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1. ALLGEMEINES

1.1

1.2

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 159 umfaft das Gebiet sidwestlich der
Bundesbahnstrecke Hamburg - Westerland, westlich der Strafe Papenhéshe und nérdiich

_ der vorhandenen Wohnbebauung am Hamsterweg bzw. Rehstieg.

Der Geltungshbereich dieses Bebauungsplanes ist ca: 3,97 ha gro8. Die Lage des Plan-
geltungsbereiches im Stadtgebiet ist dem Ubersmhtsplan im Mafistab 1 : 35.000 zu ent-
nehmen.

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird gemif § 8 BauGB entwwke}t. Er bildet die Grundlage fiir die von
der Gemeinde beabsichtigte stadtebauhche Ordnung. Bebauungsplane gind aus den
Flachennutzungsplidnen zu entwickeln.

Als Kartengrundlage dient eine Katasterplankarte im MaBstab 1 : 500.

1.2.1 Aufstellungsbeschluf3

Das Stadtverordneten—Ko]leg'mm der Stadt Elmshorn hat am 10 10 1991 die
Aufste]lung des Bebauungsplanes Nr. 159 beschlossen. :

1.2.2 Flichennutzungsplan

Der stédtebauliche Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 159 stimmt mit den Darstel-
lungen des wirksamen Flichennutzungsplanes der Stadt Elmshorn (FNP 1980)
nicht iiberein. Der Flichennutzungsplan sieht im Geltungsbereich dieses Be-

bauungsplanes eine “Flache fiir die Landwirtschaft” vor. Diese Darstellung sol}
Jetztim Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 159 aufgehoben und in die
Darstellungen “Wohnbaufliche”, 6ffentliche Griinfliche/ Kinderspielplatz umge-
widmet werden. Aus diesem Grunde wird die 25. Anderung des Fldchennutzungs-
planes 1980 durchgefiihrt, um die Voraussetzungen fitr das Anzeigeverfahren des
B-Planes Nr. 159 zu schaffen (Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB).

1.2.3- AufBlenbereich
- Der Plangeltungsbereich liegt zur Zeit im AuBenbereich. Eire Bebauung kannim

Augenblick nur nach den Kriterien des § 35 BauGB erfolgen. :

1.24 Schutzgebiete
Im.Plangeltungsbereich bzw. in der niheren Umgebung befinden sich keine
Waldgebiete, Erholungsgebiete, Landschafts- und Naturschutzgebiete sowie
Denkmale 1rgendwe]cher Art,

1.2.5 Landschafispliine
Fiir die Stadt Elmshorn wird zur Zeit ein Landschaftsplan aufgestellt. Auch der
tibergeordnete Landschafisplan, welcher in Verbindung mit der Gebietsentwick-

lungsplanung GEP ausgearbeitet worden ist, beinhaltet das gesamte Elmshorner
Gemeindegebiet. Der Landschaftsplan fiir das Stadtgebiet ist noch nicht von der




1.2.6

Gemeinde als festgestellter Landschaftspan im Sinne des § 6 Abs. 4 Landesnatur-
schutzgesetz (LNatSchG) eingestuft. Zwischen der stddtebaulichen Konzeption
dieses Bebauungsplanes und den Inhalten des Landschafisplanes bestehen jedoch
keine Differenzen.

Grinordnungsplanung mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Fiir den Plangeltungsbereich ist auf der Grundlage der §§ 6 und 8 Landes-
naturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) ein Grinordnungsplan-Gut-
achten (Juli 1991) in Verbindung mit einer Eingriffs- /. Ausgleichsbilanzierung
(September 1994) von einem Landschaftsarchitekturbiiro ausgearbeitet worden.
Die Griinordnungsplanung mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist mit dem
Umweltamt der Stadt Elmshornund der unteren Naturschutzbehérde des Kreises
abgestimmt worden. Die bodenrechtlichen Festsetzungen und MaBnahmen
wurden dementsprechend auf der Grundlage des § 6 Abs. 4 LNatSchG Schleswig-
Holstein in den Bebauungsplanentwurf integriert. Eine Beteiligung der betrof-
fenen Tréger 6ffentlicher Belange, der nach § 29 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) anerkannten Naturschutzverbiinde, der auf srilicher Ebene titigen
Naturschutzvereine und der Offentlichkeit zur Griinordnungsplanung und Ein-
griffsregelung fand im Zusammenhang mit demn Bebanungsplanverfahren statt.

1.3 Bestand

Der Plangeltungsbereich liegt etwa 1,5 km vom Stadtzentrum entfernt am #uBersten
nordwestlichen Stadtrand im Ubergangsbereich zu Landwirtschafts- und Baumschul-
fldchen. '

1.3.1

1.2.2

Nutzung

Der tiberwiegende Teil des Plangeltungsbereiches wurde als Baumschulbetrieb
(Versand, Verwaltung, Einschlag-Quartiere), eine untergeordnete Teilfliche im
Stdosten zu Wohnzwecken genutzt. Die jiingere Entwicklung des Plangeltungs-
bereiches ist gekennzeichnet durch Extensivierung und schrittweise Nutzungs-
aufgabe des Baumschulgelindes (AbriB von Schuppen, Riumung der Quartiere).
Zusammen mit den &dlteren Wohngebduden befinden sich auf dem Gelinde
gegenwirtig folgende, sehr unterschiedliche Nutzungsstrukturen:

Etwa 1/3 der Fliche wird durch die asphaltierten Betriebsflichen einschlieBlich _
Betriebsgebidude und Schuppen eingenommen, ein weiteres Drittel entfillt auf
frithere Anzucht-, Einschlag- und Versandflichen. Eine Restfliche stellt ein
System miteinander vernetzter Brach- und Gehélzflichen unterschiedlichen
Alters und unterschiedlicher Zusammensetzung dar. Eine Allee fiihrt axial von

-der Papenhéhe auf den inneren Hof und das Verwaltungsgebaude.

Wasserschongebiet

Nach den Darstellungen dés Regionalplanes fiir den Planungsraum I liegt der

. Plangeltungsbereich innerhalb eines Wasserschongebietes. Hier ist jede Nut-

zungsénderung und insbesondere die Versiegelung von Flichen in besonderem
MaBe daraufzu iiberpriifen, ob qualitative oder quantitative Beeintrachtigungen
des Grundwasserhaushaltes zu erwarten sind und ob diese Beeintrachtigungen
durch entsprechende Mafnahmen kompensiert werden kénnen.,




1.3.3

1.34

1.3.5

1.3.6

1.3.7

Geomorphologie

Der Plangeltungsbereich hegt am Westrand des Naturraumes “Barmstedt -
Pinneberger Geest” im Ubergang zur “Kremper Marsch”. Die beiden geologischen
Grundformationen der Geest-Ebene (Sanderflichen und hier flachgewellte Alt-
Mordnen) kommen im Plangebiet vor und wechseln im Ost-West-Verlauf ein-
ander ab: Aus diesem Wechsel zwischen Morine und Sander ergibt sich die
besondere geomorph(ﬂoglsche Ausgangssituation im Plangeblet

Topographie

Das Plangebiet liegt auf einer durchschnittlichen Hohe von 3,50 m tiber NN.
Hierbei fdllt das Geldnde von Héhen um 6,0 m im Stidosten und 5,0 m im Nordosten
an der Papenhéhe kontinuierlich in Richtung Westen auf Hshen um 2,75 m im
Siiwesten und 1,75 m im Nordwesten ab. Als maximale Hohendifferenz ergeben
sich hieraus 5,0 m zwischen der siidéstlichen (6,25 m ither NN) und der nordwest-
lichen (1,35 m tiber NN) Grundstiicksecke.

