegen in der Innenstadt und hat wie viele Flachen des
wirtschaftlichen Strukturwandels seine urspringliche industrielle Funktion verloren. GroR3e
Produktionsstatten und Verkaufsflachen wie die denkmalgeschitzten Knechtschen Hallen
stehen inzwischen leer, es gibt zahlreiche Brachflachen. Trotz innerstadtischer Lage liegt ein
stadtebaulicher Missstand vor.

P\

Abbildung 1: Luftbild mit rstellung des Plangebiets (rote Umrandung),ohne MaRstab
(Quelle: Luftbild, Auszug aus dem GIS der Stadt EImshorn, Stand 08.10.2021).

Die Stadt EImshorn moéchte mit Unterstitzung von Sanierungsmafnahmen und dem Foérder-
programm ,2Wachstum und nachhaltige Erneuerung® neue Impulse im Quartier Kriickau-Vor-
mstegen setzen und die Flachen mit neuen Nutzungen beleben. Geplant ist die Schaffung
einer ,starken Mitte Elmshorn“ durch einen kompakten Stadtebau fir eine baulich und funkti-
onal durchgangige Erweiterung der Innenstadt. Die charakteristischen Gebaude- und Nut-
zungsstrukturen des historischen Viertels sollen erhalten, gesichert und weiterentwickelt wer-
den. Dieser Bebauungsplan soll fur die weitere Entwicklung die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen schaffen.
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Das Plangebiet umfasst den Buttermarkt einschlie3lich der Markthalle und des neu geplan-
ten Probstendammes, des Hauses der Technik, der Knechtschen Hallen, den Bereich fiir das
neu geplante Rathaus sowie die Areale 6stlich vom Vormstegen bis hin zum neu geplanten
Verlauf der Berliner StraRe. Der Verkehrsknotenpunkt Vormstegen-Klostersande / Reichen-
straRe-Westerstral3e und die Einmindung Wedenkamp / Damm liegen ebenfalls im Plange-
biet. Von der stadtebaulichen Struktur her stehen sich gro3e, Giberwiegend leerstehende Pro-
duktionsstatten (wie die Knechtschen Hallen) und Verkaufsflachen (ehemaliger Sky-Markt)
kleinteiligen grinderzeitlichen Wohn- und Geschéftsgebauden aus vorindustrieller Zeit ge-
genuber (siehe Abbildung 2 und Abbildung 3). Der Abriss verschiedener Gebdude im Plan-
gebiet ist bereits erfolgt bzw. steht zeitnah bevor. Die Kremer-Hallen wurden bereits abgeris-
sen, ebenso wie das Postgebdude und der leerstehende Sky-Markt. Der Abriss der Gebaude
Berliner Straflte 20 und 22 stehen noch aus, bei dem Geb&ude Berliner Strafe 18 wird nur
das Kranhaus erhalten.

Abbildung 2: Knechtsche Hallen Abbildung 3: Wohn- und Geschéftsgeb&dude aus
(Foto: ELBBERG) der Griinderzeit (Foto: ELBBERG)

2. RECHTSGRUNDLAGEN

Fir den Bebauungsplan gelten:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023
(BGBI. I Nr. 184) geéndert worden ist.

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist.

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert
worden ist.

- Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 01.09.2022 (GVOBI.
S. 6).
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3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpl&ne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Da
sich dieser Bebauungsplan aus der parallel in Aufstellung befindlichen Flachennutzungs-
plandnderung entwickelt hat, ist eine Vereinbarkeit gegeben.

3.1 Landesplanung
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP S-H)

Fir das Plangebiet gilt der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP S-H) mit seiner
1. Fortschreibung, die am 17. Dezember 2021 in Kraft getreten ist. In der Hauptkarte zum
LEP S-H ist die Stadt EImshorn als Mittelzentrum dargestellt. Im Text zum LEP S-H wird un-
ter 3.1.2 (G) aufgefuihrt, dass Mittelzentren Uber ein ,bedarfsgerechtes Angebot an Flachen
fur Gewerbe und Dienstleistungen sowie eine gute Verkehrsverbindung® verfugen mussen.
Die Stadt EImshorn ist der duBeren Siedlungsachsenschwerpunkt des Ordnungsraumes.
Das Plangebiet liegt im Zentrum des Mittelzentrums. Im Text wird hierzu unter 3.3.1 (Z) auf-
gefuihrt, dass die Siedlungsentwicklung in den Ordnungsraumen vorrangig entlang der Sied-
lungsachsen auszurichten ist, wovon die auf3eren Siedlungsachsenschwerpunkte die End-
punkte der Achsen bilden.

Angrenzend an das Plangebiet ist im Osten eine zwei- oder mehrgleisige Bahnstrecke dar-
gestellt. Weiter 6stlich verlauft eine Bundesautobahn und die Landesentwicklungsachse,
sliddstlich schliefdt eine Siedlungsachsengrundausrichtung direkt an die Innenstadt Elms-
horns an. Die Ziele des Bebauungsplans unterstiitzen die Grundsétze und Ziele aus den lan-
desplanerischen Vorgaben. Die Innenstadtfunktion wird durch die Ausweisung von Kern- und
urbanen Gebieten gestarkt, da hiermit eine Attraktivierung des Quartiers sowie die Schaffung
von Einzelhandel und anderen belebenden und identitatsstiftenden Nutzungen unterstiitzt
wird. Mit den vollstdndig neugeordneten Baugebieten im Bestand wird ein zusatzliches An-
gebot fur innerstadtisches Wohnen geschaffen.

——— \ \ - . -
TS ¥ \‘m /_?u“m z T
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Abbildung 4: Fortschreibung Landesentwwklungsplan 2021 mit Ausschnltt des Plangeblets
ohne Maf3stab.
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3.2 Regionalplanung

LSa s s
Abbildung 5: Regionalpla 1998

Fur die Siedlungsentwicklung der Stadt EImshorn ist der Regionalplan fiir den Planungs-
raum | - Schleswig-Holstein Sud - (Kreise Herzogtum Lauenburg, Pinneberg, Segeberg und
Stormarn) vom 5. Oktober 1998 eine wesentliche Grundlage. Dort wird folgendes Ziel darge-
stellt: ,Z (3) Im Planungszeitraum gelten die folgenden Entwicklungsziele fur die einzelnen
Siedlungsachsen: Auf der Achse Hamburg - EImshorn soll eine starke wirtschaftliche und
siedlungsmafige Entwicklung insbesondere in den Schwerpunkten auf3erhalb des Verdich-
tungsraums stattfinden; dabei kommt der Starkung des dulReren Achsenschwerpunktes
Elmshorn, dessen Siedlungsraum sich inzwischen lber die Kreisgrenze hinaus erstreckt,
eine besondere Bedeutung zu.“ (Regionalplan fir den Planungsraum | Schleswig-Holstein
Sud 1998, S. 24). Derzeit wird der Regionalplan fortgeschrieben, wobei keine flr das Plan-
gebiet relevanten Anderungen zu erwarten sind.

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Wohn-, Ge-
werbe- und Einzelhandelsnutzungen sowie soziale, kulturelle und andere Einrichtungen ge-
schaffen. Damit kdnnen sich Einzelhandelsbetriebe ansiedeln und neue Wohnquartiere ent-
wickelt werden. Dies fordert die Ziele des Regionalplanes, dass sich die Bevélkerung und
Wirtschaft in EImshorn positiv weiterentwickeln kann.

Der Bebauungsplan ist daher mit den Zielen der Regionalplanung vereinbar.

3.3 Stadt-Umland-Kooperation fir die Stadtregion EImshorn (SUK)
Im Sinne der Raumordnung und der Landesplanung bilden die umliegenden Kommunen mit
der Stadt EImshorn einen Lebens- und Wirtschaftsraum, der durch starke Verflechtungen,
aber auch gegenseitige Abhéngigkeiten gepragt ist. Die interkommunale Zusammenarbeit
soll die Wirtschaftskraft und Lebensqualitat in der Region sichern, starken und die Inan-
spruchnahme von Flachen minimieren. Insgesamt steht eine Verbesserung der Standortqua-
litaten der gesamtem Stadtregion EImshorn im Vordergrund. Dies ist besonders wichtig in
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Bezug auf die Positionierung im stetig wachsenden Wettbewerb mit anderen Regionen und
innerhalb der Metropolregion Hamburg.

Uber die Festsetzung von Kerngebieten, urbanen Gebieten und einem allgemeinen Wohnge-
biet werden im Plangebiet die Voraussetzungen fir eine Erweiterung der Innenstadt auch fur
Wohnen geschaffen. Zusammen mit der geplanten Sanierung des Gebiets Kriickau-Vorms-
tegen tragt dies zu einer Verbesserung der Standortqualitat und somit verstéarkt zur regiona-
len Entwicklung der Stadtregion Elmshorn bei.

Im Entwicklungsplan der SUK ist flr das Plangebiet Entwicklungspotenzial fur eine Wohnfla-
che (W1) mit einer Grof3e von 3 ha vorgesehen. Dieses Entwicklungspotenzial wird tber die-
sen Bebauungsplan ausgeschopft, indem Wohn- (rund 0,08 ha) und urbane Gebiete (rund
3,14 ha) ausgewiesen werden. Diese Gebiete kdnnen dann Uberwiegend fir Wohnzwecke
entwickelt werden.

Plangebiets (schwarze Umgrenzung)

3.4 Flachennutzungsplan (FNP)
Es gilt der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) 2010 der Stadt ElImshorn von 2000. Dieser
stellt an den Grenzen des Plangebiets Uberortliche/6rtliche Hauptverkehrsstral3en (Schauen-
burgerstralRe, ant. Berliner StralRe und Wedenkamp / Vormstegen) dar. Fur den Buttermarkt
sind dstlich Sonderbauflachen (Zweckbestimmung ,Post®), mittig Verkehrsflachen (Zweckbe-
stimmung ,Ruhender Verkehr®) und westlich Parkanlagen dargestellt. Es liegt eine Kenn-
zeichnung als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind,
vor. Fur das Areal in der Mitte des Plangebiets sind unterschiedliche Arten der baulichen
Nutzung dargestellt. Von Nordosten nach Stidwesten sind abstufend Sonderbauflachen mit
der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt, Gewerbeflachen, gemischte Bauflachen und
Wohnbauflachen dargestellt (siehe Abbildung 7).
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o 'EA'

e\ M (i e GNP ;
Abbildung 7: Flachennutzungsplan der Stadt EImshorn mit Ausschnitt des Plangebiets (2000)

Der wirksame FNP bildet fur das Plangebiet nicht auf allen Flachen die anvisierten Stadtent-
wicklungsziele des Rahmenplans Kriickau-Vormstegen ab. Fir Teile des Plangebiets wird
der FNP mit der 27. Anderung geéndert (siehe Abbildung 8). Die Altlastenkennzeichnung
wird weiterhin tibernommen. Ausgenommen von der Anderung sind die Mischbauflachen um
die StraRen Vormstegen und Osterfeld herum, da sich an der angestrebten Nutzung auf die-
sen Flachen nichts éandert. Eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ist somit gege-

I-" y 2
Abbildung 8: Geplante Darstellung des Plangebiets im Flachennutzungsplan
(27. Flachennutzungsplananderung)
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4. STADTISCHE SATZUNGEN UND ENTWICKLUNGSKONZEPTE

Fur das Plangebiet gibt es verschiedene stadtische Entwicklungskonzepte sowie konkret das
Plangebiet betreffende Satzungen und Planungen, die bei der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplans Beriicksichtigung finden.

4.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept
Mit dem am 12. Juli 2007 vom Stadtverordneten-Kollegium beschlossenen Integrierten
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) wurde der Stadtumbauprozess fiir den ElImshorner Innen-
stadtbereich studlich der Kriickau angestof3en. Das Plangebiet liegt innerhalb des Areals
Krickau-Vormstegen, fir die das Integrierte Stadtentwicklungskonzept einen besonderen
Handlungsbedarf ermittelt hat.

Hierflr gibt das Integrierte Stadtentwicklungskonzept folgende Leitziele vor:
— Optimierung der innerstadtischen Verkehrssituation fur alle Verkehrsteilnehmenden
— Verbesserung der Attraktivitat als Wohnstandort
— Umgestaltung des Stadtteils Vormstegen mit hochwertiger Mischnutzung.

Weitere Ziele sind:
— Verdichtung der stadtebaulichen Strukturen und Schaffung von Raumkanten
— Schaffung von baulichen Nachverdichtungen in Form von kleinteiligen, gemischt ge-
nutzten Strukturen im Innenbereich des Quartiers
— Verbindung des gesamten Quartiers Vormstegen mit dem Buttermarkt
— Neuordnung der Verkehrsfiihrung.

Mit diesem Bebauungsplan werden die Zielvorstellungen aus dem Integrierten Stadtentwick-
lungskonzept (ISEK) konkretisiert und planungsrechtlich gesichert.

4.2 Innenstadtentwicklungskonzept
Im Jahr 2023 wurde ein Innenstadtentwicklungskonzept fur die Stadt EImshorn beschlossen.
Demzufolge sollen Multifunktionalitat und Abwechslungsreichtum die Innenstadt EImshorns
auszeichnen. Es sollen neue Anziehungspunkte fur die Stadtgesellschaft geschaffen und ne-
ben Handel und Dienstleistungen weitere Nutzungen, wie Wohnen, Arbeiten, Bildung, Kultur
und Freizeit etabliert werden.
Der Bebauungsplan tragt zu verschieden strategischen Zielen des Innenstadtkonzepts bei,
darunter insbesondere:
— Ein Schliisselmerkmal der EImshorner Innenstadt ist ihr ausgepragter Aufenthalts-
und Begegnungscharakter.
— Die Innenstadt bietet ein ausdifferenziertes, qualitatsvolles und klimagerechtes
Wohnangebot fir alle Bewohner*innen.
— Die Innenstadt hat Erlebnis- und Freizeitwert — sie ladt zum Treffen, Verweilen und
Geniel3en ein. Durch ihre Angebote tragt sie zur gemeinsamen Identitatsbildung mit
der Gesamtstadt bei.
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Abbildung 9: Raumliches Leitbild aus dem Innenstadtentwicklungskonzept (2023)

4.3 Einzelhandelskonzept
Fir die Stadt ElImshorn gilt das 2017 beschlossene und 2022 zum zweiten Mal ergénzte Ein-
zelhandelskonzept. Fir das Plangebiet sind darin folgende Entwicklungsziele fir den Einzel-
handel rund um den Buttermarkt aufgeftihrt:
— Ansiedlung groR¥flachiger Handelseinrichtungen, fur die es im Hauptgeschéftsbereich
keine geeigneten Flachen gibt
— Maglichkeit zur Neuansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
ab 800 m2 Verkaufsflache
— Erganzende Hotellerie-, Gastronomie- und Dienstleistungsangebote
— Schaffung kundennaher Stellplatzkapazitaten.

Die Knechtschen Hallen sind in erster Linie nicht fir mogliche Handelsflachen vorgesehen.
Beim Umbau der Hallen ist eine individuelle Einzelhandelsnutzung denkbar, sodass eine Ein-
zelhandelsnutzung nicht von Vornherein ausgeschlossen werden sollte. Die Knechtschen
Hallen sind aber vorwiegend fiir die Bereiche Wohnen, Dienstleistung und Handwerk, sowie
kulturelle oder soziale Einrichtungen vorgesehen. Der Bereich Vormstegen/Reichenstral3e ist
kunftig nicht mehr fir Einzelhandelszwecke vorgesehen, da der Einzelhandel auf die Innen-
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stadt und den Erweiterungsbereich am Buttermarkt konzentriert werden soll. Noch beste-
hende Einzelhandelsnutzungen sollen zukinftig verlagert werden. Einer Verwasserung der
Innenstadtstrukturen soll vorgebeugt werden.

4.4 Vergnigungsstattenkonzept
Fir die Stadt EImshorn wurde 2018 ein Konzept zur raumlichen Steuerung von Vergnu-
gungsstatten und Bordellen erstellt. Darin sind fur das Plangebiet nachfolgende Empfehlun-
gen aufgefuhrt. Die Empfehlungen lassen sich damit begriinden, dass der Buttermarkt vor-
rangig dem Planungsziel der Innenstadterweiterung dienen soll und das sudliche Quartier
aufgewertet und gleichzeitig durch ergédnzende Kulturangebote belebt werden soll.

Buttermarkt
Sudliches Quartier

Vergnugungsstattenausschluss

Ausschluss von Vergniigungsstatten in Form von Spielhallen,
Wettbiros und Einrichtungen mit sexuellem Charakter
Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Diskotheken, Tanzlokale und

Billardcafés

Den Empfehlungen aus dem Vergniigungsstattenkonzept wird in diesem Bebauungsplan ge-

folgt.

Abbildung 10: Ubersicht Vergniigungsstatten Konzept Elmshorn, Innenstadtber
des Plangebiets (schwarze Umrandung), (Quelle: Stadt EImshorn)
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4.5 Wohnungsmarktkonzept
Das Wohnungsmarktkonzept fur die Stadt ElImshorn liegt in der Beschlussfassung vom
17. Juni 2021 durch das Stadtverordnetenkollegium mit Ergénzung des vierten Handlungsfel-
des vor. Zielvorgabe im Konzept ist ein Neubauvolumen von 1.500 Wohneinheiten in der
Stadt Elmshorn. Das Quartier Kriickau-Vormstegen bildet aufgrund des grof3en Anteils ge-
planter Wohnnutzung ein wichtiges Potential fir die Gesamtstadt. Von grob geschéatzten 440
Wohneinheiten (2010) sind bereits 151 im Kibek-Quartier entstanden. Mit diesem Bebau-
ungsplan werden weitere Baugebiete fir die Entwicklung innerstadtischer Wohnungsbaufla-
chen ausgewiesen und die Ziele des Wohnungsmarktkonzepts untersttitzt.

4.6 Hochwasserschutzkonzept
Fir den Innenstadtbereich von Elmshorn stellt das Flusshochwasser HQ100 (100-jahrliches
Hochwasser) ein Hochwasserrisiko dar. Die Gebiete der entsprechenden Uberflutungsfla-
chen sind als Uberschwemmungsgebiete nach LVO vom 15.09.1976 festgesetzt sowie vor-
laufig gesichert seit 2020. Im Hinblick auf Kiistenhochwasser ergibt sich fur die Szenarien
HW 100 und HW0o (100- bzw. 200-jahrliches Hochwasser) kein Hochwasserrisiko, der Innen-
stadtbereich EImshorn gilt durch den Landesschutzdeich an der Elbe und das Kriickau-
Sperrwerk als ausreichend geschiitzt. Das Szenario HQzogextrem, Welches ein 200-jahrliches
Kistenhochwasser mit einem Bruch am Elbdeich kombiniert, dringt jedoch weit in das Plan-
gebiet ein. Naheres zum Hochwasserschutz ist im Umweltbericht aufgefihrt.

4.7 Baumschutzsatzung
Die Stadt EImshorn verfolgt das Ziel, den Baumbestand im Stadtgebiet besonders zu schut-
zen, denn Baume dienen der Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes. Sie
sollen wegen ihrer Seltenheit, Eigenart und Schonheit sowie zur Belebung, Gliederung oder
Pflege des Orts- und Landschaftshildes erhalten und gepflegt werden. Aul3erdem dienen sie
zur Verbesserung des Klimas im Siedlungsbereich. Um diese Ziele zu erreichen, wurde die
aktuelle Baumschutzsatzung der Stadt EImshorn am 06.07.2022 erlassen. Danach stehen
Baume mit einem Stammdurchmesser von mehr als 23 cm, gemessen in 100 cm Hohe, un-
ter Schutz und dirfen ohne Genehmigung weder gefallt noch geschadigt werden. Nicht unter
die Satzung fallen u.a. Birken, Pappeln, Fichten und Obstbdume mit Ausnahme von Nuss-
baumen. Bei Wohngrundstiicken gilt der Baumschutz ausschlie3lich im Vorgartenbereich.
Naheres zum Baumerhalt ist im Umweltbericht aufgefuhrt.

4.8 Stellplatzsatzung
Fur das gesamte Gebiet der Stadt EImshorn gilt die Satzung der Stadt EImshorn tber die
Zahl und Beschaffenheit von Kraftfahrzeugstellplatzen und Fahrradabstellplatzen (Stellplatz-
satzung). Die Stellplatzsatzung gilt fir private Grundstiicke im Geltungsbereich des Plange-
biets. Abweichende Regelungen zur Regelung der Stellplatze werden in diesem Bebauungs-
plan nicht festgesetzt. Das Plangebiet liegt jedoch Gberwiegend in der Sonderzone Innen-
stadt (Anlage 2 der Stellplatzsatzung), in der ein Verringerungssatz fur die Herstellung not-
wendiger Stellplatze gilt.

4.9 Gestaltungssatzung
Fiur das Sanierungsgebiet Krickau-Vormstegen gilt die Satzung der Stadt EImshorn tber die
auRere Gestaltung von Gebauden und baulichen Anlagen und Werbeanlagen in dem Sanie-
rungsgebiet ,Kriickau-Vormstegen“ (Gestaltungssatzung). Die Gestaltungsvorgaben bezie-
hen sich auf Sanierung der Bestandsgebaude und alle Neubauten und baulichen Anlagen,
die in dem Sanierungsgebiet Kriickau-Vormstegen entstehen. Ein Sonderfall ist der Rathaus-
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Neubau, der 2017 aus einem EU-weiten Realisierungswettbewerbsverfahren hervorgegan-
gen ist und dessen Entwurf vor Inkrafttreten dieser Satzung bereits beschlossen wurde. Ab-
weichende Regelungen zu der Gestaltung des Plangebietes werden in diesem Bebauungs-
plan nicht festgesetzt.

4.10 Rahmenplan Bahnhof / Bahnhofsumfeld
Der Bahnhof von ElImshorn mit angegliedertem Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) liegt nord-
Ostlich des Plangebiets und befindet sich derzeit in einem umfassenden Erneuerungspro-
zess. Das Biro Schaltraum Dahle-Dirumdam-Heise Partnerschaft von Architekten mbB aus
Hamburg hat am 16.09.2021 den Rahmenplan ,Bahnhof — Bahnhofsumfeld“ Elmshorn fertig-
gestellt. Dieser wurde am 02.12.2021 durch das Stadtverordneten-Kollegium beschlossen.
Im Ubergangsbereich der Sanierungsgebiete werden derzeit die Machbarkeit einer zusatzli-
chen Bahnquerung sowie die Mdglichkeit der Schaffung eines Bahnsteigzugangs aus sudli-
cher Richtung untersucht. Ziel der Bahnhofsentwicklung ist unter anderem die Herstellung
verbesserter Wegeverbindungen zu den umliegenden Quartieren, sodass eine bessere ful3-
laufige Erreichbarkeit gegeben ist. Nach Fertigstellung wird das Quartier mit einer direkten
Verbindung zum Bahnhof noch besser an den OPNV angeschlossen sein. Die Planung die-
ses Bebauungsplans hat keine Auswirkungen auf die Bahnhofsentwicklung, da sie nicht un-
mittelbar an das Quartier anschlief3t.

4.11 Rahmenplan Kriickau-Vormestegen
Im Jahr 2009 wurde fir das Quartier Kriickau-Vormstegen ein stadtebaulicher Wettbewerb
durchgefihrt, dessen Uberarbeiteter Siegerentwurf vom Braunschweiger Biro Welp von Kilit-
zing am 23. Juni 2011 als Rahmenplan Kriickau-Vormstegen durch das Stadtverordneten-
Kollegium beschlossen wurde. Ziel des Rahmenplans ist die Schaffung einer geordneten,
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung des Quartiers hin zu einem lebendigen, gemischt
genutzten Stadtquartier.

Der Rahmenplan sieht folgende Ziele im Quartier vor:

— Starkung des Stadtzentrums durch Erweiterung Uber die Kriickau hinweg nach Siiden
und Verbindung mit dem Buttermarkt sowie dem Ortsteil Vormstegen

— Starkung der raumlichen und architektonischen Wirkung des 6ffentlichen Raumes

— Einbindung der vorhandenen Bausubstanz als Teil der Geschichte in die neue Be-
bauung

— Erhalt der Knechtschen Hallen

— Neuordnung von Raumen, Raum- und Gebaudekanten

— Punktuelle Ergdnzung von Nutzungen und Gebéauden

— Herstellung geeigneter Parzellen

— Entwicklung hochwertiger Aufenthaltsraume an den Kriickauufern, eines attraktiven
Wege-, Beleuchtungs-, Material- und Ausstattungskonzepts.

Im Jahr 2021 wurde die 1. Fortschreibung des Rahmenplans politisch beschlossen. Anlass
fur die Fortschreibung waren die Stadtebauférderungsrichtlinien des Landes Schleswig-Hol-
stein, die eine regelmafige Uberpriifung und Fortschreibung der stadtebaulichen Planungen
vorschreiben. Dazu sind Anderungen zu den Teilbereichen des Rathausneubaus sudlich des
Buttermarkts und zu der inzwischen realisierten Bebauung des ,Kibek-Quartiers” im Bebau-
ungsplan Nr. 189 durch das Stadtverordneten-Kollegium beschlossen und umgesetzt wor-
den. Erganzend zur abstrakten Darstellung des Rahmenplans wurde ein Nutzungsbeispiel
erstellt, dass der fortgeschriebenen Rahmenplanfassung von 2011 entspricht (siehe Abbil-
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dung 11). Ein besonderes Augenmerk des Rahmenplans liegt auf der Gestaltung des Rat-
hausneubaus. Im Jahr 2017 wurde hierzu ein zweistufiger hochbaulicher Realisierungswett-
bewerb durchgefihrt, fir den das Hamburger Architekturbiro Winking Froh Architekten
GmbH den Zuschlag fur die weitere Planung erhalten hat. Im Juni 2021 wurde anschlieRend
der Vorentwurf zum Rathausneubau durch das Stadtverordneten-Kollegium beschlossen,
der Beschluss des Entwurfs folgte am 02.12.2021.

Veloroute 3

Abbildung 11: ‘Planzeichnung Rahmenplan Kr{[Jckéu-Vormstegen mit Kennzeichnung des Plange-
biets (rote Umrandung), Stand 22.10.2021.

Der Rahmenplan Kriickau-Vormstegen mit seiner 1. Fortschreibung bilden das stadtebauli-
che Konzept fir das Plangebiet dieses Bebauungsplans.

4.12 Sanierungsgebiet Kriickau-Vormstegen
Das Plangebiet liegt innerhalb des Sanierungsgebiets Kriickau-Vormstegen, fir das im Jahr
2008 nach § 142 BauGB eine Sanierungssatzung erlassen worden ist. Der Geltungsbereich
ist in der Planzeichnung als nachrichtliche Ubernahme dargestellt. Fiir den ca. 18,5 ha gro-
Ben, ehemals Uberwiegend gewerblich genutzten und inzwischen weitgehend brach gefalle-
nen Bereich wurde ein besonderer Handlungsbedarf ermittelt, der im Juni 2008 in die formli-
che Festlegung des Sanierungsgebiets Kriickau-Vormstegen mindete. Dieses Gebiet erféhrt
derzeit durch das Brachfallen der ehemals stadtbildpragenden gewerblich genutzten Berei-
che einen Transformationsprozess. Als Teil des Sanierungsgebiets fallt dem Plangebiet auf-
grund seiner GroR3e und zentralen Lage im Stadtgeflige fir die weitere gesamtstadtische
Entwicklung ElImshorn eine besondere Bedeutung zu. Aufgrund der Klassifizierung als Sa-
nierungsgebiet sind flr Bauvorhaben im Plangebiet die sanierungsrechtlichen Vorschriften
gemal 8§ 152-156 BauGB zu beachten. Fur alle Vorhaben im Sanierungsgebiet besteht
eine Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB.
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4.13 Bestehende Bebauungspléane
Teile des Plangebiets befinden sich innerhalb von Geltungsbereichen bestehender Bebau-
ungsplane. Es handelt sich dabei um die Bebauungspléane Nr. 40, Nr. 94, Nr. 101 und
Nr. 150 sowie um die Durchfuihrungsplane Nr. 14 - 1. Anderung und Nr. 18 - 1. Anderung.
Fur den Bereich des Plangebiets wird das bisher geltende Planrecht mit Inkrafttreten dieses
Bebauungsplans aufgehoben. Fir die stadtebauliche Neugestaltung des Quartiers und die
Sicherung der Sanierungsziele befinden sich rund um das Plangebiete mehrere Bebauungs-
plane im Aufstellungsverfahren. Ostlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 202 ,Berliner Strale*
an, der die Neugestaltung der Berliner Stral3e anstrebt. Der vorgesehene Bebauungsplan Nr.
203 ,Krickauufer am Buttermarkt® grenzt im Norden an den Bebauungsplan Nr. 200 an und
soll unter anderem die Anbindung an die Innenstadt zum Inhalt haben. Nordwestlich tangiert
der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 204 ,Hafen“ das Plangebiet, der Flachen
beiderseits der Kriickau und westlich der Wedenkampbriicke umfasst. Stidlich des Plange-
biets grenzt der Bebauungsplan Nr. 189 an den Geltungsbereich an (siehe Abbildung 12),
dessen Bebauung bereits realisiert wurde.

Abblldung 12: Ubersmht angrenzende Bebauungsplane mit Kennzelchnung des Plangeblets (schwarze
Umrandung) Stand 19.07.2021 (Quelle: Stadt EImshorn)

5. BEACHTLICHE TATBESTANDE UND RAHMENBEDINGUNGEN

5.1 Altlasten / Altablagerung
Im Plangebiet sind zahlreiche Bodenbelastungen vorhanden. Innerhalb des Geltungsberei-
ches befinden sich 6 Altlablagerungen, 26 Altstandorte sowie 20 Grundstiicke, die aufgrund
der historischen Erkundung als Archivfall eingestuft wurden oder fir die keine gewerbliche
oder altlastenrelevante Nutzung festgestellt werden konnte.
Derzeit sind jedoch keine MalBhahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich, unmittelbarer Sa-
nierungsbedarf besteht nicht. Der Ist-Zustand der Versiegelung, Bebauung und Nutzung wird
als Sanierungsmafinahme (Sicherungsmaflinahme) im Sinne der bodenschutzrechtlichen
Gefahrenabwehr als ausreichend eingestuft (Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbe-
horde vom 18.03.22).
Die durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 200 vorbereiteten Bauvorhaben und Nut-
zungsanderungen sind mit Entsiegelungen und Erdbaumalinahmen verbunden. Bisher gesi-
cherte Schadstoffe kdbnnen somit mobilisiert werden. Hinsichtlich der Gefahrenabwehr ent-
steht also Handlungsbedarf.
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Fachbeitrag Boden und Grund-
wasser (BWS 2022) erstellt. Eine Abstimmung mit der UBB in Bezug auf das Vorgehen und
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die konkreten Inhalte des Fachbeitrags Boden und Grundwasser ist erfolgt. Er stellt die Be-
standssituation der Bodenbelastungen dar, prognostiziert die Auswirkungen der Planung und
erarbeitet erforderliche Schutz-, Uberwachungs- und SanierungsmaRnahmen. Art und Um-
fang der Schutz-, Uberwachungs- und SanierungsmafRnahmen sind abh&ngig von der kon-
kreten BaumaRRnahme und Nutzung, die zum Zeitpunkt der B-Plan-Aufstellung noch nicht
durchgehend bekannt sind. Die Durchfiihrung erfolgt Wirkungspfad-bezogen auf der nachfol-
genden Bauausfiihrungsebene.

Um dem bauleitplanerischen Vorsorgeprinzip im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ge-
recht zu werden, erfolgt in der Planzeichnung des B-Plans 200 eine Kennzeichnung des ge-
samten Plangebiets als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen be-
lastet sind.

Im Hinblick auf unverénderliche Begebenheiten, wie die Machtigkeit von Grundwasserdeck-
schichten und die Ausgasungspotentiale vorhandener organischer Weichschichten im Unter-
grund erfolgen Festsetzungen zur Vermeidung potentieller Gefahren.

