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Stadt Bargteheide Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 34 Areal ehemalige Gartnerei Neubert*
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Stadt Bargteheide Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Areal ehemalige Gértnerei Neubert”

1 - GRUNDLAGEN

1.1 Lage im Raum / Geltungsbereich
Das Plangebiet umfaBt eine im wesentlichen noch unbebaute Flache am sudlichen
Ortsrand von Bargteheide und wird begrenzt:

westlich durch die B 75 (Hamburger Straf3e)
stidwestlich durch die Fischteiche

siiddstlich durch den vorhandenen landwirtschaftlichen Weg (Redder) in der Ver-
langerung der StraBe ,Am Bromberg"

nordéstlich durch den Knick entlang der geplanten Stiidumgehung der Stadt Bargte-
heide und dir vorhandenen Teiche,

Der genaue Geltungsbereich des Bebauungsplanes 34 ,Areal ehemalige Gartnerei
Neubert“ kann der Planzeichnung (Teil A) im MaBstab 1 : 1000 entnommen we rden.

Der Geltungsbereich des B-Planes umfaBt 23,28 ha.

Seite 3



Stadt Bargteheide Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Areal ehemalige Géartnerei Neubert”

Bestand der Gértnerei etwa 1993

1.2 Bisherige Nutzung / Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Die ehemalige Gartnerei Neubert mufB3te ihren Betrieb im Siden von Bargteheide im Jahr
1991 aus wirtschaftlichen Griinden einstellen, sie flllte einen wesentlichen Teil der
heutigen Plangebietsflache aus. Der frihere betriebliche Bereich der Gartnerei, (etwa 3,4
ha Gewachshauser sowie die zugehérigen betriebstechnischen Einrichtungen,
insbesondere ein Kesselhaus zur Versorgung der Gewachshauser mit Heizwarme) ist
unterdessen von allen Hochbauten abgerdumt und liegt zur Zeit brach. Die nahe des
ehemaligen Eingangsbereiches liegenden bestehenden Wohngebéude sind weiterhin in
Wohnnutzung. lhre Grundstiicksflachen wurden parzelliert und privatisiert.

Der sidliche Teil der Plangebietsflaiche wurde landwirtschaftlich als Acker genutzt, im
Osten z.T. auch als Grinland. Umsaumt und teilweise auch untergliedert wird das
Plangebiet von zahlreichen Knicks, mit eingeschlossen sind drei Teiche. Weitere
Teichanlagen befinden sich direkt auBerhalb des Plangebietes, im Sidwesten eine sehr
ausgedehnte Anlage. (Eine detaillierte Beschreibung des Bestandes ist der Erlauterung
zum Granordnungsplan zu entnehmen.)
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Stadt Bargteheide Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Areal ehemalige Gértnerei Neubert”
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan-Entwurf von 1993

Da der verbindliche Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bargteheide annahernd
20 Jahre alt ist und diverse Teilgebietsdnderungen existieren, wurde am 17. Méarz 1991
von der Stadtvertretung Bargteheide die Neuaufstellung des FNPs fir das gesamte
Gemeindegebiet beschlossen. Der neue FNP-Entwurf von 1993 wurde 1996 mit Auflagen
vom Innenministerium genehmigt, so daf3 mit der Verbindlichwerdung des Planes 1997
gerechnet werden kann.

Die Plangebietsflache in diesem Flachennutzungsplan-Entwurf als M-Flache, im Stiden als
Grunflache mit Zweckbestimmung Biotopflache und als Flache fir MaBnahmen zum
Schutze von Natur und Landschaft dargestellt. Die Grenzen des Baugebietes stimmen im
wesentlichen mit den derzeitigen Bereichs-Festsetzungen von Flachennutzungsplan und
des Landschaftsplanes iberein, hinzukommen soll als Bauflache jedoch eine Erweiterung
im Slden, welche die im Landschaftsplan mit ,,S* gekennzeichnete geschitzte Teichflache
berlcksichtigt. Im Stdwesten Uberschreiten die Gartenbereiche der Wohngruppen die im
F-Plan dargestellte Abgrenzung geringfligig. Diese Abweichungen betreffen jedoch nicht
die Uberbaubaren Flachen und liegen in der naturgeméaf parzellenunschéarferen
Darstellungsweise der groBmafstabigen Planungsinstrumente begriindet.
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Stadt Bargteheide Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34 Areal ehemalige Gértnerei Neubert*