Bodenbeschaffenheit

Der geo'logische Untergrund ist eiszeitlichen (Mordne) und nacheiszeitlichen

. (Sander, Flugsande) Ursprungs. Die geologischen Verhiltnisse an der Oberfliache

sind gepréigt durch Sandb&den mit geringem bis mittlerem Schluffanteil (schwach
lehmiger bis lehmiger Sand), in zunehmender Nghe zum Grundwasser im Nord-
westen des Plangebietes mit hohem Humus- bzw. Torfanteil.

Etwa 40 % der Bodenfliche sind teilweise oder vollstindig vérsiegelt (Gebaude,
Hofflachen, Wege). Im Nordwesten des Plangebietes ist der anstehende Boden
durch Auf’schuttungen unterschiedlichen Materials (Erddeponien, Laub- und
Schnittgut) iberdeckt und damit veréindert worden. .

Der geologische Untergrund wechselt von stark sandigem Geschiebelehm / Ge-
schiebemergel i im siidlichen und mittleren Teil, zu Geschiebemergel und hartem
Lehm mit geringem Ton-/ Schluffgehalt im osthchen und tiefgriindigem Sand.im
nordwestlichen Teil des Gelindes.

Die Bodenbeschaffenheit 148t generell eine Flachgriindung mit eventueller Fun-
damentverbreitung zu.

Bodenwasser

Aufgrund der Lehm- und Mergelschichten ist in Teilbereichen des Plangebietes
eine Versickerung nur teilweise (dstlich und siidlich) méglich, im restlichen
Bereich ist eine Versickerung im tiefgriindigen Sandboden (nordwestlich) grund-
sdtzlich maglich. Die Béden neigen zu Staunéssebildung; in Verbindung mit dem
hoch anstehenden Schichten- bzw. oberen Grundwasserhorizont werden fiir

. Fundamente und Tiefgeschosse besondere bauliche Vorkehrungen zum Schutz

von Bodenwasser empfohlen.

Offene Gewiisser

Entlang der nordwestlichen Grenze des Plangebietes verlauft ein Entwisserungs-
graben mit Gefille in Richtung Norden. Dieser Graben nimmt tiberschiissiges
Niederschlags- und Sickerwasser von der Grundstiickssenke auf und leitet es
- zunéchst tiber den bahndammbegleitenden Sickergraben - in das umfangreiche
Grabensystem (Wettern) der im Westen anschlieBenden Marsch ab.




1.3.8

Grundwasser

Im Plangeltungsbereich ist von einem Grundwasserstand von etwa 1,0 m unter
Flur auszugehen, die FlieBrichtung ist in diesem Bereich in Rlc‘ntung Nord-

- Nordost anzunehmen.

Der hohe Grundwassersplege] ist sowohl auf oberflichennahe wasserundurch-

* lassige Bodenschichten als auch aufdie geringen Geldndehshen iiber NN zuriick-

1.3.9

1.3.10

1.3.11"

1.3.12

1.3.13

zufithren,

Vegetation, Gehélze

Im Plangebiet haben sich infolge Nutzungsextensivierung in den letzten Jahren

zahlreiche Pflanzenarten der Ruderalflora sowie Arten der regionaltypischen

Wildpflanzengesellschaften angesiedelt. Hervorzuheben sind bei den Gehélzbe-

stdnden die ca. 100jdhrige Sauleneichenallee, die Erlenreihe am Graben, der hohe

Anteil an groBen Laubbdumen sowie die an vielen Stellen eingestreuten Gehdlz-
Exoten oder Sonderziichtungen aus dem bisherigen Baumschulbetrieb. Eine

Zustandsbewertung der Gehtlze und die notwendigen EntwicklungsmaBnahmen

werden im Rahmen des Griinordnungsplanes und eines dendrologischen Gutach-

tens ermittelt und mit dem Umweltamt der Stadt Elmshorn sowie der unteren

Naturschutzbehirde des Kreises Pinneberg abgestimmt.

Klimatische Aspekte

Die klimatische Bedeutung des Gebietes ist aufgrund derzeit groSflichig zusam-
menhingender Bodenversiegelung und Uberbauung auf etwa 40 % der Fliche
negativ beeinfluflt. Auf den verbleibenden Freiflichen ist die klimatisch-luft-
hygienisch positive Wirksamkeit der Griser- / Staudenfluren und insbesondere
des GroBbaumbestandes hervorzuheben.

Landschafts- und Ortsbild

‘Das Erscheinungshild des Geldndes ist nutzungsbedingt geprigt durch 'Gebau-

tes', wobei sich insbesondere die Lager- und Versandhalle im Zusammenhang mit

der ausgedehnten Asphaltfliche des Betriebshofes stérend auf das Ortsbild

auswirkt. Unverwechselbar fiir den Ort und von raumpriigender und raumfassen-
der Bedeutung sind die weithin sichtbare Sduleneichenallee, umlaufende Gehélz-

streifen im Stidwesten (Buchenhecke) und Westen (Hahnendornhecke und Erlen-

reihe) sowie herausragende Einzelbiume und Baumgruppen.

Erholungsfunktion
Die Freiflichen des Plangebietes sind ohne Erholungseignung; durch Trennfak-

toren wie Bahntrasse und L 100 sind Freiraum-Verbundfunktionen nicht gegeben
oder dauerhaft stark emgeschrankt

Altlasten

Ein Verdacht auf Bodenverunremlgung cder ehemalige Deponien (Altlasten) -
besteht nach den zur Zeit zur Verfiigung stehenden Unterlagen nicht.




1.3.14 Unterirdische Stromleitung

Der Planungsbereich wird von zwei Mittelspannungskabeln (10 kV) der Schles-
wag durchquert. Bei Erschliefungsbeginn des Gebietes wird eine Neuverlegung
erforderlich. '

2. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIEL

Elmshorn liegt im Siiden Schleswig-Holsteins. Nach dem Regionalplan fiir den Planungs-
raum I soll Elmshorn als Achsenschwerpunkt die Funktion eines Mittelzentrums ausiiben.
Elmshorn liegt innerhalb des Ordnungsraumes Hamburg und gehért zur Metropolregion
Hamburg, welche von européischem Rang mit wachsender Bedeutung und steigenden An-
forderungen ist. :

Elmshorn kann auf eine eigenstiindige stadtische Entwicklung zuriickblicken. Die Erhaltung
und Weiterentwicklung dieser Eigenstindigkeit ist weiterhin das oberste Ziel der Stadtent-
wicklung.

2.1

2,2

Ziele der Stadtentwicklung

Der Geltungsbereich dieses B-Planes gehért zum stidtebaulichen Entwicklungsbereich
Elmshorn Mitte / Nord (Stadtquartier V). Laut Erlauterungsbericht zum Flichen-
nutzungsplan (1980) der Stadt Elmshorn sind fiir dieses Stadtquartier folgende stadte-
bauliche Orientierungswerte vorgesehen:

- Einwohnerzahl als RichtgriBe 9.000 EW

- Wohnbauflichen als RichtgréBe 93,65 ha

- Weiterentwicklung der Industriegebiete Nord II und IV

- Verfestigung der Wohngebietsnutzung Elmshorn-Mitte

- Arrondierung der Siedlungen Schneiderkamp und Kaltenhof / Papenhéhe

- Schaffung der erforderlichen Einrichtungen der éffentlichen und privaten Dienst-
leistungen sowie der Ausbau der erforderlichen verkehrlichen MaBnahmen

- Schaffung von ca. 20.000 qm Sportflichen im Deichpark

Art und Ma# der baulichen Nutzung

Laut Erlduterungsbericht des Flachennutzungsplanes lag im Jahre 1978 die Bevil-
kerungszahl der Stadt Elmshorn bei 41.800 EW. Davon lebten 10.050 (ca. 24 %) im
Stadtquartier V (Elmshorn Mitte / Nord). '

Die damalige stidtebauliche Konzeption der Stadt Elmshorn sah eine Abnahme der
Bevélkerungszahlin diesem Quartier im Jahre 1990 von 10.050 EW auf 9.000 EW vor. Die
Einwohnerzahl dieses Stadtteiles lag am 31.08.1991 bei 10.200 EW. Insoweit ist hier -
abweichend von der Prognose des F-Planes 1980 eine positive stidtebauliche Entwicklung
festzustellen.