Malnahmen im Hinblick auf grundsétzlich veranderliche Bodenbelastungen werden nicht
durch den Bebauungsplan getroffen. In den Textteil der Satzung ist ein Hinweis auf die erfor-
derlichen Handlungsbedarfe im Vorwege von Baumafnahmen gegeben.

Mit dem im Rahmen der Bauleitplanung erstellten Fachbeitrag liegt ein Handlungsrahmen
vor, anhand dessen auf der nachfolgenden Baugenehmigungsebene Handlungsanweisun-
gen im Hinblick auf weitere Untersuchungsbedarfe, Zusicherungen und Mafinahmen zur Ge-
fahrenabwehr getroffen werden kénnen. Fir Sanierungsmafnahmen in den ermittelten Hot-
spots mit sehr hohen Schadstoffbelastungen liefert der Fachbeitrag ein Grobkonzept zur Sa-
nierung mit Kostenschéatzung, so dass eine Sanierung auch umsetzbar ist und im Zuge kon-
kreter Baumalinahmen abgesichert werden kann.

Die Sicherung dieser erforderlichen Mafinahmen erfolgt durch Auflagen im Baugenehmi-
gungsverfahren. Nicht nur private Vorhabentrager werden damit zur Sanierung verpflichtet,
auch die Stadt EImshorn setzt dies bereits um, beispielsweise mit weitergehenden Schad-
stoffuntersuchungen im Bereich des Buttermarktes sowie beim Rathausneubau. Allgemein
liegen viele Grundstlicke im Plangeltungsbereich im Eigentum der Stadt EImshorn. Bei der
VerauRRerung der Grundstiicke werden stadtebauliche Vertrage mit den Investoren geschlos-
sen.

Die Vorgehensweise im Rahmen der Bauleitplanung ist sachgerecht und wurde aufgrund der
Grol3e des betroffenen Bereiches und der Diversitat der Belastungen gewahlt, die folgenden
Baumafnahmen haben zudem einen sehr unterschiedlichen zeitlichen Umsetzungshorizont.
Im Ergebnis liefert der Fachbeitrag den Nachweis, dass die bauleitplanerischen Ziele sowie
deren Umsetzung im Hinblick auf die technische und wirtschaftliche Machbarkeit der erfor-
derlichen MafRnahmen sowie die rechtliche Durchsetzbarkeit in den nachfolgenden Verwal-
tungsverfahren méglich sind. Somit ist auf der Ebene der Bauleitplanung der Nachweis der
Sanierungsmdglichkeit und damit die Realisierbarkeit der Planung erbracht. MaRnahmen von
Fachbehorden (z. B. Sanierung schadlicher Bodenveranderungen zum Schutz des Grund-
wassers) werden durch die Umsetzung des Bebauungsplans nicht beeintrachtigt.

5.2 Kampfmittelverdachtsflachen
Kampfmittel im Plangebiet sind nicht auszuschlieRen. Eine luftbildtechnische Auswertung
des Sanierungsgebiets Kriickau-Vormstegen vom KampfmittelrAumdienst ergab, dass grofie
Bereiche des Plangebiets als Kampfmittelverdachtsflachen deklariert sind. Vor Beginn der
Tiefbaumalnahmen wie z. B. Baugruben, Kanalisation, Gas, Wasser, Strom und Stra3enbau
ist das Plangebiet gemal Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-Holstein daher auf
Kampfmittel untersuchen zu lassen. Da Kampfmittel niemals vollstandig ausgeschlossen
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werden kénnen, gilt fir sdmtliche Erdarbeiten stets die gegebene Sorgfaltspflicht. Die Bau-
trager sollten sich friihzeitig mit dem Kampfmittelrdumdienst in Verbindung setzen, damit
Sondier- und Raummafnahmen in das Bauvorhaben einbezogen werden kénnen. Nur auf
Flachen, die nachweislich (z. B. mittels Sondierungen) als kampfmittelfrei eingestuft werden
kénnen, durfen Tiefbauarbeiten durchgefihrt werden.

5.3 Immissionen / Emissionen
Im Rahmen dieses Bebauungsplans wurden verschiedene Untersuchungen durchgefthrt, in
denen schadliche Umwelteinwirkungen auf das Plangebiet untersucht wurden. Die gewach-
senen Gemengelagen erfordern hierzu Untersuchungen, um schéadliche Umwelteinwirkun-
gen auf das Plangebiet auszuschliel3en bzw. durch geeignete Mallinahmen zu vermeiden o-
der zu reduzieren.

53.1 Larm

Durch die gewachsene Gemengelage, in der das Plangebiet liegt, kommt es zu Larmimmis-
sionen, die im Hinblick auf gesunde Arbeits- und Wohnverhéltnisse untersucht werden mus-
sen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Schalltechnische Untersu-
chung erstellt (LairmConsult, Bargteheide, August 2023). Diese untersucht die Auswirkungen
von Verkehrslarm, Freizeitlarm und Gewerbeldarm auf das Plangebiet und die vorgesehenen
Nutzungen.

Die Ergebnisse aus der Schalltechnischen Untersuchung, die Auswirkungen auf das Plange-
biet sowie die getroffenen Malinahmen werden im Kapitel 8.10.1 dargestellt.

5.3.2 Geruchsbelastungen

Durch angrenzende geruchstechnisch relevante Gewerbebetriebe kommt es im Plangebiet
zu Geruchsemissionen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Im-
missionsprognose zur Bewertung der Geruchsimmissionen erstellt (Olfasense GmbH, Kiel,
Juli 2023). Dabei wurde gepruft, ob es durch die emittierenden Gertiche zu erheblichen Be-
lastigungen und damit zu schadlichen Umwelteinwirkungen im Plangebiet kommt. Die Ergeb-
nisse und Auswirkungen auf das Plangebiet werden im Kapitel 8.10.2 dargelegt.

5.3.3 Staub

Das Plangebiet befindet sich ca. 60 m dstlich des Betriebsgelandes der Peter Kolln GmbH &
Co KGaA, die Firma Asmussen befindet sich ca. 220 m stdwestlich und in ca. 800 m Entfer-
nung befindet sich nérdlich das Jacobs-Douwe-Egberts (JDE) Kaffeewerk Elmshorn.

Durch diese Gewerbebetriebe sowie die umliegenden VerkehrsstralRen kommt es im Plange-
biet zu Staubimmissionen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Im-
missionsprognose zur Bewertung der Staubimmissionen erstellt (Olfasense GmbH, Kiel, Juli
2023). Die Ergebnisse und Auswirkungen auf das Plangebiet werden im Kapitel 8.10.3 dar-
gelegt.

5.3.4 Reflexionen /Blendungen

Blendungen gegeniber Verkehrsteilnehmern (Stral3enverkehr, Schifffahrt und Bahnverkehr)
werden vermieden. Das Plangebiet tangiert nur auf Hohe der Wedenkampbrticke und Berli-
ner StralRe die Krickau. Hier ist gegentiber dem Schiffsverkehr mit bekannten Lichtsignalen
durch den Stral3enverkehr zu rechnen. Die jeweiligen Sicherheitsvorschriften sind hierzu bei
der Bauausfuihrung zu beachten.

Die Bahnstrecke ist mindestens 50 m zum Plangebiet entfernt, sodass das Auftreten von
Blendungen, die durch Vorhaben im Plangebiet verursacht werden, bei Fahrzeugfihrern im
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Bahnbetrieb unwahrscheinlich ist. Zum nérdlichen Teil des Plangebiets sind aufgrund der ab-
schirmenden Wirkung durch bestehende bauliche Anlagen (Larmschutzwand westlich des
Bahngrundstiicks und Geb&ude an der Berliner Stral3e 7) keine Blendungen fir den Bahnbe-
trieb zu erwarten. Entlang der Berliner Straf3e soll kiinftig eine Vielzahl an Bepflanzungen
hinzukommen, die zu einer weitgehenden Sichtverschattung zwischen Bahntrasse und Plan-
gebiet fihren wird. Um dennoch Blendungen gegeniber Verkehrsteilnehmern zu vermeiden,
werden Ortliche Bauvorschriften festgesetzt, welche die Zulassigkeit der Errichtung von PV-
Anlagen auf dem Dach mit der Bedingung verknulpfen, dass Blendungen gegeniber Ver-
kehrsteilnehmern ausgeschlossen werden mussen (s. Kapitel 8.11.1).

5.3.5 Bahnbetrieb

Ostlich des Plangebiets verlauft in mindestens 50 m Entfernung die Bahnstrecke Nr. 1210
(Elmshorn — Westerland) und Nr.1220 (Hamburg-Altona — Kiel). Die von der Bahnanlage auf
das Plangebiet einwirkenden Immissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall sowie Ab-
gase) sind in den Immissionsgutachten untersucht und bewertet worden. Weitere Auswirkun-
gen wie u. a. Funkenflug, Abriebe z. B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen
durch magnetische Felder etc., scheinen fiir schitzenwerte Nutzungen wie Wohnen auf
Grund der Entfernung zur Bahntrasse nicht erheblich. Anspriiche gegen den Infrastrukturbe-
treiber der Bahnstrecke wegen der vom Betrieb ausgehenden Wirkungen bestehen nicht.

5.4 Brandschutz
Im Plangebiet ist die notwendige Loschwasserversorgung gesichert. Durch die Stadtwerke
EImshorn kann eine maximale Loschwasserentnahmemenge aus dem Hydrantennetz von 96
m3/h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden zur Verfiigung gestellt werden. Dariiberhinaus-
gehende erforderliche Loschwassermengen sind vom Bauherren sicherzustellen. Die kon-
krete Loschwasserversorgung mit Feuerwehrzufahrten und -wegen ist im jeweiligen Bauge-
nehmigungsverfahren sicherzustellen.

5.5 Klimaschutz
Die Bauleitplane sollen gemaf? § 1 Abs. 5 BauGB dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu fordern. Gemalf3 § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klima-
schutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
Ein Hauptansatz zum Klimaschutz ist die Verringerung des CO-.-Ausstol3es und der Erhalt
von COz-aufnehmenden Naturbestandteilen, wie Gewdasser oder Walder. Zur Verringerung
des CO.. Ausstol3es tragen Malinahmen zur Energieeinsparung und Energieeffizienz bei. Die
Stadt EImshorn mdchte einen Beitrag zum Klimaschutz leisten, hierfir wurde im Dezember
2020 durch die Stadtverordneten das Ziel der Klimaneutralitét bis zum Jahr 2035 beschlos-
sen.
Fossile Brennstoffe dirfen im Plangebiet fir die Warme- und Warmwasserversorgung nicht
verwendet werden. Es gilt, dass neu zu errichtende Geb&aude und andere bauliche Anlagen,
die einen Heizwarme- oder Warmwasserbedarf haben, an ein vorgesehendes Warmenetz
anzuschlief3en sind, welches zu mindestens 65 % aus erneuerbaren Energien oder
unvermeidbarer Abwéarme erzeugt wird. Fir bereits bestehende Gebaude oder fir den
temporaren Betrieb von neu errichteten Warmenetzen, kann eine Ausnahme von dem
Verwendungsverbot fur fossile Brennstoffe erteilt werden.
Die nutzbaren Dachflachen der im Plangebiet entstehenden Gebaude und baulichen
Anlagen sind zu mind. 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie und Energiegewinnung auszustatten.
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Klimagerechtes und nachhaltiges Bauen

Fur alle neu zu errichtenden Gebaude in dem benannten Bebauungsplan ist mindestens der
Niedrigenergie-Standard nach der EU-Geb&uderichtlinie anzustreben. Dartiber hinaus kén-
nen auch Energieplus Hauser errichtet werden. Neben der rein energetischen Betrachtung
ist auch die nachhaltige Bauweise im Hinblick auf Ressourcenschonung, Energieeffizienz
und der Umsetzung einer hohen Bau- und Wohnqualitéat im Rahmen wirtschaftlicher Rentabi-
litat zu bericksichtigen.

Anpassung an den Klimawandel

Die aktuelle Planung berticksichtigt die bis zum Ende des Jahrhunderts erwarteten Klima-
und Wetterveranderungen. Im vorliegenden Gebiet sind dabei insbesondere MalRnahmen
aus den Themenfeldern Hochwasser und Regenentwasserung einzuplanen. Dach- und Fas-
sadenbegriinungen kénnen den Regenabfluss verzdgern und dazu beitragen Hochwasserer-
eignissen vorzubeugen. Bei Nebenanlagen sind daher alle AuRenwandflachen ohne Fenster-
und Turoffnungen zu begrinen und Dachflachen mit einer Neigung bis zu 20 Grad gemaf 8§
9 (2) der Gestaltungssatzung des Sanierungsgebiets Kriickau-Vormstegen zu begriinen.

In der nachfolgenden Karte ist dargestellt, inwieweit im Plangebiet Gebiete ohne technischen
Hochwasserschutz (HQ100, rote Umgrenzung) vorhanden sind (siehe Abbildung 13: Gebiete
ohne technischen Hochwasserschutz HQ1q90 mit Ausschnitt des Plangebiets (Quelle: Stadt
Elmshorn)), fur die konkrete Malinhahmen zum Hochwasserschutz getroffen werden missen.
Eine Wohnnutzung erd in diesen Berelchen nicht zugelassen.
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Abbildung 13: Gebiete ohne technischen Hochwasserschutz HQio0 mit Ausschnitt des Plangebiets
(Quelle: Stadt ElImshorn)

Klimaschutz durch nachhaltige Mobilit&t

Verkehrsvermeidung, gute Anbindung und attraktive Bedingungen fur Rad- und FuRverkehr
sind Instrumente, mit denen im Bereich der Mobilitat zur klimagerechten Gestaltung beigetra-
gen werden kann. Eine gute Nahversorgung und eine bedarfsgerechte Ausstattung mit sozi-
aler Infrastruktur in fuBlaufiger Entfernung werden in die Planung einbezogen. Des Weiteren
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ist der Verkehr im Gebiet fahrradfreundlich zu gestalten. Das bedeutet, dass neben der Fuh-
rung und Gestaltung der Wege auch die Abstellméglichkeiten fir Fahrrader ausreichend und
leicht zugénglich zur Verfligung stehen. Auch im Hinblick auf das Thema Elektromobilitat
wird die Unterbringung der Ladeinfrastruktur berticksichtigt. Weitere Malinahmen im Sinne
einer nachhaltigen Mobilitéat werden auf nachfolgenden Planungs- und Umsetzungsebenen-
gesichert.

Zur Forderung des Klimaschutzes soll der Durchgangsverkehr im Plangebiet reduziert wer-
den. Dadurch wird der Anteil der durch den Verkehr verursachten CO»-Emissionen reduziert.
Zu diesem Zwecke soll die Schauenburgerstral3e fir den Durchgangsverkehr gesperrt und
die Berliner Straf3e im Zweirichtungsverkehr gefiihrt werden, sodass der Durchgangsverkehr
aulRerhalb des Quartiers abflieRen kann.

5.6 Denkmale
Archaologie
Das Plangebiet befindet sich teilweise in einem archéologischen Interessengebiet. Es ist zu
vermuten, dass sich Kulturdenkmale im Plangebiet befinden. Erdarbeiten bedirfen demnach
der Genehmigung des Archaologischen Landesamtes.
Denkmale sind nach § 8 Abs. 1 DSchG unabhéangig davon, ob sie in der Denkmalliste erfasst
sind, gesetzlich geschiitzt.
Dartber hinaus ist 8 15 DSchG zu beachten: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverziglich unmittelbar oder Giber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde
mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Eigentiimer und
die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers auf oder in dem der
Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu
dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbri-
gen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von
Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung.
Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Baudenkmale

Im Plangebiet und angrenzend befinden sich gemaR 8§ 2 DSchG Kulturdenkmale mit beson-
derem Wert. Innerhalb des Plangebiets handelt es sich dabei um die Sachgesamtheit
Knechtsche Hallen mit dem Hauptgebaude, Werksgebaude 1 — 3 (Schlo3stral3e 5) sowie die
dazu gehorige Villa (Vormstegen 23), die Markhalle ElImshorn (Schauenburgerstraf3e 4) und
das Kranhaus (Teil der Berliner Strafl3e 18). Diese Geb&ude(teile) sollen zukiunftig allesamt
erhalten bleiben und werden im Bebauungsplan 200 entsprechend als denkmalgeschiitzte
Gebaude gekennzeichnet. Sie sollen durch die Planung in Wert gesetzt werden.

Fur alle Veranderungen in der Umgebung dieser Kulturdenkmale ist nach § 12 DSchG eine
gesonderte denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.
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6. VERFAHREN UND BETEILIGUNG

6.1 Verfahren
Der Bebauungsplan Nr. 200 ,Buttermarkt / Ostlich Vormstegen* wird als Angebots-Bebau-
ungsplan aufgestellt. Zu dem Bebauungsplan wird gemai § 2 Abs. 4i.V.m. § 2a Nr. 2
BauGB eine Umweltpriifung durchgefihrt und ein Umweltbericht erstellt. Zur Vereinfachung
wurden die ehemaligen Verfahren der Bebauungsplane Nr. 200 ,Vormstegen und Osterfeld*
und Nr. 201 ,Rathaus und Buttermarkt® zu diesem Bebauungsplan Nr. 200 ,Buttermarkt / 6st-
lich Vormstegen® im erneuten Aufstellungsbeschluss vom 20.05.2021 zusammengefasst. Die
frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, die von der
Planung berihrt sein kdnnen, wurden nach § 4 Abs. 1i.V.m. 8 3 Abs. 1 BauGB am
25.11.2021 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Das Abwéagungs-
ergebnis liegt den Entwurfsunterlagen bei. Parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren wird
die 27. Anderung des Flachennutzungsplans aufgestellt, die groRe Teilbereiche des Bebau-
ungsplangeltungsbereichs umfasst. Durch die parallele Durchfiihrung beider Verfahren wur-
den gemeinsame Themenschwerpunkte und Problemstellungen gleichzeitig behandelt und
die Abhangigkeiten der beiden Verfahren untereinander bertcksichtigt. Viele Flachen des
Plangebiets befinden sich im stadtischen Eigentum (siehe Abbildung 14).

© Staclt Eimshom (weaw.elmshor. de)

Stadtgrundkarte
Elmshorn Auszug aus dem IS der Stadt Emshom
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4 an imehom. Malle sind var Ort zu priien

Abbildung 14: Eigentumsverhéltnisse im Plangebiet, mit Kennzeichnung des Plangebiets (schwarze Um-
randung) (Quelle: Stadt EImshorn) Stand: 2020.

6.2 Offentlichkeitsbeteiligung
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 S. 1 BauGB hat in Form einer
Auslegung vom 29. November 2021 bis zum 30. Dezember 2021 stattgefunden. Das Abwa-
gungsergebnis liegt den Entwurfsunterlagen bei.
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7. PLANUNGSZIELE

Die Planungsziele dieses Bebauungsplans resultieren aus den vorangegangenen Untersu-
chungen und erstellten Konzepten, insbesondere dem Rahmenplan Kriickau-Vormstegen mit
seiner 1. Fortschreibung (s. auch Kapitel 4.11). Das Quartier wird stadtebaulich neu geord-
net. Eine neue VerkehrserschlieBung ist im Plangebiet ebenfalls vorgesehen.
Es werden folgende Planungsziele angestrebt:
— Umsetzung der Sanierungsziele des Rahmenplans Kruckau-Vormstegen
— Schaffung von Planrecht fir Neubauten (u. a. Rathaus), Neugestaltung des Butter-
markts und StralRenbaumal3nahmen
— Schaffung von Planrecht fir Wohn-, gebietsvertragliche Gewerbe- und Dienstleis-
tungseinheiten sowie innerstadtische Kernfunktionen
— Sicherung und Inwertsetzung der bestehenden historischen Bebauung
— Ausweisung der Verkehrsflachen im Knotenbereich Vormstegen-Klostersande/ Rei-
chenstral3e-Westerstralie.

7.1.1 Stadtebauliches Konzept

Das Stadtebauliche Konzept fir diesen Bebauungsplan gibt der Rahmenplan mit seiner

1. Fortschreibung vor (siehe Abbildung 15). Dazu sind im Bebauungsplanverfahren einige
Konkretisierungen erfolgt. Samtliche Beschlisse des Stadtverordneten-Kollegiums sowie
des Ausschusses fur Stadtumbau zu den Hochbauten, den Verkehrsanlagen sowie dem
Baumbestand fanden Berticksichtigung.

Das Areal soll zu einem lebendig, gemischt genutzten Stadtquartier entwickelt werden, in
dem neue, moderne Strukturen mit der ortstypischen Industriekultur verbunden werden. Der
besondere Charakter des Gebiets soll erhalten und das Gebiet qualitativ aufgewertet wer-
den. Durch die Ausweisung zusatzlicher Flachen fur Einzelhandel und Dienstleistungen soll
das Stadtzentrum erweitert und gestéarkt werden. Die Straf3en Probstendamm und die
Schauenburgerstrale werden zur Ausbildung einer klaren Stadtkante fur den Marktplatz so-
wie zur Schaffung zusatzlicher Bauflachen in sudliche bzw. nérdliche Richtung verschoben.
Zur Erschlieung ist die Anlage zweier sich nahezu rechtwinklig kreuzender neuen Stral3en
geplant, der Planstralen A und B. Durch die Neuordnung der Stral3en werden neue stadti-
sche Raume und Baufelder geschaffen. Innerhalb dieser R&ume sollen die Raum- und Ge-
baudekanten neu geordnet werden. Punktuell und blockweise sollen Gebaude und Nutzun-
gen erganzt bzw. geeignete Parzellierungen hergestellt werden. Im Zentrum des Gebiets
Kriickau-Vormstegen liegt der neu urban gefasste und gestaltete Buttermarkt, der weiterhin
zu Wochen- und Jahrmarktzwecken, seltener auch fiir Veranstaltungen, genutzt werden soll.
In der neuen Struktur aus StralRen, Wegen und Platzen entstehen die vier Quartiere ,Rat-
hausquartier®, ,Quartier am Buttermarkt®, ,Quartier an den Knechtschen Hallen“ und ,Quar-
tier Osterfeld-Schlof3strafle” neu. Die Neubebauung in diesen Quartieren wird maRgeblich
die stadtebauliche Gestaltung des Stadtteils Kriickau-Vormstegen pragen. Die stdlich an
den Buttermarkt grenzende Bebauung soll die rAumliche Grenze des 6ffentlichen Raums bil-
den. Die Wohnnutzung soll in den sudlichen Bereichen der Quartiere ,Rathausquartier” und
,Quartier am Buttermarkt und weiter sudlich dieser Quartiere einen Entwicklungsschwer-
punkt bilden. Die Verwaltungsinfrastruktur mit dem Rathaus und zugehérigen Einrichtungen
konzentriert sich Fu3géangerzonen-nah um den Buttermarkt herum und bildet zusammen mit
der Markthalle den Mittelpunkt des Quartiers. Die Knechtschen Hallen sollen als erhaltens-
werte Bestandsstrukturen auch kiinftig erhalten bleiben. Konkrete Nutzungen fir die Knecht-
schen Hallen sind nicht spezifiziert, hier ist ein Mix verschiedener Nutzungen, darunter auch
offentliche und/ oder kulturelle Nutzungen zuldssig. Das zu dem Ensemble der Knechtschen
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Hallen gehérende Kranhaus soll erhalten bleiben, hier hat eine 2014 gegriindete Vereinsiniti-
ative ihren Sitz.

i ]
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Abbildung 15: Ausschnitt aus der Planzeichnung Rahmenplan Kriickau-Vormstegen - Nutzungsbeis
mit Kennzeichnung des Plangebiets (schwarze Umrandung), Stand 28.10.2021
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Als soziale Infrastruktur ist der Bau einer neuen Kindertagesstétte vorgesehen, mit dem der
Kindertagesstattenbedarf gedeckt werden soll. Die neue Kindertagesstatte soll die Unterbrin-
gung von sechs Gruppen (3 mit Krippen- und 3 mit Elementarkindern) mit insgesamt 60 Plat-
zen auf einer Flache von ca. 800 m2 Nutzflache und mindestens 900 m2 Aul3enspielflache
zuzuglich AuRBennebenflachen vorsehen. Entsprechend der politischen Beschlusslage kom-
men zwei Standorte fur die Kindertagesstatte in Betracht. Weitere konkrete soziale bzw. kul-
turelle Infrastruktur ist im Plangebiet nicht geplant, soll aber als zulassige Nutzung Uberall
maoglich sein.

Die angedachten Nutzungen und Bebauungsstrukturen sollen Uber den Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

7.1.2 VerkehrserschlieBung

Die Verkehrssituation in der Innenstadt ist aufgrund hoher Verkehrsbelastungen in Kombina-
tion mit zahlreichen Einbahnstral3enregelungen derzeit unbefriedigend. Daher wurde durch
das Buro fur Stadtentwicklung und Mobilitéat Gertz Gutsche Rimenapp (GGR) GbR auf
Grundlage des ISEK und parallel zum Rahmenplan das ,Verkehrs- und Parkraumkonzept
zum Rahmenplan Kriickau-Vormstegen® erstellt. Darauf aufbauend wird seit 2017 die kon-
krete Verkehrsanlagenplanung durch das Hamburger Biro ARGUS — Stadt und Verkehr er-
stellt. Fur den ruhenden Verkehr gibt es ein ergdnzendes Konzept zur ,Weiterentwicklung
der Parkraumbewirtschaftung, des Parkleitsystems und des Fahrradparkens in der EImshor-
ner Innenstadt’ von GGR, das seit 2016 kontinuierlich weiterentwickelt wurde. Diese Kon-
zepte bilden fur den Bebauungsplan die Basis fur die Regelung der VerkehrserschlieRung.
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Verkehrsanlagenplanung

Im Jahr 2013 wurde mit Realisierung der neuen Hauptverkehrsstral3e der Hafenspange die
Neuordnung der innerstadtischen Verkehrsfiihrung eingeleitet. Durch diese Mal3nahme sind
die Berliner Stral3e, der Wedenkamp und der Vormstegen bereits vom Durchgangsverkehr
entlastet worden. Durch den Ausbau der angrenzenden Berliner Stral3e zu einem gegenlaufi-
gen Verkehr soll der Durchgangsverkehr ganzlich aus dem Quartier gehalten und tber die
auReren StralRen abgeleitet werden. Dadurch soll die Verkehrsbelastung im Quartier redu-
ziert werden. Fur die hierfur erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen befindet
sich der angrenzende Bebauungsplan Nr. 202 ,Berliner Stra3e® in Aufstellung. Der Probsten-
damm im Norden des Quartiers soll verlegt und fur Anliegerverkehre beschrankt werden.
Busse und Miilifahrzeuge sollen weiterhin eine beschrankte Anbindung an den Wedenkamp
erhalten. Fir die restlichen sehr eingeschrankten Verkehre soll eine Wendemaoglichkeit ein-
gerichtet werden. Die Schauenburgerstral3e soll im Zuge der Neustrukturierung verlegt und
begradigt werden. Im Abschnitt des neuen Rathausstandortes soll sie zur Kommunaltrasse
werden und keine Durchfahrtsméglichkeit fur den Normalverkehr bieten. Der Quell- und Ziel-
verkehr des motorisierten Individualverkehrs (MIV) soll tGiber die neuen Planstraf3en A und B
umgelenkt werden. Die Planstral3e A ist im siuidlichen Abschnitt ebenfalls nicht fir den Durch-
gangsverkehr vorgesehen. Sie dient der Erschlieung der angrenzenden Grundstiicke und
soll FuRgangern und Radfahrern vorbehalten sein. Der Raum vor den Knechtschen Hallen
soll einen Platzcharakter erhalten und zum Verweilen einladen.

Offentlicher Personennah- und Fernverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist gut an den Offentlichen Personennah- und Fernverkehr (OPNV) angebun-
den. Der Bahnhof von Elmshorn mit angegliedertem Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) ist
fuBBlaufig zu erreichen und befindet sich nordéstlich des Plangebiets. Derzeitige Planungen
fur die Umgestaltung des Bahnhofsumfeldes sollen die Wegeverbindungen zum Bahnhof
kunftig noch optimieren (siehe Kapitel 4.10).

Im Zuge des Streckenausbaus der NAH.SH und des HVV (Hamburger Verkehrsverbund) soll
Elmshorn noch besser an das Schienennetz angebunden werden. Dazu befindet sich eine
Verlangerung der S 4 als Express-S-Bahn nach Hamburg auf eigener, zusatzlicher Infra-
struktur in Abstimmung. Des Weiteren soll die Strecke Pinneberg — EImshorn um ein drittes
und (abschnittsweise) viertes Gleis erganzt werden, um einen bestehenden Engpass im
schleswig-holsteinischen Bahnnetz zu beseitigen und EImshorn noch besser an das Schie-
nennetz anzubinden.

Die Anbindung an den Busverkehr im Plangebiet soll entsprechend im Zuge der Verkehrsan-
lagenplanung noch optimiert werden. Dazu wurde am 19.12.2019 die Variante 4 vom Stad-
tumbauausschuss beschlossen, die auch vom Verkehrsverbund mitgetragen wird. Voraus-
setzung fir die neue Trassenfiihrung ist die geplante Gegenlaufigkeit der Berliner Stral3e,
Ostlich vom Plangebiet.

Im Quartier sind mehrere Bushaltestellen ful3laufig zu erreichen. Eine Haltestelle befindet
sich an der Kreuzung Berliner Stral3e / Schauenburgerstralle, eine Haltestelle am Probsten-
damm und eine weitere am Klostersande. Werktags passieren aktuell zwischen 5 und 8 Bus-
sen die genannten Strecken von der Innenstadt bis in die stdlichen Stadtteile und retours.
Es handelt sich dabei um die Buslinien 185, 489, 6501, 6502, 6503, 6504 und 6506 sowie
X89, die das Plangebiet mit unterschiedlichen Routen passieren.

Ful3- und Radverkehr

Im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege/ 15-Minuten-Stadt” sollen die Verkehrsanlagen fur den
Ful3- und Radverkehr im Plangebiet verbessert werden. Den Fuligédngern und Radfahrern
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soll bei der StraBenraumgestaltung Prioritat eingerdumt werden. Daflr sollen die fortbeste-
henden Bestandsstral3en Vormstegen / Wedenkamp (Velorouten 1 und 6) und die Berliner
Strale saniert bzw. ausgebaut werden. Die Planstral3e A soll als Verbindung zur Innenstadt
als Hauptsache fiur den Rad- und FuRverkehr ausgebaut werden. Die Wegeverbindungen in
Ost-West-Richtung sollen zur Nutzung und Erreichbarkeit wichtiger Griinverbindungen aus-
gebaut werden. Es handelt sich dabei um die Planstral3e B, die Schlof3stral3e, Vormstegen
und den Buttermarkt. Diese stellen wichtige Verbindungen zum Kruckauufer und zum
Steindammpark 6stlich des Plangebiets dar.

Ruhender Verkehr

Der o6ffentliche Raum im Plangebiet ist im erheblichen Maf3 durch die Nutzung als Stellplatz-
flachen gepragt. Die Parkmdglichkeiten unterscheiden sich hinsichtlich Art, Qualitat und Be-
wirtschaftungsform. Durch das Parkraumbewirtschaftungskonzept soll fiir den gesamten In-
nenstadtbereich, und somit zukinftig auch fir das Plangebiet, ein Bewirtschaftungsmanage-
ment fUr den 6ffentlichen Raum eingefiihrt werden. Im Zuge der Neugestaltung ist im Plan-
gebiet die Herstellung eines Parkhauses mit Stellplatzen in erheblicher GréRenordnung sid-
Ostlich vom Buttermarkt vorgesehen. Hier ist auch die Unterbringung der Stellplatze fur den
Rathausneubau und die Kindertagesstatte angedacht. Fir den ndrdlichen Teil der Knecht-
schen Hallen ist optional die Nutzung als Quartiersgarage vorgesehen. Fir den gesamten
Komplex ergibt sich unter Bezug auf das derzeit ins Auge gefasste Nutzungsspektrum ein
Bedarf von ca. 150 bis 200 Stellplatzen. Zur Deckung des Parkplatzbedarfs sind auf3erhalb
des Plangebiets entlang des Parkbands an der Berliner Strafl3e sowie am Siudufer und am
Wedenkamp weitere offentliche Parkraumflachen vorgesehen. Der Nachweis erforderlicher
privater Stellplatze ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Neben Parkraumflachen
fur den MIV sind in der konkreten Ausfiihrungsplanung auch ausreichend, gestalterisch an-
sprechende Fahrradabstellanlagen vorzusehen.

