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1. Allgemeines

a) Verfahrensablauf

Der im Jahre 1976 als Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. 10
wurde aufgrund eines Normkontrollverfahrens vor dem Oberverwal-
tungsgericht der Lander Niedersachsen und Schleswig-Holstein

in Lineburg, mit Urteil vom 15. Septembgr 1988, fiir nichtig er-
klart.

Die Stadtvertretung der Stadt Bargteheide hat in ihrer Sitzung
am 16. Dezember 1988 die Neuaufstellung des Bebauungsplanes

Nr. 10 fir das Gebiet: Siidostliche Grenze der Hamburger StraBe
(B 75) zwischen Papendoor und siidwestlicher Grenze des Kreisgym-
nasiums II, stdwestliche Grenze des Kreisgymnasiums Il bis zur
StraBe Am Volkspark, ostliche Grenze der Strafle Am Volkspark,
nordliche Grenze der StraBe Alte LandstraBe (B 434) bis zur Ein-
mindung der StraBe Hasselbusch, siidliche Grenze der LindenstraBe
zwischen Alte LandstraBe und Papendoor, westliche Grenze der

StraBe Papendoor beschlossen,

Nachfolgend wird eine Ubersicht mit dem Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes Nr. 10 - Neuaufstellung - wiedergegeben.
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Hierzu sind die Aufstellungsverfahren bis zur Entwurfsfassung

fortgefuhrt worden.

Aufgrund der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes zum
Bebauungsplan Nr. 10 und der sich daraus ergebenden Konsequenz
fir die StraBe Eckhorst ist davon auszugehen, daBl sich eine ver-
tretbare Losung der verkehrlichen Belange im Zusammenhang mit
der StraBe Eckhorst zum gegenwdrtigen Zeitpunkt noch nicht ab-
zeichnet. Um jedoch die Schaffung dringend bendtigten Wohnraumes
zu ermdglichen, hat die Stadtvertretung mit BeschluB vom 05.
April 1995 den Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 10 auf den Raum zwischen der StraBe Alte LandstralBe
(mit Verkehrsflache), LindenstraBe (ohne Verkehrsfldche), Papen-
door (ohne Verkehrsfliache), Hamburger StraBe (mit Verkehrsfldche)
und Eckhorst (ohne Verkehrsfldche) beschrankt.

Fiir das verbleibende und nicht mehr einbezogene Gebiet: Alte
LandstraBe (mit Verkehrsflache), Eckhorst (mit Verkehrsflache),
Hamburger StraBe (mit Verkehrsfldache), Hans-Behnke-Weg (ohne
Verkehrsflache) und Am Volkspark (ohne Verkehrsfldche) ist mit
folgendem BeschluB in der Sitzung der Stadtvertretung am 05,
April 1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10a beschlos-

sen worden.

In den nachfolgenden Ubersichten sind die Bebauungsplanbereiche
des Bebauungsplanes Nr. 10 - Neuaufstellung - und des Bebauungs-

planes Nr. 10a schwarz umrandet dargestellt.
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Mit der Ausarbeitung der Unterlagen zur Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 10 wurde die MASUCH + OLBRISCH Beratende Ingenieure
VBI, Ingenieurgesellschaft fir das Bauwesen mbH, Gewerbering 2

in 22113 Oststeinbek beauftragt.

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 10 - Neuaufstel-
lung - wird nach der Trennung des Ursprungsplangebietes in die

beiden Bebauungsplane mit einer neuen Entwurfsfassung fortgefiihrt.

Die Stadtvertretung hat den EntwurfsbeschluB in der Sitzung am

30. August 1995 gefaflt. Die Auslegung hat in der Zeit vom 22. No-
vember 1995 bis 27. Dezember 1995 einschlieBlich stattgefunden.
Auf die &ffentliche Auslegung ist durch Bekanntmachung vom 13.
November 1995 im Stormarner Tageblatt hingewiesen worden. Die zu
beteiligenden Triger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
07. November 1995 gemsB § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch an dem Verfahren
beteiligt und gebeten, ggf. Stellungnahmen zu den Planinhalten ab-

zugeben.

Uber die eingegangenen Anregungen, Bedenken und Stellungnahmen hat
die Stadtvertretung in ihrer Sitzung am 27. Februar 1996 beraten
und beschlossen. Aufgrund umfangreicher Anderungen ist eine erneu-
te offentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 3 Baugesetzbuch in Verbin-
dung mit § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch fiir die Dauer eines Monats be+
schlossen worden mit der MaBgabe, daB Anregungen und Bedenken nur
zu den geanderten oder ergidnzten Teilen vorgebracht werden diirfen.
Auf diese 6ffentliche Auslegung ist durch Bekanntmachung vom 01.
April 1996 im Stormarner Tageblatt hingewiesen worden. Die zu be-
teiligenden Trédger 6ffentlicher Belange und Grundstiickseigentimer
wurden mit Schreiben vom 27. Mirz 1996 gemaB § 3 Baugesetzbuch an
dem Verfahren beteiligt und gebeten, ggf. Anregungen, Bedenken

oder Stellungnahmen zu den geidnderten/erganzten Planinhalten ab-

zugeben.

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 11. September 1996
iber die aus AnlaB der erneuten eingeschrankten Beteiligung einge-
gangenen Anregungen, Bedenken und Stellungnahmen beraten und ent-
schieden. Aufgrund einiger Anderungen ist ein weiteres einge-

schranktes Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 3 Baugesetzbuch
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in Verbindung mit § 13 Abs. 1 Baugesetzbuch durchzufiihren.

In der Sitzung der Stadtvertretung am 11. September 1996 ist
weiter der Bebauungsplan Nr. 10 - Neuaufstellung — bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie unter Be-
riicksichtigung der beschlossenen Anderungsinhalte als Satzung be-

schlossen.

Die Begriindung wurde in der gleichen Sitzung gebilligt.

Mit Schreiben vom 07. November 1996 ist die vorstehend beschlos-
sene eingeschrankte Beteiligung nach § 3 Abs. 3 Baugesetzbuch

i.V.m. § 13 Abs. 1 Baugesetzbuch eingeleitet worden.

Die Stadtvertretung hat die aus AnlaB der eingeschrankten Beteili-
qung vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die Stellungnah-
men der Trager offentlicher Belange am 17. Februar 1997 gepriift.
Das Ergebnis ist mitgeteilt worden. Die Begriindung ist in der
berichtigten und ergdnzten Fassung in der gleichen Sitzung der
Stadtvertretung am 17. Februar 1997 erneut abschlieBend gebilligt

worden.

Der Bebauungsplan Nr. 10 - Neuaufstellung - ist mit Schreiben

vom 14. Marz 1997 dem Herrn Landrat des Kreises Stormarn, Plange-
nehmigungsbehdrde, angezeigt worden. Dieser hat mit Verfiigung

vom 30. April 1997, Az.: 60/22-62.006(10~-neu-), die Verletzung
von Rechtsvorschriften geltend gemacht und dariiber hinaus um

Beachtung von Hinweisen gebeten.

Die Stadtvertretung hat die Behebung der geltend gemachten Verlet-
zung von Rechtsvorschriften sowie Beachtung der Hinweise in der
Sitzung der Stadtvertretung am 24. September 1997 beschlossen.
Hierzu ist weiter die Durchfiihrung einer eingeschrinkten 6ffent-
lichen Auslegung nach § 3 Abs. 3 Baugesetzbuch i.V.m. § 3 Abs. 2
Baugesetzbuch beschlossen mit der MaBgabe, daB Anregungen und
Bedenken nur zu den gednderten und erginzten Teilen vorgebracht

werden diirfen.
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Mit Schreiben vom 29. Oktober 1997 sind die Trédger &ffentlicher
Belange von der erneuten ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs.

3 Baugesetzbuch i.V.m. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch benachrichtigt
worden. Die erneute 6ffentliche Auslegung nach den vorgenannten
Paragraphen des Baugesetzbuches ist in der Zeit vom 12. November

1997 bis zum 15. Dezember 1997 durchgefiihrt worden.
Die hierzu eingegangenen Stellungnahmen hat die Stadtvertretung

in ihrer Sitzung am 04. Mirz 1998 gepriift und festgestellt,

daB keine Anderungen und Ergdnzungen zu beriicksichtigen sind.
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1. Allgemeines

b) Sonstiges, Lage im Raum und Fléchenbilanz

Der Bebauungsplan Nr. 10 - Neuaufstellung - der Stadt Bargteheide
wird aufgestellt auf der Grundlage des Fldchennutzungsplanes

-~ Neuaufstellung 1993 —. Bei den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes und zur Sicherung des Entwicklungsgebotes fiir den
Bereich des Bebauungsplanes wird jedoch von einer nichtparzellen-
scharfen Betrachtungsweise ausgegangen. Das bezieht sich zum
einen auf die Abgrenzung zwischen Wohnbaufldchen und Gemischten
Baufldchen und zum anderen auf sonstige Flachennutzungen unterge-
ordneten GroBenumfanges. Der Fldchennutzungsplan weist fiir das
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 10 - Neuaufstellung - nur
Verkehrsflichen, klassifizierte iibergeordnete StraBen, Wohnbau-

flichen und Gemischte Baufldchen aus.

Als Kartengrundlage dient eine Montage und Abzeichnung aus den
Rahmenkarten 35-82 59-55, 35-82 59-55a, 35-82 59-55b, 35-82
59-55d und 35-83 59-55a im MaBstab 1 : 1.000. Auf die Darstellung
von Hohenlinien wird verzichtet, weil zum einen keine amtlichen
Vorgaben bestehen und zum anderen ein besonderes AufmaB hierzu

als nicht erforderlich angesehen wird.

Der Bebauungsplan Nr. 10 - Neuaufstellung - liegt im Siidwesten
des Stadtgebietes der Stadt Bargteheide zwischen den wichtigen
Verkehrsachsen Alte LandstraBe (B 434) und Hamburger Strafe

(B 75).

Zur Lageverdeutlichung ist auf der nichsten Seite in der Ubersicht
im MaBstab 1 : 25.000 der topographische Ausschnitt der Planzeich-
nung (Teil A) der Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 10 entsprech-
end dargestellt.
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Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 10 - Neuaufstellung -
umfaBt in der Gemarkung Bargteheide Teile der Fluren 14, 17,

18 und 19, die in den Rahmenkarten 35-82 59-55, 35-82 59-55a,
35-82 59-55b, 35-82 59-55d und 35-83 59-55a zusammengefaBt sind.

Das Plangebiet hat eine GesamtgroBe von ca. 114.601 qm.

Die Gesamtfldche des Plangebietes gliedert sich in folgende Teil-
bereiche mit nachstehend beschriebenen Fléachenanteilen:

Als Baufldchen - Mischgebiet - einen Bereich sudlich der Linden-
straBe, westlich der StraBe Papendoor, nordwestlich der Hamburger
StraBe und teilweise nordostlich der Strafle Eckhorst sowie einen
weiteren Teilbereich siidéstlich der Alten LandstraBe mit einer
Flache von ca. 35.925 gm.

Als Baufldchen - Allgemeines Wohngebiet - einen Bereich siidlich
entlang der LindenstraBe und einen weiteren Bereich norddstlich
der StraBe Eckhorst mit einer Flache von ca. 13.814 gm.