Da es sich bei der vorliegenden Planung tuberwiegend um ein Wohngebiet handelt, wird
der F-Plan im Parallelverfahren geéndert (Modifizierung der Abgrenzung des Baugebietes
und Darstellung einer W-Flache fur den uberwiegenden Teil des Plangebietes).
Marktanalysen ergaben, daB3 im Plangebiet die urspringlich ins Auge gefaBte starkere
Durchmischung mit Diensleitungs- und Versorgungsfunktionen sich wegen der vom
Kernbereich deutlich getrennten Insellage des Plangebietes nur in einem sehr geringen
Umfang realisieren lassen wirden. Fir ein Wohngebiet ergibt sich jedoch wegen der
naturrdumlichen Lage und Ausrichtung eine gute Qualitat.

IS g

Ausschnitt aus dem Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan-Entwurf von 1993

Seite 6



Stadt Bargteheide Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Areal ehemalige Gartnerel Neubert*

1.3 Rechtsgrundiagen
Als Rechtsgrundlagen fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 gelten:
a) Das Baugesetzbuch (BauGB),

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.04.1993 (BGBI. Teil I, S. 479),

\

c) die Landesbauordnung fur das Land Schieswig - Holstein (LBO) vom 11.07.1994 ,

d) die Verérdnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Teil I, Nr.3 vom 22.01.1991) , sowie

e) die Baumschutzsatzung der Stadt Bargteheide vom 02.05.1984.

Die Landesplanungsbehorde wurde im Rahmen des durchgefuhrten stéadtebaulichen
Wettbewerbes frithzeitig tber die beabsichtigte Planung in Kenntnis gesetzt und hat als
zustandige Behérde fiir Landesplanung und Raumordnung keine Bedenken geauBert.

1.4 Plangrundlage

Als Plangrundlage dient Vermessung im MaBstab 1 : 1000 des Ing.-Biros Grob und
Teetzmann aus Ahrensburg, welche mit dem Katasteramt Bad Oldesloe abgestimmt ist.

1.5 Altlastenunbedenklichkeit

Das Plangebiet wurde im Rahmen des hier zu betrachtenden Bauleitplanverfahrens
mehrmals auf Altlasten Gberpriift. Nach dem weitgehenden Abrdumen des Grundstlckes
wurde 1997 eine erste Gefahrdungsabschéatzung durchgefiihr, in der speziell die Flachen
der geplanten Spielplatze und Gartenanlagen eingehender untersucht wurden. Obwohi
das Ergebnis nach Auffassung der Gutachter keine gravierenden Gefahrenpotentiale
erkennen lieB, wurde im Januar 1998 ein engmaschigeres Netz von ca. 260 Proben
entsprechend der vorangegangenen Gartenbaunutzung iber das Plangebiet verteilt und

anhand von zu bildenden Mischproben ausgewertet.

Die Risikoabschatzung fir das Schutzgut Mensch kam hierbei laut Gutachten zu

folgendem Ergebnis:

_Unter Berlcksichtigung der in der Brandenburger und Rheinland-Pfalz-Liste fir sensible
Nutzungen angegebenen Richt- bzw. Sanierungszielwerte besteht aufgrund der
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Stadt Bargteheide Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Areal ehemalige Gartnerei Neubert*

gemessenen PSM-Konzentration bei einer Nutzung der Flache fir eine Wohnbebauung
kein weiterer Untersuchungs- bzw. Handlungsbedarf.”

Zur Kontrolle des Untersuchungsergebnisses wurde im Mérz 1998 ein Bioscreening-
Verfahren auf den ehemaligen Freilandbereichen durchgefiihrt. An den untersuchten
Grasproben wurdén__§qhadstoﬁe nachgewiesen (Dieldrin, Pentachloranilin, Blei, Cadmium
und Polycyclisc;hé Aromatische Kohlenwasserstoffe), die jedoch nach Auffassung der
Gutachter aufgrund der nachgewiesenen geringeren Schadstoffkonzentration kein Risiko
fur die zukuinftigen Bewohner im Bereich der geplanten Wohnbebauung darstellen.