Lieferverkehr

Fur die gewerblichen Nutzungen innerhalb der neu entstehenden Bebauung im Plangebiet
ist die ErschlieBung fir den Lieferverkehr sicherzustellen. Gewerbliche Nutzungen sind in
den Kern- und urbanen Gebieten zulassig. Hierfir sind im Baugenehmigungsverfahren L6-
sungen im jeweiligen Quartier zu finden.

7.1.3 Ver-und Entsorgung

Im Rahmen der Strallenneuanlagen, -verlegungen und umfassenden Sanierungsmaf3nah-
men werden und wurden bereits weite Teile der technischen Infrastruktur und Ver- und Ent-
sorgungsanlagen erneuert oder neu angelegt. Im Plangebiet wurde bereits das Haus der
Technik errichtet, welches den Kern des Entwasserungssystems bildet und tber ein Pump-
werk verfugt. Nahere Informationen zum Haus der Technik und dem Hochwasserschutz sind
im Umweltbericht aufgefthrt. Vor Beginn von Tiefbauarbeiten sind Abstimmungen mit den
betroffenen Leitungstragern vorzunehmen. Der Buttermarkt soll von technischen Aufbauten
vollkommen freigehalten und deshalb mit Unterfluranlagen ver- und entsorgt werden und be-
notigt eine gesonderte Betrachtung. Dasselbe gilt fir die Brunnenanlagen auf dem Rathaus-
vorplatz.

Energiekonzept / Warmeversorgung

Fur das Sanierungsgebiet Kriickau-Vormstegen ist die Aufstellung eines Energiekonzeptes
geplant. Im Zentrum der Entwicklung soll ein kaskadiertes Nahwérmenetz stehen, dessen
Lastsicherung Uber ein zentrales Blockheizkraftwerk (BHKW) erfolgt. Die Abwarmenutzung
benachbarter Industriebetriebe (Asmussen, Peter Kélln GmbH & Co KGaA) bietet theoretisch
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Potential zur Einbindung. Eine redundante Einbindung stellt die Versorgung auch bei Ausfall
der Abwarme sicher. Hinsichtlich der Energieeffizienz soll im Rahmen des Gebaudeneubaus
und auch bei der Gebaudesanierung ein Musterquartier entstehen. Das Quatrtier soll als Bei-
spiel und Vorbild fur flachenhafte innerstadtische Entwicklungen dienen kénnen und Uber die
Grenzen Elmshorns hinaus eine AuRenwirkung entfalten.

Fir das Plangebiet ist fir die Warmeversorgung die Nutzung von Warmepumpen und die Er-
richtung eines Blockheizkraftwerkes (BHKW) mit Hackschnitzeln oder Pellets fur die Spitzen-
last als teilzentrale Heizanlage mit Nahwarmenetzen vorgesehen. Fir die ersten Vorhaben
im Quartier, z. B. fur das neue Rathaus, ist ein temporarer Standort innerhalb des Plange-
biets in den Kern- oder Urbanen Gebieten vorgesehen. Langfristig soll der Heizstandort im
Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 202 ,Berliner Strale* auf der Flache zwischen
Bahntrasse, Reichenstral3e und Berliner Stral3e errichtet werden. Abstimmungen erfolgen
zusammen mit den Stadtwerken der Stadt EImshorn. Darlber hinaus besteht die Mdglichkeit
regenerative Energien einzubinden. Der Anschluss und die Nutzung des vorgesehenen Nah-
warmesystems kann dartber hinaus Uber die Aufstellung einer Satzung oder Grundbuch-
seintragungen fur Grundstiicke im Plangebiet gesichert werden.

Regenentwasserung / Abwasser

Die Stadtentwasserung der Stadt EImshorn hat im Plangebiet das bestehende Entwéasse-
rungssystem bereits ausgebaut. Die Kanalisation wurde erweitert und das Pump- und
Schopfwerk ,Haus der Technik® (HdT) errichtet. Die Mischwasserkanale sind in den Stralten
Vormstegen, Osterfeld, und in der Schlol3- und Rosenstral3e bereits durch Trennsysteme
Regenwasser / Schmutzwasser ersetzt worden. Der Kanalbau entlang der neuen Schauen-
burgerstralRe und des neuen Probstendamms sowie der Planstralen A und B stehen noch
aus.

Strom

Fur die Versorgung der zukinftigen But-
termarktflachen ist nach aktuellem Pla-
nungsstand ein eigener Trafo im Rat-
hausquartier vorgesehen. Nach Mog-
lichkeit sollen fur die Verteilerkasten
und anderen technische Anlagen im ge-
samten Gebiet integrative Lésungen in-
nerhalb der geplanten Neubebauung
gefunden werden. Innerhalb des ,Quar-
tiers an den Knechtschen Hallen® sind
im Bestand zwei Trafostationen vorhan-
den, die zur Stromversorgung des
Wohnquartiers sowie angrenzender o :

Quartiere dienen (siehe Abbildung 16: Abbildung 16: Trafostation im Plangebiet
Trafostation im Plangebiet (Quelle: Stadt EImshorn, Foto vom 08.10.2021)
(Quelle: Stadt EImshorn, Foto vom

08.10.2021).

8. PLANINHALT

8.1 Art der baulichen Nutzung
Die Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden als Kerngebiete (MK),
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Urbane Gebiete (MU) und allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt.

Die Errichtungen von Anlagen fir die soziale Infrastruktur, wozu auch Kindertagesstatten
zahlen, ist in allen Gebietskategorien zulassig. Dadurch wird der Bau der geplanten Kinderta-
gesstatte in allen Baugebieten erméglicht und der kinftige Standort nicht eingeschrankt.

Kerngebiete
Zur Innenstadterweiterung werden die an den Buttermarkt angrenzenden Areale als Kernge-

biete nach § 7 BauNVO festgesetzt. Dazu gehéren die Markthalle auf dem Buttermarkt (MK
1), das Grundstlick vom Haus der Technik (MK 2) sowie jeweils der Nordteil des Rathaus-
und Buttermarktquartiers (MK 3 und MK 4). Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbrin-
gung von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und
diversen kulturellen, sozialen und weiteren, auch 6éffentlichen Nutzungen. Als Wohnstandorte
kommen Kerngebiete nur in Betracht, wenn sie den Aufsichts- und Bereitschaftspersonen o-
der Betriebsinhabern bzw. Betriebsleitern dienen bzw. den Zielen des Gebiets entsprechen
und Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans festgesetzt werden. Eine solche Gebiets-
festsetzung bietet sich fUr zentrale Lagen an, wie es hier fir die Innenstadterweiterung der
Fall ist, sie kann aber aus immissionstechnischen und -rechtlichen Griinden nur im MK 4 er-
folgen. Mit der Festsetzung als Kerngebiet wird dem Planungsziel der Stadt entsprochen, da
durch die vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten die erganzende zentrale Funktion des Standor-
tes aufgewertet und gesichert werden kann.

Neben dem Einzelhandel ist auch die Ansiedlung 6ffentlicher Nutzungen, wie z. B. dem Rat-
haus, in den Kerngebieten vorgesehen, sodass die Nutzungsmischung des Kerngebietsty-
pen dem angestrebten Charakter des Gebiets entspricht.

Fir den Einzelhandel werden Beschrankungen zur Sortimentsliste getroffen. Die Innenstadt-
erweiterung rund um den Buttermarkt soll sich auch anhand der Einzelhandelsangebote be-
merkbar machen. Erganzende Hotellerie-, Gastronomie- und Dienstleistungsangebote sind
kerngebietstypische Nutzungen und somit Uber die Ausweisung als Kerngebiet generell zu-
lassig. Durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit (zentrenrelevanten) Sortimen-
ten rund um den Buttermarkt soll das Zentrum gestarkt werden.

Vergnugungsstatten sowie Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Ausiibung sexuel-
ler Handlungen innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die Ausiibung
sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellt, (Bordelle und bordellartige
Betriebe) werden in den Kerngebieten ausgeschlossen. Diese Nutzungen wirden dem Ziel
der Revitalisierung und Aufwertung des Quartiers Kriickau-Vormstegen entgegenstehen. Die
genannten Nutzungen wirden zu einem Qualitatsverlust fuhren und den sogenannten , Tra-
ding-Down-Prozess* in den innerstadtischen Quartieren der Stadt bewirken.
Ausnahmsweise zulassige Nutzungen in Form von Tankstellen nach 8 7 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO, wenn sie nicht im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3garagen stehen, wer-
den zur Wahrung der Planungsziele ausgeschlossen.

In den Kerngebieten sind derzeit verschiedene Gebaudestrukturen und -nutzungen vorhan-
den. Die Markthalle (MK 1) soll ihre derzeitige Funktion beibehalten, in ihrer tberoértlichen
Bedeutung gestarkt und das Geb&ude saniert werden. Kerngebietstypische Nutzungen sind
fur die Markthalle kinftig denkbar und bieten ein breites Spektrum an madglichen 6&ffentlichen
Nutzungen. Eine Wohnnutzung wird aufgrund der hohen Immissionsbelastung nicht ermdg-
licht. Das Haus der Technik im MK 2 ist bereits neu errichtet worden. Neben seiner Funktion
als Schopfwerk ist auch ein Schmutzwasserpumpwerk, ein Notstromaggregat, ein Lichtwel-
lenleiterraum und zwei Raume fur die Aufstellung von Trafos vorhanden. Die oberen Ge-
schosse sind fir eine Buronutzung vorgesehen. Aus Grinden des Hochwasserschutzes und
wegen der Immissionsbelastung wird eine Wohnnutzung ausgeschlossen.
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Im MK 2 und MK 3 ist nach Verlegung der Schauenburgerstral3e nach Norden die Unterbrin-
gung der zum Rathaus gehdrenden zentralen Verwaltungseinrichtungen vorgesehen. Mittig
des Rathausquatrtiers erfolgt die Nutzungsabgrenzung mit Abschluss der Unterkante der neu
geplanten Rathauskubatur, da stdlich hiervon gemischte Nutzungen mit Wohnanteilen vor-
gesehen sind.

Fur das MK 4 ist die Unterbringung eines mehrgeschossigen Parkhauses zur Deckung des
guartiersbezogenen Stellplatzbedarfs, insbesondere fir das Rathaus, im Rahmenplan ent-
halten. Einzelhandels-, Hotellerie-, Gastronomie- und Dienstleistungsangebote sind als er-
ganzende Nutzungen vorstellbar. Die Baugebietsabgrenzung nach Siden erfolgt mit Ab-
schluss des Parkhauses bzw. der Einzelhandelsnutzung. Im MK 4 sind Wohnnutzungen ge-
wuinscht, sodass Wohnungen oberhalb des zweiten Vollgeschosses hierfur zugelassen wer-
den.

Urbane Gebiete

Fur einen vertraglichen Nutzungstibergang werden siidlich der geplanten Kerngebiete Ur-
bane Gebiete nach § 6a BauNVO festgesetzt. Hier soll der Nutzungsschwerpunkt auf einer
urbanen gemischten Nutzung liegen. Das sudliche Rathausquartier (MU 1), das sudliche
Buttermarktquartier (MU 2), die Quartiere im Zentrum des Plangebiets (MU 3 und 4) und im
Bereich Vormstegen respektive Osterfeld (MU 5 und 6) werden daher als urbane Gebiete
festgesetzt. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht we-
sentlich stéren. Anders als etwa bei Mischgebieten gemal § 6 BauNVO besteht in urbanen
Gebieten keine Erforderlichkeit fuir eine gleichwertige Mischung zwischen Wohnen und ge-
werblichen Nutzungen, so dass eine hohere Flexibilitat bei der Zusammensetzung der ein-
zelnen Nutzungsarten besteht. Dartuber hinaus wird in urbanen Gebieten das innerstadtische
Wohnen gefdrdert sowie eine hdhere Bebauungsdichte erméglicht. Gleichzeitig werden die
vorhandenen Gemengelagen und grunderzeitlichen Wohnbestande planungsrechtlich gesi-
chert. Alle gemaf Baunutzungsverordnung (BauNVO) regelmaRig zuldssigen Nutzungen
werden im MU erméglicht.

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und Einkaufszentren sind nicht Teil des zulassigen Nut-
zungsspektrums im urbanen Gebiet. Damit wird der Innenstadterweiterungsbereich alleine
Uber die Ausweisung der Nutzungsarten auf die Flachen rund um den Buttermarkt begrenzt.
Erganzend wird fur kleinflachige Einzelhandelsbetriebe eine Begrenzung der maximalen Ge-
schossflache festgelegt und die Sortimentsliste im MU 4, wo auch gréRere Verkaufsflachen
(bis 800 m?) zuldssig sind, auf nicht-zentrenrelevante Kernsortimente begrenzt.

Neben Tankstellen ist die Ansiedlung von Vergnligungsstatten in Form von Spielhallen,
Wettburos und Betrieben, deren beabsichtigte Nutzung auf die Ausiibung sexueller Handlun-
gen innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die Ausiibung sexueller
Handlungen ein betriebliches Wesensdenkmal darstellt (Bordelle und bordellartige Betriebe)
im Vordergrund steht, unzulassig. Diese Nutzungen sind im Quartier nicht gewilinscht, da sie
regelmafig zu Konflikten, Imageverlusten und einem fortschreitenden Verfall (sogenannter
»1rading Down-Effekt®) fihren und dieses ggf. einer Aufwertung des Quartiers entgegenste-
hen wirde.

In den Baugebieten MU 1, 2, 3, 5 und 6 werden oberhalb des ersten Vollgeschosses nur
Wohnungen zugelassen. In Abweichung davon sind die Nutzung als Anlage fur die Verwal-
tung, sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke aus-
nahmsweise zuléassig. Damit kann sich einem innerstadtischen Quartier entsprechende 6f-
fentliche bzw. halbéffentliche Nutzung im Erdgeschoss entwickeln, wahrend die oberen Ge-
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schosse der privaten Wohnnutzung vorbehalten bleiben. Im Erdgeschoss sind weiterhin an-
dere wohngebietstypische Nutzungen mdglich und die Zweckbestimmung der Gebietsart
bleibt gewahrt.

Bei den geplanten MU-Quartieren handelt es sich gré3tenteils um bebaute Gebiete mit grin-
derzeitlichem Baubestand, die zu Wohn- und Gewerbezwecken genutzt werden oder derzeit
Leerstande aufweisen. Teilflachen sind unbebaut und liegen brach. Es handelt sich hierbei
um Gemengelagen, die sich historisch entwickelt haben und Vorbelastungen aufweisen. Mit
der Ausweisung als MU wird die vorherrschende gewachsene Nutzungsstruktur gesichert so-
wie die Mdglichkeit zur Ansiedlung neuer Wohn- und Gewerbenutzungen geschaffen. Dane-
ben sind auch andere Nutzungen, z. B. fur einen Kita-Standort oder Gastronomiebetriebe,
maoglich.

Fur das Quartier der Knechtschen Hallen (MU 4) steht noch keine konkrete Nutzung fest.
Vorstellbar sind Kultureinrichtungen oder spezielle Gewerbenutzungen sowie Wohnen. Eine
Festsetzung als Urbanes Gebiet ermdglicht dies.

Allgemeine Wohngebiete

Das Areal an der Kreuzung Osterfeld / Rosenstral3e wird als Allgemeines Wohngebiet nach
8 4a BauGB festgesetzt und schlief3t stidlich an das bestehende Wohngebiet des Bebau-
ungsplans Nr. 189 an.

Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauGB dienen vorwiegend dem Wohnen. Daneben sind
auch Gastronomie- sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zulassig, sofern sie sich auf die
Versorgung des Gebiets beschréanken. Zudem sind auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Einzelhandelsbetriebe und Vergnii-
gungsstatten sind in dieser Gebietskategorie nicht zuléssig.

Um in dem Quartier einen hohen Wohnanteil und Wohngebietscharakter zu erreichen, wer-
den ausnahmsweise zulassige Nutzungen von der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
Gartenbaubetrieben und Tankstellen ausgeschlossen. Diese kdnnen zum Teil an anderer
Stelle im Quartier untergebracht werden. Zusatzlich werden oberhalb des ersten Vollge-
schosses nur Wohnungen zugelassen. Damit kann sich ein typisches innerstadtisches
Wohnquatrtier entwickeln. Die ausnahmsweise Nutzung der Gebédude und Raume als Beher-
bergungsbetriebe bzw. als Ferienwohnung ist zulassig, da diese Nutzung einer innerstadti-
schen Quartiersentwicklung und den Zielen des Rahmenplans nicht widerspricht.

8.2 Mal3 der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Bauweise
Die geplanten Bebauungsstrukturen gemafd Rahmenplan werden durch baukorperahnliche,
zumeist den Blockrand definierende Ausweisung mit Baugrenzen und Baulinien im Zusam-
menspiel mit der Festsetzung von Geschossigkeiten oder Gebaudehéhen planungsrechtlich
umgesetzt.

8.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Zur Sicherung einer vertraglichen Ausnutzung der Grundstiicke in den Teilquartieren des
Plangebietes, setzt der Bebauungsplan unterschiedliche Dichtewerte fest.

In den Kerngebieten MK 1 und MK 4 wird die maximale GRZ von 1,00 ausgeschopft, sodass
die Grundflache der Grundstucke dort vollstandig bebaut werden darf. Im Kerngebiet MK 1,
wird Uber eine Baulinie die Markthalle als Bestandsgebaude sichert. Im Kerngebiet MK 4
wird ebenfalls eine GRZ von 1,00 festgesetzt, um eine Bebauung entsprechend des Rah-
menplans zuzulassen. Das MK 2 soll ebenfalls die Funktionen eines Kerngebietes aufneh-
men, die Bebauung des Grundstiicks soll sich hinsichtlich der Dimensionierung aber eher an
den Nachbargrundsticken mit der bestehenden griinderzeitlichen Geb&udestruktur orientie-
ren. Daher wird hier eine maximale GRZ von 0,60 festgesetzt.
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Im MK 3, im Rathausquartier, wird eine maximale GRZ von 0,70 festgesetzt, um die Block-
randbebauung gemall Rahmenplan umsetzen zu kénnen. Damit kann einerseits der Rat-
hausneubau realisiert werden und auch das Bestandsgebaude im Innenhof planungsrecht-
lich gesichert werden.

Fir die Kerngebiete werden somit folgende maximale GRZ-Werte festgesetzt:

MK 1 1,00
MK 2 0,60
MK 3 0,70
MK 4 1,00.

Die maximal zulassige GRZ in den Urbanen Gebieten (MU) orientiert sich an den vorgesehe-
nen Bebauungen im Rahmenplan. Im MU 1 und MU 2 wird die GRZ auf 0,55 festgesetzt.
Diese Ausnutzung sowie die durch Baugrenzen festgesetzten Baufelder ermdglich eine ge-
wisse Flexibilitat in der spateren Realisierung und Umsetzung der Ziele des Rahmenplanes.

Im MU 3 wird die GRZ auf 0,60 festgesetzt. Damit kann auch hier die nach Rahmenplan vor-
gesehene Bebauung umgesetzt werden; die Bestandsgebéude werden ebenfalls planungs-
rechtlich gesichert.

Im Urbanen Gebiet MU 4 wird aufgrund der unter Denkmalschutz stehenden Bestandsbe-
bauung eine GRZ von 0,70 festgesetzt. Diese Festsetzung sichert hier die Bestandsbebau-
ung, eine erganzende Neubebauung, die tber die Bestandsbebauung hinausgeht, ist nicht
vorgesehen.

In den Urbanen Gebieten MU 5 und MU 6 wird eine GRZ von 0,60 festgesetzt. Diese sichert
planrechtlich die Bestandsgebaude und erméglicht innerhalb der festgesetzten Baufelder
eine bauliche Erganzung zur Umsetzung der Ziele des Rahmenplanes.

Fir die Urbanen Gebiete werden somit folgende maximale GRZ-Werte festgesetzt:

MU 1 0,55
MU 2 0,55
MU 3 0,60
MU 4 0,70
MU 5 0,60
MU 6 0,60.

Die maximal zulassige GRZ im allgemeinen Wohngebiet (WA) orientiert sich an den vorge-
sehenen Bebauungen im Rahmenplan und wird deshalb mit 0,40 festgesetzt.

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird somit folgende maximale GRZ festgesetzt:
WA 0,40.

Die Uberschreitung der GRZ fir Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanla-
gen im Sinne von 8§ 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ist nach § 19 Baunutzungsverordnung in allen
Baugebieten bis zu 50 vom Hundert und hdchstens bis zu einer GRZ von 0,80 zulassig. Im
Kerngebiet MK 3 wird eine Uberschreitung der GRZ auf bis zu 0,95 zugelassen, um die fiir
das Rathausquatrtier erforderlichen Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen zu erméglichen.

-31-
Entwurfsfassung - Stand: 15.08.2023



Stadt ElImshorn
Bebauungsplan Nr. 200 ,Buttermarkt / stlich Vormstegen®
Begriindung zum Entwurf

8.2.2 Vollgeschosse / Gebaudehohen
Zur Steuerung der Hohenentwicklung in den Baugebieten werden Festsetzungen zu Vollge-
schossen und Gebaudehdhen getroffen.

Die bestehende und unter Denkmalschutz stehende Markthalle im Kerngebiet MK 1 soll auf-
grund der historischen und stadtbildpragenden Wirkung weiterhin den Mittelpunkt im Quartier
bilden und in mit ihrer denkmalgeschitzten Kubatur erhalten bleiben. Fur das Kerngebiet MK
1 wird daher auf die Festsetzung von Vollgeschossen oder Gebaudehdhen verzichtet.

In den Kerngebieten MK 2 — MK 4 werden in Anlehnung an die verdichtete Innenstadt und
zur larmabschirmenden Wirkung hohe Gebaude zugelassen und planungsrechtlich gesi-
chert, wobei diese die Markthalle nicht wesentlich Uberragen sollen. Fir das Kerngebiet MK
2 (Haus der Technik) wird die Anzahl der Vollgeschosse auf drei festgesetzt. Dies entspricht
dem Bestand. Zusammen mit dem Rathaus bildet das Haus der Technik stidlich des Butter-
markts eine stadtraumliche Kante als Entré in das Quartier Krlickau-Vormstegen. Fir das
Kerngebiet MK 3 (nérdliches Rathausquartier) werden flr das innere Baufeld maximal zwei
Vollgeschosse zur Bestandssicherung des historischen Gebaudes (Vormstegen 13) festge-
setzt. Ein Neubau in gleicher Hohe ware damit ebenfalls zul&ssig. Im auf3eren Baufeld soll
der Rathausneubau entstehen. Hier wird eine Gebaudehthe von mindestens 12 m und maxi-
mal 16,4 m festgesetzt. Stadtebaulich wird der Rathausneubau der Markthalle untergeord-
net, mit der festgesetzten Mindesthohe wird der Buttermarkt auf der Stidseite raumlich ge-
fasst. Dieselbe Hohenfestsetzung wird fiir das dstliche Kerngebiet MK 4 getroffen, damit dort
ein Parkhaus Platz finden kann. Auf der Westseite im Kerngebiet MK 4 werden als Blockrand
drei bis vier Vollgeschosse festgesetzt, um hier Spielrdume fiir die geplanten Nutzungen zu
lassen. Fir das innen liegende Baufeld werden bis zu zwei Vollgeschosse zugelassen, um in
diesem Sockelgebaude groRRere Einzelhandelsnutzungen zu ermdglichen.

Folgende Festsetzung zu Vollgeschossen / Geb&udehthen werden in den Kerngebieten ge-
troffen:

MK 2 I
MK 3 1/GH12m-16,40 m
MK 4 (m/m-1v/GH12m - 16,40 m.

In den urbanen Gebieten MU 1 — 6 werden die Geschossigkeiten der Bestandsgebéaude ge-
sichert und Neubauten in Anlehnung an den Bestand erméglicht. Hier soll der griinderzeitli-
che Quartierscharakter gewahrt und ein Ubergang zu den siidlichen Wohnquartieren ge-
schaffen werden. Es werden daher Uberwiegend mindestens zwei und maximal drei Vollge-
schosse in den Urbanen Gebieten festgesetzt. Im Urbanen Gebiet MU 1 wird eine Min-
destanzahl an Vollgeschossen von Il und eine maximale Anzahl an Vollgeschossen von |l
festgesetzt. Damit wird auf die Bestandsbauten an der StraRe Vormstegen reagiert und eine
angemessene Hohenentwicklung gesichert. Fir die Erweiterung des Erdgeschosses parallel
zur Planstral3e B wird ein Vollgeschoss festgesetzt. Im Urbanen Gebiet MU 2 wird die Zahl
der Vollgeschosse zwingend auf drei festgesetzt, um eine geschlossene und homogene
Raumkante gegeniiber den siidlich anschlieRenden Knechtschen Hallen zu schaffen. Fir die
mogliche Erweiterung der Erdgeschosse im inneren des Baugebietes wird ein Vollgeschoss
festgesetzt.

Im Urbanen Gebiet MU 4 werden die denkmalgeschitzten Knechtschen Hallen gesichert.
Daher kann auf die Festsetzung von Vollgeschossen und Gebaudehohen verzichtet werden.
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In den Urbanen Gebieten MU 3 und MU 5 werden Il — Il Vollgeschosse festgesetzt. Diese
orientieren sich an den bestehenden Gebauden in den Baugebieten und wahren damit den
Quartierscharakter.

Im Urbanen Gebiet MU 6 werden im auf3eren Baufeld mindestens drei und maximal vier Voll-
geschosse zugelassen. Dadurch erfolgt eine rdumliche Fassung und gleichzeitig eine larm-
abschirmende Wirkung zur geplanten Berliner Stral3e hin. Fir eine evtl. Erweiterung der Erd-
geschosse entlang der Berliner Straf3e wird erganzend ein Baufeld mit einem Vollgeschoss
festgesetzt.

Fir das innenliegende Baufeld werden verpflichtend zwei Vollgeschosse festgesetzt. In Ver-
bindung mit der festgesetzten offenen Bauweise wird hier eine lockere, méRig verdichtete
Bebauung der Innenhoflage erméglicht.

Folgende Festsetzung zu Vollgeschossen werden in den Urbanen Gebieten getroffen:

MU 1 =11/

MU 2 (/1

MU 3 IT— 111

MU 5 I =111

MU 6 I \VAVATRSIV(]!

Im Allgemeinen Wohngebiet WA werden mindestens drei und maximal vier Vollgeschosse
zugelassen, um den stadtebaulichen Ubergang in das sidlich angrenzende, dicht bebaute
Wohnquartier auRerhalb des Plangebietes zu sichern.

Folgende Festsetzung zu Vollgeschossen werden im Allgemeinen Wohngebiet (WA) getrof-
fen:

WA " —1v.

8.2.3 Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden mittels Baulinien und Baugrenzen festge-
setzt. Damit sollen die nach Rahmenplan vorgesehenen Bebauungsstrukturen gesichert wer-
den. Baulinien werden dort vorgesehen, wo die Realisierung stadtebaulich bedeutsamer
Raumkanten erforderlich ist. Baugrenzen werden an den Stellen festgesetzt, an denen Ruick-
springe ermdglicht werden sollen.

Zur Fassung der StraBenrdume und -platze, im Besonderen des Buttermarkts, werden im
Quartier zur StrafRenseite hin Gberwiegend Baulinien festgesetzt, wahrend im Innenbereich
der Baufelder Gber die Festsetzung von Baugrenzen Spielraume gelassen werden. Beson-
derheiten werden nachfolgend aufgeftihrt. Die Tiefe der Baufelder wird in den Baugebieten
Uberwiegend mit 15 m festgesetzt, um eine gewisse Flexibilitat in der baulichen Ausfiihrung
zu ermoglichen.

Die denkmalgeschiitzte Markthalle im Kerngebiet MK 1 wird im Bestand Uber die Festset-
zung von Baulinien gesichert. Vorhandene Anbauten im Umfeld (ehemaliges Postgebaude)
wurden abgebrochen, sodass die Markthalle als Solitar freisteht. Das Baufeld im Kerngebiet
MK 2 (Haus der Technik) wird ebenfalls Giber Baulinien festgesetzt, um an die Baufluchten
des sudlichen Grinderzeitensembles anzuschlie3en. Im Kerngebiet MK 3 geniel3t das innen
liegende Bestandsgebaude Bestandsschutz und kann durch eine textliche Festsetzung ge-
ringfugig erweitert werden. Der hintere Teil vom Geb&aude Vormstegen 13 soll kiinftig entfal-
len und wird planungsrechtlich nicht gesichert. Zur Straf3enseite hin wird das duf3ere Baufeld
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(Rathausneubau) im Kerngebiet MK 3 zur Erzeugung der stadtebaulichen Raumkante tber
eine Baulinie gesichert. Durch die so gesicherten Raumkanten der Kerngebiete MK 2 und
MK 3 wird gleichzeitig eine Torsituation fur das Quartier Kriickau-Vormstegen geschaffen.
Auch die Giebelseiten des Rathauses werden mit einer Baulinie gesichert. An den Giebelsei-
ten muissen die Gebaudeseiten unmittelbar auf der Baulinie errichtet werden, wodurch eine
Unterschreitung der Mindestabstandsflachen zugelassen wird (siehe Kapitel 8.11.4). Nach
innen erfolgt eine Festsetzung mittels Baugrenzen. Dabei sind zuséatzlich 50 cm Puffer ge-
genuber der geplanten Rathauskubatur und dem Bestandsgebaude vorgesehen. Das Bau-
feld im Kerngebiet MK 4 wird zur Buttermarktseite hin mit einer Baugrenze ausgewiesen, da-
mit die zukunftige Bebauung in Abh&ngigkeit von der konkreten Architektur und Nutzung des
Quartiers am Buttermarkt zum Ziel des Erhalts der vorhandenen Rotbuche zurlickweichen
kann. Innerhalb des Kerngebiets MK 4 werden Baugrenzen zur Differenzierung der Zahl der
Vollgeschosse festgesetzt.

Im Urbanen Gebiet MU 1 wird die geplante Bebauung Uber die Ausweisung eines grof3eren
Bauteppichs gesichert. Die maximale Gebaudetiefe im eingeschossigen Bereich darf 18 m
nicht Gberschreiten. In den Obergeschossen soll eine Gebaudetiefe von 15 m das Maximum
darstellen. Damit werden die privaten Belange der Grundstuckseigentimer Vormstegen 15,
17 und 19 und die Ziele des Rahmenplans gleichermaRen berlicksichtigt. Die Bestandsge-
baude kbénnen teilweise nach hinten hin erweitert werden, gleichzeitig wird der neue Charak-
ter der Blockrandbebauung gesichert und es kdnnen attraktive Neubauten entstehen. Das
Baufeld im Urbanen Gebiet MU 2 wird nach aufen tber Baulinien und nach innen tber Bau-
grenzen gesichert. Zur Planstraf3e B ist ein drei Meter breiter Abstand zur Entwicklung von
Vorgarten vorgesehen. Dasselbe gilt auch im Urbanen Gebiet MU 3 in Richtung Planstralie
A/ Platz. Das Ubrige Baufeld wird Uber Baugrenzen festgesetzt, um hier eine lockere Bebau-
ung zu erlauben. Im Urbanen Gebiet MU 4 werden die denkmalgeschitzten Knechtschen
Hallen und das Kranhaus tiber Baulinien gesichert. Die Mantelhalle (fur diese ist noch die
weitere Abstimmung mit der Denkmalschutzbehoérde nétig) und ehemalige Treppenhauser,
Verbindungstrakte sowie Aufzugsschéachte der Knechtschen Hallen sind mittel-bis langfristig
zum Abriss vorgesehen und werden deshalb planungsrechtlich nicht gesichert. Die nérdliche,
Ostliche und sudliche Fassade des Gebaude | der Knechtschen Hallen ist unbedingt zu er-
halten. Das Gebaude Il ist aus Sicht der Denkmalpflege nicht zu halten. Es kann ein Neubau
in der Kubatur des vorhandenen Gebaudes entstehen, entsprechend der Baulinie im Bebau-
ungsplan. In den Urbanen Gebieten MU 5 und 6 werden zu den Hauptstraf3en hin mit Bauli-
nien Raumkanten erzeugt. Im Innenbereich der Baufelder ist eine flexible Bebauung in An-
lehnung an die Bestandsbauten moglich. Die Baufelder im Urbanen Gebiet MU 5 werden so
ausgewiesen, dass sie zukunftig fur eine stadtebauliche Ordnung sorgen und gleichzeitig
den Bestand integrieren. Auf dem Flurstick 517 darf die Gebaudetiefe abweichen und ent-
sprechend des Bestandsgebaudes maximal 17 m betragen. Im Urbanen Gebiet MU 6 wird
das Bestandsensemble Uiber die Ausweisung eines gemeinsamen Bauteppichs gesichert.
Die Festsetzung eines weiteren Baufeldes im Inneren ermdglicht erganzende Neubauten.