Die Stadt Elmshorn hat sich in den letzten fiinf Jahren erheblich entwickelt. Allein die
Einwohnerzahl nahm wihrend des genannten Zeitraumes um mehr als 3.500 Personen
zu, Im gleichen Zeitraum wurden mehrals 1.000 Wohneinheiten durch Inanspruchnahme

~der vorhandenen Baulandreserven verwirklicht. Aufgrund dieser Entwicklung ist in der

Stadt eine chronische Baulandknappheit festzustellen.




Durch diese Entwicklung sind Baulandpreise drastisch gestiegen. Es ist zu befiirchten,
dafi bald der Giberwiegende Teil der Elmshorner Bevélkerung wirtschaftlich nicht mehrin
der Lage sein wird, Wohneigentum zu erwerben. Dadurch kann ein sozialer Verdran-
gungsprozel} statth nden welcher langfristig gesehen das vorlnap ene soziale Gefiige der
Stadt erheblich negativ belasten kann.

Um zusitzliches Bauland zu schaffen, sollen entgegen der Konzeption des FNP 1980 auch
innerhalb des Stadtquartiers V neue Wohnbaugebiete ausgewiesen werden.

2.2.1

222

Wohnbaugebiete

Die Einwohnerzahl der Stadt Elmshorn lag am 30.06.94 bei 46.239 Personen.
Aufgrund der neuesten Untersuchungen, die in Verbindung mit der Metropol-
region Hamburg stattgefunden haben, wird die Einwohnerzah! dieser Region bis
zum Jahre 2010 um mehr als 200.000 Personen zunehmen. Die Untersuchungen
der Landesplanung weisen darauf hin, da8 die Einwohnerzah] der Gemeinden,
die zum Untersuchungsraum des Geblets_entwmklungsplanes {(GEP) gehéren, im
gleichen Zeitraum um ca. 10,000 Personen anwachsen wird. Elmshorn soll im
Jahre 2010 ca, 50.000 Menschen beherbergen. Diese Fakten zeigen deutlich, da8
in den niichsten Jahren die anhaltende Wohnraumnachfrage nicht nachlassen
wird. Daher entsteht fiir die Stadtplanung die dringende Erfordernis, neue
Wohnbaugebiete auszuweisen.

_Allgemeineé Wohngebiet

Nach der Konzeption des Bebauungsplanes Nr. 159 werden die geplanten Wohn-

baugebiete als “allgemeines Wohngebiet” ausgewiesen. Insgesamt soll ein Areal

von 1,99 ha als Nettobauland bereitgestellt werden. Innerhalb dieses Areals sind
sowohl Einfamilien-, Doppelhiduser als auch Reihenh&user bzw. Mehrfamilien-
h#user zulissig. Durch diese vielfiltige Bauweise soll vermieden werden, daB die
Sozialstruktur der zu erwartenden. Bevilkerung eindimensionalen Charakter
annimmt. Die Vielfalt der geplanten Bauformen fiihrt zwangslgufig zu einer
gesunden Mischung der sozialen Gruppen.

Durch die geplante Erschheﬁungskonzeptmn tellt sich das geplante Wohngebiet
in mehrere Bereiche, die fiir unterschiedliche Bauformen und Wohnfunktionen
geeignet sind. Das Gebiet nérdlich der bestehenden Bebauung des Rehstieges bzw.
des Hamsterweges soll fiir Einfamilienhauser zur Verfiigung stehen. Entlang der
Papenhéhe und der Bahn sollen Reihenh#user bzw. Doppelhiuser entstehen. Das
westlich gelegene Areal soll fiir Mehrfamilienh#user oder Reihenhiuser in An-
spruch genommen werden.

2,2,2,1 Bauweise ,

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungshereiches wird offene Bauweise
festgesetzt. Damit soll eine gestaltensche Durchlissigkeit des Gebietes gewihr-
lexstet sein.

2.2.2.2 Niedrig-Energie-Hiuser
Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches des kiinftigen B-Planes Nr. 159 soll
eine Bebauung mit Niedrig-Energie-Héusern erfolgen.

Energiesparendes Bauen spielt eine wichtige Rolle fiir die Losung der kiinftigen
Energie-, Umwelt- und Klimaschutzprobleme. Etwa ein Drittel des gesamten
Energieverbrauchs in der Bundesrepublik entféllt auf die Beheizung von Ge-'
biuden. Durch die Nledrlg Energie-Bauweise gelingt es, den Energieverbrauch




gegeniiber heute iiblichen Neubauten um ca. 60 % zu senken. Mit dieser Bauform
wird also ein wesentlicher Beitrag zur Heizenergie-Einsparung geleistet, und
zugleich dient sie zur Entlastung der Umwelt.

Die Niedrig-Energie-Bauweise verursacht etwas héhere, aber durchaus iiber-
schaubare Kosten. Durch Férderméglichkeiten des Landes Schleswig-Holstein
kann ein erheblicher Teil der Mehrkosten aufgefangen werden. Schon im Laufe
weniger Jahre ergeben sich Kostenvorteile,

Aufgrund der bestehenden Rechtslage kann diese Bauweise nicht als Festsetzung
im Bebauungsplan getroffen werden. Die Stadt Elmshorn und der betroffene
Eigentiimer im Bebauungsplan Nr. 159 schlieBen daher auf freiwilliger Basis
einen stédtebaulichen Vertrag. Die Verpflichtung lautet, ausschlieflich Neu-
bauten als Niedrig-Energie-Hauser zu erstellen. In diesem Zusammenhang sind
als Mindeststandards die Anfordemngen aus der Richtlinie zur Fiorderung der
Errichtung von ressourcensparenden Wohnungen in Schleswig-Holstein - Erla8
vom (7.02.1995 / Programmteil 1 - zu erfiillen.

2.2.2.3 Geschossigkeit

Innerhalb des Plangebietes kénnen Baukérper bis maximal 3 Vollgeschosse
realisiert werden. Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist entlang
der Hauptverkehrsachsen (Bahn und Papenhéhe) eingeschossige Bebauung vor-
gesehen. Die Zahl der Vollgeschosse nimmt je nach Entfernung der Baugebiete
von den Verkehrsachsen zu und errelcht im Emgangsberelch des neuen Wohn-
gebietes ihren Hichststand.

2.2,2.4 MaB der baulichen Nutzung

Elmshorn ist die hochstbesiedelte Stadt in Schleswig-Holstein. Inzw1schen ist
mehr als die Hilfte des Gemeindegebietes fiir die Siedlungsfunktion in Anspruch
genommen worden. Allein aus diesem Grund besteht die Verpflichtung, mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Um eine geordnete stiidte-
bauliche Entwicklung zu sichern, die sozial gerechte Bodennutzung gewihrleistet
und zu einer menschenwiirdigen Umwelt beitragt, wurden im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes eine GRZ = 0,35 und eine GFZ = 0,7 bzw. GFZ = 1,05
festgesetzt. Dadurch soll bei einer verniinftigen Verdichtung des Gebletes der
Versiegelungsgrad auf ein Minimum reduziert werden

Nach der Konzeption des Bebauungsplanes Nr. 159 kénnen im Plangeltungs-
bereich mindestens 100 Wohneinheiten realisiert werden.