Als Bauflichen - Reines Wohngebiet - den gesamten inneren Bereich
der Baufldchen des Plangebietes mit einer Flache von ca. 43.903 gm.
Als Verkehrsflachen den Bereich der Hamburger StraBe, den angren-
zenden Bereich der Hamburger StraBe, den angrenzenden Bereich

der Alten LandstraBe. Die innergebietliche ErschlieBung der
SchloBstraBe mit ihren beiden Stichen sowie den weiteren beiden
Wohnwegen und dem neu entstehenden Wohnweg/FuBweg an der Einmiin-
dung LindenstraBe in die Alte LandstraBe zum innergebietlichen
Griinflachenbereich, sowie der innergebietlichen Parkplatzflache
siidlich riickwdrtig der LindenstraBe an dem nach Siiden abgehenden
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit einer Flache von ca. 14.965 qm.
Als offentliche Griinflache den Kinderspielplatz an der Einmiindung
SchloBstraBe in die StraBe Eckhorst, sowie den Bereich der neu

zu entwickelnden Streuobstwiese mit einer Fldche von ca. 1.806 qm.
Als private Griinflache den Bereich des Altbestandes der Streuobst-
wiese, der hijeran 6stlich angrenzenden Parkanlage, den Bereich
eines Pflanzstreifens zwischen der vorhandenen Bebauung siidlich
der Alten LandstraBe und den bisher unbebauten Bereich , sowie

den Bereich des an der Eckhorst teilweise vorhandenen Knicks
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einschlieBlich des dazugehorigen Randstreifens mit einer Fléache
von ca. 3.968 qm.

Als Wasserfliche - Stehendes Gewdsser — Teich - eine groBere
private Teichflache an der Hamburger Strafle mit einer Fldache

von ca. 220 gm.

Andere wesentliche Flachen sind nicht Plangebietsbestandteil.
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2. Griinde, Ziele und Auswirkungen der Aufstellung

Durch den Bebauungsplan Nr. 10 - Neuaufstellung - soll der Bereich
zwischen LindenstraBe, Papendoor, Hamburger StraBe, Eckhorst

und Alte LandstraBe heutigen zeitgerechten Anspriichen und Nutzun-
gen zugefiihrt werden. Hierzu ist die verbindliche Uberplanung
notwendig, mit dem Ziel, zum einen dem Uberwiegenden Plangebiets-
bereich eine angemessene stddtebauliche Ordnung zu sichern und

zum anderen den Bereich des hier noch vorhandenen und zur Aussied-
lung vorgesehenen landwirtschaftlichen Betrieb einschlieBlich
seiner Hofweide und den umfangreichen ehemaligen Betriebsflachen
eines nicht mehr bestehenden Baubetriebes neu zu ordnen und einer
dem Plangebiet entsprechenden Wohnbebauung zuzufiihren. Hierbei
sollen insbesondere auch die Belange des Naturschutzes und der

Landschaftspflege angemessen werden.

Ziel ist es daher, in Anlehnung an die bisherige Entwurfsplanung
aus dem Jahre 1992, eine den Bedirfnissen und Erfordernissen

aus heutiger Sicht angemessenere Planungslidsung zu sichern. Insbe-
sondere soll mit einem moglichst geringen Aufwand an Erschlies-
sungseinrichtungen eine den verschiedenen zu beriicksichtigenden

Belangen gerechte Planungslésung entwickelt werden.

Durch die vorliegende Planung werden dem bestehenden dringenden
Wohnbauflichenbedarf der Stadt Bargteheide insgesamt 21 neue
Baugrundstiicke fiir eine Bebauung mit Einzelhdusern und Doppelh&u-
sern, 12 Reihenhausscheiben in riickwdrtigen Grundstiicksbereichen
sowie 2 groBere Baufldchen zur Errichtung groBerer Wohnbaukomplexe

als StraBenrandbebauung zur Verfiigung gestellt.

Im teilweise sanierungsbediirftigen Bereich an der Ecke Linden-
straBe/Papendoor/Hamburger StraBe soll dariiber hinaus, der beson-
deren Lage entsprechend, eine hervorgehobene Bebauung entwickelt

werden.

-1 -
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Zu den Belangen der bedeutsamen Verkehrsbeziige wird festgestellt,
daB die Funktion der StraBe Eckhorst, wie in der Planung inhalt-
Tich beriicksichtigt, keinen Kraftfahrzeugdurchgangsverkehr bein-
haltet. D.h., daB die wesentlichen Verkehrsachsen die das Plan-
gebiet begrenzenden StraBen Alte LandstraBe, LindenstraBe und Ham-
burger StraBe sind. Die StraBe Eckhorst mit den jetzigen Verbin-
dungen hat nur noch eine Funktion als AnliegerstraBe zur Aufnahme
des Ziel- und Quellverkehrs mit einem geringen Durchgangsverkehrs-
anteil auf der nérdlichen StraBenschleife Eckhorst/SchloBstrafe.

Der Siidteil der StraBe Eckhorst hat dagegen Sackgassencharakter.
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3. Inhalt des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 10 — Neuaufstellung -
gliedert sich beziiglich der Baufldchen in verschiedene Bereiche,
die dariiber hinaus aus bestehender Altbebauung und unbebauten

Bereichen bestehen.

Uber das Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan sind Bau-
fldchen unterschiedlicher Art baulicher Nutzung entwickelt, die
sich jedoch insgesamt an die Vorgaben des Fldchennutzungsplanes
halten.

Aus der getroffenen Gliederung ist als wichtigstes Merkmal abzu-
leiten, daB das Plangebiet an seinem Rande entlang der bestehenden
ErschlieBungsstraBenabgrenzung in einer zweigeschossigen Bauweise
als Hochstgrenze entwickelt werden soll. Der Innenbereich des
Plangebietes ist von einer, im wesentlichen lockeren eingeschos-
sigen Bebauung geprdgt. Dies soll zum einen beibehalten und zum
anderen auch tberwiegend in die bisher unbebauten Bereiche hinein

weijterentwickelt werden.

Fiir die Altbebauung entlang der Alten Landstrafle, teilweise der
LindenstraBe, der StraBe Papendoor, der Hamburger StraBe und
teilweise der Eckhorst ist die Art der baulichen Nutzung der
Baufldchen als "Mischgebiet” (MI) gemdB § 6 der Baunutzungsverord-
nung (BaulNV0) festgesetzt.

Fiir diese Mischgebietsflachen sind weiter die Bauflachen als
grundstiicksbezogene Bauflachen durch Baugrenzen geschlossen um-
grenzt festgesetzt. Lediglich fiir den Eckbereich LindenstraBe/
Papendoor/Hamburger StraBe ist aus stddtebaulich wichtigen Griinden
ein durchgehendes Bebauungsband entwickelt. In diesem teilweise
sanierungsbediirftigen Bereich sollen gegeniiber der iibrigen Bebau-

ung hervorgehobene bauliche Anlagen entwickelt werden.

Die Bebauung der Baufldchen der Mischgebiete ist in zweigeschos-

siger als Hochstgrenze und offener Bauweise festgesetzt.

Die Nutzung dieser Baugrundstiicke ist mit einer Grundflachenzahl
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(GRZ) von 0,32 und einer GeschoBflachenzahl (GFZ) von 0,64 festge-

setzt.

Fiir die Altbebauung entlang der LindenstraBe bis zur Einmiindung
SchloBstraBe wird die Art der baulichen Nutzung der Bauflachen
als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) gemaB § 4 der Baunutzungsver-—
ordnung (BauNVQ) festgesetzt.

Fiir diese Baugrundstiicke sind grundstiicksbezogene iiberbaubare

Flachen durch Baugrenzen geschlossen umgrenzt festgesetzt.

Die Bebauung der Bauflachen ist in zweigeschossiger als Hochst-

grenze und offener Bauweise festgesetzt.

Die Nutzung der Baugrundstiicke ist mit einer Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,32 und einer GeschoBfldchenzahl (GFZ) von 0,64 fest-
gesetzt.

Fir die bauliche Verdichtung durch Reihenhduser an der Strafle
Eckhorst ist die Art der baulichen Nutzung der Bauflachen als
"Al1gemeines Wohngebiet" (WA) gemaB § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVQ) festgesetzt.

Fiir die Baugrundstiicke sind grundstiicksibergreifende iiberbaubare

Flichen durch Baugrenzen geschlossen umgrenzt festgesetzt.

Die Bebauung der Bauflichen ist in zweigeschossiger als Hochst-

grenze und offener Bauweise festgesetzt.

Die Nutzung der Baugrundstiicke ist gegliedert, und zwar ist sie
je nach Lage des Grundstiickes mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,32 bis 0,52 und einer GeschoBflachenzahl (GFZ) von 0,64
bis 1,04 festgesetzt.

Fir den Bereich der bestehenden und neu zu entwickelnden Reihen-

hausbebauung an der SchloBstraBe, bzw. an der StraBe Eckhorst,
ergeben sich teilweise Uberschreitungen der zuldssigen Grundfla-

chenzahl (GRZ) von maximal 0,4 fiir Allgemeine Wohngebiete bzw.
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Reine Wohngebiete. Durch die hier getroffenen Festsetzungen soll
sichergestelit werden, daB bei den hier durchaus unterschiedlich
groBen Reihenhausgrundstiicken nur eine je Grundstiick gleichgroBe
Bebauung entwickelt werden kann. Aus diesen Griinden wird bewuBt
auf die Hinzurechnung von Grundstiicksanteilen aus bestehenden

bzw. neu zu entwickelnden Gemeinschaftsgaragen/Gemeinschaftsstell-
platzanlagen verzichtet. Da diese Grundstiicksanteile auch hier

fir den jeweiligen Eigentiimer durchaus unterschiedlich sein kon-

nen.

Die hier vorgesehene Uberschreitung der zuldssigen Grundfléchen-
zahl wird als vertretbar angesehen, da durch das Vorhandensein
entsprechender Garagen- und Stellplatzfléchen mit weiteren zuge-
hérigen Freiflachenbereichen die Uberschreitungen hierdurch ausge-
glichen werden konnen und insoweit auch die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn— und Arbeitsverhaltnisse gesichert werden
konnen, sich nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt nicht unver-
tretbar ergeben und die Bediirfnisse und Belange des Verkehrs

gleichfalls hinreichend befriedigt werden kénnen.

Sonstige 6ffentliche Belange, die dieser Annahme der Stadt ent-
gegenstehen, werden nicht gesehen. Im ibrigen wird darauf hinge-
wiesen, daB die Hochstiiberschreitungen der Grundflichenzahl den
bestehenden Altbaubereich betrifft. Fiir den Bereich der neu ent-
stehenden Reihenhiuser ergibt sich eine Uberschreitung der Grund-

flichenzahl von unter 20 Z.

Fiir den gesamten iibrigen inneren Bauflachenbereich ist die Art
der baulichen Nutzung als "Reines Wohngebiet" (WR) gemaB § 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNV0) festgesetzt.

Dieser Bereich ist gegliedert in einen Bereich offener lockerer
Bebauung und einer baulichen Verdichtung durch Reihenh&duser an

dem nordwestlichen Stichweg der SchloBstraBe.

Fiir den Bereich der offenen lockeren Bebauung sind grundstiicksbe-
zogene {iiberbaubare Flachen durch Baugrenzen geschlossen umgrenzt

festgesetzt.
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Die Bebauung dieser Baufldchen ist in eingeschossiger als Hochst-
grenze, nur mit Einzelhidusern und Doppelhdusern zu bebauenden

Bauweise festgesetzt.

Die Nutzung der Baugrundstiicke des offenen lockeren Bereiches ist
mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 und einer GeschoBRflichen-
zahl (GFZ) von 0,3 festgesetzt.

Fir den Bereich der baulichen Verdichtung mit Reihenhausern an
dem nordwestlichen Stichweg der SchloBstraBe sind fiir die Bau-
- grundstiicke grundstiicksiibergreifende iiberbaubare Fldachen durch

Baugrenzen geschlossen umgrenzt festgesetzt.

Die Bebauung ist in zweigeschossiger als Hoéchstgrenze und offener

Bauweise festgesetzt.

Die Nutzung der Baugrundstiicke ist gegliedert, und zwar ist sie
je nach Lage des Grundstiickes mit einer Grundflichenzahl (GRZ)
von 0,28 bis 0,47 und einer GeschoBflichenzahl (GFZ) von 0,56 bis
0,94 festgesetzt.