Das Baufeld im Allgemeinen Wohngebiet WA wird nach Norden hin mit einer Baulinie und im
rickwartigen Bereich mit einer Baugrenze ausgewiesen, um den stadtebaulich wirksamsten
Raum entsprechend zu fassen, nach Siden aber eine gewisse Flexibilitat zu ermdglichen.

8.2.4 Bauweise

Der Rahmenplan sieht mit der stéadtebaulichen Neuordnung eine Uberwiegende geschlos-
sene Blockrandbebauung im Plangebiet vor. In den Baugebieten MK 3und 4, MU 1, 2, 5
und 6 wird daher eine geschlossene Bauweise nach § 22 BauNVO festgesetzt. In der ge-
schlossenen Bauweise sind die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten, es sei
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denn, die vorhandene Bebauung erfordert eine Abweichung. Im Falle von Bestandsbauten in
der Nachbarschaft missen Neubauten seitliche Grenzabstande einhalten. In den Baugebie-
ten MK 1 und 2 sowie im MU 4 wird keine Bauweise festgesetzt, da hier der Erhalt des Ge-
baudebestandes im Vordergrund steht.

In den Baugebieten MU 3 und im inneren Baufeld des MU 6 soll in Anlehnung an den Be-
stand eine locker gegliederte, offene Bebauung entstehen. Im Baugebiet MU 3 wird daher
eine abweichende Bauweise mit seitlichen Grenzabstanden festgesetzt, wobei die Gebaude
eine Gebaudelange von 17,5 m nicht tGberschreiten dirfen. Im Baugebiet MU 6 wird eine of-
fene Bauweise festgesetzt, um die zuklinftige Bebauung entsprechend des Rahmenplans zu
gestalten.

8.3 Verkehrsflachen
Zur ErschlieBung des Plangebiets werden Strafl3enverkehrsflachen und Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung entsprechend der Verkehrsanlagenplanung festgesetzt. Der Be-
bauungsplan setzt tiber die StraRenbegrenzungslinie die Auldenkanten der geplanten Ver-
kehrsanlagen fest und stellt die Grenze zwischen den privaten Grundstiicken und den zu-
kunftigen Stralenraumen dar. Die innere Aufteilung der Verkehrsflachen wird damit nicht
festgelegt und es bleiben Spielraume fiir die ErschlieBungsplanung offen.

StraBenverkehrsflachen

Als StraRenverkehrsflachen wird der neu geplante Verlauf der SchauenburgerstralRe, Vorms-
tegen, SchloRstral3e, Osterfeld, Reichenstral3e und die PlanstraRen A und B festgesetzt. Die
Stralen Vormstegen, Osterfeld und Schlo3stral3e werden im Bestand gesichert.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden der Buttermarkt (Zweckbestim-
mung ,Markt und Veranstaltungen®) und der Platz westlich der Knechtschen Hallen (Zweck-
bestimmung ,Platz*) festgesetzt. Zum Markplatz gehdren neben dem neuen Rathausvorplatz
auch der Probstendamm (neu) und der Abschnitt der Schauenburgerstraflie (neu) vor dem
Rathaus. Diese StraRenabschnitte sind besonders gekennzeichnet, gehéren aber funktional
zum Markplatz. Fur den 6ffentlichen Durchgangsverkehr sollen sie gesperrt werden und le-
diglich der ErschlieRung des Rathausquartiers, des Buttermarkts und des Quartiers sudlich
der Kriickau (nordlich des Geltungsbereiches) dienen. Eine Befahrung durch Anlieger,
OPNV, Lieferverkehre und Radfahrer und FuRganger soll durch verkehrsrechtliche Regelun-
gen ermdglicht werden.

Durch die Ausweisung des Buttermarkts als ,Markt wird die Funktion als Markt planungs-
rechtlich gesichert. Der Markt kann als Wochen- oder Jahrmarkt mit der zeitweiligen Errich-
tung von Marktstéanden stattfinden oder auch fur andere multifunktionale Nutzungen genutzt
werden. Eine weitere Gliederung der Marktflachen erfolgt nicht, da fir den Markt temporare
Nutzungen als Marktflache vorgesehen sind und diese Nutzungen weiterhin gesichert wer-
den sollen.

Der Rathausvorplatz und der Buttermarkt sollen saniert und als hochwertige, urbane Platze
gestaltet werden. Fir den Rathausvorplatz wird der westliche Abschnitt der Planstral3e A
aufgeweitet und aufgrund der Platzfunktion zur Stral3enverkehrsflache abgegrenzt. Die Be-
reiche werden auch flr Veranstaltungen vielféltig genutzt; hier sollen z. B. Jahrméarkte und
Feste stattfinden.
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8.4 Ver- und Entsorgung
Die vorgesehenen Leitungen zur Ver- und Entsorgung (siehe Kapitel 7.1.3) kénnen in den
ausgewiesenen Stral3enverkehrsflachen sowie Stral3enverkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung hergestellt werden. Gesonderte Festsetzungen sind nicht erforderlich.

Energiekonzept / Warmeversorgung

Eine kleinere zentrale Heizanlage fur die Warmeversorgung des Plangebiets kann in den
Kern- und Urbanen Gebieten als der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas und
Warme dienende Nebenanlage nach § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zugelassen wer-
den. Sollte ein baulich eigenstandiges BHKW vorgesehen werden, dass planungsrechtlich
nicht als Nebenanlage i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO anzusehen ist, kann dieses alternativ im
urbanen Gebiet als sonstiger Gewerbebetrieb oder im Kerngebiet als sonstiger nicht wesent-
lich stérender Gewerbebetrieb zugelassen werden. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm
fur Kern- und Urbane Gebiete sind dabei zu beachten. Zusétzliche planungsrechtliche Aus-
weisungen sind fUr die Errichtung eines zentralen Heizstandortes nicht erforderlich, da dieser
Ostlich der Berliner Stral3e Platz finden soll.

Um den Anschluss und die Benutzung an die Nahwarmeversorgung zu sichern, werden er-
ganzend zwei Festsetzungen getroffen. Die Nutzung fossiler Brennstoffe als alternative War-
meversorgung wird im Plangebiet ausgeschlossen. Nur fur die Anderung oder die Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen, die bei Inkrafttreten des Bebauungsplanes bereits existier-
ten oder fur den temporaren Betrieb von neu errichteten Warmenetzen, kann eine Ausnahme
von dem Verwendungsverbot fir fossile Brennstoffe erteilt werden.

Der Anschluss an das geplante Nahwéarmeversorgungsnetz, das aus erneuerbaren Energien
gespeist werden soll, wird Uber die Festsetzung eines Anschlusszwangs geregelt. Neu zu er-
richtende Gebaude und andere bauliche Anlagen mit einem Heizwarme oder Warmwasser-
bedarf sind an das vorgesehene Warmenetz anzuschliel3en.

Strom

Innerhalb des MU 3 wird fiir die bestehende Trafostation eine Flache fiir Versorgungsanla-
gen (Elektrizitat) festgesetzt, um die Versorgung der angrenzenden Quartiere zu sichern. In-
nerhalb der Versorgungsflachen ist somit nur die Errichtung von Haupt- und Nebenanlagen
entsprechend der ausgewiesenen Zweckbestimmung zuléssig. Trafostationen sind daruber
hinaus in den Baugebieten zulassig.

8.5 Nebenanlagen
Im Urbanen Gebiet MU 4 wird die Zulassigkeit von Nebenanlagen und Einrichtungen nach
8 14 Abs. 1 S. 3 BauNVO eingeschrankt. Die denkmalgeschiitzten Knechtschen Hallen mit
dem Kranhaus sollen so freigestellt und stadtebaulich wirksam werden. Davon ausgenom-
men sind die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat und Wasser sowie zur Ableitung
von Abwasser dienende Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO mit einer H6he von maxi-
mal 80 cm Uber Gelande sowie Zufahrten.

8.6 Stellplatze und Garagen
Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt EImshorn. Besondere Regelungen gelten fur die Urba-
nen Gebiete MU 2, 3 und MU 4. Im MU 2 und MU 3 sind ebenerdige Stellplatze unzulassig.
Im Urbanen Gebiet MU 4 werden mit der Einschrankung von Nebenanlagen oberirdische
Stellplatze, Garagen und Carports im Baugebiet ausgeschlossen.
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8.7 Grunordnerische Festsetzungen
8.7.1 Erhaltung von Badumen
Der Baumbestand innerhalb des Geltungsbereiches wurde im Rahmen eines Baumgutach-
tens (Tiedemann 2021) und eines ergdnzenden Fachbeitrags (Elbberg 2022) hinsichtlich sei-
ner Erhaltungswirdigkeit bewertet. Die dabei ermittelten erhaltungswirdigen Baume, die
nicht den Planungen des Rahmenplans (1. Fortschreibung), den zugehdrigen Freiraumpla-
nungen oder den Verkehrsplanungen entgegenstehen, werden zum Erhalt festgesetzt.
Es handelt sich um vier Einzelbaume im stdlichen Bereich des Plangebietes, deren Stand-
orte und Wurzelschutzbereiche festgesetzt werden und die bei Abgang durch Neupflanzun-
gen zu ersetzen sind. Die drei Eichen in der Schlof3straRe mit der Kennzeichnung (e) stehen
im Bestand sehr eng beieinander, der Standort bietet bei Neupflanzungen nur zwei Baumen
ausreichend Platz zur Entwicklung. Daher wird die Festsetzung zum Erhalt so formuliert,
dass die drei Bestandsbaume nach Abgang durch Ersatzpflanzung von nur zwei Baumen am
Standort zu ersetzen sind.
Die markante Kastanie an der Ecke Vormstegen/Reichenstraf3e mit der Kennzeichnung (d)
wird zur Erhaltung festgesetzt. Sie hat sich unter schwierigen Bedingungen bemerkenswert
entwickelt, der Standort ist geprégt durch eine nahezu vollstandige Versiegelung im Wurzel-
bereich und die Lage direkt an der Hauserkante. Fir eine Neupflanzung eines Baumes ist
diese Situation kaum geeignet, daher wird bei Abgang des Bestandbaumes auf eine Ersatz-
pflanzung an diesem Standort verzichtet.

8.7.2 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Freiraumplanung zur Umsetzung des Rahmenplans sieht am nordlichen Rand des neu
gestalteten Buttermarktes die Pflanzung einer zweireihigen Baumreihe aus insgesamt 66
Baumen vor. Sie dient der Abgrenzung des Marktes vom angrenzenden Probstendamm, der
Durchgrinung des Quatrtiers und einer damit einhergehenden Erhéhung der Aufenthaltsqua-
litat im offentlichen Raum. Dartber hinaus ersetzen sie die stadtkologischen Funktionen der
Bestandsbaume, die aufgrund der Planungen weichen mussen. Aufgrund der Vielzahl an
Baumen erfolgt die Festsetzung dieser Baumpflanzungen Uber eine flachige Ausweisung, in
Form einer Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.
Am sudlichen Rand des Buttermarktes, entlang der neu verlaufenden Schauenburgerstrafie,
ist im Rahmen der Freiraumplanung eine Pflanzung von 9 unregelmafig verteilten Solitér-
baumen vorgesehen. Hier erfolgt die Festsetzung Uber Punktsignaturen, da die konkreten
Baumstandorte verbindlich festgesetzt werden sollen.

Die beschriebenen Baumpflanzungen werden im Rahmen der Eingriffsregelung als Aus-
gleich fir die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Baumfallungen im Plangebiet ange-
rechnet (siehe Umweltbericht, Teil Il der Begrindung). Die Festsetzungen 8.1 und 8.2 regeln
die Mindest-Pflanzqualitaten, die dauerhafte Erhaltung und den Ersatz der Bdume bei Ab-

gang.

8.8 Grundwasser und Versickerung
Die zahlreich vorhandenen Bodenbelastungen im Plangebiet befinden sich in der derzeitigen
Situation der erheblichen Versiegelung und Bebauung in einem gesicherten Zustand. Durch
eine Versickerung von Niederschlagswasser und die damit verbundene Erhéhung der Si-
ckerwasserrate kann es in belasteten Bereichen zur Verlagerung von Schadstoffen aus der
belasteten Bodenzone in das Grundwasser kommen. Angesichts der grof3flachigen Verbrei-
tung der Bodenbelastungen wird aus Grunden der Gefahrenabwehr eine Versickerung aus-
geschlossen und die Ableitung von Niederschlagswasser in das Entwasserungssystem vor-
geschrieben (Festsetzung 11.2).
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8.9 Altlastenbezogene Festsetzungen
Die aufgrund der vorhandenen Bodenbelastungen erforderlichen Schutz-, Uberwachungs-
und Sanierungsmafinahmen erfolgen auf der nachfolgenden Bauausfihrungsebene (siehe
Kapitel 5.1).
Im Hinblick auf unverénderliche Begebenheiten, wie die Machtigkeit von Grundwasserdeck-
schichten und die Ausgasungspotentiale vorhandener organischer Weichschichten im Unter-
grund erfolgen die Festsetzungen 11.3 und 11.4 zur Vermeidung potentieller Gefahren.
Weitere Malinahmen im Hinblick auf grundsatzlich veranderliche Bodenbelastungen werden
nicht durch den Bebauungsplan getroffen. In den Textteil der Satzung ist ein Hinweis auf die
erforderlichen Handlungsbedarfe im Vorwege von Baumalinahmen gegeben.

8.10 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen
8.10.1 Larmschutz
Auf Grundlage der Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung werden Regelungen in
den Bebauungsplan aufgenommen, um gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen in den
neuen Stadtquartieren sicherzustellen.

Gewerbeldarm

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich die fur den Gewerbeldrm beurteilungsrelevanten
Betriebsgrundstiicke der Firma Peter Kélln GmbH & Co KGaA, die Esso Station, ein Netto-
Markt sowie die Firma Asmussen GmbH. Keines dieser Betriebsgrundstiicke grenzt direkt an
den Plangeltungsbereich an, zudem befindet sich jeweils vorhandene teilweise mehrge-
schossige Wohnbebauung zwischen den Betriebsgrundstiicken und dem Plangeltungsbe-
reich. Aufgrund der hochliegenden Gerauschquellen der Betriebe Asmussen und Peter Kélin
GmbH & Co KGaA werden die Betriebe au3erhalb des Plangeltungsbereiches in der Schall-
technischen Untersuchung detailliert berticksichtigt. Innerhalb des Plangeltungsbereiches
befinden sich zudem der Autoservice Mueller und ein Geschéftshaus. Diese Betriebe werden
aufgrund der Lage innerhalb des Plangeltungsbereiches ebenfalls detailliert beriicksichtigt.
Zusammenfassend kann die Larmsituation als historisch gewachsene Gemengelage be-
zeichnet werden. Es ist festzustellen, dass es zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
der TA Larm fUr Urbane Gebiete, Kerngebiete und allgemeine Wohngebiete innerhalb des
Plangeltungsbereiches kommen kann und fur schutzbedirftige Nutzungen entsprechende
Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden mussen.

Nach Nummer 6 TA Larm gelten folgende Immissionsrichtwerte fir die geplanten Gebiets-
nutzungen im Plangebiet:

Gebietsnutzung Ublicher Betrieb Seltene Ereignisse
Beurteilungs- Kurzzeitige Ge- Beurteilungs- Kurzzeitige
pegel rauschspitzen pegel Geréauschspit-
zen

tags nachts tags nachts tags nachts tags nachts

Allgemeines Wohngebiet 55 40 85 60 70 55 90 65
Kerngebiete 60 45 90 65 70 55 90 65
Urbane Gebiete 63 45 93 65 70 55 90 65

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen werden deshalb verschiedene Re-
gelungen getroffen.
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In den Kerngebieten MK 1, MK 2 und MK 3 werden Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter und sonstige Wohnungen aus-
geschlossen, so dass in der Nacht ein Larmkonflikt mit dem Wohnen ausgeschlossen wer-
den kann.

In den urbanen Gebieten MU 1, 2, 3, 4, 5 und 6 sind in den Staffel- oder Dachgeschossen
oberhalb des dritten Vollgeschosses sowie im gesamten allgemeinen Wohngebiet zum
Schutz der Wohnnutzungen vor Gewerbelarm vor schutzbedurftigen Raumen gemaf3 DIN
4109 nur festverglaste Fenster zulassig. Der notwendige hygienische Luftwechsel ist Gber
eine larmabgewandte Fassadenseite oder andere geeignete, dem Stand der Technik ent-
sprechende Weise sicherzustellen. Ausnahmsweise durfen vorgelagert geschlossene ver-
glaste Wintergarten oder Loggien, die akustisch wirksam auszufihren sind, vor ¢ffenbaren
Fenstern zu schutzbedirftigen Raumen mit einer Mindesttiefe von 1 m ausgefihrt werden.
Von dieser Regelung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises
ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung an den Gebaudefassaden aufgrund
von vorhandener Abschirmung durch andere Gebaude der Beurteilungspegel aus Gewerbe-
larm die jeweiligen gebietsbezogenen Immissionsrichtwerte tags und nachts nicht tber-
schreitet.

Auch im Allgemeinen Wohngebiet sind entsprechende Festsetzungen zum Schutz gesunder
Wohnverhéltnisse erforderlich und werden entsprechend festgesetzt. Da hier ausschlief3lich
Wohnen vorgesehen ist entspricht der Gebietscharakter eher einem Allgemeinen Wohnge-
biet als einem urbanen Gebiet. Es rundet die Gebietsnutzung bis an die SchloR3stral3e und
den angrenzenden Bebauungsplan Nr. 189 ab.

Unter Beriicksichtigung dieser MaRnahmen kann sichergestellt werden, dass die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm fur Urbane Gebiete, Kerngebiete und allgemeine Wohngebiete
innerhalb des Plangeltungsbereiches eingehalten werden kdnnen. Auch hinsichtlich der kurz-
zeitig auftretenden Gerauschspitzen kann den Anforderungen der TA Larm entsprochen wer-
den.

Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrslarm
auf das Plangebiet und die zukiinftigen Nutzungen berechnet. Dabei wurde der StralR3enver-
kehrslarm auf den maRgeblichen Stralienabschnitten sowie die Schienenstrecke Hamburg —
Elmshorn beriicksichtigt. Die Verkehrsbelastungen wurden aus der Verkehrsuntersuchung
Ubernommen. Die Angaben fir die Schienenstrecke wurden von der Deutschen Bahn zur
Verflgung gestellt. Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Re-
chenregeln der RLS-19 fiir den StraBenverkehrslarm und gemaf Anlage 2 (zu § 4) der 16.
BImSchV fur den Schienenverkehrslarm.

Nach § 2 Absatz 1 der 16. BImSchV — Verkehrslarmschutzverordnung gelten folgende Im-
missionsgrenzwerte fur die geplanten Gebietsnutzungen im Plangebiet:

Gebietsnutzung Immissionsgrenzwert
tags nachts
Allgemeines Wohngebiet 59 dB(A) 49 dB(A)
Kerngebiete / Urbane Gebiete 64 dB(A) 54 dB(A)
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Aus dem durch die Planung induzierten Zusatzverkehr ergeben sich aufgrund der vorhande-
nen Belastungen und der vorhandenen Nutzungen innerhalb des Plangeltungsbereiches
keine beurteilungsrelevanten Verénderungen.

Innerhalb der Plangeltungsbereiche sind entlang der Berliner Stral3e (B 431) gehdren Beur-
teilungspegel Uber 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts zu erwarten.

Somit werden die jeweiligen Orientierungswerte tags fast tiberall und nachts im gesamten
Plangebiet Gberschritten.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes werden der Immissionsgrenzwerte fur Allge-
meine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts tberschritten.

Fir die Urbanen Gebiete und die Kerngebiete ist ebenfalls festzustellen, dass die Immissi-
onsgrenzwerte von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) Uberwiegend Uberschritten werden.

Die Anhaltswerte flr Gesundheitsgeféahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden
entlang der Berliner Stral3e, der Reichenstral3e und der Stral3e Vormstegen ebenfalls tber-
schritten.

SchutzmaRnahmen in Form von aktivem Larmschutz entlang der Stral3en sind aus gestalteri-
schen Grinden und der notwendigen ErschlieBung der Grundstiicke sowie vorhandenen Be-
bauung nicht moglich.

Am dstlichen Plangebietsrand sind entlang der geplanten Berliner Strafl3e (B-Plan 202) in den
von Uberschreitungen von 70 dB(A) betroffenen Bereichen 6ffentliche Parkplatze vorgese-
hen, so dass die geplante Bebauung hier durch einen entsprechenden Abstand zur Larm-
guelle reagiert. Weiterhin wird durch die Baugrenzen im Plangeltungsbereich und die Fest-
setzung einer Uberwiegend geschlossenen Bauweise entlang der Straf3en eine Blockrand-
struktur erzeugt, die deutlich larmreduzierte Innenbereiche erwarten lasst.

Die berechneten Grenzwertiiberschreitungen erfordern aber weitere Festsetzungen zum
baulichen Schallschutz im Bebauungsplan.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse konnen aufgrund der Bauweise durch architektoni-
schen Selbstschutz (Grundrissgestaltung, Verlegung von schiitzenswerten Nutzungen auf
die larmabgewandte Seite) oder passiven Schallschutz geschaffen werden. Die Anforderun-
gen an den passiven Schallschutz zum Schutz von Bliro- und Wohnnutzungen vor Verkehrs-
larm ergeben sich geman DIN 4109 (Januar 2018).

Zum Schutz der Wohn- und Blronutzungen ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren der
Schallschutz gegen AuRenlarm (Gegenstand der bautechnischen Nachweise) nach der DIN
4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe 01/2018) nachzuweisen. Die hierfur erforderlichen mafligeb-
lichen AuRenlarmpegel sind nachrichtlich in der Nebenzeichnung zum Bebauungsplan dar-
gestellt.

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich bei Neu-, Um- und Aus-
bauten fur Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddmmte Liftungen vorzusehen, falls der not-
wendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik ent-
sprechende Weise sichergestellt werden kann und die Anforderungen an das resultierende
Schalldammmald gemaf3 den ermittelten maf3geblichen AuRenlarmpegeln nach DIN 4109 er-
fullt werden.

Befestigte Aul3enwohnbereiche wie Terrassen, Balkone und Loggien sind im gesamten Plan-
geltungsbereich nur in geschlossener Bauweise bzw. zu den larmabgewandten Innenhdfen
der Geb&ude zuldssig. Offene AulRenwohnbereiche sind ausnahmsweise zulassig, wenn mit
Hilfe einer Immissionsprognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen Aul3en-
wohnbereichs der jeweils geltende Immissionsgrenzwert nicht Gberschritten wird.
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Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachwei-
ses ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an
den Schallschutz resultieren.

Hinsichtlich der Bebauung und Nutzung an der ReichenstralRe ergibt sich ein Larmkonflikt im
Bestand. Hier greifen die Festsetzungen zum Schallschutz erst im Falle von Neu-, Um- oder
Ausbauten. Da die vorhandenen Nutzungen Bestandsschutz geniel3en, kdnnen hier nur auf
freiwilliger Basis der Eigentimer Verbesserungen erreicht werden. Fir die bestehenden Ge-
baude muss ohne Antrag keine Festsetzung des Bebauungsplans erfillt werden.

Daruber hinaus pruft die Stadt EImshorn im Rahmen der Larmminderungsplanung 2024 flan-
kierende MaRhahmen zur Reduzierung der Larmbelastungen an den Hauptverkehrsstral3en.
Verbesserungen koénnten hier erreicht werden durch Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit,
Reduzierung des Schwerlastverkehrs, larmmindernden StralRenbeldge und die allgemeine
technische Entwicklung hin zur [armarmeren Verkehrsantrieben wie z. B. der E-Mobilit&t.

Freizeitlarm

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Markt und Veranstaltungen soll fir Wo-
chenmarkte, Flohmarkte, Garten- und Pflanzenmarkt, Jahrmarkte, Blaulichttag usw. genutzt
werden. Hierbei sind zwei Nutzungen zu unterscheiden, bei den Wochenmarkten, Flohmark-
ten, Garten- und Pflanzenmarkt handelt es sich um Verkaufsmarkte, wo die Kommunikati-
onsgerausche zwischen Kaufer und Verkaufer mafigebend sind. Wéahrend Jahrmarkte und
Volksfeste (Blaulichttag, Hafenfest usw.) meistens auch durch Biihnen oder Fahrgeschafte
mit lauter Musik bestimmt werden. Somit wurden zwei verschiedene Varianten (Verkaufs-
markt und Volksfeste) untersucht.

Beim Verkaufsmarktbetrieb wurden im nachstgelegensten Kerngebiet Beurteilungspegel von
55 dB(A) errechnet. Somit wird der Immissionsrichtwert fir Kerngebiete von 55 dB(A) inner-
halb der Ruhezeiten tags tberall eingehalten. Ebenso werden die Immissionsrichtwerte fiir
die Urbanen Gebiete und das Allgemeine Wohngebiet unterschritten.

Bei Volksfesten liegen die Beurteilungspegel im nachstgelegensten Kerngebiet bei bis zu

72 dB(A) tags und nachts, somit wird der Immissionsrichtwert fir Kerngebiete von 60 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts Uiberschritten. Allerdings sind diese Volksfeste als seltene Veran-
staltungen mit hoher Standortgebundenheit oder sozialer Adaquanz und Akzeptanz anzuse-
hen.

Ebenso kdnnen hierunter Feste mit kommunaler Bedeutung fallen — wie der ortliche Jahr-
markt und das jahrliche Hafenfest. Flr solche Feste ist die Unvermeidbarkeit und Zumutbar-
keit entsprechend zu definieren. Im vorliegenden Fall ist festzustellen, dass die 70 dB(A)
tags ausschlief3lich im Bereich der Kerngebiete, in den eine Wohnnutzung nicht zulassig ist,
Uberschritten werden. In allen anderen Bereichen werden die 70 dB(A) tags eingehalten, so
dass fir diese Bereiche von einer Zumutbarkeit im Tageszeitraum auszugehen ist. Sollten
Veranstaltungen bis nach 22:00 Uhr dauern, wird zwar der Nachtbeurteilungspegel von 55
dB(A) weitrdaumig tUberschritten, aber auch dieses ware als zumutbar anzusehen, wenn der
Beurteilungspegel von 55 dB(A) nach 24:00 Uhr nicht tberschritten wird. Es wird davon aus-
gegangen, dass diese Veranstaltungen in der Regel bis 23:00 Uhr beendet sind.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Verkaufsmarkte grundsatzlich mit der vorhandenen und
geplanten schutzbedurftigen Nutzung vertraglich sind. Zudem sind die Veranstaltungen als
besondere Ereignisse als zumutbar anzusehen.
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8.10.2 Geruch

Aufgrund der umliegenden Gewerbebetriebe kommt es im Plangebiet zu Geruchsbelastun-
gen. Diese und deren Auswirkungen auf das Plangebiet wurden in einer Immissionsprog-
nose untersucht und bewertet.

Die Geruchsbelastung wird anhand des Anhang 7 der TA Luft 2021 beurteilt. Der Anhang 7
der TA Luft 2021 ist aus der Geruchsimmissions-Richtlinie GIRL 2008 hervorgegangen. Die
Geruchsimmissions-Richtlinie ist im Jahr 2009 per Erlass in Schleswig-Holstein eingefuhrt
worden. Der Anhang 7 TA Luft 2021 unterscheidet bei der Festlegung von Immissionswerten
nicht zwischen Wohn- und Mischgebieten, urbanen Gebieten und Kerngebieten. Fir alle im
Plangebiet vorgesehenen Nutzungen gilt daher ein Immissionswert von 0,10 (10 % der Jah-
resstunden).

Insbesondere die Anlage der Peter Kélin GmbH & Co KGaA GmbH & Co KGaA wirkt auf das
gesamte Plangebiet des Bebauungsplanes. Die Betrachtung erhdlt eine rechnerisch hohe
Sicherheit, da die Emissionen in der Untersuchung als dauerhaft emittierend angesetzt wur-
den. Die weiteren Geruchsimmissionen durch die Jacobs Douwe Egberts DE GmbH sind im
Norden und die des Asmussen Backbedarf im Westen relevant. Die kleineren Restaurant-
und Imbissbetriebe werden nicht bertcksichtigt, da sie entfernt des Plangebiets liegen und in
der Regel nur lokal wirken.

Im Rahmen der Untersuchungen wurde die hedonische Wirkung (wie angenehm/ unange-
nehm der Geruch empfunden wird) nach VDI 3940 Blatt 4 und TA Luft 2021 ermittelt. Bei
eindeutig angenehmen Geriichen im Umfeld einer Anlage ist die Belastigungswirkung gerin-
ger, weswegen die errechnete Geruchsimmission dieses Charakters mit einem Wichtungs-
faktor von 0,5 in die Ermittlung der Gesamtbelastung eingerechnet wird. Es wird somit die
Haufigkeit mit belastigungsrelevanten Immissionen reduziert.

Die Untersuchung baut auf Werten auf, die erst durch weitere Malinahmen des Emittenten
Peter Kolln GmbH & Co KGaA erreicht werden kdnnen. Dieses scheint im Rahmen der Ab-
wagung aber zuldssig, da die Umsetzung der Malinahmen im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens (bis Ende 2023) der Firma Peter Kélin GmbH & Co KGaA abgesichert werden
kénnen, da bereits die Bestandsbebauung im Plangebiet einen Schutzanspruch geniel3t. Das
zu erwartende Zeitfenster zur Umsetzung des Bebauungsplans wird sicher bis 2025 reichen,
so dass eine Nutzungsaufnahme der schitzenswerten Nutzungen erst zu erwarten ist, wenn
die weiteren MaBhahmen des emittierenden Betriebes sicher umgesetzt sind.

Entsprechend der Auslegungshinweise des LAI zum Anhang 7 TA Luft 2021 kann ein Uber-
gangsbereich zwischen unterschiedlichen Nutzungen definiert werden, ausgehend vom Pro-
duktionsgebiet der Firma Peter Kdlln GmbH & Co KGaA bis in die geplanten Nutzungen des
Bebauungsplanes Nr. 200. Ausgehend von einem Immissionswert von 0,15 fir betriebseige-
nes Wohnen im Industrie- und Gewerbegebiet, hin zu einer reinen Wohnnutzung von 0,10,
kann ein Zwischenwert definiert werden.

Der Ubergangsbereich wurde in diesem Zusammenhang festgelegt und ist nachrichtlich in
der Nebenzeichnung Geruchsbelastungen in der Planzeichnung dargestellt.

Gleichzeitig kann die Nutzung beschrankt werden, da fir reine Arbeitsplatze auch ein héhe-
rer Immissionswert nach TA Luft 2021 angesetzt werden kann, der aber einen Wert von 0,25
nicht Gberschreiten sollte.