2.3 Gestalterische Festsetzungen

Es ist dafiir zu sorgen, daf} die baulichen Anlagen, die im Plangeltungsbereich dieses
Bebauungsplanes realisiert werden, das StraBenbild, Orts- oder Landschaftshild nicht
verunstalten. Durch folgende gestalterische Festsetzungen wird das Ziel verfolgt, daB
geplante bauliche Anlagen nach Form, MaBstab, Verhiltnis der Baumassen und Bauteile
zueinander, Werkstoff und Farbe mcht verunstaltend wirken:

Fassaden

- Im Plangeltungsbereich sind Fassaden aus Vormauerziegel, Putz und / oder Holz i in
Farbtonen mit einem Remissionswert gréler / gleich 30 zu erstellen.

- Bei Errichtung von Hausgruppen oder Reihenhdusern ist nach mindestens 20 m
AuBenwandlinge oder nach jedem 4. Reihenhaus ein Vor- oder Riicksprung von min-
destens 1,00 m auszubilden. :

Bei Errichtung von Mehrfamilienhéusern ist nach mindestens 16,00 m AuBenwand-
linge eine Gliederung der Fassade durch Vor- oder Rucksprung eder durch vertikale
Elemente vorzunehmen.




2.4

‘Dﬁcher

- Die Dacher von Hauptgebiuden mit einem VollgeschoB sind mit Neigungen von 35° bis
47° zu erstellen, :

- Die Déacher von Hauptgebduden mit zwei bzw. drei Vollgeschosse sind mit Neigungen
von 30° - 40° zu erstellen. : '

- Die Dicher von Nebenanlagen sind mit Neigungen von 0° bis 25° zu erstellen.

- Als Eindeckungsmaterialien sind nur Dachziegel, Betonsteine und zementgebundene
Plattenin rotenund braunen Farbtinen zuléssig. Dariiber hinaus sind fiichendeckend
begriinte Dicher zulédssig.

- Fiir flichendeckend begriinte Dacher von Hauptanlagen sind geringere Dachnei-
gungen zulissig,

- Anlagen fiir die Energieumwandlung aus der Sonnenemstrah]ung sind auf den
Dichern zulissig.

Sockel / Drempelhihe

Eine Sockelhthe von max. = 0,50 m ist zuldssig. Fiir die Ermittlung der Sockelhshe ist die
Héhendifferenz zwischen mittlerer Verkehrsflichenhdhe vor dem Baugrundstiick und
der Héhe des Erdgeschofifertigfufibodens im Gebdude maBgebend. Der Hhenunterschied
zwischen dem Schnittpunkt der Dachhaut mit der Auflenwand und der QOberkante des
Fertigfubodens desletzten Geschosses (Drempelhéhe) darfmaximal 0,60 m betragen. Die
Festlegung der Sockel- bzw. der Drempelhohe soll dazu beitragen, daB stadtrandvertrig-
liche Bebauungshshen gewihrleistet sind,

Wandhiohe

Die Wandhdohe darf bei Gebiduden ab zwei Vollgeschossen nicht unter 5,75 m betragen.
Damit wird erreicht, daB bei einer relativ niedrigen Grundflachenzahl von 0,35 trotzdem
geniigend vollwertiger Wohnraum geschaffen werden kann. Der Forderung, mit Grund
und Boden sparsam und schonend umzugehen, wird damit eher entsprochen.

- Keller und Tlefgarage

Der hohe Grundwasserstand im Zusammenhang mit dem Wasserschongebiet erfordert
den Verzicht auf konventionelle Unterkellerung der Hiuser. Keller und Tiefgaragen sind
daher als sogenannte “weille Wannen” auszubilden, d. h., Keller und Tiefgaragen miissen
aus wasserundurchlissigem Beton hergestel]t werden. Auch Ringdrainagen sind nicht
zuldssig.

Werbeanlagen

JAus stidtebaulichen Griinden sollen Werbean}agen keine dominierende Gestaltungs-
funktion erhalten. Daher sind Werbeanlagen nur innerhalb des Erdgeschosses zulissig.
Sie sind aus einzelnen Buchstaben zu bilden und diirfen die senkrechten und waage-
rechten Bauteile des Erdgeschosses nicht zerschneiden.

[

Gestaltung der nicht iiberbaubaren. Flichen der bebauien
Grundstiicke

Nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes soll die zuldssige Grundfiiche (Grund-
flachenzahl + Flichen fiir Nebenanlagen + Versiegelungsflichen), die von baulichen
Anlageniiberdeckt werden darf, bei 50 % des gesamten Wohnbaugebietes liegen. Insoweit
kann die restliche Hiilfte des Wohngebietes als private Girten gestaltet werden. Die nicht
bebauten und nicht fiir Stellplitze, Zufahrten und sonstige zuldssige Nebenanlagen




benstigten Grundstiicksflichen sind gem. § 9 LBO gértnerisch zu gestalten bzw. zu
begriinen, In diesem Zusammenhang wird auf die Vorschriften der Baunutzungsverord-
nung hingewiesen. Danach sind beim Nachweis der Einhaltung der zulédssigen Grund-
flichen Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen (§ 19 Abs. 4 BauNVO). So wird der besonderen Bedeutung der nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflichen fiir die Erhaltung der natiirlichen Bodenfunktionen
und der Verbesserung des Kleinklimas Rechnung getragen.

Um das Plangebiet umweltfreundlicher zu gestalten, die Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die durch eine Bebauung verursacht werden, zu begrenzen und die Einbindung
" und Durchgriinung des Wohngebietes sowie die Ausgestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes zu férdern, werden im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes folgende
dariiber hinansgehende Festsetzungen getroffen:

Auf jedem Mehrfamilien-, Einfamilien- und Doppelhausgrundstiick ist pro 300 gm
Grundstiicksfliche, soweit noch nicht vorhanden, ein heimischer Laubbaum (siehe
Anlage 2 zur Begriindung) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Stammumfang _
muf mindestens 14 - 16 cm betragen.

- Pro zwei Reihenhiuser ist, falls noch nicht iforhanden, ein heimischer Laubbaum

(siehe Anlage 2 zur Begriindung) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Stamm- -

umfang muf mindestens 14 - 16 cm betragen.

Hinter den StraBenbegrenzungslinien sind auf privaten Grundstiicken in einer Breite
von 2,0 m, abgesehen von den Zufahrten und Zuwegungen, keine Nebenanlagen und
Garagen zulass:g Dies gilt auch fiir Nebenanlagen, fiir die es gem. § 69 LBO keiner
Baugenehmigung bedarf.

. Nebenanlagen wie Zufahrten, Pkw-Stellflichen, Wege und Terrassen sind mit wasser-
durchlass1gen Belidgen oder mit grofBfugigem Materlal herzust,ellen

- Bel zusammenhingenden Stellplatz-und Garagenanlagenist nach jedem fiinften ober--
irdischen Stellplatz einer zusammenhingenden Anlage ein heimischer Laubbaum
(siche Anlage 2 zur Begriindung) zu pflanzen. Der Stammumfang muBl mindestens
18 - 20 cm betragen. Um dem Baum einen vitalen Lebensbereich zu geben, muf} die
Pflanzfliche pro Baum mindestens 12,0 gm grof sein. AuBlerdem sind diese Anlagenin
mindestens 2,0 m Breite mit dichtwachsenden Striuchern (siehe Anlage 2 zur Begriin-
dung) zu umpflanzen.

- Tiefgaragen miissen mit der Oberkante ihrer Abdeckung ander Héhe der Umgebungs-
flichen angepalit sein und mit einer mlndestens 50 em dlcken Substratschicht abge-
deckt werden.

- Als Einfriedigung zur 8ffentlichen Verkehrsflidche und zu den éffentlichen Griin-
fiichen sind nur Laubgehilzhecken mit einer Hshe von mindestens 1,0 m zuldssig. Fiir
Hecken eignen sich z. B. Liguster, Rot- und WeiBlbuche oder Weilldorn.

Es wird empfohlen, auf den Einsatz von Pflanzenbehandlungsmitteln zu verzichten. Der
Eingriff in den relativ natiirlichen Kreislauf des Landschaftshaushaltes wird dadurch
reduziert.