Zur Gestaltung der baulichen Anlagen sind unterschiedliche Fest-

setzungen durch Text getroffen.

Die Drempelhshe (Kniestock) ist mit maximal 0,60 m Hshe festge-

setzt.

Die Sockelhohen sind mit maximal 0,70 m Hohe iiber dem zugehdrigen
StraBenniveau festgesetzt. Fiir riickwdrtig liegende Baugrundstiicke
ist als Bezugshshe die vorhandene Gelandeoberkante des Gebdudean-

schnittes anzunehmen.

Fiir die verschiedenen Baugebiete sind dariiber hinaus differen-
zierte Nutzungseinschrankungen festgesetzt. Diese Nutzungsein-—
schriankungen betreffen insbesondere die Zulissigkeit und die
GroBe von Spielhallen jeglicher Art sowie Tanzlokalen und Disko-

theken innerhalb der Mischgebietsflachen.
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Die Nutzungseinschrankungen zu den Spiethallen, Tanzlokalen und
Diskotheken sind aus besonderen stddtebaulichen Griinden zum Erhalt
des jetzigen Gebietséharakters mit seiner Vertrdglichkeit zur an-
grenzenden Wohnbebauung erforderlich. Nur hierdurch kann sicher-
gestellt werden, daB z.B. bei moglicher Verinderung des Mietpreis-
niveaus durch derartige Nutzungen sich iiber einen entsprechenden
Entwicklungszeitraum ein Verdrangen der hier bewuBt gewollten und
zu erhaltenden Wohnbebauung ergdbe. Dariiber hinaus stehen im iib-
rigen Stadtgebiet hinreichend Mischgebietsflachen ohne derartige
Nutzungseinschrankungen zur Verfiigung. Von daher wird es als ver-
tretbar angesehen, fiir diesen begrenzten Bereich des Stadtgebietes

diese besonderen Schutzanspriiche zu entwickeln.

Fiir die beiden neu zu entwickelnden Wohnbereiche, bzw. Teile da-
von, sind Gemeinschaftsanlagen als Gemeinschaftsgaragen, bzw. Ge-

meinschaftsstellplatze vorgesehen.

An 6ffentlichen Verkehrsflichen wird eine Wohnwegverbindung von
der Ecke Alte LandstraBe/LindenstraBe mit Fortfiihrung zum inner-
gebietlichen Griinbereich, sowie eine FuBwegverbindung von der
StraBe Eckhorst zum Wendehammer des Stiches der SchloBstraBle hin
entwickelt. Dariiber hinaus ist fiir den Bereich der Baugrundstiicke
Nr. 1 bis Nr. 11 sowie den baulichen Neuentwicklungen an der Lin-
denstraBe eine ffentliche Parkplatzanlage mit 11 Parkpldtzen vor
den kiinftigen Gemeinschaftsgaragen/Gemeinschaftsstellplatzanlagen
vorgesehen. Fiir den Bereich der Baugrundstucké 19 bis 34 an der
StraBe Eckhorst bzw. der Wendeanlage des Stiches der SchloBstraBe
werden weitere 7 neue Parkplatze am Wendehammer des Stiches der
SchloBstrafle errichtet.

Innerhalb des Plangebietes sind fldchenhafte und lineare Griinele-
mente, sowohl als Bestand als auch als neu zu entwickeln festge-
setzt.

Die Belange der Landschaftspflege und des Natdrschutzes innerhalb
des Plangebietes sind durch entsprechende Festsetzungen linearer
und flichenhafter Griinelemente in erforderlichem Umfang beriick-

sichtigt.
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Zu den Belangen des Immissjonsschutzes, insbesondere aus Verkehrs-

larm, sind entsprechende Festsetzungen und Gliederungen getroffen.

Belange aus landwirtschaftlichen Intensivtierhaltungsbetrieben

sind nicht zu beriicksichtigen.

Auf den Grundstiicken SchloBstraBe Nr. 5 und Hamburger StraBe Nr.
13 iiberschreitet vorhandener Baubestand die nach der Landesbauord-
nung notwendigen Abstandsflachen. In der Planzeichnung ist dieser
Baubestand durch Baugrenzen entsprechend gesichert. Die Stadt geht
bei ihren planungsrechtlichen Uberlegungen davon aus, daB die ent-
sprechende Sicherung durch Baulasten und dhnliche Regelungen
vorgenommen wurde. Eine Riicknahme der Baugrenzen auf mindestens
3,0 m zu fremden Grundstiicksgrenzen wird aufgrund der Geringfii-
gigkeit der beiden Uberschreitungen als nicht zwingend erforder-

lich angesehen.

Durch die Textziffer 13 sind Regelungen beziiglich neu entstehender
Transformatorenstationen festgesetzt. Als Hinweis hierzu ist nach-
folgende Bepflanzungsvorschrift zu beachten:

-~ Fiir die lebende Hecke zur Begriinung der Transformatorenstationen
dirfen nur Pflanzen nachfolgender Arten verwendet werden :
Liguster (Ligustrum ovalifolium), Eingriffliger WeiBdorn
(Crataegus monogyna), Hainbuche (Carpinus betulus).

Dieser Hinweis ist auf geeignete Weise, z. B. durch stadtebauliche

Vertrdge mit dem betreffenden Versorgungstrager abzuschlieBen.
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4, ErschlieBungsmaB3nahmen

a) ErschlieBungsmaBnahmen - Verkehr

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 10 - Neuaufstellung - wird
in seinem #uBeren und inneren Bereich durch bereits bestehende
StraBen verkehrlich erschlossen. Es sind dies als duBere Einfas-
sung des Plangebietes die LindenstraBe, die als Sackgasse ausge-
bildete StraBe Papendoor, die Hamburger StraBe (B 75), die geteil-
te StraBe Eckhorst und die Alte LandstraBe (B 434). Diese &uBeren
StraBenziige sind zwischenzeitig abschlieBend verkehrsgerecht aus-
gebaut. Besondere AusbaumaBnahmen sind fiir diese, das Plangebiet
umschlieBenden StraBen, nicht mehr vorgesehen. Diese StraBen

sind in teilweise sich unterscheidenden Querschnitten ausgebaut.
Auf der Planzeichnung ist eine Ubersicht mit den jeweiligen Stras-
senquerschnitten und der entsprechenden Zuordnung in der Plan-
zeichnung dargestellt. Auf eine Wiederholung der dargestellten

StraBenquerschnitte wird verzichtet.

Der innere Plangebietsteil wird fiir den Altbaubereich durch die
SchloBstraBe mit ihren beiden StichstraBen und den beiden Wohnwe-
gen erschlossen. Die SchloBstraBe ist in einem gleichfdrmigen
Regelquerschnitt, mit Ausnahme des Stiches zur Hamburger StrafBe
hin, ausgebaut. Auch diese verschiedenen Querschnitte sind in

der Planzeichnung als StraBenquerschnitte dargestellt und mit
entsprechender Angabe des Querschnittes in der Planzeichnung
markiert. Auch hier wird auf die Wiederholung der StraBenquer-

schnitte verzichtet.

Die Stadtvertretung geht davon aus, daB das vorhandene Angebot

an offentlichen Parkplatzen, mit def geplanten Neuanlage, inner-
halb des Plangebietes und am Rande des Plangebietes, unter Annahme
eines Altbaubereiches, hinreichend durch den vorhandenen Bestand
gesichert werden kann., Dies gilt auch unter der Beriicksichtigung

der neu entstehenden Bebauung.

Durch die Wahl der ErschlieBungseinrichtungen kénnen vorhandene
Parkplitze genutzt werden, die bisher den Baufldchen nicht zuzu-
ordnen waren. Dies trifft insbesondere fir den Parkplatzbestand

an der StraBe Eckhorst zu.
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Die beiden bisher unbebauten Bereiche, zum einen der Bereich des
Tetzten hier bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes und zum
anderen der Bereich des ehemaligen Baubetriebes, werden mit einem
Minimalaufwand an offentlichen ErschlieBungen einer Bebauung zu-
gefiihrt.

Fiir den Bereich des ehemaligen Baubetriebes ist hinter einer neu
zu entwickelnden StraBenrandbebauung an der LindenstraBe eine
Garagen—- und Stellplatzanlage zugunsten dieses Baugrundstiickes
vorgesehen, Die verkehrliche ErschlieBung dieses Bereiches, sowie
die der siidlich liegenden Bauflichen, wird durch eine private Er-
schlieBungsstraBe als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert,
wobei durch die GriBe der Wendeanlage auch ein Einfahren von

Ver- und Entsorgungsfahrzeugen zuldssig sein soll. Die Andienung
des Ziel- und Quellverkehrs zu den Baugrundstiicken soll hieriiber

gleichfalls moglich sein.

Zur Sicherung notwendigen 6ffentlichen Parkplatzbedarfes ist

vor der zuvor beschriebenen Garagen- und Stellplatzanlage die Er-
richtung eines offentlichen Parkplatzes mit insgesamt 11 Park-
platzen vorgesehen. Hiermit soll der Bedarf aus dem siidlich lie-
genden neu zu entwickelnden Reinem Wohngebiet sowie aus den neu
entstehenden baulichen Entwicklungsmoglichkeiten an der Linden-

straBe abgedeckt werden.

Fiir den Bereich des zur Aussiedlung vorgesehenen landwirtschaft-
lichen Betriebes ist die verkehrliche Anbindung der neu entstehen-
den Bauflichen in drei Teilbereiche gegliedert. Die neu entstehen-
de Reihenhausanlage wird zur StraBe Eckhorst hin erschlossen unter
gleichzeitiger Anordnung einer Gemeinschaftsstellplatzanlage/Ge-
meinschaftsgaragenanlage an diesen StraBenzug angebunden. Fiir vier
Baugrundstiicke ist die Anbindung iiber ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht an den Wendehammer des nach Nordwesten abgehenden
Stiches der SchloBstraBe vorgesehen. Fiir fiinf weitere Baugrund-
stiicke ist die verkehrliche Anbindung iber die Neuerrichtung

eines befahrbaren Wohnweges von der Alten LandstraBe her vorge-
sehen, wobei zwei Grundstiicke wiederum durch ein Geh-, Fahr- und

Leitungsrecht angebunden sind.
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Durch die hier gewahlte verkehrliche ErschlieBung kann zum einen
die Belastung der Altbaubereiche auf ein vertretbares Minimum
begrenzt werden und zum anderen werden durch diese Anbindungen
bisher nicht nutzbare bestehende 6ffentliche Parkplatze mit ein-
bezogen. Dariiber hinaus ist die Neuanlage von 7 offentlichen
Parkplatzen an der Wendeanlage des Stiches der SchloBstraBe in
Richtung der neu zu entwickelnden Streuobstwiese vorgesehen. Mit
diesem neu zu entwickelnden Angebot und der nunmehr mdglichen
Einbeziehung des 6ffentlichen Parkplatzangebotes im Bereich der
StraBe Eckhorst auch fiir diese Bauflachen wird davon ausgegangen,
daB der &ffentliche Parkplatzbedarf fiir diese neu entwickelten

Bauflichen gesichert werden kann.

Von der Einmindung LindenstraBe/Alte LandstraBe her ist eine
Wohnwegverbindung in das Plangebiet zu einem neu zu entwickelnden

Griinbereich hinein vorgesehen.

Innerhalb des neu zu entwickelnden Bereiches der Streuobstwiese

am Wendehammer der SchloBstraBe soll die Entwicklung einer fuB-
lsufigen Verbindung zur Alten LandstraBe fiihrenden Wohnweges
méglich sein. Er soll sich in Form eines Trampelpfades selbst
entwickeln und nur gelegentlich soll ein Ausbessern dieses Pfades
mit wassergebundenem Kiesmaterial mgglich sein. Diese "Wegever-—
bindung" soll bewuBt nicht als Verkehrsflache entwickelt werden,
sondern sich aus dem 6ffentlichen Zugang zur Streuobstwiese selbst

entwickeln.