Durch den Ubergangsbereich wird die Entwicklungsmdglichkeit der Firma Peter Kolin GmbH
& Co KGaA nicht weiter eingeschrankt als sie schon durch die vorhandene Bebauung ist.
Unter Anwendung des hedonischen Faktors und der zukinftigen emissionsmindernden Sa-
nierungsmafl3nahmen der Firma Peter Kolln GmbH & Co KGaA ergibt sich eine sich eine Ge-
ruchsbelastung von 0,07 — 0,20 (7 % bis 20 % der Jahresstunden) im Plangebiet. Im Einzel-
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nen liegen in den Baugebieten unter Berlicksichtigung der zu erwartenden Sanierungsmal3-
nahmen und des hedonischen Faktors rechnerisch maximal folgende Geruchsbelastungen
vor:

MK 1 0,12
MK 2 0,20
MK 3 0,14
MK 4 0,10
MU 1 0,12
MU 2 0,10
MU 3 0,13
MU 4 0,10
MU 5 0,13
MU 6 0,11
WA 0,12.

Der hochste anzutreffende Wert der Haufigkeit der Geruchsbelastungen in den Baugebieten
ist nachrichtlich in der Nebenzeichnung zum Bebauungsplan dargestellt.

Entsprechend der Auslegungshinweise des LAl zu Anhang 7 TA Luft 2021 kénnen in den Ur-
banen Gebieten MU 1, 3, 5 und 6 sowie im Allgemeinen Wohngebiet (WA) hohere Immissi-
onswerte fur diese Bereiche festgelegt werden. In den Kerngebieten MK 1, 2 und 3 wird das
Wohnen als besonders schiitzenswerte Nutzung ausgeschlossen.

Bei den anfallenden Geruchsbelastungen im Plangebiet handelt es sich nicht um auf3erge-
wohnliche Emittenten, deren Geruch unangenehme Zustande wie z. B. Ekel oder Ubelkeit
ausldsen. Die historische Entwicklung des Gebietes zeigt, dass der Hauptemittent Peter
Kdlln GmbH & Co KGaA seit mehr als 100 Jahren am Standort ansassig ist und die Hafer-
produktion seitdem betrieben wird. Diese und die entstehenden Geruchsimmissionen pragen
die Region und sind daher auch im Plangebiet als ortstiblich anzusehen. Daher wird es flr
die Gemengelage als vertraglich eingeschatzt, die vorgesehenen Nutzungen trotz erhdhter
Werte Uber 0,10 im Plangebiet zuzulassen.

8.10.3 Staub / Luftschadstoffe

Durch die umliegenden Gewerbebetriebe sowie die anliegenden Verkehrsstrallen kommt es
im Plangebiet zu Staubimmissionen. Diese und die Auswirkungen auf das Plangebiet wurden
in einer Immissionsprognose untersucht und bewertet. Die Untersuchung erfolgte nach TA
Luft 2021, bei der die PartikelgréZen PMio und PMz s untersucht wurden. Bei PM;o handelt es
sich um die Schwebstaubteilchen, deren Durchmesser kleiner ist als 10 um sind, bei PMz5
um die Schwebstaubteilchen, deren Durchmesser kleiner ist als 2,5 um sind (1 pm=1/1000
mm).

Die Grundlage fir die Berechnung der Staubimmissionen aus dem Verkehr liefert die Ent-
wicklungsprognose der Firma Argus Stadt- und Verkehrsplanung, welche die zu erwartende
Verkehrssituation bei veranderter Nutzung in dem Entwicklungsgebiet modelliert. Mit der ge-
planten Ausweisung als Kern- sowie Urbane Gebiete im Plangebiet sinken die Verkehrszah-
len im Vergleich zum Analysejahr 2014. Parallel dazu veréndert sich die Fahrzeugflotte und
die damit verbundenen Emissionen an Feinstaub. Insgesamt kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Verkehrsimmissionen mit Umsetzung der Planung abnehmen.
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Da Detailplanungen zur Staubbelastung aus dem Verkehr noch nicht vorliegen, wurde zur
Abschatzung der Hintergrundimmission an Feinstaub eine stadtische Station aus dem Luft-
gualititsmessnetz gewahlt. Bei dieser liegt die Verkehrsbelastung deutlich Gber der fir das
Plangebiet prognostizierten Belastung.

Zur weiteren Bewertung wurden Immissionsorte als Messstandorte in der Berechnung der
Konzentration der Jahresmittel genutzt und ausgewertet.

Bei der Addition der PMio-Konzentration aus den Staubimmissionen aus dem Verkehr und
den ermittelten industriellen Immissionen im Plangebiet liegt die Summe bei maximal 36
pg/ms. Der Immissionswert der TA Luft 2021 von 40 pg/m?3 wird somit eingehalten.

Wird zu den gemessenen Gesamtzusatzbelastungen der PM; s-Konzentration durch die in-
dustriellen Immissionen die Staubimmissionen aus dem Verkehr hinzugerechnet, so ergibt
sich maximal 21 ug/ma fur das Plangebiet. Die Immissionsbegrenzung von 25 pg/ms3 wird so-
mit sicher eingehalten.

Es wurde ebenfalls der von Peter Kélln GmbH & Co KGaA ausgehende Staubniederschlag
(Staubdeposition = Gesamtdeposition aus nasser Deposition und trockener Deposition) un-
tersucht. Ausgehend von einer Emissionsbegrenzung von 10 mg/m? liegt dieser im Wesentli-
chen unter 0,0105 g/(m2 d) und damit unterhalb der Relevanzschwelle. Einzig im westlichen
Teil des Geltungsbereichs an der ReichenstralRe wird dieser Wert iberschritten. Die Mess-
werte an den Emissionsquellen der Anlage liegen allerdings deutlich unterhalb der in der Ge-
nehmigung angestrebten Emissionsbegrenzung, daher ist auch hier eine Sicherheit in der
Betrachtung gegeben.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der Firma Peter Kdlln GmbH & Co KGaA ist ein
Emissionswert von 10 mg/m3 empfohlen worden, da dieser sicher eingehalten werden kann
und im tatsachlichen Betrieb deutlich niedrigere Emissionskonzentrationen zu erwarten sind.
Dieser angestrebte Emissionswert der Genehmigung ist in der Untersuchung angesetzt wor-
den, die Ergebnisse der Immissionswerte sind somit mit einer hohen Sicherheit versehen.
Die Beitrdge aus den industriellen Immissionen der Firma Peter Kolln GmbH & Co KGaA
werden durch den Ansatz der Emissionsbegrenzung und nicht durch die gemessenen Emis-
sionen deutlich Gberschéatzt.

Dieses Vorgehen scheint zulassig, da die Umsetzung der Ma3nahmen im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens (bis Ende 2023) der Firma Peter Kdlln GmbH & Co KGaA abgesi-
chert werden kdnnen, da bereits die Bestandsbebauung im Plangebiet einen Schutzan-
spruch geniefit. Das zu erwartende Zeitfenster zur Umsetzung des Bebauungsplans wird si-
cher bis 2025 reichen, so dass eine Nutzungsaufnahme der schitzenswerten Nutzungen
erst zu erwarten ist, wenn die weiteren MaRnahmen des emittierenden Betriebes sicher um-
gesetzt sind.

Die fur den Planfall prognostizierten Luftschadstoffimmissionen unterschreiten die Grenz-
werte nach der TA Luft 2021, sodass aus lufthygienischer Sicht keine grundsatzlichen Ein-
wande gegen die Aufstellung des Bebauungsplans bestehen.

8.11 Ortliche Bauvorschriften
Nach § 86 Landesbauordnung (LBO) wurden einige Festsetzungen, die dem Schutz des
Ortsbildes und einer ansprechenden Gestaltung des Plangebiets dienen, festgesetzt.
Daruberhinausgehende Gestaltungsvorgaben trifft eine Gestaltungssatzung.

8.11.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Nach 8 86 Abs. 1 und 6 LBO sind alle Aul3enwande ohne Fenster- und Tlré6ffnungen von
Nebenanlagen (z. B. Fahrradabstellanlagen, Millsammelanlagen), Garagen und Carports zu
begrinen. Dabei ist mindestens eine Kletterpflanze je zwei laufende Meter zu begriinende
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Wandflache zu verwenden. Alternativ kdnnen Heckenpflanzen mit frostbestandigen Hecken
aus standortgerechten Laubgehdlzen vorgesehen werden.

Ebenfalls nach § 86 Abs. 1 S. 1 LBO ist die Errichtung von Solaranlagen auf den Dachern
zulassig. Dabei sind jedoch Blendungen gegentiber Verkehrsteilnehmern (Bahn, MIV) auszu-
schlieRen. Es ist eine Solarmindestflache von 50 % auf allen nutzbaren Dachflachen der Ge-
baude und baulichen Anlagen einzuhalten. Nutzbare Dachflachen sind Dacher mit einer un-
bedingten Dachflache von 18m? und ausreichender statischer Tragfahigkeit. Im Zweifelsfall
kann ein statistisches Gutachten Aufschluss Uber die Nutzbarkeit der Dachflache geben.

8.11.2 Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Nach § 86 Abs. 1 Nr. 5i.V.m. und § 8 Abs. 1 LBO sind Garten vollflachig mit Vegetation zu
begriinen und dauerhaft zu erhalten. Befestigte Flachen sind nur fur erforderliche Stellplatze
und deren Zufahrten, wo diese zulassig sind, und Zuwegungen sowie Terrassen zulassig.
Die flachige Gestaltung der Garten mit Gesteins- oder Mineralkérnern (z. B. Schotter, Kies)
ist unzulassig.

8.11.3 Stellplatze, Fahrradabstellplatze und Garagen

Nach § 86 Abs. 1 S. 8 LBO sind Stellplatze und Fahrradabstellplatze mit frostbestandigen
Hecken aus standortgerechten Laubgehélzen einzugriinen.

Zufahrten sind in den Urbanen Gebieten MU 1, 2 und 6 sowie in dem Kerngebiet MK 4 zu
den offentlichen Verkehrsflachen hin nur Gberbaut zulassig.

8.11.4 Abstandsflachen

In Bebauungsplanen kdnnen nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB vom Bauordnungsrecht abweichende
Mal3e zur Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt werden. Davon wird in den mit (¢) in der
Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen aus stadtebaulichen Grinden Gebrauch ge-
macht, um das Volumen des geplanten Rathauses baulich umsetzen zu kénnen und den er-
haltenswerten Gebaudebestand in die Quartiersentwicklung integrieren zu kénnen. Da die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen (0,4 H) der Gebaude sich unzuléssi-
gerweise in diesem Bereich tUberschneiden wirden, wird in den mit (c) gekennzeichneten
Bereichen eine geringere Abstandstiefen von 0,2 H festgesetzt. Die betroffenen Einzelfalle
werden im Nachfolgenden beschrieben.

Rathaus Stdwestseite (MK 3/ MU 1)

Zwischen dem geplanten Rathausneubau und dem Bestandsgebéude Vormstegen 15 steht
eine Abstandsflache von insgesamt 6,40 m zur Verfligung. Fir das Bestandsgebaude Vor-
mstegen 15 sind vor der nordlichen Giebelseite bereits Abstandsflachen per Baulast gesi-
chert. Davon befinden sich Abstandsflachen in einer Tiefe von 2,14 m auf dem eigenen
Grundstiick und 1,38 m auf dem zuklnftigen Rathausgrundstiick. Das Rathausgrundstiick
(Flurstiicksnummer 13/1) ist entsprechend mit einer Baulast belastet. Fiir das Bestandsge-
baude Vormstegen 15 ware nach § 6 LBO SH bei einer Traufhéhe von 10,35 m eine Ab-
standsflache von 4,14 m erforderlich. Die gesicherte Abstandsflache liegt allerdings nur bei
3,52 m, damit fehlen bereits 0,62 m der zusatzlichen Abstandsflachen. Die Abstandsflachen
vom Vormstegen 15 kénnen somit bereits im Bestand nicht auf dem eigenen Grundstiick un-
tergebracht werden und auch mit einer Baulast auf dem Rathausgrundstiick werden die er-
forderlichen Abstandsflachen unterschritten (siehe Abbildung 17:). Fir den Rathausneubau
ist eine maximale Gebaudehodhe von 16,40 m erforderlich. Mit einer Traufhéhe von 14,20 m
ware fur den Rathausneubau nach § 6 LBO SH eine Abstandsflache von 5,68 m erforderlich.
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Die Abstandsflachen wirden sich somit iberschneiden und missen daher aus stadtebauli-
chen Griinden auf der Sidwestseite des Rathausquartiers auf 0,2 H reduziert werden (siehe
Abbildung 18:). Hierzu wird eine textliche Festsetzung getroffen.

Firsthohe 16,4 m 0,4H Firsthhe 16,4 m 0,2H
Traufhhe 14,2 m Traufhéhe 14,2 m

‘ ‘ Firsthohe 12 m Firsthohe 12 m
UL L) Traufhohe 10,35 m Traufhéhe 10,35 m

Rathausneubau Vormstegen 15

Rathausneubau H Vormstegen 15
12,14m

1,38mi2,14m
— 5,68 m—i

+2,84 m+

"""" Srundsticksgrenze ’;};‘?"3‘4;“ ---=-==  Grundstiicksgrenze 5)«;3'52"}_‘\
Abbildung 17: Abbildung 18:
Erforderliche Abstandsflachen nach LBO SH Reduzierung Abstandsflachen

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der
Wohnfrieden werden auch mit den geringeren Abstandsflachen gewahrt. Fir den Rathaus-
neubau im MK 3 sind aufgrund der typischen Grundrissgestaltung an den sidlich gelegenen
Giebelseiten keine besonders schitzenswerten Nutzungen wie Aufenthaltsrdume oder dau-
erhaft zu Arbeitszwecken genutzte Raume vorgesehen. Auch die Anforderungen an den
Brandschutz werden gewahrt. Die sudlichen Giebelseiten des Rathausneubaus werden als
Brandschutzwénde errichtet. Betroffenheiten flr Nutzende des Gebaudes Vormstegen 15 lie-
gen ebenfalls nicht vor. Das Gebaude wird derzeit als Café und zu Wohnzwecken genutzt,
auch auf der Giebelseite im Norden. Der Innenhof wird in den Sommermonaten fir den gast-
ronomischen Aufenthalt genutzt. Durch die Ausrichtung nach Norden wird das Geb&ude bzw.
die Nordfassade und der Aul3enbereich nicht durch den Rathausneubau verschattet. Brand-
schutztechnisch bestehen fiir beide Gebaude keine Bedenken. Eine erforderliche Belichtung
und Beliftung werden ausreichend gewabhrleistet. Mit einer insgesamt verfugbaren Flache
von 6,40 m werden die Mindestanforderungen mit einer Abstandsflache von 2 x 3 m gewabhrt,
sodass sich durch die Reduzierung der Abstandsflachen keine nachteiligen Auswirkungen
auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse ergeben.

Rathaus Sidostseite (MK 3/ MU 1)

Zwischen dem geplanten Rathausneubau und dem Neubau auf der Siidostseite wird eine
Abstandsflache von 6 m vorgesehen. Diese Flache ist von den Uberbaubaren Grundstuicks-
flachen ausgenommen und fir Zufahrten vorgesehen. Der Neubau im MU 1 darf im Sinne
einer geschlossenen Bauweise auf der Grundstiicksgrenze errichtet werden. Hierflr sind
nach 8 6 LBO SH keine Abstandsflachen erforderlich. Fir den Rathausneubau sind bei einer
geplanten Traufhéhe von 14,2 m erneut 5,68 m Abstandsflache erforderlich, die auf der FIa-
che untergebracht werden kdnnen (siehe Abbildung 19: Erforderliche Abstandsflachen nach
LBO SH).
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Firsthéhe 16,4 m 0’4 H
Traufhéhe 14,2 m

Rathausneubau Neubau

—5,68m—i}
—60m—i

_______ Grundstiicksgrenze

Abbildung 19: Erforderliche Abstandsflachen nach LBO SH

8.11.5 Ordnungswidrigkeiten

Baumpflanzungen sind aus 6kologischer Sicht und bezuglich der Aufenthaltsqualitét von be-
sonderer Bedeutung. Im Interesse der Erhaltung des Grlns in Stadtgebieten wird flr den
Fall, dass die festgesetzten Pflegegebote nicht umgesetzt werden, eine Sanktionsmaoglich-
keit geschaffen und im Rahmen des Bebauungsplans allgemein bekannt gemacht:
Ordnungswidrig im Sinne des § 213 Abs. 1 Satz 3 BauGB handelt, wer der festgesetzten An-
pflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dadurch zu-
widerhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstért werden. Die Ord-
nungswidrigkeit kann auf Grundlage des § 213 Abs. 2 BauGB mit einer Geldbul3e von bis zu
10.000 EUR geahndet werden.

Um die ortlichen Bauvorschriften zu sichern, wird fiir den Fall, dass die festgesetzten Vor-
schriften nicht eingehalten werden, eine Sanktionsmdglichkeit geschaffen und im Rahmen
des Bebauungsplanes allgemein bekannt gemacht:

Ordnungswidrig handelt gemanR § 84 Abs. 1 LBO, wer vorsatzlich oder fahrlassig den Vor-
schriften dieser 6rtlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Gemal 8§ 84 Abs. 3 LBO kdnnen
Ordnungswidrigkeiten mit einer Geldbuf3e von bis zu 500.000 EUR geahndet werden.

9. KOSTEN UND BILANZIERUNG
9.1 Gebietsgliederung

Durch den Bebauungsplan werden die vorhandenen Flachen wie folgt gegliedert:
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Kerngebiete: 10.145 m2
Urbane Gebiete: 31.403 m2
Allgemeines Wohngebiet: 841 mz
Private Grunflache: 479 m?
StralRenverkehrsflachen: 18.787 m?
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung: 14.246 m?

davon Flachen zum Anpflanzen von

Baumen: 1.562 m?
Flache fur die Versorgung: 119 m?
Gesamtflache: 76.020 m?2

9.2 ErschlieBungskosten
Fur die Stadt EImshorn entstehen durch die Umverlegung der Stra3en ErschlielBungskosten,
die innerhalb des Sanierungsgebiets tber Fordermittel geférdert werden kénnen.

9.3 Weitere Kosten
Die Kosten fir erforderliche Gutachten und die externe Ausarbeitung des Bebauungsplans
werden innerhalb des Férdergebiets von Mitteln der Stadtebauférderung unter Einbeziehung
des stadtischen Eigenanteils getragen. Fir die geringfligigen Teile des Geltungsbereichs au-
Rerhalb des Fordergebiets werden die Kosten zu 100 % durch die Stadt getragen. Die Ver-
fahrenskosten inklusive Bekanntmachungen obliegen ebenfalls der Stadt ElImshorn.
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1. EINLEITUNG

1.1 Inhalt und Ziele der Bauleitplanung

Die Stadt EImshorn beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 200 fir den
Bereich des Buttermarktes und die stdlich angrenzenden Bereiche 6stlich der StralRe
Vormstegen innerhalb des Quartiers ,Kriickau-Vormstegen®.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB)
die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, besonders zu berticksichtigen. Fir diese Belange ist gemal § 2 Abs. 4
BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht gemaf der Anlage 1 zu § 2 Abs.
4 und der 88 2a und 4c BauGB beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht dient
somit der Bindelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des gesamten
umweltrelevanten Abwéagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und
Untersuchungen.

1.2 Plangebiet

Der Geltungsbereich befindet sich im dicht bebauten Innenstadtbereich der Stadt ElImshorn
im Kreis Pinneberg und umfasst eine Flache von rd. 7,6 ha.

Abbildung 1: Luftbild mit Darstellung des Plangebiets (rote Umrandung), ohne Maf3stab
(Quelle: Luftbild, Auszug aus dem GIS der Stadt ElImshorn, Stand 08.10.2021).
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Im Zuge eines wirtschaftlichen Strukturwandels hat das Plangebiet seine urspriingliche
industrielle Funktion verloren. Grol3e Produktionsstatten und Verkaufsflachen stehen
inzwischen leer, es gibt zahlreiche Brachflachen. Gleichwohl zeichnet sich das Plangebiet im
Bestand durch einen hohen Grad an Versiegelungen aus. Einen gro3en Teil des
Geltungsbereiches nehmen Verkehrsflachen ein. Vegetationsstrukturen beschrénken sich im
Wesentlichen auf Randbereiche und (Zier-) Garten, die vorhandenen Baume sind
Uberwiegend Stralenbdume.

1.3 Planungsrelevante Umweltschutzziele

Im Rahmen der Abwagung sind gemal3 § 1 BauGB die Ziele der Landschaftspflege und des
Naturschutzes zu berticksichtigen, die in Landschaftspl&nen, sonstigen umweltrelevanten
Planen und Fachgesetzen dargestellt sind, soweit sie flr den Bauleitplan von Bedeutung
sind. Im Rahmen der Beschreibung der Schutzguter wird ggf. auf diese Fachplanungen
zurtickgegriffen. Die fur das Gebiet formulierten Aussagen und Planungsziele werden
nachfolgend erlautert und soweit zutreffend jeweils im Rahmen der Beschreibung der
einzelnen Schutzguter aufgefihrt.

Als Fachplanungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege liegen der
Landschaftsrahmenplan (LRP) fur den Planungsraum [l (MELUND 2020) und der
Landschaftsplan der Stadt EImshorn (2000) vor.

Als projektbezogene Gutachten und Fachbeitrage fur die Umweltpriifung liegen ein
Baumgutachten (Tiedemann 2021) und ein erganzender Fachbeitrag (ELBBERG 2022), ein
Fachbeitrag Boden und Grundwasser (BWS 2022) sowie Gutachten zu den Themen Larm
(Lairm Consult 2023), Feinstaub und Geruch (Olfasende 2023) vor. Im Rahmen des
vorliegenden Umweltberichtes wurden eine Biotoptypen- sowie eine
Habitatstrukturkartierung auf Basis mehrerer Gelandebegehungen durchgefihrt.

Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum 11l (2020) ist im Bereich des Plangebietes
der Lauf der Kriickau als FFH-Gebiet, als Verbundachse fiir den Biotopverbund und als
Vorranggewasser im Rahmen der Umsetzung der EU-Wasserrahmenrichtlinie dargestellt. In
den Stadtgebieten studlich des Plangebietes befindet sich ein Trinkwasserschutzgebiet, dies
wird nach Norden arrondiert durch ein Trinkwassergewinnungsgebiet, das in die stdlichen
Randbereiche des Plangebietes hineinreicht. Nach Hauptkarte 2 weist das Plangebiet keine
besondere Erholungseignung auf und ist nicht als Gebiet dargestellt, das die
Voraussetzungen fir eine Unterschutzstellung als Landschaftsschutzgebiet erfullt.
Hauptkarte 3 stellt im Bereich der Kriickau und angrenzender Flachen
Hochwasserrisikogebiete fur Fluss- und Kiistenhochwasser dar.

Landschaftsplan

Es gilt der Landschaftsplan der Stadt EImshorn, der im Jahr 2000 festgestellt wurde. Darin
sind Ziele fur Naturschutz und Landschaftspflege flachengenau innerhalb der Stadt EImshorn
dargestellt.

Fir das Plangebiet sind die Flachennutzungen in etwa entsprechend des wirksamen
Flachennutzungsplans abgebildet (Verkehrsflachen, Gewerbe- und Siedlungsflache,
Marktplatz mit Altlastenkennzeichnung und Grinflachen).

Als MalRnahmen fiir das Plangebiet sind die Herstellung einer Baumallee beidseitig der
Schauenburgerstralle sowie die Anlegung einer Parkanlage und der Erhalt des Marktplatzes
auf dem Buttermarkt vorgesehen.

Der Rahmenplan Kriickau-Vormstegen, auf dessen Grundlage diese Bauleitplanung erstellt
wird, weicht von den Zielstellungen des Landschaftsplans ab. Fir das Quartier Kriickau-
Vormstegen ist im Rahmenplan eine ganzliche Umgestaltung und Umstrukturierung
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vorgesehen. Dadurch andern sich die Ausgangsbedingungen fir die landschaftsplanerische
Gestaltung und es sind neue MalRnahmen vorgesehen, wie Anpflanzungen von Baumreihen
und Einzelbdumen entlang des Buttermarktes und der neu zu bauenden Planstraf3en. Die
Ziele des Landschaftsplans werden also bei der Planung berticksichtigt, die MalBhahmen
jedoch bezogen auf die neue stadtebauliche Gestaltung neu konzipiert.

= o’ & 5 S D 2 Ve }w\ S 9
Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan (2000) mit Darstellung des Plangebiets (rote
Umrandung), ohne MaRstab

Kinftig sind die veranderten Flachennutzungen (Verkehrsflache, Gewerbe- und
Siedlungsflache, Marktplatz mit Altlastenkennzeichnung und Grunflachen) und Maflinahmen
entsprechend der Bauleitplanung im Landschaftsplan zu bertcksichtigen.

Eine parallele Fortschreibung des Landschaftsplans ist nicht geplant, zu gegebenem
Zeitpunkt sind die Anderungen dieser Bauleitplanung zu beachten.

Schutzgebiete

Die Krickau ist als FFH-Gebiet ,,Obere Kriickau" (DE 2224-306) als Teil des europdischen
Okologischen Netzes ,Natura 2000“ nach EU-Recht geschitzt. Innerhalb des Plangebietes
weist sie eine naturferne Struktur ohne Uferbereiche auf. Eine FFH-Vertraglichkeitspriifung
gemal § 34 BNatSchG ist nicht erforderlich, da die vorliegende Bauleitplanung keine
negativen Auswirkungen auf das Schutzgebiet auslésen wird. Der Geltungsbereich des B-
Plans 200 berihrt lediglich mit der Stral3enverkehrsflache der Briicke Wedenkamp das FFH-
Gebiet. Dort werden keine MaflRnahmen erméglicht, die eine FFH-Vertraglichkeitsprifung
erfordern wiirden. Dieser Sachverhalt wurde bereits mit der unteren Naturschutzbehédrde
abgestimmt. In den nachsten Jahren erfolgen Anderungen des Planrechts in weiteren Teilen
des Sanierungsgebietes Kriickau-Vormstegen. Hiervon sind auch zwei Bereiche ndrdlich des
Buttermarktes sowie am Hafen (Bebauungsplan Nr. 204 ,Hafen" in Aufstellung befindlich)
betroffen, die in unmittelbarer Nahe zur Kriickau liegen bzw. die Kriickau einschlie3en.
Hierflr wird in Kirze eine FFH-Vorprufung erfolgen.

Dartber hinaus befinden sich keine nach Bundesnaturschutzrecht geschiitzten Bereiche
innerhalb des Geltungsbereichs. Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ist das NSG
.Liether Kalkgrube" in ca. 3,2 km Entfernung in siiddstlicher Richtung. Das nachstgelegene
Landschaftsschutzgebiet ist das LSG ,Pinneberger Elbmarschen” in ca. 500 m Entfernung in
westlicher Richtung.
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2. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Nachfolgend werden die einzelnen Schutzgiter unter Berlicksichtigung der relevanten
Faktoren betrachtet. Es erfolgt jeweils eine Beschreibung und Bewertung des derzeitigen
Umweltzustandes sowie eine Prognose der Auswirkungen bei Realisierung des geplanten
Vorhabens.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Der
Untersuchungsumfang ist auf die Ermittlung der ,voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen* beschrénkt.

Wirkfaktoren der Planung

In der nachfolgenden Tabelle werden die zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung bekannten
und damit zu prifenden Umweltauswirkungen des Bebauungsplans auf die zu
untersuchenden Umweltbelange aufgefihrt und kurz beschrieben. Die genannten Aspekte
werden nachfolgend in Hinblick auf inre Erheblichkeit als Umweltauswirkung betrachtet.

Tabelle 1: Mégliche bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren auf die Umweltbelange

Schutzgut Mogliche Wirkfaktoren
Mensch und e VorlUbergehende Larmemissionen und Erschiitterungen wahrend der
Gesundheit Bauphase

e Dauerhafte Gerauschemissionen durch Verkehrs-, Gewerbe- und Freizeitlarm

e Veranderung verkehrsbedingter LArmemissionen durch Verlagerung des
Durchgangsverkehrs im Sanierungsgebiet (Entlastung im Geltungsbereich
des BP 200, Erh6hung in angrenzenden Bereichen)

e Larm- und Geruchseinwirkungen auf das Plangebiet durch benachbarte
Betriebe

e Gesundheitliche Gefahrdungen durch Austritt von leichtfliichtigen
Schadstoffen oder von Methan aus der Bodenluft oder durch Kontakt mit
Milzbranderregern bei EntsiegelungsmalRnahmen oder ErdbaumalRnahmen
im Bereich entsprechender Bodenbelastungen (Verdacht)

Tiere, Pflanzen, e Dauerhafter Flachen- und Funktionsverlust durch Uberbauung bisher nicht
biologische versiegelter Bereiche
Vielfalt

e Beseitigung von Vegetationsstrukturen, insbesondere Baumfallungen und
Gehdlzrodungen

e Auswirkungen auf geschitzte und gefahrdete Arten:
= Vorhabenbedingte Tétung von Individuen
»=  Verlust von Lebensraumen sowie Fortpflanzungs- und Ruhestatten
= Erhebliche Stérungen

Boden und o Dauerhafter Verlust der Bodenfunktionen: Lebensraumfunktion fir Pflanzen
Flache und Tiere, der Funktion als Bestandteil des Naturhaushalts und als Abbau-,
Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen durch
Versiegelung bzw. Uberbauung

¢ Mobilisierung von Schadstoffen in belasteten Bodenbereichen durch
Entsiegelungen oder ErdbaumalRnahmen wahrend der Bauphase

e Emission von Schadstoffen bei der (Zwischen-) Lagerung von kontaminiertem
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Schutzgut Mogliche Wirkfaktoren
Bodenaushub
Wasser e Verlagerung von Schadstoffen aus belasteten Béden in das Grundwasser

durch Entsiegelungen oder ErdbaumaRnahmen wahrend der Bauphase oder
im Rahmen dauerhafter Umgestaltungen

e Verschlechterung der Grundwasserqualitat in Teilbereichen durch raumliche
Verlagerung von Schadstofffahnen im Grundwasser durch
WasserhaltungsmafZnahmen

e Verlagerung von Schadstoffen in Oberflachengewasser (Kriickau) bei der
Forderung und Ableitung von belastetem Wasser durch
WasserhaltungsmafZnahmen

Klima / Luft e Bau- und verkehrsbedingte Schadstoffemissionen

¢ Veranderung verkehrsbedingter Schadstoff-/ Staubemissionen durch
Verlagerung des Durchgangsverkehrs im Sanierungsgebiet (Entlastung im
Geltungsbereich des BP 200, Erh6hung in angrenzenden Bereichen)

e Veranderung des lokalen Klimas durch Versiegelung und Verlust von
klimatisch wirksamen Vegetationsbestanden (Stadtbaume)

e Verlust von Grunstrukturen mit Potenzial der CO2-Speicherung
e Staubimmissionen durch benachbarte Betriebe

Landschaft e Veradnderung der Raumstruktur und des Stadtbildes
¢ Verlust von stadtbildpragenden Einzelbaumen

Kultur- und e Uberbauung archaologischer Statten bzw. Bodendenkmale
sonstige e Beeintrachtigung von Baudenkmalen durch Umgestaltung
Sachguter

denkmalgeschiitzter Gebdaude oder MaRnahmen in deren Umgebung

2.1 Schutzgut Mensch und Gesundheit

Zu den Grundbedirfnissen des Menschen gehort das Wohnen und Arbeiten unter gesunden
Umweltbedingungen sowie die Austibung von Freizeit- und Erholungsaktivitdten. Durch § 50
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und
Maflinahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie
maoglich vermieden werden. Nach 8 1 Abs. 4 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
sind zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des
Erholungswertes von Natur und Landschaft insbesondere zum Zweck der Erholung in der
freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen vor allem im
besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schitzen und zugénglich zu machen. Das
Schutzgut Mensch ist Uber zahlreiche Wechselbeziehungen mit den anderen Schutzgitern
verbunden.

Bestand

Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer Lage und ist im Bestand durch einen hohen
Anteil an Gewerbenutzung, Verkehrs- und Brachflachen gekennzeichnet. Wohnbebauungen
befinden sich Uberwiegend in Form von mehrgeschossigen Bebauungen im westlichen
Bereich entlang der StraRe Vormstegen und im stdlichen Bereich am Osterfeld. Im
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nordlichen Teil nimmt das offene Gelande des Buttermarkts einen groRen Raum ein, der als
regelmaRiger Standort des 6rtlichen Wochenmarkts der Versorgung mit regionalen
Produkten und als Kommunikationstreffpunkt dient.