Vorsorglich wurde dennoch der Oberboden der zukinftigen Gartenbereiche, der
Freilandflaiche des Kindergartens sowie samtlicher Spielplatze im April 1998 abgeraumt,
so daB fur den Geltungsbereich des hier zu betrachtenden Bebauungsplanes eine
Altlastenunbedenklichkeit bescheinigt werden kann. Gleiches gilt fur die ehemals
vorhandenen Tankanlagen. Diese wurden fachgerecht geleert, gereinigt, entgast,
demontiert und entsorgt. Die entsprechenden Bescheinigungen liegen beim ehemaligen
Betreiber vor. Die Anlage oder Riickstande daraus sind auf dem Gelénde also nicht mehr
vorhanden. (vgl. Anlage 4: Bodengutachten und Schadstofferkundung, Biro
Steinfeld+Partner Umwelttechnik GmbH SPU, Hamburg Juli 96, Anlage 4c September
1997, Anlage 4d Januar 1998 und Anlage 4e Bioscreening-Verfahren Prifbericht Marz
1998)

Seite



Stadt Bargteheide Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Areal ehemalige Géartnerei Neubert"

1.6 Planungserfordernis und Ziel

Die ehemalige Gartnerei Neubert muf3te ihren Betrieb im Sliden von Bargteheide im Jahr
1991 aus wirtschaftlichen Griinden einstellen.

Der heutige Eigentimer und die Stadt Bargteheide haben zur Klarung der zukinftigen
stadtebaulichen Entwicklung 1995 ein Gutachterverfahren in Form eines eingeschréankten
Ideenwettbewerbes durchgefihrt und unter den 7 eingereichten Arbeiten einen der
Preistrager - das Architekturbiro BPHL aus Hamburg - mit dem weiteren stadtebaulichen
Entwurf beauftragt, der Grundlage fir den vorliegenden Entwurf zum Beba uungsplan ist.

Ziel fur die Entwicklung des Plangebietes ist es, mit einer Neubebauung die ehemaligen
Gartnerei-Betriebsflachen wieder einer Nutzung zuzuflhren und in ein neues Wohngebiet
die bestehenden Wohngeb&ude zu integrieren. Die einerseits glinstige Verkehrsanbindung
mit der B 75 im Westen und geplanten UmgehungsstraBe im Norden und der andererseits
breiten Ausrichtung auf Natur- und Naherholungsraume im Siden, sowie die raumliche
Nahe vieler Sport- und Bildungsinfrastruktur-Einrichtungen der Stadt Bargteheide lassen
die Voraussetzung zur Entwicklung einer zusammenhangenden Wohnbauflache als
besonders geeignet erscheinen und bietet Raum fir einen Gutteil der
Wohnungsbauentwicklung der Stadt Bargteheide fir die nachsten Jahre. Kennzeichnend
fir die bebauten Bereiche soll eine nutzungsvertragliche Mischung der verschiedenen
Wohnformen in  Eigentums- und Mietwohnungsbau sowie unterschiedlicher
WohnungsgroéBen sein, wobei die Mehrzahl familiengerecht vorgesehen ist.

Erganzt werden sollen die Wohnungsbauflachen um Bereiche nahe der Einmindung B75/
UmgehungsstraBe, welche auch die Einrichtung nicht storender gewerblichen Nutzungen
ermaoglicht.

Besondere Beachtung erfordern die naturrdumlichen Gegebenheiten, die flur diesen
Landschaftsausschnitt charakteristisch zu erhalten sind. Sie sollen als ortsbildpragend mit
in die Wohn- und Naherholungsbereiche integriert und aufgewertet werden.
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Stadt Bargteheide Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 34 Areal ehemalige Gértnerei Neubert"

2 - BEGRUNDUNG ZU DEN PLANINHALTEN

2.1 Bebauungskonzept

Die eigenstandige Lage des Plangebietes am Stadtrand &Rt eine abgeschiossene
Siedlungseinheit entstehen. Sie soll selbstbewuf3t so entwickelt werden, daf3 dies fir die
zukUnftigen Bewohner positiv als eigene identitat begriffen werden kann.