Ein Anwendungsverbot kiinstlich hergestellter chemischer Pflanzenbehandlungsmittel
iiber einen Bebauungsplan wird jedoch als planungsrechtlich bedenklich bewertet. So ein
Verbot ist nicht priifbar und damit auch nicht realisierbar.




2.5 Eingriffsregelung

2.5.1

2.5.2

2.53

Rechtsgrundlage und Verfahrensweise

Durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993
ist das Bundesnaturschutzgesetz gedndert worden. Der neue § 8 a BNatSchG
enthiilt die Verpflichtung fiir die Gemeinden, bei der Aufstellung, Anderung,
Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplinen die Eingriffsregelungen des § 8
Abs. 2 und die Vorschriften iiber Ersatzmalnahmen gem. § 8 Abs. 9 BNatSchG
anzuwenden. Dieses gilt dann, wenn aufgrund der Bauleitplanung Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind. Die §§ 8 a bis 8 ¢ BNatSchG stellen eine
abschliefende bundesrechtliche Regelung dar und gelten unmittelbar. In § 8 a
LNatSchG ist bestimmt, daf iiber die Belange des Naturschutzes im Bauleitplan
nach den Vorschriften der §§ 8 a und 8 ¢ BNatSchG zu entscheiden ist, wenn
aufgrund der Aufstellung, Ahderung, Ergiinzung oder Aufhebung von Bauleit-
pldnen Eingriffe in die Natur zu erwarten sind.

Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft

Die Stadt Elmshorn beabsichtigt, einen Teil des Plangebietes als Bauland auszu-
weisen. Hiervon sind einerseits bereits bebaute bzw. versiegelte ehemalige Baum-
schul-Betriebsflichen, andererseits aber auch Vegetations- und sonstige unbe-
baute Freiflichen betroffen. Insoweit stellen die beabsichtigte Umwandlung und
Versiegelung bisher als Baumschulgelinde genutzter Flichen Eingriffe in die
Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes und in das Landschaftshild dar.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Zur Ermittlung von Art und Umfang der Beeintrichtigungen sowie der erforder-
lichen Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen ist fiir den Plangeltungsbereich
auf der Grundlage der §§ 7 und 8 LNatSchG Schleswig-Holstein i. V. m. § 8
BNatSchG eine detaillierte Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung beauflagt, von
einem Planungsbiire fiir Garten- und Landschaftsarchitektur ausgearbeitet und
mit den zusténdigen Fachbehérden der Stadt Elmshorn und des Kreises abge-
stimmt worden. Die bodenrechtlichen Festsetzungen und Mafinahmen wurden
dementsprechend auf der Grundlage des § 6 Abs. 4 LNatSchG Schleswig-Holstein
in den Bebauungsplanentwurf integriert und nach § 9 Abs. 1 BauGB festgesetzt.

Zusammenfassendes Ergebnis der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung:

Die Eingriffs-/ Ausgleichshilanz kommt hinsichtlich der im einzelnen untersuch-
ten Teilaspekte des Natur- und Landschaftshaushaltes zu folgenden Ergebnissen:

a} Keine oder nur geringfiigig iiber die Vorbelastung hinausgehende
Beeintrichtigungen - :

- Teilaspekte "Bodenversiegelung / natiirliche Bodenfunktionen"

sowie "Wasserhaushalt / Sickerwasserentzug™

Aufgrund der gegebenen Vorbelastungen durch umfangreiche Bodenver-
siegelungen wurde keine (Boden) oder nur geringfiigige (Wasserhaushalt)
iiber die Vorbelastung hinausgehenden Beeintrichtigungen ermittelt. Fiir
die bestehende und fortgeschriebene Vorbelastung werden besondere
Kompensationsmafinahmen in der éffentlichen Griinfliche vorgesehen
wie u. a.’ Riickhalte- / Sickerflichen, Entsxege]ung und Tiefenlockerung,
Boden-Extensivierung.
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b) Beeintrichtigungen, fiir die ein vollstiindiger oder weitgehender
Ausgleich geschaffen werden kann

Teilaspekt "klimatisch-lufthygienische Situation'

Aufgrund entsprechend festgelegter Mallnahmen zur Vermeidung und
Minderung von Beeintriichtigungen wie weitgehender Berticksichtigung
desklimatisch wirksamen (Grof}-)Geh&lzbestandes und hieran orientierter
differenzierter Strafien und Bauflichen- bzw. Baugrenzenausweisung,
Erhalt / Schaffung offener, zum Teil vernédBter Sukzessionsflichen sind
keine nachhaltigen und iiber die bestehenden Vorbelastungen hinaus-
gehenden Beeintrichtigungen zu erwarten.

Teilaspekt "Landschaftsbhild'™:

Es werden Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen festgelegt, die geeig-
netsind, bestehende Vorbelastungen aufzuheben, vorhandene Landschafts-
und Ortsbildcharakteristika und -qualitaten zu sichern, herauszuarbeiten
und in die Planung zu integrieren sowie ein intensiv durchgriintes,
landschaftsgerecht eingegriintes und insbesondere durch vorhandene oder
angepflanzie GroBgeholze geprigtes Ortsbild neu zu gestalten, so daf
keine als erheblich oder nachhaltig einzustufenden Beeintrichtigungen
verbleiben, '

Teilaspekt "Gehilze™

Der erhaltenswerte Baumbestand wird in vollem Umfang berucksmhtlgt
FillmaBnahmen bleiben auf Gehilze eingeschrinkt, welche aus fachlichen
Griinden als nicht erhaltenswert eingestuft wurden. Im StraBlenraum
werden in gréflerem Umfang Gehélze angepflanzt, die ganz wesentlich
auch zur Kompensation anderer Beeintrichtigungen beitragen (Klima,
Landschafts- / Ortsbild). Die bedeutende Siuleneichenallee soll durch
LiickenschlieBung aufgewertet werden.

Gesonderte Bilanzierung "Fliche Larmschutzwall™
Der mit Anlage der Wallaufschiittung verursachte Eingriff gem. § 13 -
LNatSchG kann mit Ausweisung und Herrichtung der Wallfliche als
Sukzessionsfliche mit Gehélzpflanzungen sowie einer raumlich direkt
zugeordneten zusiitzlichen Ausgleichsflache innerhalb des B-Plan-Gebie-
tes vollstiindig ausgeglichen werden.,

Teilaspekt "Blotop-Potentlal"

Nach Anrechnung aller zum Jetmgen Stand vorgesehenen MaBnahmen zur
Minderung und zum Ausgleich der Beeintrachtigungen (d. h. einschlieB-
lich der nach Fertigstellung der Bilanzierung anhand des dort ermittelten
Ansgleichs-Defizites vorgenommenen Reduzierung der festgesetzten tiber-
baubaren Fliiche) verbleibt auch fiir diesen Fakt.or kein Ausg} eichsflachen-
Defizit.

c) Beemtrachtlgungen fiir dxe kein volistiindiger Ausgleich geschaffen
werden kann

Fiir keinen der untersuchten Aspekte verbleiben Beeintféchtigungen, die als
erheblich und / oder nachhaltig zu bewerten wéren.
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Flicheniibersicht der im Bebauungsplan festgesetzten Bauflichen und
dffentlichen Griinflichen i. V. m. Ausgleichsmallnahmen

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist 3,97 ha (100 %) groB. Das
Nettobauland wird ca. 1,99 ha (50,13 %) des Gesamtareals in Anspruch nehmen.
Fiir die innere ErschlieBung des Gebietes wird eine Fliche von ca. 0,3 ha (7,56 %)
benstigt. Der verbleibende Fliichenanteil von ca. 1,68 ha (42,31 %) scll als
sffentliche Griinfliche unterschiedlicher Zweckbestimmung und Nutzung ge-
sichert und entwickelt werden.