Uber die StraRe Vormstegen (Velorouten 1 und 6) und die Reichenstral3e (Velorouten 4 und
6) verlaufen bedeutende Radverkehrswege. Dartiber hinaus weist das Plangebiet keine
besondere Erholungsfunktion auf. Grinflachen und Parkanlagen kommen ausschlief3lich in
angrenzenden Stadtbereichen vor. Die durch einen hohen Bebauungs- und
Versiegelungsgrad verursachten Belastungen des menschlichen Wohlbefindens werden
durch das Vorkommen zahlreicher, teils grol3kroniger Baume, zumeist im Einzelstand,
gemindert.

Als Vorbelastungen im Plangebiet wirken im Wesentlichen Larmimmissionen durch den
Verkehr und die Nutzung des Buttermarkts sowie zeitweise Larm- und Geruchseinwirkungen
durch benachbarte Gewerbebetriebe, wie das westlich gelegene Peter Kolin-Werk.

Auswirkungen

Wahrend der geplanten Bautatigkeiten kommt es durch Baustellenbetrieb und -verkehr zu
Larmemissionen und Erschutterungen. Aufgrund der voriibergehenden, auf die Bauzeit
beschrankten Dauer und der Lage des Plangebiets in einem bereits vorbelasteten
innerstadtischen Quartier werden hieraus resultierende Beeintrachtigungen als nicht
erheblich eingestuft.

Die Verkehrsplanung sieht eine Entlastung des Plangebietes vom Durchgangsverkehr vor,
insbesondere durch die westlich gelegene, bereits errichtete Hafenspange als neue Nord-
Sud-Verbindung und Kriickau-Querung und durch den Ausbau der 6stlich gelegenen Berliner
Stral3e fur den gegenlaufigen Verkehr. Insofern ist eine Reduzierung der innerdrtlichen
Verkehrsbelastung — gerade auf der Schauenburgerstrale — zu erwarten und somit eine
Minderung der Verkehrsemissionen im Plangebiet.

Den von benachbarten Betrieben, wie dem Peter Kolin-Werk, ausgehenden Larm- und
Geruchseinwirkungen wird durch eine Zonierung der baulichen Nutzung Rechnung getragen.
Angrenzend an vorhandene Gewerbeflachen werden dabei Urbane Gebiete und Kerngebiete
angeordnet, die auch bestehende gemischte Nutzungen arrondieren. Ein Allgemeines
Wohngebiet schliel3t daran erst im inneren Bereich des Plangebietes an.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Untersuchung
(Lairm Consult 2023) durchgefiihrt, die den Schutz des Geltungsbereiches und der
Nachbarschaft vor Gerauschimmissionen aus Verkehrs-, Gewerbe und Freizeitlarm
thematisiert. Hierbei wurden erforderliche aktive oder passive SchutzmalRnahmen zur
Ldsung maoglicher Konflikte erarbeitet. Die im Bebauungsplan bericksichtigten und die auf
der nachfolgenden Bauausfiihrungsebene erforderlichen MalRnahmen sind im
stadtebaulichen Teil | der vorliegenden Begriindung erlautert und werden durch den Textteil
der Satzung zum Bebauungsplan festgesetzt.

Im Hinblick auf Geruchseinwirkungen durch benachbarte Betriebe auf das Plangebiet wurde
eine Geruchsimmissionsprognose (Olfasense 2023) erstellt, die in die Abwéagung im Rahmen
des Bebauungsplans eingeflossen ist (siehe Teil | der Begrindung).

Im Plangebiet sind Bodenbelastungen vorhanden, die im Zuge von Entsiegelungen und
Erdbaumafinahmen und damit verbundenen Entsiegelungen potenzielle Gefahrdungen tber
den Wirkpfad Boden-Mensch verursachen kdnnen (siehe Kapitel 2.3 Boden und Flache). Zur
Vermeidung sind ggf. Arbeits- und Sicherheitspléane (ASi-Plane) bzw. Sicherheits- und
Gesundheitsschutzpléne (SiGe-Plane) zu erstellen, die baumalnahmenspezifische
SchutzmalRnahmen vorsehen.
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2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Gemal 8§ 1 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der biologischen
Vielfalt entsprechend dem jeweiligen Gefahrdungsgrad insbesondere

1. lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer
Lebensstatten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie
Wanderungen und Wiederbesiedelungen zu ermdglichen,

2. Gefahrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten
entgegenzuwirken,

3. Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen
Eigenheiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte
Landschaftsteile sollen der natiirlichen Dynamik Uberlassen bleiben.

Nach Abs. 3 Nr. 5 des § 1 BNatSchG sind insbesondere wild lebende Tiere und Pflanzen,
ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Lebensstatten zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu erhalten.

2.2.1 Bestand

Die Biotopsituation des Plangebietes wurde auf Grundlage vorhandener Daten, wie der
Landesweiten Biotopkartierung (LLUR 2022c), Luftbildauswertungen und im Rahmen von
Biotoptypenkartierungen im Projektgebiet am 06.09.21, 25.10.21 und 05.08.22
aufgenommen. Die Ergebnisse sind gemaf des Biotoptypenschlissels von Schleswig-
Holstein (LLUR 2022d) in der Biotoptypenkarte in Anlage 1 dargestellt und werden im
Folgenden beschrieben.

Das Plangebiet mit seiner innerstadtischen Lage zeichnet sich durch einen hohen Anteil an
Bebauungen und Versiegelungen aus. Neben einem kleinen Teilstlick der Kriickau kommen
im Plangebiet ausschlie3lich Biotoptypen der besiedelten Bereiche und Verkehrsflachen vor.
Griunflachen nehmen nur einen vergleichsweise geringen Raum ein. Besondere Bedeutung
besitzt der Bestand an Einzelbaumen, es handelt sich dabei in erster Linie um
StraRenbaume. Die flachenhaften Biotoptypen werden im Folgenden beschrieben, die
Beschreibung der Einzelbaume erfolgt im vorliegenden Baumgutachten (Tiedemann 2021).

Es sind im Plangebiet keine nach § 30 BNatSchG bzw. § 21 LNatSchG geschitzten Biotope
vorhanden.

Die Anforderungen der 88 44f BNatSchG (besonderer Artenschutz) werden in Kapitel 3
behandelt.

Sonstiger naturferner Fluss (FFx)

Die Kriickau ist im Bereich des Plangebietes stark ausgebaut bzw. begradigt, mit
senkrechten Uferbefestigungen aus Stein und Beton. Naturnahe Uferbereiche sind hier nicht
vorhanden, aufgrund der starken Uberpragung unterliegt sie nicht dem Biotopschutz.
Gleichwohl gehort auch dieser Flussabschnitt zum FFH-Gebiet ,Obere Kriickau® (2224-306).
Im Zuge der landesweiten Biotopkartierung (LLUR 2022c) wurde im Flussabschnitt dstlich
der Wedenkamp-Briicke, der geringfiigig in das Plangebiet hineinragt, punktuell flutende
Wasservegetation festgestellt, eine hieraus resultierende Zuordnung zum FFH-
Lebensraumtyp 3260 (Flusse der planaren bis montanen Stufe) jedoch in Frage gestellt.

Grinflachen im Siedlungsbereich (SG)

Im Plangebiet befinden sich einzelne Hausgarten, die teilweise einen mittleren
Laubholzanteil besitzen (SGo), wie in riickwdartigen Bereichen von Wohnbebauungen am
Vormstegen, am Osterfeld sowie zwischen Vormstegen und Rosenstraf3e. Die sonstigen
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Garten haben — soweit einsehbar — eine eher artenarme Auspragung (SGz), wie an der
SchloRstralie.

In den un- oder teilversiegelten Randbereichen der groRen Brachflachen (siehe Biotoptyp
Ruinen SXr) hat sich stellenweise Aufwuchs heimischer Baum- bzw. Straucharten entwickeln
kénnen, die Gberwiegend jungeren Alters sind. Dazu gehdren Birke (Betulus pendula),
Silber-Pappel (Populus alba), Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Bergahorn (Acer
pseudoplatanus), Vogelkirsche (Prunus avium), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Salweide (Salix caprea). Aufgrund der vorhandenen Stérungen (angrenzende Nutzungen,
Teilversiegelungen, Ablagerungen) sind sie deutlich von entsprechenden Geholzen der
freien Landschaft zu unterscheiden und werden als Urbane Geholze mit heimischen
Baumarten (SGy) bzw. Urbane Gebusche mit heimischen Arten (SGg) eingestuft. Die
Darstellung dieser Biotoptypen erfolgt als Nebentyp der Brachflachen (SXr).

Entlang des sudlichen Randes der Schauenburgerstrale verlauft eine Grunflache, die neben
der Baumreihe und Scherrasenvegetation im Wesentlichen von einer durchgehenden Hecke
aus Hainbuche (Carpinus betulus) bestanden ist. Sie hat den Charakter einer
straRenbegleitenden Zierhecke und wird als Urbanes Geblisch mit heimischen Arten (SGg)
eingestuft.

Im Bereich der geplanten Grinflache am Vormstegen befindet sich ein gepflanzter Bereich
aus gebietsfremden Straucharten, wie Japanischem Spierstrauch (Spiraea japonica) und
Pertickenstrauch (Cotinus coggygria), der als Urbanes Ziergehdlz (SGs) dargestellt ist.

Ruinen (SXr)

Die Gelande der grof3en Brachflache mit den bereits abgerissenen Gebéuden, der
Knecht'schen Hallen und des Gebaudes Vormstegen Nr. 13 werden als Ruinen (SXr)
dargestellt. Die Gebaude stehen seit Langerem leer, die umgebenden Flachen sind
grof3flachig versiegelt. Teil des Biotoptyps sind Stellen mit Ruderalvegetation, die sich in
unversiegelten bzw. teilversiegelten Randbereichen entwickelt haben und tberwiegend aus
Gewdohnlichem Beifu3 (Artemisia vulgaris), Kanadischer Goldrute (Solidago canadensis),
Rainfarn (Tanacetum vulgare), Schmalblattrigem Weidenréschen (Epilobium angustifolium),
Echtem Johanniskraut (Hypericum perforatum), Wolligem Honiggras (Holcus lanatus),
Kompass-Lattich (Lactuca serriola), Einjahrigem Feinstrahl (Erigeron annuus) und Kratzdistel
(Cirsium vulgare) bestehen.

Wohnbebauungen im Innenbereich (SB), Gewerbegebiet (SIg)

Die tUbrigen Bebauungen im Plangebiet liegen tGiberwiegend in Form von Zeilen- und
Blockrandbebauung (SBz) oder groReren Gewerbekomplexen (Slg) vor.

Insgesamt sind diese flachenhaften Biotoptypen von geringem bis allgemeinem Wert.
Hochwertige, naturbetonte oder geschiitzte Biotope sind nicht vorhanden. Die
Vegetationsbestande sind gepragt durch Bebauung, Verkehr und gartnerische Nutzung,
deren Standorte durch Vorbelastungen aufgrund schadlicher Bodenveranderungen (siehe
BWS 2022). Bedeutende Strukturen stellen die vorhandenen Einzelbdume dar, Gberwiegend
StralRen- und Stadtb&ume, die sich mit den verschiedenen Stressfaktoren, wie
Versiegelungen im Wurzelbereich und eingeschrankten Wurzelrdumen, arrangiert haben.
Die Bestandssituation der Einzelbdume wurde im Rahmen eines Baumgutachtens
(Tiedemann 2021) erfasst und die Erhaltungswurdigkeit der einzelnen Baume bewertet.
Diese Bewertung wurde im Rahmen eines Fachbeitrags um stadtspezifische Aspekte
erganzt (ELBBERG 2022).

Das Artkataster Schleswig-Holstein (LLUR 2022b) verzeichnet Funde der Mauerraute
(Asplenium ruta-muraria) innerhalb des Plangebietes. Dies wurde im Zuge der eigenen
Begehungen bestétigt. An einer Ziegelmauer an der Westseite des Parkplatzes zwischen
SchloRstral’e und Osterfeld im siiddstlichen Teil des Plangebietes befinden sich mehrere
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Vorkommen. Diese in Schleswig-Holstein stark gefahrdete, in Deutschland allerdings
ungefahrdete, kleine Farn-Art ist nicht im Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet und auch
keine besonders oder streng geschuitzte Art nach BArtSchV.

Wahrend die Mauerraute in den Mittelgebirgen und Alpen weit verbreitet an Felsen und
Mauern vorkommt, besiedelt sie in Schleswig-Holstein in Ermangelung nattrlicher Standorte
als anthropogene Ersatzbiotope alte Mauerfugen. Es wird vermutet, dass sie hier immer nur
lokal und selten aufgetreten ist (Romahn et al. 2006). LLUR (2021b) fiihrt hierzu aus: ,Von
der Mauerraute (Asplenium ruta-muraria) wurden in den letzten Jahren neue Vorkommen
gefunden, wodurch der Verlust durch vernichtete Besténde in etwa ausgeglichen wird, was
die Abstufung von Kategorie 1 (vom Aussterben bedroht) auf 2 (stark gefahrdet) ermdoglichte.
[...] Sie hat in den letzten 15 Jahren einige neue Wuchsorte erobern kdnnen. Gleichzeitig
wurden altbekannte Vorkommen meist durch Mauerrestaurierungen vernichtet. Insgesamt
ergibt sich eine Stabilisierung des aktuellen Bestandes auf niedrigem Niveau.”

2.2.2 Auswirkungen

Wie beschrieben, kommen im Plangebiet keine hochwertigen oder geschitzten Biotope vor.
Die Umsetzung der Bauleitplanung wird hier lediglich kleinflachige Griinflachen der
Siedlungsbereiche sowie Ruderalvegetation in den Randbereichen der versiegelten
Gebaudebrachflachen betreffen, die eine geringe bis hdchstens allgemeine Bedeutung fur
den Naturhaushalt aufweisen. Bei der Bewertung der Beeintrachtigungen sind die
nutzungsbedingten Stérwirkungen und insbesondere die weithin vorhandenen
Bodenbelastungen im Bereich dieser Standorte zu beriicksichtigen. Daher ist auch bei einem
vereinzelten Vorkommen von Rote-Liste-Arten (Mauerraute) nicht von einer besonderen
Bedeutung der Flachen fur diese auszugehen. Durch die Planung entstehende
Beeintrachtigungen dieser Bereiche sind im Ergebnis nicht als erheblich einzustufen. Sofern
die betroffene Mauer nicht erhalten werden kann, ist das mit der Mauerraute bewachsene
Wandstiick auszuschneiden und zu erhalten, z.B. durch Aufstellung an einem anderen Ort.

Fallungen erhaltungswiurdiger Baume mit bedeutenden stadtékologischen Funktionen sind
hingegen als erhebliche Beeintrachtigung anzusehen. Die vorgesehene Planung ermdglicht
die Fallung eines Grolf3teils des vorhandenen Baumbestandes, mit Ausnahme der im
Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Baume. Dies ist nicht gleichbedeutend mit einem
zwangslaufigen Verlust, es besteht durchaus die Méglichkeit auf der Ausfiihrungsebene
einzelne Baume weiterhin zu erhalten, beispielsweise die Blutbuche an der
Schauenburgerstralle (Baum Nr. 21). Gleichwohl ist im Rahmen der hier durchzufihrenden
Eingriffsregelung von einem Verlust auszugehen (siehe Kapitel 5.2).

Die Erhaltungswirdigkeit der Bestandsbaume wurde im Rahmen der Baumbegutachtungen
ermittelt (siehe Tiedemann 2021 und erganzend ELBBERG 2022). Gegenstand sind jene
Baume, die der Baumschutzsatzung der Stadt unterliegen. In der Satzung ist eine
Erhaltungswirdigkeit u.a. an einen Mindest-Stammumfang von 70 cm gebunden.

Von den insgesamt 62 im Rahmen des Baumgutachtens und der ergdnzenden Kartierung
innerhalb des Plangebietes ermittelten Einzelbdumen werden 5 Baume zur Erhaltung
festgesetzt. Die Ubrigen durchaus erhaltungswiirdigen Baume werden nicht zur Erhaltung
festgesetzt, da ihnen die Planungen des Rahmenplans (1. Fortschreibung), die
Freiraumplanungen (Buttermarkt) oder die Verkehrsanlagenplanungen entgegenstehen. So
ist beispielsweise eine Fallung der besonders erhaltungswirdigen Baume Nr. 52-55 inmitten
des derzeitigen Buttermarktgelandes ,erforderlich, um das Marktgeschehen stattfinden zu
lassen und den Aufbau von Marktstdnden zu ermdglichen”. Der umgestaltete Markt erhalt
stattdessen randliche Eingriinungen durch Neupflanzung von Baumen.

In der SchloRstral3e gibt der Rahmenplan eine durchgehende stadtebauliche Raumkante
vor, die eine Erhaltung von Baum Nr. 82 nicht zulésst. Zudem ist aus Grinden des
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Denkmalschutzes ein Erhalt oder eine Bepflanzung von Baumen nicht vorgesehen, damit der
urspriingliche industrielle Charakter der SchloRstral3e erhalten bleibt.

Die markante Kastanie an der Ecke Vormstegen/Reichenstrale (Baum Nr. 64) wird zur
Erhaltung festgesetzt. Sie hat sich unter schwierigen Bedingungen bemerkenswert
entwickelt, der Standort ist geprégt durch eine nahezu vollstandige Versiegelung im
Kronenbereich und die Lage direkt an der Hauserkante. Fur eine Neupflanzung eines
Baumes ist diese Situation kaum geeignet, daher wird bei Abgang des Bestandbaumes auf
eine Ersatzpflanzung an diesem Standort verzichtet.

Die drei Eichen in der Rosenstral3e (Baume Nr. 78-80) bleiben erhalten. Diese Baume
stehen im Bestand sehr eng beieinander, der Standort bietet bei Neupflanzungen nur zwei
Baumen ausreichend Platz zur Entwicklung. Daher wird die Festsetzung zum Erhalt so
formuliert, dass die drei Bestandsbaume nach Abgang durch Ersatzpflanzung von nur zwei
Baumen am Standort zu ersetzen sind.

Es werden im Plangebiet keine nach § 30 BNatSchG bzw. § 21 LNatSchG geschiitzten
Biotope zerstdrt oder beeintrachtigt.

Entsprechend den Ausfilhrungen in Kapitel 3 kann ein Eintreten von Verbotstatbestanden
nach § 44 BNatSchG nach derzeitigem Kenntnisstand durch entsprechende Mal3hahmen
vermieden werden.

2.3 Schutzgut Boden und Flache

Gemal § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Bodenversiegelungen
sollen auf ein notwendiges Mal3 begrenzt werden. Nach § 1 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG ist
Boden zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
so zu erhalten, dass er seine Funktion im Naturhaushalt erfiillen kann. Nicht mehr genutzte,
versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit eine Renaturierung nicht mdglich oder
nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Gberlassen. Werden Flachen beansprucht,
hat dies neben dem Schutzgut Boden grundsatzlich auch Auswirkungen auf andere
Schutzguter. Die Schutzguter Flache und Boden sind mit den anderen Umweltmedien eng
verzahnt, hieraus ergeben sich vielfaltige Wechselwirkungen so z. B. auf den
Wasserhaushalt oder auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Bestand

Gemal der Bodenkarte 1:25.000 von Schleswig-Holstein (LLUR 2022) sind im groéf3ten Teil
des Plangebietes anthropogene Boden verbreitet, die aus umgelagerten Auffillungen
bestehen. Natirlich gewachsene Béden kommen demnach im sidlichen Teil des
Plangebietes vor, es handelt sich um grundwasserbeeinflusste Gley-Podsole. Diese nach
Bodenkarte verbreiteten Boden sind jedoch aufgrund der vorhandenen Bebauungen
tatsachlich weitgehend versiegelt, im gesamten Plangebiet liegt der Versiegelungsgrad im
Bestand bei 85 %. Durch die vorhandenen Versiegelungen wurden die Bodenfunktionen
dauerhaft zerstort, Regelungs-, Filter- oder Speicherfunktionen kann der Boden nicht mehr
erfullen. In den wenigen unversiegelten Bereichen sind aufgrund anthropogener Auffiillungen
keine naturraumtypischen Béden mehr vorhanden.

Im Ergebnis liegen im Plangebiet keine Béden vor, die aufgrund ihrer nattrlichen
Bodenfunktionen oder Archivfunktionen schutzwiirdig sind. Bodenarten und -typen sind
zudem nicht als naturraumtypisch einzustufen, die Flachen des Plangebietes besitzen daher
gemall MELUR (2013) keine allgemeine Bedeutung fir den Naturschutz.

Im Plangebiet liegen vielfach Bodenbelastungen vor, der gesamte Geltungsbereich ist als
Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind,
gekennzeichnet. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum vorliegenden Bebauungsplan
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wurde ein Fachbeitrag Boden und Grundwasser (BWS 2022) erstellt, der die bestehende
Belastungssituation darstellt, die voraussichtlichen Umweltauswirkungen durch die geplanten
BaumafRnahmen beschreibt und erforderliche Schutz-, Uberwachungs- und
Sanierungsmafinahmen benennt. Detaillierte Beschreibungen der Belastungssituation
kénnen dem Fachbeitrag entnommen werden, im vorliegenden Umweltbericht erfolgt eine
zusammenfassende Darstellung.

Demnach befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches 6 Altablagerungen, 26 Altstandorte
und 20 Grundsttcke, die als Archivfall eingestuft wurden oder fiir die keine relevante
Nutzung festgestellt werden konnte.

Die Boden weisen insbesondere nordlich der Stral3en Osterfeld und Schlo3stralRe
grof3flachig Schadstoffbelastungen der Einbauklassen Z2 und héher auf (nach LAGA-TR),
die bei anfallendem Bodenaushub einen erhéhten Entsorgungsaufwand verursachen
werden. Lokal werden auch Schadstoffbelastungen im Boden erreicht (Hotspots), die die
Gefahrlichkeitsmerkale fiir Abfélle oder Stoffgemische Uberschreiten. Innerhalb des
Geltungsbereiches wurden 7 Hotspots ermittelt, die Gberwiegend durch Schwermetalle und
PAK (Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe), teilweise auch durch MKW
(Mineraldlkohlenwasserstoffe) belastet sind.

In weiten Teilen des B-Plangebietes waren Gerbereien und Lederindustrien ansassig, deren
Flachen milzbrandverdachtig sind. Bei Sondierungen im Rahmen der orientierenden
Untersuchungen sowie weiterer, nicht flachendeckend durchgefuhrter Detailuntersuchungen
konnten Milzbranderreger nicht nachgewiesen werden. Gleichwohl ergaben sich dabei
Nachweise von Gerbereiabféallen oder im Rahmen der Erkundungen Hinweise bzw.
Verdachte auf Gerbereiabfalle, sodass eine Gesundheitsgefahrdung nicht ausgeschlossen
werden kann.

Auswirkungen

Die geplanten Flacheninanspruchnahmen finden in einem groRtenteils versiegelten Areal
statt, mégliche Neuversiegelungen fallen gering aus.

Die geplanten Kerngebiete (MK 1 bis MK 4), in denen Uber hohe Grundflachenzahlen eine
weitgehende bis vollsténdige Versiegelung ermdglicht wird, befinden sich ausschlief3lich im
Bereich anthropogener Auffillungen im nordlichen Teil des Plangebietes. In den stdlichen
Bereichen, in denen laut Bodenkarte natirlich gewachsene Béden vorkommen kénnen,
befinden sich die urbanen Gebiete MU 3 bis MU 6 und das allgemeine Wohngebiet WA, in
denen grol3teils geringere Grundflachenzahlen festgesetzt werden.

Die vorliegende Bauleitplanung wird insgesamt den Versiegelungsgrad im Plangebiet
gegeniber dem jetzigen Zustand nicht erhéhen. Durch die gemal BWS (2022) im Zuge der
Bauausfuhrungen erforderlichen Sanierungs- und SchutzmafRnahmen ist im Hinblick auf
vorhandene Bodenbelastungen zudem von einer Verbesserung des gegenwartigen
Zustandes auszugehen. Insofern sind durch die vorliegende Planung positive Auswirkungen
auf die Bodensituation zu erwarten.

Mogliche Neuversiegelungen betreffen lediglich Auffillungen bzw. stark gestorte Béden. Es
werden keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden verursacht,
Ausgleichsmalinahmen sind somit nicht erforderlich.

Aufgrund der vorhandenen Bodenbelastungen kann es zu Geféahrdungen bei der Umsetzung
von Bauvorhaben und Nutzungsanderungen kommen, die durch den vorliegenden
Bebauungsplan vorbereitet werden. Dies ist insbesondere bei Entsiegelungen oder
Erdbaumafinahmen der Fall, wenn durch die Infiltration von Niederschldagen oder durch das
Austreten von Bodengasen Schadstoffe mobilisiert werden, die bisher unter den
bestehenden Versiegelungen gesichert waren.
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MaRnahmen

Daher sind bei der Umsetzung der Planungen verschiedene Schutz-, Uberwachungs- und
Sanierungsmafinahmen erforderlich, die durch den Fachbeitrag (BWS 2022) ermittelt
wurden und auf der Ebene der Baudurchfuihrungen zu bericksichtigen sind.
Zusammengefasst handelt es sich um folgende MalRnahmen:
¢ Malnahmen zum Schutz kontaminierter Bodenbereiche bei Entsiegelungen und zum
Schutz von Bereitstellungsflachen fiir kontaminierten Bodenaushub
e Aufstellung eines Grundwassermonitorings vor Beginn von Baumafinahmen zur
frihzeitigen Feststellung von Schadstoffverlagerungen und ggf. Ausarbeitung von
Notfallplanen
¢ Malnahmen zum Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintragen bei
Unterkellerungen und Tiefgaragen
e Bodengastechnische SchutzmalRnahmen bei Gebauden und Nutzungen
e SchutzmalRnahmen zum Arbeitsschutz bei Erdbauarbeiten.

Durch den Fachbeitrag ist der Nachweis erbracht, dass eine Umsetzung der
bauleitplanerischen Ziele unter Beriicksichtigung der erforderlichen MalRnahmen technisch,
wirtschaftlich und rechtlich durchfiihrbar ist.

Die Sicherung der erforderlichen MaRnahmen erfolgt durch Auflagen im
Baugenehmigungsverfahren. Viele Grundstiicke im Plangebiet befinden sich in stadtischem
Eigentum oder werden von Investoren bebaut, mit der die Stadt stadtebauliche Vertrage
schliefdt. Zur Sicherung der erforderlichen MaRnahmen auf der Ausfiihrungsebene sind die
Hinweise und Vorgaben des Fachbeitrags (BWS 2022) in den stadtebaulichen Vertragen
zum Vertragsinhalt zu machen. Der potenzielle Investor hat diese entsprechend umzusetzen.
Fir Sanierungsmafnahmen sind der unteren Bodenschutzbehérde Sanierungspléane
vorzulegen.

Bei einer externen Entsorgung von Bodenmaterial bzw. Bodenaushub ist der geplante
Entsorgungsweg (Verwertung oder Beseitigung) mit den dazugehérigen Dokumenten
rechtzeitig vor der Entsorgung der unteren Abfallentsorgungsbehdrde vorzulegen. Bei
Abrissarbeiten sind die Vorgaben des Merkblattes zur Abfallentsorgung bei Abbrucharbeiten
zu beachten und einzuhalten. Die Vorgaben der Gewerbeabfallverordnung sind einzuhalten
und entsprechend zu dokumentieren. Die Dokumentation ist der unteren
Abfallentsorgungsbehdrde unverziglich vorzulegen.

2.4 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser umfasst die Oberflachengewésser sowie das Grundwasser. Gemaf
8 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und
als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu schitzen. Vermeidbare Beeintréachtigungen der
Okologischen Funktionen sollen unterbleiben. Entsprechend § 1 Abs. 3 Nr. 3 BNatSchG sind
Meeres- und Binnengewasser vor Beeintrachtigungen zu bewahren und ihre naturliche
Selbstreinigungsfahigkeit und Dynamik zu erhalten.

Bestand

Oberflachengewasser

Die Kriickau entspricht oberhalb der Briicke Wedenkamp dem FlieRgewassertyp ,Sand- und
Lehmgepréagter Tieflandfluss” (Typ 15), unterhalb der Bricke dem Typ ,Marschengewésser*
(Typ 22). Im Hinblick auf die Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) ist sie als

Vorranggewasser eingestuft. Ihr Oberlauf oberhalb von Barmstedt ist dabei der Kategorie B
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zugeordnet, in der teilweise ein Potenzial zur Erreichung des guten dkologischen Zustandes
vorliegt. Der unterhalb verlaufende Abschnitt der Kriickau, so auch im Stadtgebiet EImshorn,
ist als Verbindungsgewasser eingestuft, das eine wichtige Verbindungsfunktion zwischen
dem Oberlauf und der Elbe erflllt.

Hochwasserrisiko

Fir den Innenstadtbereich von Elmshorn stellt das Flusshochwasser HQ1o (100-j&hrliches
Hochwasser) ein Hochwasserrisiko dar. Die Gebiete der entsprechenden
Uberflutungsflachen sind als Uberschwemmungsgebiete nach LVO vom 15.09.1976
festgesetzt sowie vorlaufig gesichert seit 2020. Sie reichen westlich der Strale Vormstegen
in das Plangebiet hinein. Dort befindet sich das Haus der Technik, das in seiner Funktion als
Schopfwerk den Kern des Entwasserungssystems im Bereich des Plangebietes bildet. Direkt
an der Krickau ist lediglich die Briicke Wedenkamp Teil des Geltungsbereiches.

Im Hinblick auf Kiistenhochwasser ergibt sich fiir die Szenarien HW100 und HWaqo (100- bzw.
200-jahrliches Hochwasser) kein Hochwasserrisiko, der Innenstadtbereich ElImshorn gilt
durch den Landesschutzdeich an der Elbe und das Kriickau-Sperrwerk als ausreichend
geschuitzt. Das Szenario HQzgoexirem, Welches ein 200-jahrliches Kiistenhochwasser mit
einem Bruch am Elbdeich kombiniert, dringt jedoch weit in das Plangebiet ein.

Aus dem Bebauungsplan ergibt sich eine Erhdhung des Schadenspotenzials fir die extreme
Hochwassergefahrdungslage, welche im Hinblick auf Klimaveranderungen und steigende
Wasserstande eine steigende Eintrittswahrscheinlichkeit aufweist. Dies ist auf den
nachfolgenden Ebenen der Baudurchfiihrung zu bertcksichtigen.

Grundwasser

Im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches sind die oberflachlich anstehenden,
durchschnittlich 1,5 m méchtigen Auffullungen von wasserstauenden, bis zu 4,8 m
machtigen Weichschichten unterlagert. Der obere Grundwasserleiter (1a) befindet sich somit
innerhalb der Auffullungen. In den Weichschichten findet eine Sickerstromung in den
unterhalb anschlieRenden Grundwasserleiter (1b) statt, dort wo die Weichschichten fehlen,
als direkter Zufluss. Vorfluter fur beide Grundwasserleiter ist die Kriickau. Die im Fachbeitrag
Boden und Grundwasser dokumentierten Schadstoffbelastungen im Boden spiegeln sich
auch bei den Schadstoffbelastungen im Grundwasserleiter 1a wider, der Grundwasserleiter
1b ist aufgrund der schiitzenden Deckschichten geringer belastet.

Auswirkungen und MalRnahmen

Der Geltungsbereich berihrt den Flusslauf der Kriickau lediglich im Bereich der
StralRenverkehrsflache der Bricke Wedenkamp. Dort werden keine Planungen vorbereitet,
die zu einer Verschlechterung des 6kologischen Zustandes des Vorranggewassers fiihren.

Die Entwasserung des Plangebietes wird auch zuklnftig Gber bestehende
Einleitungsgenehmigungen erfolgen. Wasserrechtliche Genehmigungen fiir Anderungen der
vorhandenen Erlaubnis zur Einleitung von Regenwasser in die Kriickau oder die
Inbetriebnahme von Regenwasserbehandlungsanlagen sind rechtzeitig vor Umsetzung bei
der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Der Bereich des Plangebietes, der in die Uberflutungsflachen des Hochwasserrisikogebietes
hineinragt, ist als Kerngebiet MK 2 festgesetzt, in dem eine dauerhafte Wohnnutzung nicht
zulassig ist. Hier befindet sich ausschlie3lich das Haus der Technik, das die zentrale
Entwasserungsfunktion fur das Plangebiet erflillt.