Durch die Anordnung der verdichteten Bebauung zur Sidumgehung hin und zunehmend
offenere Bebauung zur Landschaft hin wird die landschaftliche Ortsrandsituation
berlcksichtigt. Gleichzeitig wird eine Verzahnung Bebauung - Landschaft durch die in die
Siedlung hinein reichenden Grinzige vorgenommen. Hierbei ergibt sich ein weicher
Ubergang zur Landschaft.

Die Anbindung des Gebietes fiir den Fahrverkehr erfolgt nach Fertigstellung der
UmgehungsstraBBe (Sldtangente) zentral an zwei Stellen. Fur den FuB3ganger und
Radfahrer ist eine Anbindung zum Kreuzungsbereich B 75/UmgehungsstraBe und
kreuzungsfrei zur geplanten FuB3- und Radwegbriicke 0stlich des Plangebietes
vorgesehen. Eine weitere Querung der UmgehungsstraBe mit FuBgangerampel in Hohe
der westlichen Stra3enanbindung wird gepruft.

Ein besonderes Merkmal des Siedlungsentwurfes stellen fingerartig entwickelten
Baubereiche dar.

Die zwischen den StraBenziigen liegenden rickwartigen Griinflachen stellen fir einen
GroBteil der Grundstucke eine direkte Verbindung zum eigentlichen Stadtrand her, ziehen
diesen gleichsam als vielfach erlebbare Qualitdt in die Wohnbereiche hinein. Dadurch
entstehen auch von einzelnen Wohngruppen individuell nutzbare Bereiche und ein fir
Anlieger und die Allgemeinheit nutzbares griines und straf3enunabhéngiges Wegenetz, ein
Vorteil besonders hinsichtlich gefahrloserer Wege fur Kinder zu Schule und Kinderga rten.

Der zentrale ,Angerbereich® bildet zuséatzlich einen gemeinschaftlichen Grinraum aus,
welcher insbesondere beim Einfahren und Verlassen der Siedlung als besonderes
Kennzeichen wahrgenommen werden wird.

Die Griinflachen bilden nicht nur wichtige Teile der Neubebauung, sondern bieten in ihrer
Aufacherung des Stadtrandes auch viele Naherholungsméglichkeiten fir weiter entfernt
Wohnende. Mit der FuB3- und Radwegbriicke Uber die geplante UmgehungsstraBe ist die
Durchgéngigkeit der éffentlichen Griinzugverbindung in Richtung Zentrum gewahrt.
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Stadt Bargteheide Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34  Areal ehemalige Gantnerei Neubert"

Durch die fingerférmige Bebauung wird eine stédtebauliche Gliederung erreicht, so daf3
sich die StraBenzige als (berschaubare und identitatsférdernde Siedlungszellen
entwickeln. Diese Bereiche und die Gestaltung der ,Wohnhofe" bieten eine hohe
Flexibilitat hinsichtlich der GrundstiicksgroBen, der Nutzung und inhaltlichen Ausfillung der
Grinflachen und der Gestaltung der Wohnhofbereiche und als ,Wohnen ohne Ve rkehr".

Die Randzonen zur Landschaft (Kopfe der Baugebiete) bedirfen einer sensiblen Planung
bei der Umsetzung, damit ein harmonischer Ubergang zur Landschaft tatsachlich
gewabhrleistet ist.

Das geplante Zentrum mit O6ffentlichen Funktionen liegt abgesetzt von der
Umgehungsstraf3e und ist gleichzeitig durch eine unzerschnittene Griinachse direkt mit der
Landschaft verbunden.