Gliederung und Funktion der éffentlichen Griinflichen

Innerhalb der #ffentlichen Grinfléche sind Larmschutzwille und -wiinde, eine
Parkanlage sowie ein Kinderspielplatz geplant. Die iibrigen Bereiche sollen als
zusammenhingende Fliche fiir AusgleichsmaBnahmen, die innerhalb der ge-
planten Wohnbaugebiete nicht realisiert werden kénnen, skologisch hochwer-.
tiger gestaltet werden. Hierzu zihlt auch die Anlage naturnaher offener Griben
und Sicherung des Baumbestandes. Insoweit entsteht hier eine vielfaltige Griin-
anlage, die teilweise die Funktion einer Fliche zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft iibernimmt.

2.5.5.1 Funktion fiir den Lirmschutz

Zum Schutz des allgemeinen Wohngebietes vor Lirmeinwirkungen durch die
Bahntrasse sowie die Landesstrafie L. 100 - Papenhche - sind Lirmschutzwiille
in Kombination mit vegetativen Larmschutzwinden mit einer Héhe von 2,50 bis
3,50 m iiber Gelinde / Bahnkdrper / NN / Strafle festgesetzt.

Zur Gewihrleistung der Standsicherheit in Verbindung mit einer landschafts-
gerechten Einbindung durch wechselnde Biéschungsneigungen und Bepflanzung
mit Biumen und Striauchern als Minderungs- und Ausgleichsmalinahme diirfen
die Boschungen nicht steiler als 1: 1,5 ausgefiihrt werden.

Zusammen mit notwendigen Abstandsflichen zum Gleiskrper der Bahnénlage
und erforderlichem Arbeits- und Schauweg wird von den Lirmschutzeinrich- .
tungen somit eine Fliche von ca. 3.214 gm beansprucht werden.

2.5.5.2 Funktion fiir den Wasserhaushalt
Die Bodenformation der geplanten Wohnbaugebiete besteht aus stark sandlgem

. Geschiebelehm und Geschiebemergel bzw. aus Geschiebemergel und harten

Bodenarten. Insoweit ist eine Versickerung des Oberflichenwassers nur einge-
schriinkt oder gar nicht méglich. Daher soll die Ableitung des Regenwassers dber
bestehende S1ckerungsgraben erfolgen.

Um ein funktionsfihiges Entwisserungssystem herstellen zu konnen soll ein
Verbundnetz von offenen Griaben entstehen, die das Niederschlagswasser in
westlicher Richtung in die vorhandene Bauerndeichswetter leiten. Es soll durch
geeignete MaBnahmen dafiir gesorgt werden, da# eine Verunreinigung des
anfallenden Niederschlagswassers sowie des Bodens verhindert werden. Aus
diesem Grund werden im Plangebiet innerhalb der éffentlichen Griinfliche
Entwiisserungsgriben vorgemerkt bzw. gesichert, die in ingenieurbiologischer
Bauweise herzustellen bzw. auszubauen sind.

- Auch das Gebiet siidwestlich der Bahn ist aufgrund der Festsetzung des Bebau-

ungsplanes Nr, 159 als 6ffentliche Griinfliche festgesetzt. Die Bodenformation
dieses tiefgelegenen Areals besteht aus Sand. Die Versickerungsfahigkeit dieses
Bereiches ist hier aufgrund der in 5,0 bis 30,0 m Maichtigkeit anstehenden
durchlissigen Sandschichten als besonders giinstig zu bewerten. Daher wird in




2.5.6

diesem Bereich die zentrale Fldache zur Aufnahme, Speicherung und Versicke-
rung bzw. verzdgerten Ableitung des anfallenden Oberflichenwassers aus dem
Baugebiet vorgemerkt, die ebenfalls in ingenieurbiologischer Bauweise in Verbin-
dung mit einer naturnahen Bepflanzung herzurichten ist.

Mit Sicherung des vorhandenen Grabens und Herrichtung des Riickhalte- und
Sickerbeckens wird eine Fliche von etwa 1.000 gm beansprucht werden.

2.5.5.3 Funktion fiir das Landschafisbild und Klima
DerPlangeltungshereich liegt am Rande der vorhandenen Siedlungskante Papen-
héhe / Hasenbusch. Durch Realisierung dieses Bebauungsplanes wird die Sied-
lungskante nach Norden bzw. Westen verschoben. Die Siedlungsfunktion wird
sich durch Verwirklichung des B-Planes Nr. 162 nach Westen ausdehnen.

Um ein stddtebaulich sinnvolles Landschaftsbild herstellen zu kénnen, wird das
Plangebiet von dreiSeiten mit Griinachsen erfafit. Insoweit wird eine griine Kante
als Zasurzwischen den besiedelten und nichtbesiedelten Bereichen entstehen, die
auch bei der Durchliiftung des Gebietes von Bedeutung sein wird.

2.5.5.4 Funktion zur Aufnahme des Kinderspielplatzes
In unmittelbarer Zuordnung zu dem neuen Wohngebiet entsteht ein gefahrlos zu

‘erreichender stidtischer Spielplatz. Dieser wird schonend in den Baumbestandim

siidlichen Teil des alten Gartens integriert und wird auch im iibrigen behutsam
in die kologisch bereits htherwertigen oder naturnah zu entwickelnden um-
gebenden Griinflichen eingefiigt.

Zusammen mit den erforderlichen Fliichen zur Sicherung des Baumbestandes

* sowie der notwendigen Wegeanbindungen umfaft der als éffentliche Griinflache

mit Zweckbestimmung "Spielplatz” festgesetzte Bereich 2.033 qm.

2,5.5.5 Funktion der MaBnahmenflichen
Griinflichen in GréBe von ca. 13.545 qm sind gemii B der detaillierten Gestaltungs—
und MaBnahmenhinweise der Griinordnungsplanung und der Eingriffs- / Aus-

_ g]eichsbilanzierung so herzustellen, daf} eine naturnahe Entwicklung in Verbin-

dung mit einer extensiven Pflege ohne Dungeremtrag gewihrleistet ist und ein
artenreiches Biotop-Mosaik entsteht. :

2.5.5.6 Funktion der Gestaltung der Planstralie A

Die PlanstraBe A ist mit einer alleeartigen Baumbepflanzung zu versehen.
Beidseitig muf alle 15,0 m ein Baum gepflanzt werden, Der Stammumfang muf
mindestens 18 - 20 cm betragen. Diese Malinahme ist eine Minimierung des
Eingriffs und stellt ein Vernetzungselement im nenen Baugebiet zur bestehenden
Siuleneichenallee dar. Als Stralenbdume werden Hainbuchen empfohlen.
Damit jedem Baum eine ausreichende Pflanzfliche zur Verfiigung steht und
private Zufahrten nicht ungeordnet entstehen, sind diese rechtzeitig vor Beginn
von BaumaBlnahmen mit dem Umweltamt der Stadt Elmshorn abzustimmen. Die
offenen Pflanzflachen der Allee sind mit standorttypischen Grasern zu bbgriinen.

. Die Fliachen miissen bei Bedarf einmal jihrlich gemiht werden.

Zuordnung der festgesetzten Ausgleichsmafinahmen, Finanzierung

Da - wie vorangehend ausgefiihrt - Teile der geplanten sffentlichen Griinflichen
in Verbindung mit dem geplanten Wohnbaugebiet fiir aktive Schallschutzma8-
nahmen genutzt werden, Teile der Regelung der Oberflichenentwésserung des
Baugebietes dienen und auf der iibrigen Flache Ausgleichsmafilnahmen fiir die
planrechtlich zulidssigen Eingriffe durch die Bauausweisung stattfinden sollen,
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wird die Realisierung dieses Griinareals als Ausgleichsmallnahme, die von der
oder von dem Planbegiinstigten zu finanzieren ist, im Bebauungsplan fest-
geschrieben. Die Griinfliche ist von der oder von dem Planbegiinstigten im
Rahmen des Er-schlieBurigsvertrages bzw.. des stidtebaulichen Vertrages im
Sinne der detaillierten Gestaltungs- und MaBnahmenhinweise der Griinord-
nungsplanung und der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung auf Grundlage eines zu
erstellenden und mit den zustindigen Fachbehérden des Naturschutzes und der
Landschaftspflege abzustimmenden qualifizierten Freiflichenplanes herzustel-
len und kostenfrei an die Stadt zu tibertragen.