Fiir den Bereich der Altbebauung an der SchloBstraBe besteht ein
umfangreiches Angebot &ffentlicher Parkpldtze an verschiedenen
Stellen des StraBenzuges. Da der Bedarf seinerzeit fir den durch
die SchloBstraBe erschlossenen Bereich ermittelt und zugrunde
gelegt wurde und durch die jetzige Planung sich keine wesent-
lichen neuen Entwicklungsmoéglichkeiten in diesem Bereich ergeben
geht die Stadt davon aus, daB ohne besonderen rechnerischen Nach-
weis der Bedarf in hinreichendem MaBe gedeckt werden kann. Dies

spiegelt sich auch wider durch die 6rtlichen Gegebenheiten.
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4, ErschlieBungsmaBnahmen

b) Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trink— und Brauchwasser, auch zu Feuerldsch-
zwecken, ist fir das Plangebiet durch das bereits bestehende
Versorgungsleitungssystem des Versorgungstragers SCHLESWAG AG

vom Wasserwerk Bargteheide her sichergestellt. Zusdtzliche Ein-
richtungen im &ffentlichen Bereich sind erforderlich. Die notwen-
digen Erganzungen im dffentlichen wie auch im privaten Bereich

sind mit dem Versorgungstrager einvernehmlich abzustimmen.

Die Versorgung mit elektrischer Energie ist durch das bestehende
elektrische Versorgungsleitungssystem des Versorgungstrégers
SCHLESWAG AG sichergestellt. Dariiber hinaus notwendige Versor-
gungseinrichtungen sind mit dem Versorgungstrager fiir den o6ffent-

Tichen wie auch privaten Bereich einvernehmlich abzustimmen.

Die Versorgung mit Erdgas ist durch das bestehende und fiir das
Baugebiet zu ergénzende Versorgungsleitungssystem des Versorgungs-—
trigers HAMBURGER GASWERKE GMBH sichergestellt. Die Sicherung

der Versorgungsleitungen kann iiber die StichstraBe und die fest-
gesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erfolgen. Es sind hierfiir
jedoch baumfreie Trassen freizuhalten. Notwendige Ergdnzungen

im offentlichen und privaten Bereich sind mit dem Versorgungs-

trager einvernehmlich abzustimmen.

Die Stadt Bargteheide ist an das Telefonortsnetz der DEUTSCHEN
TELEKOM AG in Bargteheide angeschlossen. Notwendige Ergdnzungen
des Versorgungsleitungsnetzes in 6ffentlichen und privaten Berei-

chen sind einvernehmlich mit dem Versorgungstréger abzustimmen.

Wegen ggf. notwendiger Verlegung von Fernmeldekabeln ist die
Niederlassung 5, Hamburg, SuN Liibeck in 23546 Liibeck nach Moglich-
keit sechs Monate vor Beginn von BaumaBnahmen iiber deren Einzel-

heiten zu unterrichten.

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormarn als Trager der

Abfallentsorgung durch Satzung geregelt.

Die Abfallbeseitigung ist durch die ABFALLWIRTSCHAFTSGESELLSCHAFT
STORMARN mbH sichergestellt. Besondere Entsorgungseinrichtungen
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als GemeinschaftsmiillgefaBstandplatz, nur an den Leerungstagen
der Millabfuhr zu nutzen, sind an verschiedenen Stellen des Plan-
gebietes vorgesehen. Hierdurch ist ein Einfahren von Millfahrzeu-

gen in die ErschlieBungsanlagen der GFL-Rechte nicht erforderlich.

Die Abwasserbeseitigung ist durch AnschluB an die bestehende
zentrale Ortsentwdsserungzum Klarwerk der Stadt Bargteheide
vorgesehen. Entsorgungstrdger ist die ABWASSERENTSORGUNG BARGTE-
HEIDE GmbH in Bargteheide. Notwendige Erganzungen und sonstige
Entsorgungseinrichtungen sind mit dem Entsorgungstrdger im 6ffent-

lichen wie im privaten Bereich einvernehmlich abzustimmen.

Bei der Oberflachenentwdsserung ist nach Moglichkeit eine grund-
stiicksgezogene Versickerung anfallenden, unbelasteten Oberflachen-
wassers, wie zum Beispiel Dachflachenwasser, vorzusehen, sofern
die Bodenverhdltnisse dies zulassen. Die lbrigen anfallenden
Oberflachenwasser sind liber die vorhandenen Entsorgungsleitungs-—
systeme abzuleiten. Notwendige Ergdnzungen des Entsorgungslei-
tungssystems im offentiichen wie auch im privaten Bereich sind

mit dem Entsorgungstrédger einvernehmlich abzustimmen.

In der Regel soll die Ableitung des anfallenden Oberfléchenwassers
tiber die 6ffentlichen Entsorgungsanlagen erfolgen. Hierfiir sind
die vorhandenen Regenwasserkliranlagen in ausreichender GroBe
dimensioniert, so daB iiber die Ableitungs—- und Reinigungsmafnahmen
die Belange des Schutzgutes Wasser in notwendigem Umfange beriick-
sichtigt sind. Voraussetzung fiir die Befreiung vom AnschluB- und
Benutzungsfall ist der priifungsfiahige Einzelfallantrag zur Ober-

flachenwasserentsorgung.
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. 5. MaBnahmen zum Schutze vor schadlichen Immissionen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 10 - Neuaufstellung - wird
von bestehenden StraBen umschlossen, die teilweise Plangebietsbe-
standteil sind. Dariiber hinaus besteht eine innergebietliche
ErschlieBungsstraBe als AnliegerstraBe und weiter aufgelost mit
Wohnwegen. Von den das Plangebiet begrenzenden StraBen Linden-
straBe, Hamburger StraBe, Eckhorst und Alte LandstraBe gehen
aufgrund ihrer unterschiedlichen Verkehrsbelastung und ihrer
unterschiedlichen Verkehrsfunktion schédliche Larmimmissionen

unterschiedlicher Intensitat aus.

Die Stadtvertretung hat hierzu eine neue schalltechnische Ermitt-
. Tung, auf der Grundlage neu ermittelter Verkehrsbelastungen,
erstellen lassen. Hierin ist festgestellt, daB die Beurteilungs-
pegel der Kfz-Gerdusche die schalltechnischen Orientierungswerte
fiir Mischgebiete, Allgemeine Wohngebiete, bzw. Reine Wohngebiete
iiberschreiten. Aufgrund der besonderen Gegebenheiten des Plange-
bietes, insbesondere der iiberwiegend abgeschlossenen Bebauung,
bzw. fiir Teilbereiche die kurze Plangebietsentwicklung im jeweils
betroffenen Bereich, sind aktive SchallschutzmaBnahmen, unter
Beriicksichtigung der Vertretbarkeit, nicht zu realisieren. Die
unzuldssig ldrmbelasteten Bereiche betreffen im wesentlichen

die gesamten Randbereiche des Plangebietes.

Zum Schutze vor schadlichen Lirmimmissionen nachts sind durch

. Planzeichen und Text fiir die betroffenen Grundstiicke entsprechende
passive SchallschutzmaBnahmen nach DIN 4109 vom November 1989,
Tabellen 8, 9 und 10 fiir verschiedene Larmpegelbereiche festge-
setzt. Diese MaBnahmen sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbau-
vorhaben zu treffen. Weiter ist fiir die betroffenen Grundstiicke
die Unzuldssigkeit der Anordnung von Fenstern und Tiren von
Schlafrdumen auf der dem L3arm zugewandten Gebdudeseite festge-
setzt, sofern die Fenster und Tiren nicht mit Dauerliiftungsein-
richtungen versehen sind, die die Anforderungen hinsichtlich
der Schalldimmung der Fenster erfiillen. Die MaBnahmen sind bei
Neu-, Erweiterungs- und Umbauvorhaben zu treffen. Bei Umbauvorha-

ben jedoch nur insoweit, wie Schlafrdume von dem Bauvorhaben
. betroffen sind.
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Weitere MaBnahmen zu den Belangen des Schallschutzes sind nicht
zu treffen. Die schalltechnische Ermittlung zum Bebauungsplan
Nr. 10 - Neuaufstellung - ist Bestandteil dieser Begriindung und
als Anlage beigefiigt. Auf eine besondere Ubersicht hierzu wird
verzichtet.

An der LindenstraBe, im Bereich der Einmiindung zur Alten Land-
straBe, befihdet sich das Betriebsgrundstiick eines landwirtschaft-
Tichen Betriebes, fiir den eine Aussiedlung vorgesehen ist. Dieser
Betrieb ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht landwirtschaft-
Ticher Intensivtierhaltungsbetrieb. Besondere MafBnahmen sind

daher nicht zu beriicksichtigen. Es wird festgestellt, daf von
seiten der zustindigen Fachbehérde, der Landwirtschaftskammer
Schleswig-Holstein, in der Stellungnahme vom 15. Dezember 1995
keine Bedenken bzw. Anderungswiinsche mitgeteilt wurden. Die Stadt
sieht dies als Bestatigung, daB Beeintrdchtigungen aus landwirt-

schaftlichen Intensivtierhaltungen das Plangebiet nicht beriihren.

Zum Bereich des Kinderspielplatzes an der StraBe Eckhorst ist
festzustellen, daB sowohl die SchloBstraBe als auch die StrafBe
Eckhorst hier lediglich AnliegerstraBencharakter mit der iiber-
wiegenden Funktion zur Aufnahme des Ziel- und Quellverkehrs haben.
Von daher wird in Ubereinstimmung mit den Vorstellungen der zu-
stindigen Fachbehorde, des Kreises Stormarn, auf aktiven Larm-
schutz fiir den Bereich des Kinderspielplatzes zur StraBe Eckhorst

hin verzichtet.
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' 6. MaBnahmen zum Schutze der Landschaft und des Ortsbildes

a) MaBnahmen zum Schutzes der Landschaft und des Ortsbildes

Bei dem Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 10 - Neuaufstellung -
handelt es sich um einen Bereich innerstadtischer Bebauung, der
geprigt ist von gemischt genutzten Ubergangszonen baulicher Ver-
dichtung. Vom innerstddtischen Kernbereich nur wenig abgesetzt,
ist das Gebiet in seinem Randbereich, insbesondere entlang der
iibergeordneten StraBen, gepragt von iberwiegend wirtschaftlich
genutzten Grundstiicken. Der gesamte innere Bereich, sowie einige
Bereiche entlang untergeordneter StraBenziige, ist dagegen von
einer kleinteiligen Wohnstruktur geprdgt, die in den Westteil

des Plangebietes auch noch zu einer baulichen Verdichtung fiihrt.

Da es sich weiter um einen liberwiegend altbebauten Bereich handelt
und nur durch insgesamt drei kleinere Teilbereiche bauliche Ent-
wicklungsmoglichkeiten gegeben werden, sind die Belange des
Schutzes der Landschaft und des Ortsbildes auf den Bestand und

die Bestandserhaltung auszurichten.

Die Moglichkeiten fiir MaBnahmen zum Schutze der Landschaft und
des Ortsbildes sind auch im Bezug der Durchsetzbarkeit und der

Umsetzbarkeit sehr begrenzt.

Die gesamten vorhandenen erhaltenswerten Grinstrukturen sind
als Bestand aufgenommen und mit wenigen vertretbaren Ausnahmen

' ' als zu erhalten festgesetzt. Als prdgende lineare Griinelemente’
sind innerhalb des Plangebietes Teilstiicke von Knicks, zum einen
an der StraBe Eckhorst, zum anderen auf Baugrundstiicken dieses Be-
reiches vorhanden. Diese sind nach § 15b Landesnaturschutzgesetz
gekennzeichnet und teilweise erginzend mit einem Randstreifen als
Schutzflache festgesetzt.