Die vorgesehene Planung bietet stadtebaulich geordnet den Bau verschiedener Haustypen
und damit auch unterschiedlicher Wohnungstypen und Wohnformen an. Neben dem
Hauptteil an Einfamilienhausern (freistehend bzw. als Doppel- und Reihenhaus) ist auf den
Teilflaichen mit GeschoBwohnungsbau (Gebiet 1 und 2) und villenartige
Mehrfamilienhausern (Gebiet 9) auch die Ertrichtung von Gebduden méglich, die mehr als
2 Wohneinheiten zulassen. Der dadurch mdgliche etwas preisglnstigere Wohnraum bzw.
andere Wohnraumzuschnitt ermdglicht eine dem Ort angemessene soziale Mischung der
Bevolkerung fur verschiedene Altersgruppen und differenzierte Anforderungen an die
Wohnumgebung. Dies ist aus stadtebaulichen Grinden wie auch mit Blick auf eine
langfristig gesunde Stadtbevoélkerungsstruktur sinnvoll und ausdricklich gewolit. Es wird
eine auch auf lange Sicht lebendige Wohnsiedlung angestrebt. Insgesamt werden etwa
270 Wohneinheiten mit langfristig etwa 675 Bewohnern vorges ehen.

Die Grundstlicke der gereihten Hausgruppen wurden etwas kleiner gewahlt, weil sie den
heutigen Bedurfnissen (weniger Gartenarbeit etc.) damit besser entgegenkommen und ein
optischer Ausgleich in der Nahe der Griinzlige besteht. Die Wohnungen der Reihenhauser
sind zur Sonne ausgerichtet und die ErschlieBungsflache minimient.

Auf eine Oberflachenversiegelung wird im gesamten Planungsgebiet so weit wie moglich
verzichtet. Fir die 6ffentlichen und die privatrechtlich festgesetzten FuB3- und Wanderwege
wird eine wassergebundene Deckung vorgeschrieben. Die Stellplatze sind ebenfalls
wassergebunden oder mit Rasengittersteinen bedeckt.

Der Entwurf ermdglicht eine hohe Flexibilitat hinsichtlich der abschnittsweisen Umsetzung.
Diese kann in mehreren Stufen erfolgen, ohne daB die einzelnen Bereiche als
Fremdkérper in der Landschaft wirken. Eine Realisierung in Baustufen sollte im Westen
beginnen und sodann in Richtung Osten vorangetrieben werden ist dann weitgehend ohne
Beeintrachtigung durch Baustellenverkehr moglich.
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Stadt Bargteheide Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Areal ehemalige Gartnerei Neubert*

2.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend ihrer naturrdumlichen Lage werden die Bauflachen am Ortsrand in den
stdlichen Bereichen des Plangebietes Uberwiegend als reines Wohngebiet (WR)
festgesetzt. Zur B 75 und UmgehungsstraBBe erfolgt eine Abstufung Uber allgemeines
Wohngebiet (WA) zu Mischgebiet (MI).

Im reinen Wohngebiet (WR) sind konsequenterweise die nach § 3 Abs. 3 BauNVO
vorgesehenen Ausnahmen wie Laden, Handwerksbetriebe und Anlagen flr soziale
Zwecke ausgeschlossen worden, da diese - bedingt durch ihr Verkehrsaufkommen - das
Plangebiet atypisch belasten wirden.

Am zentralen Anger und um die vorgesehene Gemeinbedarfsflache sind entsprechend
seiner stadtebaulichen Bedeutung die vielféltigeren Nutzungmoglichkeiten des
Allgemeinen Wohngebietes (WA) mdglich, um ein bewuBt noch gréBeres Gewicht auf das
Wohnen zu legen, werden Anlagen flr soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke nur als Ausnahme zugelassen. Aus gleichen Griinden werden die in § 4
Abs. 3 der BauNVO genannten Ausnahmen nicht Bestandteil des Beba uungsplanes.

Im zentralen Bereich des Wohngebietes wird eine Gemeinbedarfsflaiche festgesetzt, die
sich insbesondere fiir einen Kindergarten, Altentreff oder ein Gemeinschaftshaus eignet.
Bei einer Siedlungseinheit dieser Grofe ist auch eine Mischung dieser Funktionen unter
einem Dach vorstellbar, eventuell privatwirtschaftlich betrieben und durch ergénzende
Einkaufsmoglichkeit fur den taglichen Bedarf. Hervorzuheben ist die exponierte sonnige
Lage in der vorgesehenen Grinflache, welche Uber die Wegeverbindungen eine
gefahrlose, weitgehend kreuzungsfreie Erreichbarkeit eines Kindergartens aus dem
gesamten Plangebiet und auch fur nérdlich anschlieBende Wohnbereiche zulaBt.