-15 -
Entwurfsfassung - Stand: 14.08.2023



Stadt ElImshorn
Bebauungsplan Nr. 200 ,Buttermarkt / 6stlich Vormstegen*
Begrundung Teil II: Umweltbericht, Entwurf zur TOB-Beteiligung und 6ffentlichen Auslegung

Im Zuge von temporéren Entsiegelungen bei Erdbaumal3nahmen, die durch den
Bebauungsplan vorbereitet werden, kann es zur Erhéhung der Sickerwasserrate durch
infiltrierende Niederschldge kommen. Im Bereich von Bodenbelastungen ist dadurch eine
Verlagerung von Schadstoffen aus der ungesattigten Bodenzone in das Grundwasser
maoglich. Aufgrund der hohen Grundwasserstande im Plangebiet sind jedoch Gberwiegend
nur geringe Machtigkeiten der ungesattigten Bodenzone vorhanden. Daher ist zu erwarten,
dass sich ein Grol3teil der Belastungen bereits im Grundwasser befindet (BWS 2022). Durch
vorhabenspezifische Mallnahmen auf der Baudurchfihrungsebene ist die Verlagerung von
Schadstoffen in das Grundwasser zu vermeiden. Hierbei ist zun&chst der Umfang der
Bodenbelastung in der ungesattigten Bodenzone zu prifen, ggf. sind Schutzmafinahmen zur
Vermeidung von Infiltration, z.B. durch Abdeckung, vorzusehen.

Im Zuge von WasserhaltungsmalRnahmen in der Bauphase kann eine raumliche Verlagerung
von Schadstofffahnen im Grundwasser und eine damit verbundene Verschlechterung der
Grundwasserqualitat in Teilbereichen nicht ausgeschlossen werden (BWS 2022). Daher ist
eine maflinahmenspezifische Bewertung des Risikos einer Schadstoffverlagerung
erforderlich und ggf. die Planung und Durchfiihrung geeigneter SchutzmaRnahmen, die auf
Wirksamkeit zu Uberprifen sind. Bei der Férderung und Ableitung von Wasser durch
Wasserhaltungsmafinahmen ist die stoffliche Belastung des Abwassers zu untersuchen und
eine fachgerechte Einleitung in nachfolgende Systeme zu besorgen. Aufgrund der
Belastungssituation ist das Erfordernis einer verfahrenstechnischen Behandlung des
anfallenden Wassers wahrscheinlich. Hierfur ist eine wasserrechtliche Genehmigung zu
beantragen.

Aufgrund der zahlreichen und grof3flachigen Bodenbelastungen wird eine
Niederschlagsversickerung im Plangebiet tiber eine Festsetzung untersagt.

In den Baugebieten sind ab einer Weichschichtenméachtigkeit von 2 m passive bauliche
GassicherungsmalRnahmen vorzusehen, die Gasansammlungen unter den baulichen
Anlagen und den befestigten Flachen sowie Gaseintritte in die baulichen Anlagen durch
Bodengase verhindern.

Bei Unterkellerungen oder Tiefgaragen ist eine verbleibende Méachtigkeit der Deckschichten
zum Grundwasserleiter von mindestens 2 m zu gewahrleisten. Sind 2 m Restmachtigkeit der
Deckschichten nicht zu gewahrleisten, ist der Verfullungsbereich zwischen Bauwerk und
Baugrubenwand bzw. Baugrubenbdschung im Niveau der Deckschichten mit Dichtmaterial
zu verfullen und abzudichten.

2.5 Schutzgut Luft und Klima

Gemal § 1 Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG sind Luft und Klima auch durch Malinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schitzen. Insbesondere gilt dies fur Flachen
mit glnstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und
Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen. Wechselwirkungen bestehen mit dem
Vegetationsbestand (Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt) und mit den
Schutzgutern Boden und Wasser. So kénnen Luftschadstoffe als Depositionen aus der
Atmosphaére in den Boden ubergehen. Uber den Luftpfad kénnen auch schadliche
Einwirkungen auf Menschen ubertragen werden.

Bestand

Elmshorn liegt in der atlantischen biogeographischen Region. Durch die geographische Lage
in Meeresnéhe hat die Region nordwestlich von Hamburg ein relativ glinstiges Klima. Das
Klima ist geméaRigt warm, die Niederschlége hoch. Es herrscht im Jahresdurchschnitt eine
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Temperatur von 9,8 °C. Die jahrliche Niederschlagssumme betragt im langjahrigen Mittel 825
mm. Die Klimaklassifikation nach Képpen und Geiger lautet Cfb (Buchenklima). (climate-
data.org, Onlineabfrage am 08.06.2022).

Das Lokalklima ist durch einen hohen Grad an Bebauungen und Versiegelungen gepragt.
Schadstoffbelastungen gehen im Wesentlichen vom StraRenverkehr aus. Aufgrund der
hoéheren Warmespeicherfahigkeit versiegelter Flachen kommt es wahrend
austauschschwacher, bewodlkungsarmer Wetterlagen zu einer starkeren Aufwéarmung der
bodennahen Luftschichten. Die vorhandenen Einzelbdume wirken sich je nach GréRRe der
Krone mindernd auf dieses vorbelastete Innenstadtklima aus.

Als Vorbelastungen im Plangebiet wirken Staubimmissionen durch den Verkehr und
zeitweise durch das westlich gelegene Peter Kolin-Werk.

Auswirkungen

Aufgrund des bereits im Bestand sehr hohen Versiegelungsgrades wird es durch die
Neubebauungen, die durch die vorliegende Planung ermdglicht werden, langfristig nicht zu
einer Verschlechterung der lokalklimatischen Situation kommen. Der Verlust der meisten
vorhandenen Stadtbaume wird jedoch zu Beeintrachtigungen fihren, bis die Kronen der neu
zu pflanzenden Baume ahnliche Umfange wie die derzeitigen erreichen. Es ist von einer
Entwicklungsdauer von mehreren Jahrzehnten auszugehen.

Die durch Versiegelungen verursachten Warmeeffekte konnen bei gro3flachig bebauten
Arealen, insbesondere im innerstadtischen Bereich zu belastenden Aufheizungen und
Entstehung von Hitzeinseln fuhren. Zur Minderung bzw. Vermeidung erfolgt eine
klimaangepasste Bauweise von Gebauden, z.B. durch die gemalR Gestaltungssatzung
vorgegebene bzw. im Bebauungsplan festgesetzte Dach- und Fassadenbegrinung sowie die
Integration einer entsprechenden Freiraumplanung im Bereich des Buttermarktes und
Rathausquartiers mit der Neupflanzung von Stadtbdumen, die durch Festsetzungen im
vorliegenden Bebauungsplan geregelt wird.

Diese MalRnahmen werden sich positiv auf das innerstadtische Lokalklima auswirken.
Durch die vorgesehene Verkehrsplanung ist eine Reduzierung der innerdrtlichen
Verkehrsbelastung im Plangebiet und somit eine Verringerung der verkehrsbedingten
Schadstoff- bzw. Staubemissionen zu erwarten.

Im Hinblick auf Staubimmissionen wurde eine Staubimmissionsprognose (Olfasense 2023)
erstellt, die in die Abwagung im Rahmen des Bebauungsplans eingeflossen ist (siehe Teil |
der Begriindung).

2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft nach ihrer Beschaffenheit
und Lage geeignete Flachen auch im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schitzen
und zugéanglich zu machen. Die Qualitat des Landschafts- sowie Ortsbildes ist wichtig fur das
Wohlbefinden des Menschen und die Erholungsfunktion der Landschaft. Diese
Wechselwirkungen wurden bereits beim Schutzgut Mensch angesprochen.

Bestand

Die Stadt EImshorn befindet sich am westlichen Rand der naturrAumlichen Einheit
,Schleswig-Holsteinische Geest* auf Hohe des ,Hamburger Ringes*, im Ubergang zu den
westlich anschlieRenden ,Holsteinischen Elbmarschen®. Das Plangebiet liegt im
innerstadtischen Bereich, in dem die naturraumlichen Gegenheiten Uberformt sind.

Der Stadtraum ist gekennzeichnet durch ehemalige und aktuelle Gewerbenutzung,
Verkehrsflachen sowie im nérdlichen Teil durch das offene Gelande des Buttermarktes. Die
ehemaligen Gewerbeflachen présentieren sich mit den gré3eren leerstehenden Gebauden
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(Knecht'schen Hallen) und groR3e Brachflachen, dort wo Geb&ude bereits abgerissen
wurden. Die Verkehrsflachen und der Buttermarkt sind von teilweise grof3kronigen
Einzelbdumen gesaumt, die das Stadtbild auflockern.

Der sudliche Teil des Plangebiets und angrenzende innenstadtische Viertel bestehen im
Wesentlichen aus Zeilen- und Blockrandbebauung sowie einzelnen Hochh&ausern. Die am
nordlichen Rand verlaufende, begradigte und verbaute Krickau wird begleitet vom
baumbestandenen Skulpturengarten und geht nordwestlich in das Hafenbecken uber.
Sudlich daran schlief3t das Werksgelande Peter Kélin an, das durch seine markanten
Hochbauten das Stadtbild des Plangebietes mitpragt. Aufgrund der historischen Rolle des
Werks sind diese jedoch nicht als Stérung zu werten. Ostlich der Berliner Stral3e grenzen die
Gleis- und Bahnhofsanlagen der Bahnstrecke Hamburg — Kiel an, die sich auch akustisch
bemerkbar machen. Ostlich jenseits der Bahnanlagen erstrecken sich die Griinanlagen des
Steindammparks.

Auswirkungen

Im Zuge der geplanten Umstrukturierung des Plangebietes ist durch die Ausweisung
gemischter Bauflachen, die Umlegung von Verkehrsflachen eine Belebung des —
insbesondere sudlichen — Innenstadtbereiches zu erwarten. Die derzeit durch Leerstand und
Entfall der Nutzungen gepragte Bebauung wird unter Beriicksichtigung, also Erhaltung bzw.
Inwertsetzung denkmalgeschutzter Bausubstanz eine Aufwertung erfahren.

Der Verlust von stadtbildpragenden Einzelb&umen wird durch die Freiraumplanung im
Bereich des Buttermarktes und Rathausquartiers mit Neupflanzungen von Einzelbdumen
kompensiert (siehe Kapitel 5.2).

2.7 Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Gemal § 1 Abs. 4 Nr. 1 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft insbesondere
Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-,
Bau- und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen
Beeintrachtigungen zu bewahren. Dies gilt auch fur die Umgebung geschitzter oder
schitzenswerter Kultur-, Bau- und Bodendenkmadler, sofern dies fur die Erhaltung der
Eigenart und Schonheit des Denkmals erforderlich ist. Kulturdenkmale im Sinne des § 2 des
Gesetzes zum Schutz der Denkmale (Denkmalschutzgesetz; DSchG SH) sind Sachen,
Gruppen von Sachen oder Teile von Sachen aus vergangener Zeit, deren Erforschung oder
Erhaltung wegen ihres besonderen geschichtlichen, wissenschatftlichen, kiinstlerischen,
technischen, stadtebaulichen oder die Kulturlandschaft pragenden Wertes im 6ffentlichen
Interesse liegen. Fir alle Kulturdenkmale besteht die Pflicht zur Erhaltung, Pflege und
Schutz vor Gefahrdungen (8 16 DSchG SH). Eine besondere Bedeutung hat auRerdem der
Schutz des Umfeldes der Kulturgiter.

Bestand

Gemal der Denkmalliste des Kreises Pinneberg (Landesamt fiir Denkmalpflege 2022, Stand
06.06.22) befinden sich im Plangebiet mehrere Baudenkmale. Es handelt es sich dabei um
die Sachgesamtheit ,Knecht'sche Hallen“ (Objekt-Nr. 37276), die aus dem Hauptgebaude
(Schlof3stralRe 5), Werksgebaude 3 und Kranhaus (Berliner Straf3e 18) sowie die dazu
gehorige Villa (Vormstegen 23) besteht. Die Markthalle EImshorn (Schauenburgerstraf3e 4)
ist ebenfalls als Baudenkmal geschutzt (Objekt-Nr. 24874).

Der nordwestliche Teil des Plangebietes befindet sich teilweise im archaologischen
Interessengebiet mit der Gebietsnummer 8 (ALSH 2022), hier ist mit einem Vorkommen
archéologischer Denkmale zu rechnen.
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Auswirkungen

Die genannten, als Baudenkmal geschitzten Gebaude(teile) werden zukinftig erhalten
bleiben und im Bebauungsplan entsprechend als denkmalgeschiitzte Geb&aude
gekennzeichnet. Sie sollen durch die Planung in Wert gesetzt werden. Fir alle
Veranderungen in der Umgebung dieser Kulturdenkmale ist nach § 12 DSchG eine
gesonderte denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies gemaR § 15 DSchG unverziglich
unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die
Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin
oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers auf oder in dem der Fundort liegt,
und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund
gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Das
Kulturdenkmal und die Fundstatte sind in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es
ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese
Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Eine erhebliche Beeintrachtigung geschiitzter Denkmaler und sonstiger schitzenswerter
Kultur- und Sachobjekte ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erkennbar. Dennoch
kénnen bei den Erdarbeiten archéologische Funde nicht ausgeschlossen werden,
insbesondere im Hinblick auf das archaologische Interessengebiet. Hier ist im Rahmen der
geplanten Vorhaben eine friihzeitige Beteiligung des Archéologischen Landesamtes
notwendig.

2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe i BauGB sind mdgliche Wechselwirkungen zwischen den
vorangehend betrachteten Schutzgttern nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a, ¢ und d BauGB
zu bertcksichtigen. Dartber hinaus sind auch Wechselwirkungen mit den Erhaltungszielen
und Schutzzweck von Natura-2000 Gebieten 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB in die
Betrachtung einzuschliefRen.

Wechselwirkungen kénnen insbesondere im Hinblick auf die vorhandenen
Bodenbelastungen eintreten, die v.a. Uber die Wirkpfade Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser entstehen kdnnen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden keine Wechselwirkungen zwischen den Belangen
des Umweltschutzes erwartet, die Uber die zu den einzelnen Schutzgltern beschriebenen
Auswirkungen (Kapitel 2.1 bis 2.7) hinaus zusatzliche erhebliche Beeintrachtigungen
hervorrufen.

2.9 Auswirkungen durch schwere Unfélle und Katastrophen

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe j BauGB sind im Planverfahren auch Auswirkungen auf
Schutzguter, die aufgrund der Anfélligkeit des Vorhabens fir schwere Unfélle oder
Katastrophen zu erwarten sind, zu berlcksichtigen. Dies umfasst nach Nr. 2 Buchstabe e
Anlage 1 des BauGB eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die
Schutzguter und soweit angemessen Angaben zum Storfallschutz und Krisenmanagement.
Die vorliegende Planung ermdglicht keine Vorhaben, von denen die Gefahr schwerer Unfélle
oder Katastrophen ausgeht. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich nach derzeitigem
Kenntnisstand auch keine Gebiete oder Anlagen von denen eine derartige Gefahr fir die
zuklnftige Nutzung im Plangebiet ausgeht.

2.10 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Ohne Baugebietsentwicklung wiirde das Plangebiet weiterhin gréf3tenteils versiegelter
Innenstadtbereich mit grof3erem Geb&udeleerstand, Brachflachen und erheblichen
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Schadstoffbelastungen bleiben. Der derzeitige Baumbestand mit seiner Lebensraumfunktion
fur die Tierwelt und seinen positiven Wirkungen auf das menschliche Wohlbefinden und das
Stadtklima bliebe jedoch erhalten.

Im Hinblick auf die Boden- und Grundwassersituation ist bei einer Nichtdurchfiihrung der
Planung insgesamt eine langfristige Beibehaltung der derzeit vorhandenen Boden- und
Grundwasserbelastungen zu erwarten. Halb- und Schwermetalle unterliegen keinem
organischen Abbau, organische Schadstoffe kbnnen unter bestimmten Voraussetzungen
grundsatzlich biologisch abgebaut werden, fiir die im Plangebiet vorhandenen PAK (mit
Ausnahme von Naphthalin) und MKW ist ein relevanter Abbau nicht oder nur in sehr
geringem Umfang zu erwarten. Die milzbrandverdéachtigen Bereiche sind flachendeckend
versiegelt, sodass das Risiko menschlichen Kontakts auszuschlieRen ist.
Verlagerungsprozesse von Bodenkontaminationen in das Grundwasser sind aufgrund des
sehr hohen Versiegelungsgrades allenfalls kleinraumig zu erwarten. Eine Gefahrdung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet ist nicht gegeben. Nur bei Eingriffen
in den Boden, wie BaumalRnahmen, ist lokal mit einer Gefahrdung tber den Wirkpfad Boden-
Mensch zu rechnen.

3. ARTENSCHUTZRECHTLICHE BETRACHTUNG
3.1 Rechtliche Grundlagen

Bei der Umsetzung der oben aufgeflihrten Verfahren ist es grundsatzlich mdglich, dass die
Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verletzt werden. Hiernach ist es verboten:
¢ wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschéadigen oder zu zerstoren (Abs. 1 Nr. 1),
¢ wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich
durch die Stoérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert
(Abs. 1 Nr. 2),
¢ Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren (Abs. 1 Nr. 3),
o wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihrer Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren.
(Abs. 1 Nr. 4).

Abs. 5 des § 44 BNatSchG schrankt die Durchfiihrung der artenschutzrechtlichen Prifung
bei nach § 15 Abs. 1 BNatSchG unvermeidbaren Beeintrachtigungen, die nach 8 17 Abs. 1.
oder Abs. 3 BNatSchG zugelassen werden oder durch eine Behérde durchgefihrt werden,
sowie fur Vorhaben im Sinne des 8§ 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (vereinfacht: Vorhaben, bei
denen die Eingriffsregelung korrekt beachtet wurde) in folgender Weise ein:

e Es st lediglich zu prufen, ob Verbotstatbestande fir die Tier- und Pflanzenarten des
Anhangs IV der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) oder fiir europaische
Vogelarten vorliegen kdnnen. Ausgenommen sind damit auch alle national streng oder
besonders geschuitzten Arten, wenn sie nicht zu diesen Gruppen gehoren. Durch die seit
dem 01.03.2010 geltende Fassung des BNatSchG werden dartber hinaus in Zukunft
auch Arten zu betrachten sein, die in ihrem Bestand gefahrdet sind und fir die die
Bundesrepublik Deutschland in hohem Mal3e verantwortlich ist (8 54 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG). Diese so genannten ,Verantwortungsarten werden per Rechtsverordnung
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erlassen werden und sind dann Bestandteil der zu betrachtenden Spezies. Die
entsprechende Verordnung liegt jedoch bislang noch nicht vor.

¢ Ein Verstol3 gegen das Tétungs- und Verletzungsverbot liegt nicht vor, wenn sich das
Totungs- und Verletzungsrisiko fir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant
erhdht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten
SchutzmalRhahmen nicht vermieden werden kann.

e Das Verbot der Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten gilt nur soweit deren 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang
nicht weiterhin erflllt wird. Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen, beispielsweise zur
Neuschaffung der Fortpflanzungs- und Ruhestétten und ihrer 6kologischen Funktionen
kénnen grundsatzlich anerkannt werden.

¢ Das Verbot der erheblichen Stérung nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG gilt bei
Eingriffsvorhaben fir die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder fur europaische
Vogelarten, sofern sich damit der Erhaltungszustand der lokalen Population
verschlechtert. Alle Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sind gleichzeitig streng
geschutzt.

¢ Bei Pflanzenarten des Anhangs IV tritt ein Verbot bei der Zerstérung und Beschadigung
von Lebensrdumen nur ein, wenn die 6kologische Funktion im raumlichen
Zusammenhang nicht erhalten werden kann.

Die Bedingungen der Privilegierung des § 44 Abs. 5 BNatSchG von den Planungen sind
erflllt, so dass die oben aufgeflhrten Einschrdnkungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten.

Ist ein Eintreten der Verbotstatbestande nicht vermeidbar, so sind nach § 45 BNatSchG
Ausnahmen mdglich. Um eine Ausnahme zu erwirken, missen die folgenden drei
Bedingungen erfiillt sein:
¢ Das Eingriffsvorhaben muss aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen
Interesses, die auch wirtschaftlicher Art sein kdnnen, notwendig sein.
¢ Zumutbare Alternativen dirfen nicht gegeben sein.
¢ Der Erhaltungszustand der Populationen einer Art darf sich durch den Eingriff nicht
verschlechtern.

Weiterhin wére eine Befreiung von den Verboten des § 44 BNatSchG gemal § 67
BNatSchG denkbar. Hierzu miisste z.B. eine ,unzumutbare Belastung“ vorliegen.

3.2 Methoden

Die artenschutzrechtliche Betrachtung erfolgt auf Grundlage einer Potenzialabschétzung des
Artenvorkommens. Die Ermittlung des relevanten Artenspektrums bzw. die Auswahl der zu
betrachtenden Arten im Sinne einer Abschichtung erfolgte zunachst anhand der
Habitatanspriiche und der geografischen Verbreitung der einzelnen Arten. Hierbei wurden
vorhandene Daten, wie das Artkataster des Landes Schleswig-Holsteins (LLUR 2022b,
Abfrage im April 2022) und die vorliegenden Erfassungen im benachbarten Geltungsbereich
des B-Plans 118 (VSO-AG 2007), ausgewertet.

Im Rahmen der vorliegenden Betrachtung wurde eine Habitatstrukturkartierung im
Plangebiet durchgefihrt. Dabei erfolgten eine Begehung am 29. Méarz 2021, um den
vorhandenen Baumbestand im unbelaubten Zustand sowie eine Begehung am 28. Juni
2021, um die Habitateignung der vorhandenen Gebaude zu untersuchen. Die Geb&ude
wurden dabei von aul3en betrachtet, Begehungen von Innenraumen, Kellern oder
Dachbo6den fanden nicht statt.

Aktuelle Kartierungen potenziell betroffener Arten wurden im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens nicht durchgefiihrt. Diese sollten zeitnah vor dem jeweiligen Eingriff
bzw. Baubeginn erfolgen, um die tatséchlich vom Eingriff betroffenen Vorkommen zu
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erfassen. Befunde von Kartierungen in den laufenden B-Plan-Verfahren kénnten zum
Eingriffszeitpunkt nicht mehr aktuell sein. Hintergrund ist der zeitliche Rahmen der
Umsetzung der durch die B-Plane ermdglichten Vorhaben, der sich nach Auskunft der Stadt
bis zum Ende des Jahrzehnts erstrecken kann. Erforderliche Artenerfassungen werden
daher auf die den B-Plan-Verfahren nachfolgende Ebene der Bauausfihrung verlagert und
sollten auch Bestandteil der abzuschliel3enden stadtebaulichen Vertrage werden.

Aufgabe der vorliegenden Artenschutzbetrachtung ist es jedoch, zu klaren, ob der spateren
Bauausfuhrung grundsatzlich artenschutzrechtliche Hindernisse im Wege stehen, die nicht
durch Vermeidung, Ausgleich oder Ausnahme ausgerdumt werden koénnen.

3.3 Arten der FFH-Richtlinie
3.3.1 Flederméause

Samtliche européische Fledermausarten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie verzeichnet
und demzufolge streng geschiitzt. Flederméause nutzen im Jahreslauf unterschiedlicher
Quartiere. Je nach Jahreszeit unterscheidet man Sommerquartiere (Tagesverstecke,
Wochenstuben, Mannchenquartiere, Zwischen-/Balzquartiere) und Winterquartiere. Zudem
werden aul3erhalb der Winterruhe eine Vielzahl von Strukturen als Tagesverstecke von
einzelnen Tieren genutzt. Die regelmalig tber mehrere Jahre genutzten Wochenstuben und
Winterquartiere stellen die zentralen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der Flederméause dar.
Die Bedeutung der einzelnen Quartiere in der Artenschutzpriifung hangt von den speziellen
Ansprichen an ihre Beschaffenheit und von ihrer Seltenheit in der Landschaft ab. Der Ver-
lust von kleineren Zwischenquartieren oder einzelnen Tagesverstecken l6st im Regelfall kein
Zugriffsverbot aus, da die bendétigten Habitatstrukturen meistens im raumlichen
Zusammenhang zur Verfugung stehen (LBV-SH 2011). Generell nimmt die
artenschutzrechtliche Relevanz der Quartiere mit der Anzahl der Tiere, die sie nutzen
kénnen, ab. Als Sommerquartiere werden Spalten in und an Gebauden oder sonstigen
Bauwerken, Dachstiihle oder Baumspalten/-héhlen genutzt. Als Winterquartiere werden
frostfreie Verstecke bevorzugt, die in der Regel eine ausreichende Luftfeuchte aufweisen.
Typischerweise werden Fels- und Gebaudespalten, Keller, Stollen, natirliche Héhlen etc.,
Holzstapel oder Baumhdhlen bezogen. Es ist zu berlcksichtigen, dass Baumhdghlen in
unseren Breiten in der Regel erst in Baumen ab einem Stammdurchmesser von 30 cm eine
potenzielle Eignung als Wochenstube und ab einem Stammdurchmesser von 50 cm als
Winterquartier aufweisen (LBV-SH 2011).

3.3.1.1. Vorkommen

Im Artkataster des LLUR (2022b) sind innerhalb des Plangebietes keine Eintrdge vorhanden,
fur das weitere Stadtgebiet jedoch Nachweise vermerkt. Demnach kommen im 6stlich an die
Bahnlinie angrenzenden, baumreichen Steindammpark am See der Grol3e Abendsegler, die
Breitfliigelfledermaus, Fransenfledermaus, Miickenfledermaus, Rauhautfledermaus,
Wasserfledermaus und Zwergfledermaus vor. Westlich des Plangebietes am Stadtrand
nordlich der Kriickau wurden Vorkommen von Abendsegler, Breitfligelfledermaus,
Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus nachgewiesen.

3.3.1.2. Habitatstrukturen

Zur Beurteilung der Habitatbedingungen fir Flederm&use im Hinblick auf den Baumbestand
des Plangebietes erfolgte eine Begehung zur unbelaubten Zeit am 29.03.21. Dabei wurden
die Baume nach geeigneten Héhlungen und Spalten sowie Fral3- oder Kotspuren mittels
Fernglas vom Boden aus abgesucht. Der zum Abriss vorgesehene Gebaudebestand wurde
im Hinblick auf eine Quartierseignung wahrend einer Begehung am 28.06.21 mittels
Fernglas vom Boden untersucht. Die Gebaude wurden dabei von aufen betrachtet,
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Begehungen von Innenraumen, Kellern oder Dachbéden fanden im Rahmen dieser
Untersuchung nicht statt.

Im Zuge der Begehung wurden Baume mit Quartierpotenzial festgestellt. Demnach kann
eine Nutzung als Sommer- oder Winterquartier ohne weitere Untersuchung nicht
ausgeschlossen werden. Die Baume mit einer Quartierpotenzial sind in der folgenden
Tabelle dargestellit.

Tabelle 2: Quartierseignung des Baumbestandes im Plangebiet 200 fur Fledermause

Ejaum Baumart Stammdurchmesser | Potenzielle Quartierseignung
r.

9 Stiel-Eiche 55 cm SQ, WQ

11 Birke 45 cm SQ

12 Birke 45 cm SQ

13 Birke 65 cm SQ, WQ

25 Rosskastanie 35cm SQ (Spalte)

49 Ahorn 45 cm SQ

SQ = Sommerquartier, WQ = Winterquartier

Im Zuge der Gebaudeuntersuchungen wurden an folgenden Gebauden Quartiersverdachte
ermittelt. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um vom Boden aus sichtbare Spalten oder
Ein- und Ausflugstellen. Hinweise auf eine langfristige Besiedlung wie Kotpellets an den
Wanden oder Urinspuren wurden nicht festgestellt. Die Begutachtung fand ausschlief3lich
von auf3en statt. Spalten und HohlrAume mussten fir eine Nutzung als Winterquartier
frostfrei sein. Eine Eignung fur Winterquartiere lie3 sich somit nicht abschatzen. Dies ist im
Zuge der Bauausfiihrung zeitnah vor jedem Gebaudeabriss im Plangebiet zu prifen.

Tabelle 3: Quartierseignung der Geb&ude im Plangebiet 200 fur Flederméause

Gebaude Name / Lage / Bemerkung Potenzielle Quartierseignung

Berliner Stral3e 20 Einzelhandelsstandort im Spaltenquartiere, SQ
stidéstlichen Plangebiet (Intersport,
Big Deal Jeans)

Berliner StraRe 12/14 Inzwischen zuriickgebaut SQ, (WQ)
Schauenburgerstrafe / Alte Post, inzwischen zurlickgebaut | Spaltenquartiere,
Berliner Stral3e Tagesverstecke
Vormstegen 13 Leerstehendes Haus im neuen SQ, (WQ)
Rathausquartier
Knecht'sche Hallen Schlof3stralRe SQ, (WQ)
3.3.1.3. Prifung der Verbotstatbestande

Fang, Verletzung, Tétung (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Generell besteht die Gefahr, beim Fallen von Baumen oder bei Gebaudeabrissen und
-umgestaltungen Tiere zu verletzen oder zu téten. Besonders hoch ist die Gefahr fur
flugunfahige Jungtiere in Wochenstuben und fir schlafende Individuen in Winterquartieren.
Im Plangebiet befinden sich mehrere Baume und Geb&aude mit Quartierpotenzial, bei denen
eine potenzielle Eignung als Wochenstube oder Winterquartier besteht. Dartiber hinaus ist
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aber auch eine Nutzung als Tagesversteck oder als Zwischenquartier in Spalten oder
Lochern anderer Bdume oder Gebaude nicht auszuschlieRen. Ein Eintreten des
Verbotstatbestands ist daher durch eine geeignete Bauzeitenregelung zu vermeiden. Bei
Ausschluss eines Winterquartierverdachts sind Baumfallungen bzw. Baufeld-/
Gebauderdumungen dabei in der Zeit der Winterruhe durchzufiihren, wenn ein Besatz von
Sommerquartieren, auch Tagesverstecken ausgeschlossen werden kann. Als geeignete
Bauzeit gilt in diesem Fall der Zeitraum von Anfang Dezember bis Ende Januar (LBV-SH
2011).

Kann ein Vorkommen von Winterquartieren nicht ausgeschlossen werden, ist im Herbst vor
beabsichtigtem Beginn des Eingriffs der Verdacht durch eine Besatzkontrolle zu tberprifen
und unbesetzte Quartiere unmittelbar im Anschluss zu verschliel3en. Liegt ein Besatz vor,
hat der Verschluss erst nach abendlichem, vollstandigem Ausflug zu erfolgen. Ist eine
Besatzkontrolle bei Quartieren an oder in Geb&uden nicht mdglich, hat sich die Bauzeit nach
den artspezifischen Gewohnheiten der das Winterquartier beziehenden Art zu richten. Bei
einer Ganzjahresnutzung des Quatrtiers ist Ublicherweise der Zeitraum Mitte August bis Ende
September zu verwenden. Durch fachkundigen Nachweis, dass keine besetzten Quartiere
betroffen sind, kdnnen die Arbeiten auch in anderen ZeitrAumen durchgefihrt werden.

Mit Durchfiihrung der beschriebenen Malinahmen kann eine Verletzung oder Tétung von
Individuen ausgeschlossen und ein Eintreten des Verbotstatbestands nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BnatSchG vermieden werden.