Zur Gliederung und Abgrenzung gegeniiber vorhandenen bereits. be-
bauten Bereichen sind insgesamt zwei Pflanzstreifen mit land-

schaftsgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen festgesetzt.

Wichtige und bedeutende innerdrtliche Griinbereiche unterschied-

‘ lTicher Struktur sind als auch kiinftig zu erhaltender Griinbereich
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in die neu zu entwickelnden Bauflachen, unter Einbeziehung von
Ergidnzungsfldchen, eingebunden und sichern somit die flachenhafte

Durchgriinung des Stadtgebietes.
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' 6. MaBnahmen zum Schutze der Landschaft und des Ortsbildes

b) Eingriffsregelungen nach Bundesnaturschutzgesetz

sowie Kosten der Ausgleichs— und ErsatzmafBnahmen

Zur Beachtung des Bundesnaturschutzgesetzes und des Landesnatur-
schutzgesetzes sind auf den nachfolgenden Seiten unter dieser

Ziffer entsprechende Ausfiihrungen wiedergegeben.

Aufgrund der Begrenztheit und des geringen Umfanges der neu zu
entwickelnden Bauflichen wird auf die Aufstellung eines Griinord-
nungsplandes zum Bebauungsplan verzichtet. Die Stadtvertretung
geht davon aus, daB die Belange der Landschaftspflege und des
Naturschutzes hinreichend durch den Bebauungsplan abschlieBend

. geregelt werden kdnnen.

In der auf der nichsten Seite wiedergegebenen Ubersicht ist zum
besseren Nachvollzug der Bereich des Plangebietes schwarz umrandet
abgegrenzt und diagonal schraffiert dargestellt. Fiir diesen Be-
reich gelten die nachfolgenden Ausfihrungen zur Bilanzierung
des Eingriffes und des Ausgleiches. Diese einfache Bilanzierung
des sich durch die MaBnahmen innerhalb des bisher unbebauten
Gebietes ergebenden Eingriffes und des hierfiir erforderlichen
Ausgleiches auf der Grundlage des Gemeinsamen Runderlasses des
Innenministers und der Ministerin fiur Natur und Umwelt vom 08.
November 1994 - IV 810 - 510.335/XI 340 - 5120 - sowie der hierzu
erstellten Anlage - Hinweise zur Anwendung der naturschutzrecht-
. lichen Eingriffsregelungen in der verbindlichen Bauleitplanung
und in Satzungsgebieten nach § 4 Abs. 2a und § 7 BauGB-MaBnah-

menG - wird in vereinfachter Form wiedergegeben.

Die Bewertung des Bestandes sowie die Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung wird nachfolgend fiir die beiden zur Neubebauung
vorgesehenen Bereiche bereichsbezogen erstellt, so daB die gesam-
ten Ausfiihrungen bishin zu den Kostenermittlungen den Teilberei-
chen zugeordnet werden kdnnen. Zundchst werden die Ausfiihrungen
zum Bereich des nunmehr zur Aussiedlung vorgesehenen landwirt-
schaftlichen Betriebes an der LindenstraBe wiedergegeben. Hierbei
handelt es sich um das Flurstiick 63/4 vollstindig, als jetzige

. Hof- und Gebdudeflache sowie Garten mit einer Fldche von 4.656 qm,

daran anschlieBend die Hausweide als Flurstiick 9/56 mit insgesamt
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9.314 gm, sowie einer kleineren Parzelle an einem Reihenhaus

an der SchloBstraBe gelegen. Es handelt sich hierbei um das Flur-

stiick 2/35 mit einer Fliche von 22 qm, sowie den Wendehammer

Flurstiick 9/40, teilweise.

Dieses Flurstiick ist insgesamt 542 gm grofB, wobei jedoch insgesamt

des jetzigen Stiches der SchloBstraBe,

nur 158 gm in die Bilanzierung einflieBen. Die Gesamtflache dieses

Teilbereiches betrdgt 14.150 gm.
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Betriebes mit Darstellung des Ist-Zustandes gemidB

Ubersicht: Bereich des auszusiedelnden landwirtschaftlichen
nachfolgender Aufstellung
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Nachfolgend wird eine Bestandsbewertung des Ist-Zustandes wieder-

gegeben mit den jeweiligen Flachenanteilen der Flurstiicke.

Flurstiick aqm Ges.—-gm
a) Hof- und Gebdudeflache 9/56 (tw) 525 qm
63/4 (tw) 2.761 gm 3.286 gm
b) Verkehrsfliche 9/40 (tw) 158 qm 158 qm
c) Gartenfliche 63/4 (tw) 1.315 gm 1.315 gqm
d) Intensivgriinland 9/56 (tw) 8.789 gm
2/35 22 gm 8.811 gm
e) Streuobstwiese 63/4 (tw) 580 gm 580 gm
14.150 gm

Fiir das Schutzgut "Wasser" kdnnen die Eingriffe durch die bauliche
Entwicklung als ausgeglichen angesehen werden, da anfallendes
Schmutzwasser der stddtischen Kldranlage zugeleitet wird und
anfallendes, normal verschmutztes Niederschlagswasser iiber vor-
handene bzw. neu zu errichtende Vorflutleitungssysteme den vor-
handenen Regenwasserreinigungsanlagen zugeleitet wird. Eine wei-
tere Minimierung des Eingriffes durch mégliche Versickerung an-
fallenden gering verschmutzten Niederschlagswassers, wie z.B.
Dachflidchenwasser, erscheint méglich, jedoch nur in begrenztem

Umfang.

Bei den vorgenannten Bestdnden handelt es sich bei den Hof- und
Gebiudeflachen sowie den Verkehrsflachen um nicht schiitzenswerte
Flachen, bei der Gartenflidche und dem Intensivgrinland handelt

es sich um Flachen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz.
Bei der vorhandenen Streuobstwiese, als sidlicher Teil der Garten-
flache, handelt es sich um eine Flache mit besonderer Bedeutung
fiir den Naturschutz und ist gemdB § 15 a des Landesnaturschutz-

gesetzes ein gesetzlich geschiitztes Biotop.

Nachfolgend wird die Ermittlung des sich ergebenden Eingriffes
wiedergegeben, Hierbei wird der an der Lindenstralle befindliche
Bereich des Allgemeinen Wohngebietes mit zuldssig zweigeschossiger
Bebauung und einer Grundflachenzahl von 0,32, als nach § 34 des
Baugesetzbuches zu beurteilender Teilbereich in der Eingriffser-
mittlung auBer acht gelassen. Der hier entwickelte Wohnweg wird

jedoch in die Bilanzierung eingestellt.
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Fiir das Schutzgut "Boden" ergibt sich ein auszugleichender Ein-

griff fiir die vorgesehenen &ffentlichen und privaten Erschlies-

sungsflichen, den Gemeinschaftsgaragen bzw. Gemeinschaftsstell-

platzen, sowie die maximal errichtbare Grundfléche auf den Bau-

grundstiicken.

Ermittlung des sich ergebenden Eingriffes:

Eingriffe in die Flurstiicke 63/4 und 371/65:

a) Wohnweg im nach § 34 zu beurteilenden Bereich
b) GFL-Rechte - Bauflache iiberlagernd -

c) Bauflache (GRZ 0,3)

Eingriffe in das Flurstiick 2/35:
a) Baufliache II (GRZ 0, 32)

Eingriffe in das Flurstiick 9/40 (158 qm):

a) Negativ-Eingriff durch Entsiegelung /.

b) Bauflache (GRZ 0, 3)
c) GFL-Rechte

Eingriffe in das Flurstiick 9/56:

a) Gemeinschaftsgaragen

b) Parkplatz am Wendehammer

c) FuBweg

d) Wohnweg

e) GFL-Rechte - Bauflache iberlagernd -

f) Bauflache I (GRZ 0,3) 3.958 gm ./. 525 qm bisherige
Hof- und Gebdudefl&che

g) Baufldche IT (GRZ 0,32)
h) Baufldche II (GRZ 0,34)
i) Bauflache II (GRZ 0,47)

230
119
1.573

22

136
136
22

600
120
116
115
220

3.433
600
690

1.605

qm
qm
qm

gm

gm
qm
qm

qm
am
qm
qm
qm

am
aqm
aqm
am

Im Bereich der Flurstiicke 63/4 und 9/56 iliberlagern die GFL-Rechte
Bauflichen, aus denen selbst GeschoBflache entwickelt wird.

D.h. in der weiteren nachfolgenden Ermittlung werden die jeweili-

gen gesamten Bauflichen mit der ihnen zugrundeliegenden GeschoB-
flichenzahl angesetzt und dariiber hinaus die Geh-, Fahr- und

Leitungsrechte in ihrem vollstindigen Flichenumfang beriicksich-

tigt.
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GemiB den Regelungen des Gemeinsamen Runderlasses des Innenmini-

sters und der Ministerin fiir Natur und Umwelt vom 08. November
1994 - IV 810 - 510.335/XI 340 - 5120 - Verhdltnis der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht - §§ 8a bis 8¢
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und §§ 6 bis 10 des Lan-

desnaturschutzgesetzes (LNatSchG) - ergibt sich eine erforderliche

Ausgleichsflache zum Schutzgut "Boden" wie sie nachfolgend ermit-

telt wird:

Erforderlicher Ausgleich aufgrund von Eingriffen

-~ 4in die Flurstiicke 63/4 und 371/65:

a) Wohnweg im nach § 34 zu
beurteilenden Bereich

230 gm x 1,0 x 0,3 = 69,0
b) GFL-Rechte - Bauflache iiberlagernd -

119 gm x 1,0 x 0,3 = 35,7
¢) Baufliche (GRZ 0, 3)

1.573 gm x 0,45 x 0,3 = 212, 4

-~ 1in das Flurstuck 2/35:

a) Baufliche II (GRZ 0, 32)
22 qm x 0,48 x 0,3 = 3,2

- 1in das Flurstiick 9/40:
a) Negativ-Eingriff durch Entsiegelung

136,0

b) Bauflache (GRZ 0, 3)

136 gm x 0,45 x 0,3 = 18,4
c) GFL-Rechte 0,0
- in das Flurstiick 9/56:
a) Gemeinschaftsgaragen

600 gm x 1,0 x 0,3 = 180,0
b) Parkplatz am Wendehammer

120 gm x 1,0 x 0,3 = 36,0
c) FuBweg

116 gm x 1,0 x 0,3 = 34,8
d) Wohnweg

115 gm x 1,0 x 0,3 = 34,5
e) GFL-Rechte

220 gm x 1,0 x 0,3 = 66,0
f) Baufldache I (GRZ 0,3)

3.433 gm x 0,45 x 0,3 = 463,5
g) Baufliche II (GRZ 0, 32)

600 gm x 0,48 x 0,3 = 86,4

gm

qm

am

qm

gm

qm

gqm

am

qm

am

qm

am

.