2.5.7 Besondere Vereinbarungen zum Schutz des Baumbestandes

Die fiir das Ergebnis der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz bedeutsame Verpflichtung
der oder des Planungsbegiinstigten zum umfassenden Schutz des erhaltens-
werten Geholzbestandes, insbesondere wihrend der BaumalBnahmen, findet
Aufnahme in den Bebauungsplan (Planzeichnung, textliche Festsetzung) sowiein
den ErschlieBungs- bzw. stidtebaulichen Vertrag. Der zu sichernde Baumbestand
ist in einem Baustellen-Einrichtungsplan zu kennzeichnen. Wihrend der Bau-
mafBnahmen ist zum Schutz der zu erhaltenden Gehélzbestinde die Anwendung
der DIN 18 920 zu gewidhrleisten. Insbesondere sind Baumschutzzdune nicht nur
unmittelbar am Stamm zu dessen Schutz vor mechanischen Beschidigungen
vorzusehen, sondern den Mindestraum der Kronentraufe umnfassend zum Schutz
des gesamten Wurzelraumes vor Verdichtung oder z. B. Zwischenlagerung von
Baumaterial zu errichten. Weitergehende Erhaltungs-, Pflege- und Sanierungs-
mafBnahmen sind in jedem Einzelfall gesondert zu ermitteln und festzulegen.
Die Verpflichtung der oder des Planungsbegiinstigten zur Erginzung der Séu-
leneichenallee durch Verpflanzung der in Fachplan Nr. 7 der Eingriffsbilanzie-
rung gekennzeichneten vorhandenen Biume oder, soweit technische Rahmen-
bedingungen dem entgegenstehen sollten, durch Neupflanzung findet Aufnahme
in den Bebauungsplan (Planzeichnung, textliche Festsetzung) sowie in den
Erschliefungs- bzw. stidtebaulichen Vertrag.

2.58 Stidtebaulicher Vertrag

Im Plangeltungsbereich gibt es nur einen Eigentiimer. Im Rahmen der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes wurde ein Griinordnungsplan ausgearbeitet,
welcher die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Sinne des § 8 a
BNatSchG und des gemeinsamen Erlasses des Innenministers und der Ministe-
rien fiir Natur und Umwelt dimensioniert hat. Die Stadt Elmshorn méchte
unabhingig vom Interesse des Vorhabentriigers die GesamtmaBnahme als eine
skologische Einheit realisieren. Um dieses Ziel zu erreichen, sind mit dem
betroffenen Eigentiimer Verhandlungen durchgefithrt worden. Er ist einverstan-
den, fiir sein Grundstiick mit der Stadt Elmshorn einen stéddtebaulichen Vertrag
abzuschliefen. Es soll vereinbart werden, die Ausgleichsfléichen und die 6ffentli-
chen Griinflichen im Sinne des Griinordnungsplanes herzustellen und vor der
endgiiltigen Nutzung der Baugrundstiicke an die Stadt zu iibereignen. Die
sffentlich-rechtliche Sicherung soll tber entsprechende Baulasten erfolgen.

3. ERSCHLIESSUNG

Nach §123 Abs. 2 BauGB sollen die ErschlieBungsanlagen entsprechend den Erfordernissen der
Bebauung und des Verkehrs hergestellt werden.
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3.1 Verkehr

Wie die heutigen Verkehrsverhiltnisse erkennen lassen, hat der motorisierte Individual-
verkehr weiterhin deutlich zugenommen. Daher sollen im Rahmen dieses Bebauungs-
planes einerseits die Bediirfnisse der Mobilitit beriicksichtigt und andererseits durch
Realisierung von verkehrsberuhigenden MaBnahmen die Wohnqualitit erheblich ver-
bessert werden.

3.1.1

3.12

3.1.3

3.14

Aufere Erschliefung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes findet {iber den Hasenbusch (L 118)
statt. Diese Strafle verbindet sich mit der Hauptverkehrsachse Flamweg/Papen-
hiohe (1. 100). Beide Strafen sind so ausgebaut, daB sie den zusitzlichen Verkehr,
welcher durch die beabsichtigte Bebauung des Plangebietes verursacht wird,
problemlos aufnehmen kdnnen.

Innere Erschliefung

Ein kleiner Teil des Plangeltungsbereiches soll iiber den vorhandenen Rehstieg
erschlossen werden. In diesem Bereich sind iiberwiegend Einfamilienhéuser
geplant, somit wird die Verkehrsbelastung des Rehstieges nur geringfiigig zuneh-
men.

Der iiberwiegende Teil des Plangebietes soll iiber eine neue Planstrafie erschlos-
sen werden. Diese Strafie verlduft nach Westen, durchquert den Geltungsbereich
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 162 und verbindet sich mit
demHasenbusch(L 118). Ein Teilabschnitt der ErschlieBungsstraBe sollnach dem
Separationsprinzip mit separaten Geh- und Fahrwegen gebaut werden, weil in
diesem Bereich der Anliegerverkehr durchflieBt und dieser Abschnitt mit Mehr-
familienhdusern bebaut werden soll. Ansonsten ist eine verkehrsberuhigte Strafe
mit Mischnutzung geplant. Bei den ErschlieBungsstraB8en wird versucht, auf eine
méglichst barrierefreie Planung zu achten. Dieser Abschnitt soll hauptséichlich
mit Reihenh#usern bzw. Doppelhiusern bebaut werden.

Ruhender Verkehr

Aufgrund des giiltigen Stel]platzerlasses des Landes Schleswig-Holstein soll im
Plangeltungsbereich pro Wohneinheit ein privater Stellplatz hergestellt werden.
Da im Plangebiet mindestens 100 Wohneinheiten entstehen, sind genausoviele
Stellplitze zu verwirklichen.

Nach dem RunderlaB des Innenministers vom 16.06.1978 soll die Anzahl der
éffentlichen Parkpliitze nach dem Verkehrsaufkommen innerhalb des Plange-
bietes ermittelt werden. Grundsétzlich sollen die éffentlichen Parkplitze nur in
reinen Wohngebieten 25 %, in allen anderen Gebieten aber 33 % der Pflichtstell-

_ platze ausmachen. Der Bebauungsplan Nr. 159 setzt die geplanten Wohngebiete

als “allgemeines Wohngebiet” fest, insoweit miissen innerhalb des Plangebietes
mindestens 33 ffentliche Parkplitze entstehen. Auflerdem ist der iiberwiegende
Teil der inneren ErschlieBung als verkehrsberuhigte Wohnstralle konzipiert.
Insoweit kénnen im Extremfall Teile des Straflenraumes vom ruhenden Verkehr
in Anspruch genommen werden.

FuB- und Radwege

Um das Wohngebiet durchliissigzu gestalten, wird das Plangebiet tiber einen Fu8-
weg mit der Hauptverkehrsachse Papenhhe verbunden. Da der Abstand des
Plangebietes von der Innenstadt ca. 1.500 m betragt, ist eine fuBldufige Erreich-
barkeit der Infrastrukturemrlchtungen der Innenstadt méglich.