Storung (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BnatSchG)

Prinzipiell ist die vorliegende Planung geeignet, Stérungen wahrend den Fortpflanzungs-,
Aufzuchts-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten von Fledermausen auszulésen. So
kénnen beispielsweise Sperrwirkungen von Gebaudekomplexen die Wanderbewegungen
zwischen den Jagdrevieren bzw. zwischen Tageseinstdnden und Jagdrevieren behindern.
Eine erneuerte Bebauung des ohnehin bebauten Innenstadtbereiches wird die Situation
jedoch gegeniiber dem vorherigen Zustand nicht gravierend verandern. Der offene Charakter
des Buttermarktes bleibt erhalten, es werden zudem durch die dortigen randlichen
Baumpflanzungen und das vorgesehene Griine Band neue Leitstrukturen geschaffen, die als
Jagd- oder Flugroute genutzt werden kdnnen.

Temporéare Stérungen durch Baumaschinen und Larmentwicklung kbnnen zu gewissen
Stoérungen flhren, die jedoch auf einen relativ kurzen Zeitraum beschrankt bleiben und im
Verkehrs- und Industrie-gepragten Innenstadtbereich nicht ungewdhnlich sind.

Insgesamt ist durch die entstehenden Stérungen von keinem Konfliktniveau auszugehen,
das eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen erwirken
koénnte. Ein Eintreten des Verbotstatbestandes ist nicht zu erwarten, Vermeidungs- oder
Minderungsmalinahmen sind nicht erforderlich.

Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8 44 Abs.
1 Nr. 3 BnatSchG)

Im Zuge der durchgefihrten Strukturkartierung wurden im Plangebiet mehrere Baume und
Gebaude ermittelt, die potenziell geeignete Quartiersmoglichkeiten fiir Fledermause bieten.
Ein Verlust von Wochenstuben und Winterquartieren durch die geplanten Baumfallungen
und Gebéaudeabrisse bzw. -umgestaltungen kann daher nicht ausgeschlossen werden.
Daneben kénnen auch Tagesverstecke und Zwischenquartiere betroffen sein.

Im 6stlich der Bahntrasse gelegenen Steindammpark mit seinen Baumbestanden kénnen
Ausweichquartiere genutzt werden, da eine solche Bahntrasse kein uniberwindbares
Hindernis fur Flederméause darstellt (ARGE Flederméause und Verkehr 2014).

Die bisherige Erfassung ergab Quartiersverdachte, die tatséchliche Quartiersnutzung
(Quartiersnachweise) und der aktuelle Besatz sind zum konkreten Eingriffszeitpunkt durch
eine nochmalige Untersuchung zu ermitteln. Vorhabenbedingte Verluste von bedeutenden
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Quartieren (Wochenstuben oder Winterquartiere) sind durch die vorgezogene Anlage von
Ersatzquartieren auszugleichen (CEF-MalRnahmen). Dabei sind zum Zeitpunkt des Verlustes
der Funktionsfahigkeit vorhandener Quartiere ausreichend funktionsfahige Ersatzquartiere
bereit zu stellen. Fir den Verlust eines bedeutenden Quartiers sind dabei Kastengruppen
von mindestens funf Fledermauskasten in raumlicher Nahe anzubringen. Pro Kastengruppe
ist ein Meisenkasten anzubringen, um die Fremdnutzung der Fledermauskasten durch
Meisen zu verhindern. Die Kasten sind regelméRig und fachgerecht durch den
Grundstiickseigentiimer zu reinigen.

Nach Beriicksichtigung bzw. Durchfiihrung der erforderlichen Mal3nahmen vor Baubeginn
konnen Verbotstatbestande nach § 44 BnatSchG im Hinblick auf Flederméuse vermieden
werden.

3.3.2 Weitere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
Reptilien

In Schleswig-Holstein kommen unter den Anhang IV-Arten die Zauneidechse (Lacerta agilis)
und die Schlingnatter (Coronella austriaca) vor. Laut FFH-Bericht des Landes (LLUR 2019)
liegt fir beide Arten jedoch kein Nachweis in der Umgebung des Plangebietes vor.

Saugetiere

Fir die Haselmaus (Muscardinus avellanarius) finden sich nach LLUR (2020) keine
Nachweise im Raum Elmshorn.

Schmetterlinge

Der Nachtkerzenschwarmer (Proserpinus proserpina) bendtigt die Nahrungspflanzen
Nachtkerze (Oenothera) oder Weidenréschen (Epilobium). Letztere kommen vereinzelt am
Rande der grol3eren versiegelten Brachflache vor. Dartiber hinaus ist die Art bisher nicht im
Raum Elmshorn verbreitet, Vorkommen in Schleswig-Holstein beschranken sich auf das
direkt an Hamburg angrenzende Umland (LLUR 2020).

Kafer

In der atlantischen Region Schleswig-Holsteins ist der Eremit (Osmoderma eremita)
verbreitet, er findet innerhalb des Plangebietes jedoch keine geeigneten
Habitatbedingungen.

Pflanzen

Die in der atlantischen Region Schleswig-Holsteins vorkommenden Pflanzenarten des
Anhangs IV sind das Froschkraut (Luronium natans) und der Schierlings-Wasserfenchel
(Oenanthe conioides). Sie finden als Gewdasser- bzw. Uferpflanzen keine geeigneten
Bedingungen im Plangebiet.

Weitere Arten

An spezielle Gewasser gebundene Tierartengruppen wie Fische, Amphibien, Libellen,
Weichtiere sowie Gewdasser-gebundene Saugetiere (Biber, Fischotter) finden im Plangebiet
keine geeigneten Habitatbedingungen vor. Der Kriickau-Abschnitt innerhalb des
Plangebietes kann als Wanderkorridor genutzt werden, besitzt selbst jedoch keine
naturnahen Uferstrukturen und damit keine Habitateigenschaften. Darliber hinaus kommen
keine Gewasser im Plangebiet vor. Eine Betroffenheit der genannten Arten kann
ausgeschlossen werden.
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3.4 Europaische Vogelarten

Samtliche europaische Vogelarten sind artenschutzrechtlich relevant und durch die EU-
Vogelschutz-Richtlinie geschiitzt.

3.4.1 Vorkommen

Im innerstadtisch gepragten Plangebiet ist im Wesentlichen ein Arteninventar der
innerstadtischen Siedlungen und Grinanlagen zu erwarten, wobei nur sehr kleinflachige und
kaum strukturreiche Griinflachen vorhanden sind. Geeignete Brutbedingungen werden daher
v.a. Baum- und Gebé&udebriiter finden kénnen, die mit dem stérungsintensiven Umfeld
zurechtkommen.

Das Plangebiet bietet angesichts des hohen Versiegelungsgrades, der mangeinden
Biotopausstattung der wenigen unversiegelten Flachen und der stérungsintensiven
Nutzungen des Innenstadtbereiches keine geeigneten Bruthabitate fir Bodenbriter.

3.4.2 Habitatstrukturen

Zur Beurteilung der Habitatbedingungen fur Vogelarten im Hinblick auf den Baumbestand
des Plangebietes erfolgte eine Begehung zur unbelaubten Zeit am 29.03.21. Dabei wurden
die Baume mittels Fernglas vom Boden aus nach Hohlen und Nestern abgesucht. Der zum
Abriss vorgesehene Gebaudebestand wurde wéhrend der Begehung am 28.06.21 nach
Hinweisen auf Gebaudebriter abgesucht. Dabei wurden Fassaden und Décher von auf3en
mittels Fernglas vom Boden aus betrachtet, Begehungen von Innenraumen, Kellern oder
Dachbdden fanden im Rahmen dieser Untersuchung nicht statt.

Wahrend der Untersuchung der Baume wurden keine Baumhdohlen festgestellt. Im
Plangebiet wurden Nester in den Bdumen Nr. 20 (Felsenbirne) und Nr. 68 (Ahorn) ermittelt.
Die Begehung erbrachte im Wesentlichen Krahennester entlang der Berliner Stral3e im
Ostlich angrenzenden Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 202.
Die Ergebnisse sind vor dem Hintergrund des frilhen Zeitpunktes der Brutsaison zu sehen,
zu dem noch nicht alle Vogelarten ihre Brutperiode begonnen haben. Zur Ermittlung des
tatsachlichen Brutgeschehens sind zeitnah vor der jeweiligen Fallung Kartierungen gemar3
Sudbeck (2015) durchzufiihren.

Im Zuge der Gebaudebetrachtungen wurden keine Brutplatze der Gebaudebrlter gesichtet.
Vorkommen kdnnen jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden und sind im Zuge
genauerer Kartierungen zu ermitteln. Wahrend der Begehungen wurden jagende
Mauersegler im studlichen Bereich des Plangebietes gesichtet, des Weiteren die
Brutvogelarten Buchfink, Haussperling, Dohle, Rabenkrahe, Grunfink und Elster.

3.4.3 Prifung der Verbotstatbestéande
Fang, Verletzung, Tétung (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Durch die Bebauungsplanung wird die Moglichkeit geschaffen, Gehdlzstrukturen zu
entfernen. Im Zuge von Eingriffen innerhalb des Frihjahres und Sommers besteht die Gefahr
Nestlinge bzw. britende und hudernde Altvdgel zu téten. Zur Vermeidung des
Totungsverbots (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist die Beseitigung von Baumen und
Strauchern, die Baufeldfreimachung und der Abriss bzw. die Umgestaltung von Gebauden
daher au3erhalb der flr die Avifauna sensiblen Brutzeitraume (1. Marz bis 30. September)
durchzufiihren. Innerhalb der Brutperiode ist eine Baufeldraumung nur zul&ssig, wenn zuvor
fachkundig sichergestellt werden kann, dass die entsprechenden Flachen nicht von
britenden Individuen besetzt sind und eine Befreiung nach § 67 BNatSchG durch die Untere
Naturschutzbehdrde erteilt wurde.
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Storungstatbestande (8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Die im Plangebiet vorkommenden Vogelarten sind flichendeckend verbreitete Arten, die in
einem Siedlungsbereich mit bereits hoher Stérungsfrequenz briten. Stéreffekte, die durch
Larmauswirkungen sowie visuelle Effekte hauptsachlich wéhrend der Bauphasen entstehen,
sind daher als nicht erheblich einzustufen. Die Beeintrachtigungen einzelner Individuen bzw.
Flachenverluste einzelner Reviere fiihren nicht zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population. Wahrend der Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten sind ebenfalls keine erheblichen Stérungen zu erwarten, da dem Gebiet
diesbeziiglich keine relevante Bedeutung zukommt. Der Verbotstatbestand der Stérung tritt
nicht ein.

Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8§ 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

Auch bei einer Durchfiihrung der Baumafnahmen aufRerhalb der Brutzeit erfolgt eine
potenzielle Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur européische Vogelarten, weil
durch Baumfallungen, Gehdlzrodungen und Abriss von Gebauden sowohl unmittelbar Nester
entfernt werden als auch die Reviere der entsprechenden Arten tberplant werden kénnen.
Jedoch tritt der Verbotstatbestand nur dann ein, wenn auch die ékologische Funktion der
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétte im rAumlichen Zusammenhang verloren geht.
Fur ungefahrdete Baum- und Geholz-britende Arten bestehen bei einem Verlust einzelner
Reviere Ausweichmdglichkeiten in den bestehenden Baum- und Heckenbestanden in der
Nahe des beplanten Innenstadtbereichs, insbesondere dstlich des Plangebietes im
Steindammpark sowie weiter westlich in den Uferbereichen der Kriickau und angrenzenden
Gehdlzen. Ausweichhabitate im angrenzenden Bebauungsplangebiet, das u.a. das Nordufer
am Hafen umfasst, werden hingegen mittelfristig entfallen, da auch dort umfangreiche
Baumfallungen vorgesehen sind. Dennoch wirde der Verlust von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im Plangebiet insgesamt den Verbotstatbestand nicht erftllen, die 6ékologische
Funktion bliebe im raumlichen Zusammenhang weiter bestehen.

Fur Gebaudebriter, die durch Gebaudeabriss oder -umgestaltung ihre Brutplatze verlieren,
waren Ausweichmaoglichkeiten hingegen nicht ohne weiteres vorhanden. In diesem Falle sind
Ausgleichsmaflinahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktion zu treffen.

Sollte sich im Rahmen der weiteren Untersuchungen auf der Ebene der Baudurchfthrung
Vorkommen von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten an Gebauden ergeben, sind artspezifisch
Ausgleichsmal3nahmen zu treffen, die im Falle von Koloniebritern oder gefahrdeten Arten
als vorgezogene MalRnahmen (CEF-Mafl3nahmen) durchzufiihren sind. Dabei ist die
Funktionsfahigkeit der jeweiligen MalRnahme vor Beginn des Eingriffs herzustellen, der
erforderliche zeitliche Vorlauf ist zu beachten.

Ein Eintreten von Verbotstatbestdnden kann nach derzeitigem Kenntnisstand durch
entsprechende MaflRnahmen vermieden werden.

4. EINGRIFFSREGELUNG

Far nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts sowie des Landschaftsbildes greift die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung gemaf 8 1a Abs. 3 BauGB. In Schleswig-Holstein wird die
Eingriffshbilanzierung gemal dem gemeinsamen Runderlass vom 09. Dezember 2013 zum
Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht (Innenministerium und
Ministerium fur Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume, MELUR/MI
2013) durchgefuhrt. Demgemal fuhren auf Flachen mit allgemeiner Bedeutung fiir den
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Naturschutz Baugebietsplanungen durch Versiegelung zu erheblichen und damit
ausgleichsbedurftigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden. Versiegelungen sind im
Verhaltnis 1 zu 0,5 fir Gebaudeflachen und versiegelte Oberflachenbeldge und im Verhaltnis
1 zu 0,3 fur wasserdurchlassige Oberflachenbelage auszugleichen. Auf Flachen mit
besonderer Bedeutung fur den Naturschutz fihren Baugebietsplanungen auch zu
erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften.
Unvermeidbare Beeintrachtigungen auf diesen Flachen sind daher zusatzlich durch
Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen oder zu ersetzen.

4.1 Arten und Lebensgemeinschaften

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine hochwertigen oder geschiitzten Biotope. Mit
Ausnahme des Kriickau-Abschnittes, der durch die Planung jedoch nicht beeintrachtigt wird,
kommen ausschlief3lich Biotoptypen der besiedelten Bereiche vor, die von geringer bis
hdchstens allgemeiner naturschutzfachlicher Bedeutung sind. Die durch die Planung
verursachten Beeintrachtigungen werden als nicht erheblich eingestuft (siehe Kapitel 2.2).
Fur eine Uberbauung oder Beseitigung dieser Vegetationsstrukturen ist gemaR MELUR/MI
(2013) keine zusatzliche Kompensation fur Tiere und Pflanzen erforderlich, Flachen mit
besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz sind nicht betroffen.

4.2 Baumbestand

Die Eingriffsregelung fur den zu fallenden Baumbestand erfolgt in Anlehnung an die
Baumschutzsatzung der Stadt EImshorn (2022). Diese sieht als Ersatz fur jeden geféllten
geschitzten Baum bis einem Meter Stammumfang (gemessen in einer Hohe von 100 cm),
eine Neupflanzung und Erhaltung eines Baumes mit einem Stammumfang von mindestens
18 cm, gemessen in einer Hohe von 100 cm, 3 x verpflanzt mit Drahtballen vor. Darliber
hinaus ist fur jede weitere 50 cm Stammumfang des zu féllenden Baumes je ein weiterer
Ersatzbaum gleicher Qualitat zu verlangen.

Um der unterschiedlichen Wertigkeit der einzelnen betroffenen Baume im Plangebiet gerecht
zu werden, wird das Kompensationsverhaltnis um das Kriterium der Erhaltungswirdigkeit
erweitert. Als Beurteilungsgrundlage dient das durchgefiihrte Baumgutachten (Tiedemann
2021) und der ergdnzende Fachbeitrag hierzu (ELBBERG 2022). Hierbei wurde die
Erhaltungswirdigkeit des Baumbestandes ermittelt und im Ergebnis den drei Kategorien
besonders erhaltungswiirdig — erhaltungswiirdig — bedingt erhaltungswurdig zugeordnet. Im
vorliegenden Verfahren wird das Ersatzverhéltnis von zu féallendem Baum zu
Ersatzpflanzung wie folgt zugeordnet. Baumarten, die nicht unter die Baumschutzsatzung
fallen, sind nur dann zu ersetzen, wenn sie als mindestens erhaltungswiirdig eingestuft
wurden. Im vorliegenden Falle sind daher fur nur bedingt erhaltungswirdige Birken keine
Ersatzpflanzungen zu leisten.

Erhaltungswirdigkeit Ersatzverhaltnis
Besonders erhaltungswirdig 1:3
Erhaltungswiirdig 1.2
Bedingt erhaltungswaurdig (keine Birken) 1.1

Gegenstand des Baumgutachtens waren samtliche stadteigenen Baume, die einen
Stammdurchmesser von mindestens 23 cm (gemessen in einer Hohe von 100 cm)
aufweisen. Diese wurden im Rahmen der Biotoptypenkartierung um weitere Baume erganzt,
die die Kriterien nach § 2 der Baumschutzsatzung erfillen, insbesondere um Baume auf
privaten Gewerbegrundstiicken in der entsprechenden Grol3e. Da deren
Erhaltungswaurdigkeit nicht im Rahmen des Baumgutachtens ermittelt wurde, entspricht das
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jeweilige Ersatzverhaltnis den Vorgaben der Baumschutzsatzung, wird also anhand des
Stammumfangs bestimmt.

Stammumfang Ersatzverhaltnis
Stammumfang bis 100 cm (Stammdurchmesser bis 32 cm) 1:1
Stammumfang > 100 cm bis 150 cm (Stammdurchmesser bis 48 cm) 1:2

Insgesamt wurden 62 Einzelbdume aufgenommen. 4 dieser Baume waren zu
Verfahrensbeginn bereits abgegangen. Von den verbleibenden 58 Baumen werden 5 Baume
zum Erhalt festgesetzt (siehe Kapitel 2.2.2).

Somit kénnen insgesamt 53 Einzelbaume im Plangebiet des B-Plans 200 nicht zum Erhalt
festgesetzt werden. lhre Fallung kann bei der Umsetzung der durch den B-Plan erméglichten
Vorhaben nicht ausgeschlossen werden bzw. ist wahrscheinlich. Bei 10 der Baume handelt
es sich um bedingt erhaltungswiurdige Birken, die nicht auszugleichen sind. Somit sind
insgesamt 43 Einzelbaume durch Ersatzpflanzungen zu ersetzen. Der Ersatzbedarf
errechnet sich wie folgt.

Tabelle 4: Eingriffsbilanzierung der Baumféllungen im Geltungsbereich BP 200

Erhaltungswiirdigkeit der Baum-Nr. Anzahl Ersatzverhaltnis | Ersatzbedarf
nicht zum Erhalt der

festgesetzten Baume Baume

Besonders erhaltungswirdig Nr. 8-9, 21, 42, 43, 9 1:3 27
(5 Stieleichen, 3 Buchen, 1 52-55

Hainbuche)

Erhaltungswiirdig: Nr. 22, 32, 49-51, 12 1.2 24
(7 Ahorne, 3 Roteichen, 1 56-61, 82

Gleditschie, 1 Birke)

Bedingt erhaltungswiirdig Nr. 1, 19, 20, 23- 13 1:1 13

(9 Kastanien, 1 Roteiche, 2 31, 62
Felsenbirnen, 1 Gleditschie)

Nicht bewertete Baume 9
davon SU bis 100 cm | Nr. 158, 160, 162 3 1:1 3
davon SU 100-150 | Nr. 150-152, 161, 6 1:2 12
163, 164
Summe 43 79

Fur den voraussichtlichen Verlust der betroffenen Einzelbaume im Plangebiet ergibt sich
somit ein Kompensationsbedarf an Neupflanzung von insgesamt 79 Einzelbaumen.

4.3 Schutzgut Boden

Im Plangebiet liegen aufgrund der anthropogenen Uberpragungen, Versiegelungen und
Bodenbelastungen keine naturraumtypischen Béden vor (siehe Kapitel 2.3). Die Flachen
besitzen daher gemall MELUR/MI (2013) keine allgemeine Bedeutung fur den Naturschutz.
Innerhalb der laut Bodenkarte potenziell vorkommenden nattrlich gewachsenen Béden wird
durch die Planung eine Verringerung des Versiegelungsgrades gegeniber dem jetzigen
Zustand erreicht. Die Auswirkungen der durch die Planung erméglichten Vorhaben sind nicht
als Eingriffe in den Boden zu werten, Kompensationsmafinahmen sind nicht erforderlich.
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5. GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG
UND ZUM AUSGLEICH ERHEBLICH NACHTEILIGER
UMWELTAUSWIRKUNGEN

5.1 Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Die Darstellung erforderlicher Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen ist bezogen auf
die einzelnen Schutzgtter in Kapitel 2 enthalten.

5.2 MalRhahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich

Innerhalb des Plangebietes werden im Zuge der Umsetzung der Freiraumplanung zur
Eingriinung des neu zu gestaltenden Buttermarktes Pflanzungen von standortgerechten
Laubbaumen vorgenommen, die der Kompensation der méglichen Baumfallungen dienen.

Am ndrdlichen Rand des Buttermarktes, entlang des Probstendammes (neu), ist die
Pflanzung einer 200 m langen Doppelreihe mit Zierkirschen vorgesehen. Es handelt sich um
die Art Tokyo-Kirsche (Prunus x yedoensis). Insgesamt werden dabei 66 Baume der
Pflanzqualitat Hochstamm, aus extra weitem Stand, 4x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-25
cm Stammumfang gepflanzt.

Bei diesen Baumpflanzungen handelt es sich um Gestaltungsgriin im Rahmen der
Freiraumplanung des Buttermarktes, bestehend aus nicht heimischen Baumarten.
Gleichwohl werden diese B&ume nach Aufwuchs weitgehend die umweltspezifischen
Funktionen der zu fallenden Baume erfilllen und somit deren Verlust ausgleichen. Die
Anerkennung als Ausgleich beruht auf folgenden Griinden:

e Im innerstadtischen, immissionsgepragten Bereich sind die stadtklimatischen
Funktionen wesentlich, die die Baume im weitgehend versiegelten Umfeld
Ubernehmen. Diese werden auch durch Gestaltungsgriin ibernommen.

e Dasselbe giltim Hinblick auf positive Wirkungen auf das Stadtbild.

e Die Standortbedingungen entsprechen den bisherigen bzw. werden sich durch die
Festsetzung von MindestgroRen der durchwurzelbaren Raume und durch
Bodenaustausch im Bereich belasteter Béden verbessern.

o Um die durch die Fallung verlorengehenden Funktionen wiederherzustellen, sind
Ausgleichspflanzungen innerhalb des Plangebietes gegentiber Ersatzpflanzungen
aul3erhalb vorzuziehen, auch wenn externe Standorte bessere Standortbedingungen
besitzen wirden.

¢ Im Gegensatz zu Pflanzungen in der freien Landschaft oder am stadtischen Rand zu
AulRenbereichen ist die Verwendung von heimischen Baumarten im innerstadtischen,
belasteten Bereich nicht entscheidend. Die Lebensraumfunktion im Hinblick auf die
Artenvielfalt tritt gegentber den Aul3enbereichen zuriick, da die
Lebensraumbedingungen angesichts des anthropogenen Nutzungsdruckes ohnehin
beeintrachtigt sind. Die wesentlichen stadtspezifischen Funktionen werden auch
durch nicht heimische Baumarten erfullt, wie z.B. den im Bestand vorkommenden
Platanen.

Die Zierkirschen erreichen nicht die Wuchshdhen und das Grinvolumen wie beispielsweise
Platanen, Eichen oder Buchen und erfiillen die genannten Funktionen also nicht in
demselben Malie. Sie kénnen daher nicht im gleichen Verhaltnis als Ausgleich angerechnet
werden. Um dies zu bertlicksichtigen, ist die Pflanzung im Verhéltnis 1:0,5 anzurechnen, d.h.
zwei Badume entsprechen der Pflanzung eines Ersatzbaumes. Insgesamt ergibt sich
hierdurch die Pflanzung von 66 Zierkirschen also eine Ersatzpflanzung von 33
Einzelbdumen.
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Am siudlichen Rand des neuen Buttermarktes, entlang der neu anzulegenden
Schauenburgerstral3e, ist eine Pflanzung von 9 Ungarischen Eichen (Quercus frainetto)
geplant. Sie werden unregelmafig verteilt als Solitdirbaume mit der Pflanzqualitét
Hochstamm, aus extra weitem Stand, 4x verpflanzt, mit Drahtballierung, Gesamthéhe 400-
500 cm, 20-25 cm Stammumfang gepflanzt. Diese grol3kronigen Baume werden im
Verhaltnis 1:1 als Ersatzpflanzung angerechnet.

Insgesamt kann durch die vorgesehenen Baumpflanzungen am neuen Buttermarkt der
Verlust von 42 Einzelbdaumen kompensiert werden. Es verbleibt ein Kompensationsbedarf an
37 Ersatzbaumen, der auRerhalb des Plangebietes zu realisieren ist.

5.3 Externe Ausgleichsmaflinahmen

Der verbleibende Bedarf an 37 Baumpflanzungen wird auf 6stlich an das Plangebiet
angrenzenden Flachen kompensiert. Hier ist im Zuge des geplanten Ausbaus der Berliner
StralRe die Anlage eines begriunten Parkplatzbandes (,Griine Stadtkante) geplant. Die hier
vorgesehenen Fahrgassen und Parkstédnde werden durch Grinstreifen umrahmt, innerhalb
derer Neupflanzungen von Baumen vorgesehen sind. Zur bauleitplanerischen Vorbereitung
dieser MalRnahmen befindet sich derzeit der Bebauungsplan Nr. 202 im
Aufstellungsverfahren. Da dessen Satzungsbeschluss mdglicherweise nicht gleichzeitig mit
dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgen wird, kann der Ausgleich gema MELUR/MI
(2013) nicht Uber die Festsetzungen des B-Plans 202 erfolgen. Er wird daher
flurstiicksbezogen verortet. Die Baumpflanzungen werden nach Fertigstellung des Stral3en-
und Parkplatzbaus durchgefihrt.

Die Pflanzungen erfolgen innerhalb zweier Mal3nahmenflachen in der Gemarkung Elmshorn,
Flur 58, innerhalb der Flurstiicke 4/19, 4/20 und 4/21. Die genaue Lage ist in der folgenden
Abbildung dargestellt. Innerhalb der MaRnahmenflache M1 werden 16 Baume gepflanzt, sie
umfasst Teile der Flurstiicke 4/19 und 4/20. Innerhalb der MaRnahmenflache M2, die Teile
der Flurstiicke 4/20 und 4/21 umfasst, erfolgen 21 Baumpflanzungen. Der
Kompensationsbedarf wird somit vollstandig ausgeglichen.

Anzupflanzen ist jeweils ein standortgerechter Laubbaum der Pflanzqualitat Hochstamm, 3x
verpflanzt, Mindeststammumfang 18/20 cm. Es ist ein durchwurzelbarer Raum von
mindestens 12 m3 herzustellen. Der Baum ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch
einen standortgerechten Baum der gleichen Pflanzqualitat zu ersetzen.

Die Sicherung der Baumpflanzungen erfolgt Giber eine grundbuchamtliche Eintragung der
Grunddienstbarkeit zugunsten des Naturschutzes, wahrgenommen durch die untere
Naturschutzbehdrde des Kreises Pinneberg. Die MalRnahmenflachen befinden sich in
stadtischem Eigentum.
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Abbildung 3: Lage der Malinahmenflachen

6. ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die bauliche Entwicklung eben dieses
Innenstadtbereiches, Flachen- bzw. Standortalternativen kommen somit nicht zum Tragen.
Die Ausgestaltung des Plangebietes und mégliche Varianten wurden weitgehend im Zuge
der Aufstellung des Rahmenplans Kriickau-Vormstegen erarbeitet und entschieden. Die
Bauleitplanung setzt diese Vorgaben um.

7. ZUSATZLICHE ANGABEN
7.1 Verwendete Fachgutachten und technische Verfahren

Folgende Gutachten und Fachbeitrdge wurden fur die Umweltprifung herangezogen:

e Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum Il (2020)

e Landschaftsplan der Stadt EImshorn (2000)

e Fachbeitrag Boden und Grundwasser (BWS 2022)

e Baumgutachten zur Feststellung der Erhaltungswiirdigkeit von Baumen (Tiedemann
2021)

e Erganzender Fachbeitrag zum ,Baumgutachten zur Feststellung der
Erhaltungswaurdigkeit von Baumen“ (ELBBERG 2022)

e Schalltechnische Untersuchung (LAIRM Consult 2023)

e Immissionsprognose Geruch / Staub (Olfasense 2023)
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7.2 Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fur die
Umweltprifung auf der Ebene der Bebauungsplanung. Insbesondere haben sich weder
technischen Liucken noch fehlende Kenntnisse ergeben.

7.3 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen
infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur
Umweltiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm),
Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf.
weiterer Regelungen. Die Stadt ElImshorn setzt die Untere Naturschutzbehorde des
Landkreises Pinneberg Uber die fachgerechte Umsetzung der erforderlichen
KompensationsmalRhahmen und artenschutzrechtlichen MafZnahmen in Kenntnis.

8. ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Der vorliegende Umweltbericht beschreibt und bewertet die ermittelten voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans Nr. 200 nach dem Baugesetzbuch.
Er stellt selbst keine Abwagung mit anderen Belangen, sondern die fachliche Bewertung der
Umweltbelange dar. Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltpriifung in der
Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Im Rahmen dieser rechtlichen
Abwéagung sind die Umweltbelange mit den anderen offentlichen und privaten Belangen
gegeneinander und untereinander gerecht zu bewerten.

Die vorliegende Bebauungsplanung schafft die Voraussetzungen zur Umsetzung des
Rahmenplans fur das Sanierungsgebiet Kriickau-Vormstegen im Plangebiet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sind im Wesentlichen
durch Uberbauung von kleinflachigen Griinflachen des Siedlungsbereiches bzw. von
ruderalen Randstrukturen und durch Baumféallungen zu erwarten. Letztere sind als
erhebliche Beeintrachtigungen zu werten, die im Rahmen der Eingriffsregelung
auszugleichen sind. Dies erfolgt durch Baumpflanzungen innerhalb des Plangebietes und auf
direkt angrenzenden MalRnahmenflachen.

Im Hinblick auf die Gberwiegend versiegelten und ansonsten anthropogen stark Uberpragten
Bdden des Plangebietes sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden
zu erwarten. Aufgrund von grof3flachig vorhandenen Schadstoffbelastungen der Béden und
des Grundwassers sind jedoch auf der nachfolgenden Ebene der Baudurchfihrung
verschiedene Schutz-, Uberwachungs- und Sanierungsmafnahmen zu beriicksichtigen, um
mogliche Gefahrdungen uber die Wirkpfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser zu
vermeiden.

Das derzeit durch Leerstand und Brachflachen gepragte Stadtbild im Geltungsbereich wird
durch die Umsetzung der Ziele des Rahmenplans Kriickau-Vormstegen eine Belebung und
Aufwertung erfahren. Einem Verlust vorhandener Stadtbdume wird durch Neupflanzungen
begegnet.

Im Hinblick auf den besonderen Artenschutz erfolgte eine Potenzialabschatzung. Auf der
dem Bebauungsplan nachfolgenden Bauausfilhrungsebene, in zeitlicher Nahe zum
jeweiligen Bauvorhaben, sind n&here Untersuchungen zur méglichen Einschlagigkeit der
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG durchzufiihren und ggf. Malinahmen zur
Vermeidung und zum Ausgleich durchzufihren. Nach derzeitigem Kenntnisstand stehen der
spateren Bauausfiihrung keine grundséatzlichen artenschutzrechtlichen Hindernisse im
Wege, die nicht durch Vermeidung, Ausgleich oder Ausnahme ausgeraumt werden kdnnen.
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Umweltbericht Anlage 1: Biotoptypenkarte Stand: 08.08.2023

Biotoptypen [] Geltungsbereich B-Plan 200

[ ] FF:Fluss

|| sG: Grunflachen im besiedelten Bereich MaRstab 1:2.500
|:| SB: Wohnbebauungen im Innenbereich
|:| SI: Nicht zu Wohnzwecken dienende Bebauung
|| sx:Gebzude im besiedelten Bereich
[ ] Sv: Verkehrsflachen STADT
@ HE: Einzelbaum BERG LANDSCHAFT