317, 1 gm

3,2 gm

117,6 gm
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h) Bauflache II (GRZ 0, 34)

690 gqm x 0,51 x 0,3 = 105,6 gm
i) Bauflache II (GRZ 0,47)
1.605 gm x 0,705 x 0,3 = 339,5 gm 1.346,3 gm

1.549,0 gm

Zur Kompensierung des durch die BaumaBnahmen der Entwurfsfassung
1995 sich ergebenden Eingriffes ist zum Ausgleich des Schutzgutes

"Boden" eine Flache von insgesamt 1.549,0 gm erforderlich,

Durch den Bebauungsplan werden zwei Bereiche als Ausgleichsflédchen
festgesetzt. Es ist dies zum einen ein 4 m breiter Griinflachen—
streifen entlang der riickwartigen Grundstiicksgrenze der Altbebau-
ung an der Alten LandstraBe (B 434) mit einer Fldche von insgesamt
620 gm, sowie einer Griinfldche als Erweiterung der vorhandenen
Streuobstwiese im siidlichen Gartenteil der Hofanlage des Landwir-
tes Gortz mit einer Flache von 890 gm. Die Bepflanzung dieses
Grijnflachenstreifens als zweireihiger Pflanzstreifen wird hier
nicht angesetzt. Hiernach steht eine Gesamtflache von 1.510 gm

zur Verfiigung. Es ergibt sich ein weiterer rechnerischer Bedarf
von 39,0 qm Ausgleichsfléche. Dies ist jedoch als unerheblich
anzusehen, da in diese vorstehende Bilanzierung die sich ergebende
hohere Qualitdt der Ausgleichsflichen durch die Bepflanzung der
neu entstehenden Erganzungsfliche der Streuobstwiese mit alten

Obstbaumarten nicht angesetzt wird.

Es ist also festzustellen, daB der sich ergebende Eingriff in das

Schutzgut "Boden" ausgeglichen werden kann.

Weiter ist noch darauf hinzuweisen, daB dariiber hinaus MaBnahmen
zur Minimierung der notwendigen Eingriffe festgesetzt sind. Dies
betrifft insbesondere die Begrenzung der kiinftigen Oberflachen-
versiegelungen und ist hierbei besonders abgestellt auf wasser-
durchlissige Ausfertigungen der verschiedenen baulichen Anlagen,

soweit dies moglich und vertretbar ist.

Der Eingriff in das Landschaftsbild ist nur begrenzt auszugleichen.
Bei dem Teilbereich handelt es sich um eine innerstadtische Fla-

che, die sich nunmehr an die Gestaltung der Nachbarbaugebiete an-
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. passen soll. Von daher wird es keine wesentliche Ver&nderung des
Ortsbildes und Landschaftsbildes geben. Neben dem Erhalt wichtiger
kleinerer Griinbereiche werden Erweiterungen dieser hochwertigen
Bereiche vorgenommen, so daf neben der Entwicklung eines weiteren
linearen Griinelements ein angemessener Umfang innergebietlicher gii
Durchgriinung erhalten und weiterentwickelt werden kann. Unter den )
besonderen Gegebenheiten des Teilbereiches geht die Stadt davon
aus, daB weitere AusgleichsmaBnahmen zum Schutzgut "Landschafts-
bild" hier nicht erforderlich sind.

Fir das Schutzgut "Arten und Lebensgemeinschaften" ergeben sich

keine besonders zu beriicksichtigenden Anforderungen.

. Entlang der Nordwestseite der beiden bestehenden Reihenhauszeilen,
zwischen der StraBe Eckhorst und dem Stich der SchloBstraBe, be-
findet sich ein rudimentdrer Knick. Ein Erhalt und eine Neuent-
wicklung dieses Knicks wird an dieser Stelle des Plangebietes
als nicht sinnvoll angesehen. Es ist daher vorgesehen, diesen
Knickbestand zu entfernen. Fiir diesen zu entfernenden Knick be-
steht ein Ausgleichsbedarf. Nach Ziffer 2.5 der Hinweise zur An-
wendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der ver-
bindlichen Bauleitplanung und in Satzungsgebieten nach § 4 Abs.
2a und § 7 BauGB-MaBnahmenG gilt als wertgleiche Wiederherstellung
bei Knicks ein Verhaltnis von mindestens 1 : 2. Da es sich bei
dem Knickbestand um einen iiberwiegend einreihigen Knick von ca.

‘ 50 m Linge handelt, ist ein Ausgleichsbedarf an Knicklange von
mindestens 100 m erforderlich. Als Ausgleich wird der Pflanzstrei-
fen riickwirtig der Baugrundstiicke an der Alten LandstraBe herange-
zogen. Es handelt sich bei diesem Ausgleich nur um den zweireihi-
gen Pflanzstreifen ohne zugehdrigen beidseitigen Randstreifen,
jedoch in standortgerechter Laubholzbepflanzung. Dieser Pflanz-
streifen hat eine Linge von mehr als 150 m. Hiermit kann der
Ausgleichsbedarf vollstandig gedeckt werden und es besteht ein
AusgleichsiiberschuB in der Lénge des zur Entfernung vorgesehenen
Knicks. Ein weitergehender Ausgleich wird bei Beachtung aller

stidtebaulichen Griinde als nicht vertretbar angesehen.

Die Stadt geht davon aus, daB mit dieser Bilanzierungsdarstellung
. sum Landschaftseingriff und erforderlichen Ausgleich den Belangen

des Naturschutzrechtes hinreichend Geniige getan ist. Es wird
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weiter davon ausgegangen, daB die griinordnerischen Belange hier-

nach allein durch den vorliegenden Bebauungsplan geregelt werden

kénnen. Auf die Erstellung eines Griinordnungsplanes zu diesem

ersten Bereich des Bebauungsplanes wird verzichtet.

Fiir die durchzufiihrenden MaBnahmen der Textziffern 14, 15, 16, 17,

18 und 19 sind nachfolgende Hinweise zu beachten:

zu Textziffer 14

Der Randstreifen entlang dem vorhandenen Knick an der StraBe
Eckhorst ist zur Verhinderung von Verbuschung und zur Aushage-
rung in Abstinden von ca. 3 bis 5 Jahren zu mahen. Das Mahgut
ist abzurdumen.

zu Textziffer 15

Der neu anzulegende Pflanzstreifen, von der StraBe Eckhorst bis
zum neu entstehenden Wohnweg, ist mit heimischen Laubstrduchern
nachfolgender Arten zu bepflanzen: Gemeine Hasel (Corylus
avellana), Eingriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna), Pfaffen-
hiitchen (Euonymus europaea), Faulbaum (Frangula alnus), Echtes
GeiBblatt (Lonicera caprifolium), Gewshnliche Heckenkirsche
(Lonicera xylosteum), Schlehdorn (Prunus spinosa), Hundsrose
(Rosa canina), Brombeere (Rubus fruticosus), Schwarzer Holunder
(Sambucus nigra), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea). Die
MindestgroBe ist als 2 x verpflanzt zu wéhlen.

zu Textziffer 16

Die Randstreifen entlang dem neu anzupflanzenden Pflanzstreifen,
von der StraBe Eckhorst bis zum neu entstehenden Wohnweg, sind
zur Verhinderung von Verbuschung und zur Aushagerung in Abstén-—
den von ca. 3 bis 5 Jahren zu mdhen. Das Mahgut ist abzurdumen.
zu Textziffer 17

Die Flachen der vorhandenen extensiv zu unterhaltenden Streu-
obstwiese sind 1 x im Jahr, ab Ende September zu mé&hen. Das
Mahgut ist zur Aushagerung abzuraumen.

zu Textziffer 18

Die neu anzulegende Streuobstwiese ist extensiv zu unterhalten.
Die Fliche ist 1 x im Jahr, ab Ende September, zu mahen. Das
Mihgut ist zur Aushagerung abzurdumen.

zu Textziffer 19

Bei der Anlage der Streuobstwiese ist das Pflanzgut als wurzel-

echte Hochstimme zu verwenden. Es sind alte Obstbaumarten bzw.
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Wildobstarten aus nachfolgender Artenliste zu verwenden:

Holzapfel (Malus syvestris), Holzbirne (Pyrus pyraster), Mispel

(Mespilus germanica), Vogelkirsche (Prunus avium), Weichsel-

kirsche (Prunus mahaleb), Mahrische Eberesche (Sorbus aucuparia

"Edulis'), Bohnapfel, Goldparmine, Graue Kanada Renette, WeiBle

Kanada Renette, Ontarioapfel, Freiherr von Berlepsch, Jacop

Lebel, Grafensteiner, Pastorenbirne, Clairgeaus Butterbirne,

Esperens Herrenbirne, Giffards Butterbirne, Gute Graue, Herzogin

Elsa, Ontariopflaume, Graf Althans, Anna Spath, Wangenheims

Friihzwetsche, Qullins, Krete, Kricke, Birnenquitte, Apfelquitte.

Die Sicherung der weitergehenden Ausfiihrungen zu den textlichen
Festsetzungen der Ziffern 14, 15, 16, 17, 18 und 19 ist mit den

betreffenden Grundstiickseigentiimern zu vereinbaren. Soweit es sich

um Bereiche auf Privatgrundstiicken handelt, sind hierfir z. B.

stddtebauliche Vertrage abzuschlieBen.

Weitergehende Belange der Landschaftspflege und des Naturschutzes

sind fir diesen Teilbereich nicht zu beriicksichtigen.

Nachfolgend wird eine einfache Kostenermittlung zu den Ausgleichs-

maBnahmen fiir den vorstehenden Teilbereich erstellt:

a) Grunderwerb:
1. Streuobstwiese, vorhanden
2. Streuobstwiese, neu

3. Pflanzstreifen, neu

b) Bepflanzung, Einfriedigungen
und dauernde Unterhaltung

1. Streuobstwiese, vorhanden
2. Streuobstwiese, neu

3. Pflanzstreifen, neu

20.125,00 DM
33.740,00 DM
21.700,00 DM

75.565,00 DM

7.000,00 DM
15.000,00 DM
20.000,00 DM

42.000,00 DM

117.565,00 DM
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Die Gesamtkosten der AusgleichsmaBnahmen fiir diesen Teilbereich
betragen 117.565,00 DM. Sie sind auf die betroffenen Bauflachen
bzw. Grundstiicke zu verteilen. Je nach angewandtem Verteilschlis-
sel ergibt sich hiernach ein Kostenanteil von ca. 14,18 DM pro
qm, bzw. von ca. 5.598,33 DM pro Baugrundstiick. Ein weiterer Ver-
teilschliissel ware der Bezug zur maximal zuldssigen Gesamtbrutto-
geschoBfliche der betroffenen Grundstiicke. Auf die Ermittlung

dieses Teilbetrages wird verzichtet.

Die Kosten werden gemsB §§ 8 ff Bundesnaturschutzgesetz den be-
troffenen Grundstiicken dieses Teilbereiches des Plangebietes zu-
geordnet, es sind dies die Grundstiicke Nr. 15 bis Nr. 35. Sie

sind als anteilige Kosten der AusgleichsmaBnahme von den kiinftigen
Grundstiickseigentiimern zu tragen und nach einem noch festzulegen-

den Schliissel gemi#B §§ 8 ff Bundesnaturschutzgesetz zu verteilen.

Als zweiten Teil der Bestandserfassung und der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung sowie der zugehdrigen Kostenermittlung
werden Ausfiihrungen fiir den Bereich des ehemaligen Baubetriebes
wiedergegeben. Sie werden aufgestellt und abgehandelt in Anlehnung
an den bereits vorgenannten Teilbereich, so daB iiberwiegend auf

umfangreiche Ausfithrungen verzichtet werden kann.

Die Bewertung des Bestandes dieses Bereiches ist aufgrund der
besonderen Altbausituation einfach und klar darzustellen. Die
betreffenden kiinftigen Bauflachen und ErschlieBungsflachen dieses
Bereiches sind uneingeschriankt bereits jetzt Hof- und Gebdude-
flachen. Lediglich in der Sidwestecke auf der Westseite des Hal-
lengebdudes befindet sich ein umfangreicher park- und gartenghn-
licher Griinbereich mit hochwertigem, teilweise exotischem GrofB-
griinbestand. Dieser Bereich ist bei Anwendung des bereits vorher
zitierten Gemeinsamen Runderlasses als Flache mit besonderer Be-
deutung fiir den Naturschutz - Griinanlage mit altem Baumbestand -

zu bewerten.