3.15

3.1.6

16 -

Radwege bzw. Velorouien

Aufgrund der zu erwartenden niedrigen Verkehrsdichte im Plangeltungsbereich
wurde auf den Aushau separater Radwege verzichtet. Die Fahrradwegefithrung
soll gemeinsam mit dem Kfz-Verkehr auf den Fahrbahnen (Tempo 30-Zonen)
erfolgen. Die Anbindung an das Veloroutennetz wird iiber die Strafle Papenhihe
bzw. die StraBe Flamweg geschehen. '

Offentlicher Personennahverkehr
Die Stadt Elmshorn verfiigt iiber ein funktionsfihiges OPNV-Netz. Eine Bus-

haltestelle befindet sich an der Strafie Papenhéhe, die vom Plangebiet iiber den
geplanten Rad- und Gehweg erreicht werden kann.

3.2 Ver- und Entsorgung' _

Ver- und Entsorgungsleitungen nehmen den verfiigbaren unterirdischen Stralenraum
in stetig steigendem Umfangin Anspruch. Durch sorgfiltige Planung und Koordinierung
ist eine optimale umweltschonende Raumausnutzung anzustreben, die zugleich mit den
Bediirfnissen der Zukunft in Einklang steht.

3.21

3.2.2

.3.2.3

3.24

Abwasser

Das Schmutzwasser aus dem geplanten Plangebiet wird in die verhandenen
Abwasserkandle der StraBen Meisenweg und Saarlandhof eingeleitet.

Oberflichenwasser

Das anfallende Oberflichenwasser soll iiber vorhandene und geplante offene
Griben in die Bauerndeichswetter eingeleitet werden. Falls erforderlich, kann
innerhalb der geplanten éffentlichen Griinflichen ein Regenriickhaltebecken
mit Funktionen fiir die Aufnahrie, Vorreinigung, teilweise Riick-/Versickerung,
Verdunstung und verzégerte Ableitung des iiberschiissigen Niederschlagswas-
sers aus dem Wohngebiet entstehen. Die Entwésserungsgriiben und im Bedarfs-
fall das Regenriickhaltebecken sollen in ingenieurbiologischer Bauweise ausge-
fithrt und soweit wie méglich naturnah gestaltet werden.

Wasser, Strom, Telefon

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Strom wird von den stédtischen
Stadtwerken und mit Telefon von der Telekom sichergestellt. Das Plangebiet
wird an die vorhandenen Leitungsnetze der Stadtwerke bzw. der Telekom ange-
schlossen.

Nahwirme

Im Bebauungsplan Nr. 159 und im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 162
werden ca. 270 Wohneinheiten realisiert. Fiir diese wurde in Zusammenarbeit

. mit den Elmshorner Stadtwerken ein Konzept fiir eine gemeinsame Warmever-

sorgung entwickelt. Durch ein externes Gutachten, welches von den Stadt-
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werken in Auftrag gegeben wurde, ist die Wirtschaftlichkeit dieses Konzeptes
gepriift worden. Das Ergebnis lautet, dal bei Anschluf aller geplanten 270
Wohnein-heiten die Wirtschaftlichkeit gegeben ist.

Im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 162 soll daher auf einer dafiir ausgewie-
senen Fliche ein Blockheizkraftwerk (BHKW) von den Stadtwerken gebaut und
betrieben werden. Dieses BHKW erzeugt mit Gas nach dem Prinzip der Warme-
Kraft-Kopplung Warme und Strom. Die Wirme wird per Leitungssystem den
Gebduden zur Raum- und Brauchwasserheizung zur Verfiigung gestellt. Dieses
schont die Umwelt durch optimale Ausnutzung der Primiirenergie und leistet
damit einen wichtigen Beitrag zur Minderung des Co,-AusstoBes und der Luftver-
schmutzung.

Da das geplante Nahwirmekonzept aufgrund der bestehenden Rechtslage nicht
in einem Bebauungsplan als Festsetzung zwingend vorgeschrieben werden kann,
wird die Stadt Elmshorn mit dem betroffenen Eigentiimer auf freiwilliger Basis
einen stddtebaulichen Vertrag schlieBen. Der Vertrag wird den Eigentiimer und
dessen Rechtsnachfolgerin oder Rechtsnachfolger verpflichten, ausschlieBlich die
Beheizung der Baulichkeiten durch Abnahme der bereitgestellten Nahwirme
vorzunehmen.

3.2.5 Abfallbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt iiber die Mﬁ]lverbrénhungsan}age Ahrenlohe, diein
der Zustidndigkeit des Kreises Pinneberg liegt.

4. LARMSCHUTZ

Wegen der unmittelbar nérdlich verlaufenden Bundesbahnstrecke und der §stlich verlaufen-
den StraBe Papenhohe (L 100) wird der Plangeltungsbereich erheblich von Larmimmissionen
beeintrichtigt. -

Die Anlage 1 der Begriindung beinhaltet die lirmtechnische Berechnung sowie den Liirm-
schutznachweis. ' '

. BODENORDNUNGSRECHTLICHE MASSNAHMEN

5.1 Umlegung und Enteignung

Fiir Flachen, die sich im privaten Eigentum befinden und fiir 6ffentliche Zwecke oder fiir
die Neugestaltung von Grundstiicken benétigt werden, findet ein Umlegungs- baw.
Enteignungsverfahren gemaf §§ 45 ff. bzw. § 85 BauGB statt.

Diese geplanfen Verfahren sollen jedoch nur dann durchgefiihrt werden, wenn die
geplanten Maflnahmen nicht oder nicht rechtzeitig oder zu nicht tragbaren Bedingungen
im Wege freier Vereinbarungen erreicht werden kéinnen.




18-

5.2 Vorkaufsrecht

Fiirdieim Bebauungsplan ausgewiesenen sffentlichen Verkehrs- und Griinflachen finden
- soweit erforderlich - die Mallnahmen gema8 §§ 24 ff. BauGB Anwendung.

KOSTEN

Zu den kostenverursachenden Maflnahmen gehéren StraBenneubau einschlieBlich der Kana-
lisation sowie die Gestaltung von 6ffentlichen Griinflichen und die Umsetzung von Ausgleichs-
mafBnahmen. Da das gesamte Plangebiet im Eigentum einer juristischen Person ist, sollen die
Gesamtkosten von dem Eigentiimer bzw. von den Bauvorhabentrigern iibernommen werden.

1. StraBenbau

3.000 qm x 130,— DM : = 390.000,— DM
2. Schmutzkanal ‘

315 Ifd. m x 400,— DM = 126.000,— DM
3. Regenkanal .

- 315 1fd. m x 350,-- DM . _ = 110.250,-- DM

4. Entwisserungsgriben

500 Ifd. m x 100,— DM ' = 50.000,— DM

- 5. Anbindung an Hauptabwasser pauschal = 68.547,-- DM

6. Gestaltung der Grunﬂachen / Umsetzung der Ausgleichs-
mafinahmen

6.1 &ffentlicher Spielplatz

2.033 gm x 90,-- DM o= 182.970,-- DM
6.2 ggf. Regenriickhalte- / Slckerbecken _
1.000 gm x 18 -DM - = - 18.000,-- DM
6.3 ibrige Grunﬂachen und Ausglelchsmaﬁnahmen
13.766 qm x 15,-- DM = 206.490,-- DM
7. Larmschutzwall, -wand _ :
335 Ifd. m x 800,— DM , = 268.000,— DM
8. Nebenkosten (10 %) ' = 142.025,— DM
15 % Umsatzsteuer : g = 234.342,— DM
Gesamtkosten = 1.796.624,— DM
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7. FLACHENBILANZ

Nettobauland ‘ = 19,901 qm
Verkehrsflichen = _ 3.000 gm
Offentliche Griinflichen o= 16.799 gm
- davon Kinderspielplatz 2.033 gqm
- daveon Parkanlage 1.221 qm
- davon Flichen fiir Mafinahmen inkl.

Schutzgriin 13.545 qm
Gesamt - Geltungsbereich B-Plan Nr. 159 = 39,700 gm

Elmshorn, 28.08.1996

Stadt Elmshorn
Der Magistrat

LA
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Gahrdu o ' Albrecht
Erster'Stadtrat " Stidt. Baudirektor