Bei diesem Bereich handelt es sich um das Flurstiick 60/2 voll-
standig, das Flurstiick 57/3 vollstandig und das Flurstiick 57/12
mit einem Flachenanteil von 185 gm, so daB sich hier insgesamt

eine Fldache von 14.912 gm dieses Teilbereiches ergibt.
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Nachfolgend wird eine Bestandsbewertung des Ist-Zustandes wieder-

gegeben mit den jeweiligen Flachenanteilen der Flurstiicke:

Flurstick qm Ges.-gm
a) Hof- und Gebiudefliche 60/2 (tw) 11.369 gm
57/3 476 qm
57/12 (antlg) 185 gm 12.030 gm
b) Parkanlage 60/2 (tw) 2.882 gm 2.882 gm
14.912 gm

Da die Eingriffe nur im Bereich der jetzigen Hof- und Gebdude-
fliche vorgenommen werden und sich hier insgesamt eine deutliche
Entsiegelung der Gesamtflache ergibt, wird auf eine weitergehende
detaillierte Ermittlung des Eingriffes in Form der Ausfiihrungen
zum erstgenannten Teilbereich in das Schutzgut "Boden'" verzich-
tet. Es ist hierbei auch noch besonders darauf hinzuweisen, daB} es
sich hier um einen ehemaligen Baubetrieb handelt, von dem bis

zum Beginn des Planverfahrens die gesamten Flachen des Teilbe-
reiches, mit Ausnahme des vorhandenen privaten Parkes, intensivst
genutzt wurden. Erst in letzter Zeit sind diese intensivsten
Nutzungen aus dem siidlichen und siidéstlichen Bereich des Grund-
stiickes herausgenommen worden, so daB sich gegeniiber vorhandenen
Luftbildaufnahmen aus dem Jahre 1988 deutliche Ver&anderungen

ergeben.
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‘l’ Ubersicht: Bereich des ehemaligen Baubetriebes an der LindenstraBe
i mit Darstellung des Ist-Zustandes gemaB vorheriger Auf-
stellung
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. Fiir das Schutzgut "Wasser" kénnen die Eingriffe durch die vorge-
sehene bauliche Entwicklung als ausgeglichen angesehen werden,
da anfallendes Schmutzwasser der stiddtischen Kldranlage zugeleitet
wird und anfallendes, normal verschmutztes Niederschlagswasser
iiber vorhandene bzw. neu zu errichtende Vorflutleitungssysteme
den vorhandenen Regenwasserreinigungsanlagen zugeleitet wird.
Eine weitere Minimierung des Eingriffes durch mégliche Versicke-
rung anfallenden gering verschmutzten Niederschlagswassers, wie
z.B. Dachflachenwasser, erscheint méglich, jedoch nur in begrenz-
tem Umfang. Weiter werden jedoch durch die vorgesehenen Entsiege-
lungen der Hof- und Gebdudeflachen neue Fldchen zur Versickerung

vorgehalten.

‘ Zum Schutzgut "Boden" ist anzufiihren, daB sich bezogen auf den
Bestand durch die kiinftige hier vorgesehene bauliche Entwicklung
ein recht umfangreicher Bereich von zu entsiegelnden Flachen be-
steht, die im wesentlichen aus dem gesamten zu entfernenden Be-
reich der Wirtschaftsgebdude besteht. Diese Entsiegelung wird

in der Planung entsprechend beriicksichtigt.

Bei den vorgenannten Bestdnden des Ist-Zustandes handelt es sich
bei den Hof- und Gebdudeflachen um nicht schiitzenswerte Flachen
und bei der Parkanlage handelt es sich um eine Fldache mit be-
sonderer Bedeutung fir den Naturschutz und ist damit ein gemiB

§ 15a des lLandesnaturschutzgesetzes gesetzlich geschiitztes Biotop.

Bei der nachfolgenden Ermittlung des sich ergebenden Eingriffes
ist von der Gesamtfliche der nach § 34 zu beurteilende Bereich

an Bauflachen und privaten ErschlieBungsanlagen entlang der Lin-
denstraBe in Abzug zu bringen. Bei diesem nach § 34 zu beurteilen-
den Bereich handelt es sich um eine Fldche von insgesamt 4.032,5

qm.

Fiir das Schutzgut "Boden" ergibt sich ein auszugleichender Ein-
griff fir die vorgesehenen 6ffentlichen und privaten Erschlies-
sungsflachen, den Gemeinschaftsgaragen bzw. Gemeinschaftsstell-
platzen, sowie die maximal errichtbare Grundfliche auf den Bau-

grundstiicken, die nicht nach § 34 zu beurteilen sind.
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Ermittlung des sich ergebenden Eingriffes:

a) 6ffentlicher Parkplatz 300,0 gm
b) Gemeinschaftsgaragen/Gemeinschaftsstellplatzanlage 740,0 gm
c¢) GFL-Recht 642,5 qm
d) GFL-Recht - Bauflache iiberlagernd - 89,6 gm
e) Bauflache (GRZ 0, 3) 5.655,0 gm

Im Bereich des Flurstiickes 60/2 iiberlagert das GFL-Recht zur Er-
sch1ieBung des Grundstiickes Nr. 2 die Baufldche des Grundstiickes
Nr. 3, aus der selbst GeschoBfliche entwickelt wird. D.h. in der
weiteren nachfolgenden Ermittlung werden die jeweiligen gesamten
Bauflichen mit der ihnen zugrundeliegenden GeschoBfldchenzahl
eingesetzt und dariiber hinaus dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

mit seinem vollstindigen Fliachenumfang beriicksichtigt.

GemaB den Regelungen des Gemeinsamen Runderlasses des Innenmini-
sters und der Ministerin fir Natur und Umwelt vom 08. November
1994 - IV 810 - 510.335/Xi 340 - 5120 - Verhdltnis der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht - §§ 8a bis 8c
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und §§ 6 bis 10 des Lan-
desnaturschutzgesetzes (LNatSchG) - ergibt sich eine erforderliche
Ausgleichsfliche zum Schutzgut "Boden" wie sie nachfolgend ermit-
telt wird.

Hierfiir wird zunichst die sich ergebende maximale kiinftige Ober-
flachenversiegelung ermittelt, bei der die fiir die ErschlieBung
sich ergebenden EntsiegelungsmaBnahmen durch den vorgesehenen

AbriB des Betriebsgebiudebestandes in Abzug gebracht werden.

Ermittlung der kiinftigen Oberflachenversiegelung:

a) 6ffentlicher Parkplatz 240,0 gm x 1,0 = 240,00 gm
b) Gemeinschaftsgaragen/

Gemeinschaftsstellplatzanlage 524,0 qm x 1,0 = 524,00 gm
c) GFL-Recht 642,5 qm x 1,0 = 642,50 qm
d) GFL-Recht - Baufliche iiberlagernd 89,6 gm x 1,0 = 89,60 qm
e) Bauflache (GRZ 0, 3) 5.655,0 gm x 0,45 = 2.544,75 qm

4,040,85 qm
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. Hiernach ergibt sich eine kiinftige maximale Oberflachenversiege-

lung von ca. 4.0471 qm.

Ermittlung der Entsiegelungsfldchen aus dem AbriB des Betriebs-

gebdudes:
18,5mx 6,0m= 111,0 gm
80mx 6,3 m= 50,5 gm
46,0 m x 33,5 m = 1.541,0 gm
10,0m x 2,5 m= .. 25,0 gm
9,0 m x 15,5 m = 139,5 gm
62,0 m x 15,5 m = 961,0 gm
18,5 mx 10,0 m = 185,0 gm
‘ 2.962,9 gm

Durch den AbriB des Betriebsgebiudes ergibt sich eine Oberflachen-
entsiegelung von ca. 2.963 qm.

Bei der Gegeniiberstellung der durch den Geb&udeabriB sich erge-
benden Entsiegelungsanteiles von 2.963 gqm und den durch die vor-
gesehene Planung sich ergebenden Umfanges der kiinftigen neu ent-
stehenden Oberflachenversiegelung ist festzustellen, daB sich ins-—
gesamt eine Flache von 1.078 gm neuer Oberfldchenversiegelung er-
gibt.

Aus dieser neu entstehenden Oberflichenversiegelung ergibt sich
ein Ausgleichsbedarf von nunmehr 1.078 gm x 0,3 = 323 qm. An

. Ausgleichsleistung wird zunachst der neu entstehende Pflanzstrei-
fen an der Siid- bzw. Siidostgrenze des Teilbereiches mit einer
Fliache von 584 gm als Pflanzstreifen angesetzt. Hiernach wird
festgestellt, daB ein AusgleichsiiberschuB von 261 gm allein bei

Beriicksichtigung des neu anzulegenden Pflanzstreifens entsteht.

Es ist also festzustellen, daB der sich ergebende Eingriff in

das Schutzgut "Boden" ausgeglichen werden kann.

Weiter ist noch darauf hinzuweisen, daB3 dariber hinaus MaBnahmen
zur Minimierung der notwendigen Eingriffe festgesetzt sind. Dies
betrifft insbesondere die Begrenzung der kiinftigen Oberflachen-

versiegelungen und ist hierbei besonders abgestellt auf wasser-
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durchlassige Ausfertigungen der verschiedenen baulichen Anlagen,

soweit dies mdglich und vertretbar ist.

Der Eingriff in das Landschaftsbild ist nur begrenzt auszuglei-
chen. Bei diesem Teilbereich handelt es sich um eine innerstad-
tische gewerblich genutzte Flache mit umfangreichen groBem Bau-~
bestand. Es ist nunmehr vorgesehen, daB3 sich die neu zu entwik-
kelnden Bereiche an die Gestaltung der Nachbarbaugebiete anpassen
sollen. Von daher wird es eine Verdnderung der Struktur des Bau-
bestandes dahingehend geben, als daB nunmehr gegeniiber dem bis-
herigen Bestand eine deutlich kleiner strukturierte Bebauung ent-
steht. Von daher ergibt sich eine positive Verdnderung des Orts-
bildes und des Landschaftsbildes. Neben dem Erhalt des iberaus
wichtigen Griinbereiches im Westen dieses Teilbereiches werden aus
Griinden der Ortsbild- und Landschaftsbildpflege lineare Griinele-
mente im Form eines Pflanzstreifens als notwendiger Ausgleich des
Landschaftsbildes zur Gliederung der Siedlungsstruktur neu ent-
wickelt. Unter den besonderen Gegebenheiten dieses Teilbereiches
geht die Stadt davon aus, daf3 weitere AusgleichsmaBnahmen zum
Schutzgut '"Landschaftsbild" nicht erforderlich sind.

Fir das Schutzgut "Arten und Lebensgemeinschaften'" ergeben sich

keine besonders zu berticksichtigenden Anforderungen.

Die Stadt geht davon aus, daB dieser Bilanzierungsdarstellung

zum Landschaftseingriff und erforderlichen Ausgleiches den Belan-
gen des Naturschutzrechtes hinreichend Geniige getan ist. Es wird

weiter davon ausgegangen, daB die griinordnerischen Belange hier-

nach allein durch den vorliegenden Bebauungsplan geregelt werden

konnen. Auf die Erstellung eines Griinordnungsplanes zu diesem

zweiten Bereich des Bebauungsplanes wird verzichtet.

Fir die durchzufihrenden MaBnahmen der Textziffern 21 und 22 sind
nachfolgende Hinweise zu beachten:
- zu Textziffer 21
Die Bepflanzung der neu anzulegenden Pflanzstreifen nérdlich
bzw. westlich riickwdrtig an der Bebauung der SchloBstraBe ist

mit Laubstrduchern nachfolgender Arten durchzufiihren:
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Gemeine Hasel (Corylus avellana), Eingriffliger WeiBdorn
(Crataegus monogyna), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea), Faul-
baum (Frangula alnus), Echtes GeiBblatt (Lonicera caprifolium),
Gewshnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Schlehdorn
(Prunus spinosa), Hundsrose (Rosa canina), Filzrose (Rosa tomen-
tosa), Brombeere (Rubus fruticosus), Schwarzer Holunder (Sambu-
cus nigra), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea).
Die MindestgroBe des Pflanzgutes ist als 2 x verpflanzt zu
wahlen,

- zu Textziffer 22
Der Randstreifen entlang dem neu anzulegenden Pflanzstreifen
nordlich bzw. westlich riickwartig an der Bebauung der SchloB-
straBe, ist zur Verhinderung von Verbuschung und zur Aushagerung
in Abstanden von 3 bis 5 Jahren zu mahen. Das Mahgut ist abzu-

rdaumen.

Die Sicherung der weitergehenden Ausfiihrungen zu den textlichen
Festsetzungen der Ziffern 21 und 22 ist mit den betreffenden
Grundstiickseigentimern zu vereinbaren. Soweit es sich um Bereiche
auf Privatgrundstiicken handelt, sind hierfiir z. B. stadtebauliche
Vertrage abzuschlieBen.

Weitergehende Belange der Landschaftspflege und des Naturschutzes

sind fir diesen Teilbereich nicht zu beriicksichtigen.

Nachfolgend wird eine einfache Kostenermittlung zu den Ausgleichs-—
maBnahmen fiir den vorstehenden Teilbereich erstellt:

a) Grunderwerb
1. Parkanlage, vorhanden 100. 500,00 DM
2. Pflanzstreifen, neu 20. 500,00 DM

121.000,00 DM
b) Bepflanzungen, Einfriedigungen
und dauernde Unterhaltung
1. Parkanlage, vorhanden 10. 000,00 DM
2. Pflanzstreifen, neu 16.000,00 DM

26.000,00 DM

147.000,00 DM
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Die Gesamtkosten der AusgleichsmaBnahmen fiir diesen Teilbereich
betragen 147.000,00 DM. Sie sind auf die betroffenen Baufléchen
bzw. Grundstiicke zu verteilen. je nach angewandtem Verteilschlis-
sel, Quadratmeter, Baugrundstiicke oder Bruttogeschoflédche, erge-
ben sich verschiedene Kostenansdtze. Auf die Ermittlung dieser

Kostenansatze wird verzichtet.

Die Kosten werden gemidB §§ 8 ff Bundesnaturschutzgesetz den be-
troffenen Grundstiicken dieses Teilbereiches des Plangebietes
zugeordnet, es sind dies die Grundstiicke Nr. 2 bis Nr. 12. Sie
sind als anteilige Kosten der AusgleichsmaBnahme von den kiinftigen

Grundstiickseigentiimern zu tragen.

Sofern die Sicherung der notwendigen AusgleichsmaBnahmen nicht
durch Flichenkauf gesichert werden kann, sind hierfiir langfristige
Pacht- und Nutzungsvereinbarungen abzuschlieBen. Dariiber hinaus
sind die weitergehenden Hinweise, insbesondere zu den griinordne-
rischen Textfestsetzungen, gleichfalls auf geeignete Art und Weise
zu sichern, wobei der AbschluB3 von stadtebaulichen Vertragen auch

hier das geeignete Instrumentarium ist.

Diese vorstehenden Ausfiihrungen gelten fiir beide Teilbereiche

unter dieser Ordnungsziffer 6 b.
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7. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Ordnung des Grund und Bodens ist im Wege der giitlichen Eini-
gung zwischen den Grundstiickseigentimern und der Stadt Bargteheide

vorgesehen.

Nur wenn dies nicht, oder nur zu von der Stadt nicht tragbaren
Bedingungen mdglich ist, werden die entsprechenden MaBnahmen nach
Teil IV und V des Baugesetzbuches (BauGB) 1986 (Umlegung gemdf
8§ 45 ff BauGB, Grenzregelung gemaB §§ 80 ff BauGB, bzw. Enteig-
nung gemaB §§ 85 ff BauGB) eingeleitet.
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8. Uberschldgliche Ermittlung der ErschlieBungskosten

Die nachfolgende iiberschldgliche Ermittlung der ErschlieBungsko-

sten wird aufgestellt auf der Grundlage der Entwurfsfassung -

- Stand August 1995 :

An offentlichen ErschiieBungsmaBnahmen sind die Bereiche des

Wohnweges und FuBweges von der Alten LandstraBe zur Streuobstwiese

sowie weiter der FuBweg von der Eckhorst zum Wendehammer des
Stiches der SchloBstraBe betroffen. Andere Bereiche mit offentli-

chen ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht gegeben.

A. Grunderwerb
1. Wohnweg (Alte LandstraBe)
2. FuBweg (Streuobstwiese)
3. FuBweg (Eckhorst)

B. Verkehrsfldche
1. Wohnweg
2. FuBweg
3. FuBweg

C. Oberflachenentwdsserung 40 7
1. Wohnweg
2. FuBweg
3. FuBweg

D. StraBenbeleuchtung
1. Wohnweg
2. FuBweg
3. FuBweg

Planung und Abrundung ca. 19 %

.600, 00

2.520,00

. 040, 00

DM
DM

DM -

20.

48.
. 200,00
14.

160, 00

600, 00

400, 00

DM

DM
DM
DM

10.

16.

12.

200,00

320,00
0,00
480, 00

DM

DM
DM
DM

28.

800,00

6.000, 00
3.000,00
6.000, 00

DM

DM
DM
DM

15.

000, 00

DM

20

70

28

15

.160,00 DM

.200,00 DM

.800,00 DM

. 000,00 DM

134
25

.160,00 DM
.840,00 DM

160

.000,00 DM
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Die Kosten zu A. bis D. sind ErschlieBungskosten im Sinne des
§ 129 Baugesetzbuch. Da die Stadt Bargteheide die ErschlieBung

der beiden inneren Teilbereiche privaten ErschlieBern ibertragen

wird, ist es beabsichtigt von den Méglichkeiten des Baugesetz-

buches Gebrauch zu machen und die gesamten ErschlieBungskosten

auf die betroffenen Grundstiickseigentiimer umzulegen. Ein Kostenan-

teil fiir die Stadt Bargteheide am beitragsfahigen ErschlieBungs-

aufwand ergibt sich somit nicht. Es werden daher auch keine Mittel

haushaltsrechtlich bereit gestellt.

E. Schmutzwasserkanalisation

1. Wohnweg (Alte LandstraBe) 49. 300,00 DM
2. FuBweg (Streuobstwiese) 0,00 DM
3. FuBweg (Eckhorst) 37.700,00 DM
87.000,00 DM
F. Oberflidchenentwdsserung (60%)
1. Wohnweg 24.480,00 DM
2. FuBweg 0,00 DM
3. FuBweg 18.720,00 DM
43,200,00 DM
G. Wasserversorgung
1. Wohnweg 18.700,00 DM
2. FuBweg 0,00 DM
3. FuBweg 14, 300,00 DM
33.000,00 DM
H. Gasversorgung
1. Wohnweg 21.250,00 DM
2. FuBweg 0,00 DM
3. FuBweg 16.250,00 DM
37.500,00 DM

Planung und Abrundung ca. 17 7

87

43

37.

.000,00 DM

.200,00 DM

. 000,00 DM

200.
34.

235.

Die Kosten zu E. bis H. sind nicht ErschlieBungskosten im Sinne

des § 129 Baugesetzbuch. Sie werden daher anteilig von den betrof-

fenen Grundstiickseigentiimern getragen.

LA
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9. Hinweise

Die Grundstiickseigentiimer der Baugrundstiicke sind auf den Bundes-
verband fiir den Selbstschutz hinzuweisen. Sofern HochbaumaBnahmen
in Verbindung mit unterirdischen Anlagen (Unterkellerungen) ge-
plant sind, ist darauf hinzuweisen, daB fiir den Bau von Haus-
schutzriumen z.Zt. zusdtzliche Abschreibungsmég]ﬁchkeiten beste-
hen. Die zustandige Behorde, Bundesverband fiir den Selbstschutz,
Dienststelle Schwerin, befindet sich in 19053 Schwerin, Am Pack-
hof 1.

Von seiten des Versorgungstragers SCHLESWAG AG sind unterirdische
Hauptversorgungsleitungen iibernommen. Dies geschieht mit dem Hin-
weis, daB von seiten des Versorgungstrigers SCHLESWAG AG keine
Gewdahr fiir die Vollstidndigkeit und Richtigkeit der Eintragungen
der Leitungen iibernommen wird. Vor Beginn von Tiefbauarbeiten in
dem betroffenen Bereich ist die genaue Kabellage bei dem zustan-
digen Bezirk Bargteheide, Tel.: (04532) 25298, zu erfragen.

Von seiten des Landes Schleswig-Holstein sind die Vorarbeiten fiir
eine Wasserschutzgebiets-Verordnung gemidB § 19 Wasserhaushalts-
gesetz fiir das Wasserwerk Bargteheide eingeleitet. Die Abgrenzung
der Schutzzonen liegt noch nicht fest. Die Vorarbeiten hierzu
sind bereits eingeleitet und es liegt hierzu ein erster Entwurf
(Stand 6/95) vor. Nach diesem Entwurf zur Abgrenzung der Schutz-
zone 111 ist festzustellen, daB das Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 10 - Neuaufstellung - vollstdndig innerhalb des Einzugsgebie-
tes der Wasserwerksbrunnen liegt und damit in der kiinftigen Zone
III. Aus diesem Grunde sind bereits jetzt die fir die Zone 111
kiinftig geltenden Nutzungseinschrankungen und SchutzmaBnahmen zu
beriicksichtigen. MaBgebend ist hierbei das DVGW-Regelwerk - Ar-
beitsblatt W 101 -.

Auf der nichsten Seite wird der Ausschnitt des Entwurfes zum Was-

serschutzgebiet Bargteheide - Schutzzone IIl wiedergegeben.
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Entwurf Wasserschutzgebiet Bargteheide - Schutzzone III
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Die festgesetzten FuB- und Wohnwege sind wegen fehlender Wende-

-~ oder Durchfahrtsmsglichkeiten nicht zum Befahren mit Entsor-
gungsfahrzeugen geeignet. Es ist daher erforderlich, daB von
dijesen betroffenen Grundstiicken die MiillgefaBe an den Leerungs-
tagen an den dafiir vorgesehenen MiillgefaBstandplatzen abzustellen

sind, bzw. in den fuBlaufigen Bereich der jeweils befahrbaren

StraBen.
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Bei weitergehenden Planungen im Bereich der Hauptverkehrsziige
sind auch die Belange des offentlichen Personennahverkehrs in
hinreichendem MaBe zu beriicksichtigen.

Bei BaumaBnahmen im Bereich von zu erhaltenden Gehtdlzen ist die
DIN 18920 zu beachten.
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Vermerk:

Die vorstehende Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 10 - Neuaufstel-
lung -, Gebiet: Siidlich LindenstraBe, von Alte LandstraBe bis
Papendoor, westlich Papendoor, von LindenstraBe bis Hamburger
StraBe, nordwestlich Hamburger StraBe, von Papendoor bis Eckhorst,
norddst1lich Eckhorst, von Hamburger StraBe bis Alte LandstraBe,
siidlich Alte LandstraBe, von Eckhorst bis LindenstraBe, der Stadt
Bargteheide wurde von der Stadtvertretung Bargteheide gebilligt
in ihref Sitzungen am 11. Sept. 1996 wrd—F+—Febr—1957

Bargteheide, den V2002 1007

i,

//(BUrgermeﬁster)

Stand déﬁégggcﬁhdung: Mai 1995; Juli 1995; Aug. 1995; Okt. 1995;

Mirz 1996:; Okt. 1996; Febr. 1997;0kt. 1997;
Marz 1998 - 53 -