Das bereits bestehende Baugebiet behélt seine bisher vorgesehene Einstufung als
Mischgebiet (Ml), was auch (iber das Wohnen hinaus insbesondere nahe der Einmindung
der (bergeordneten StraBenziige die Errichtung von Gewerbebetrieben und/oder
Einzelshandelsnutzungen erméglichen soll.

Im MI-Gebiet sollen, wegen der geringen zur Verfligung stehenden Flache und um nahe
dem Wohnen nicht GbermaBig Fremdverkehr in das Gebiet zu ziehen, gemaB § 1 Abs. 5
BauNVO die Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten
ausgeschlossen und gemafn § 1 Abs. 6 BauNVO auch die Ausnahme, Vergniigungsstatten
nach § 6 Abs. 3 zulassen, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.
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In Vereinbarung zwischen Stadt und Investor wird nérdlich PlanstraBe A auf einem
Teilabschnitt sozialer Wohnungsbau vorgesehen. Dies wird jedoch im Rahmen der
bestehenden Festsetzungen vorgenommen und im weiteren privatrechtlich geregelt.

2.3 MaB der baulichen Nutzung

Um fir die von der Stadt Bargteheide vorgehaltenen Infrastrukturen groBtmaogliche
Planungssicherheit zu erlangen, besteht fir das Gebiet die politische Vorgabe, die
Neubauflachen insgesamt (ohne Nachverdichtung in Gebiet 11 - 13) auf insgesamt
maximal 40.000 m? BruttogeschoB3flache zu begrenzen. Diese Vorgabe war bereits bei der
Auslobung der dem verbindlichen Bauleitplan vorgeschalteten Wettbewerbes bekannt und
fand seine Berlcksichtigung im zugrunde liegenden stadiebaulichen Entwurf.

im vorliegenden Bebauungsplan wurden flr die verschiedenen Gebiete unterschiedliche
planerische Instrumente gewahlt, um die Obergrenzen fir eine Ausnutzung der Bauflachen
mit den stadtgestalterischen Absichten des Entwurfes abzustimmen.

Geschossigkeit: Der Entwurf gliedert das Gebiet in eine verdichtete Zone entlang der
geplanten Umgehungsstraf3e mit einer weitgehend geschlossenen Riegelbebauung, die
aus Grinden des Schallschutzes fir das Gebiet zwingend Il-geschossig, an den
Siedlungseingangen auch 1l- bis lll-geschossig erstellt werden soll. Daran schlie3t sich
eine I-bis-ll-geschossige Bebauung an.

Um den beabsichtigten sozialen Wohnungsbau in wirtschaftlicher Weise errichten zu
kénnen, ist in Gebiet 1 und 2 Uiber die in der Planzeichnung festgesetzte Geschossigkeit
hinaus die Ausnutzung des Dachgeschosses als Vollgescho3 ausnahmsweise zuléssig.
Um keinen zu groBen MaBstabssprung gegeniber der umgebenden Bebauung zu
verursachen, ist jedoch aus gestalterischen Grinden dieses Dachgescho3 als
Staffelgescho3 mit mindestens 1 m zurlickgesetzten AuBenwanden auszubilden. Die
festgesetzte Firsthhe macht es dann auch erforderlich, eine Dachneigung am unteren
Ende des festgesetzten Spektrums zu wahlen. Fur die Einfamilien- und
Doppelhausbereiche im stidlichen Bereich wird eine eingeschossige Bauweise festgesetzt
und dadurch ein weicher Ubergang in die Landschaft erreicht.

Far die Hausgruppen und gegenuberliegenden Doppelhduser wird im Sinne des
sparsamen Umganges mit Grund und Boden ein zweites VollgeschoB3 gestattet und
dadurch eine vorsichtige - und gegenuber der Umgebung abgestufte - bauliche
Verdichtung erreicht. Insgesamt nimmt die neue Bebauung viele Elemente einer dorflichen
Gartenstadt auf und fagt sich harmonisch in den stadtebaulichen Kontext in das
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stadtebauliche Gesamtgeflige der Stadt Bargteheide ein.

Grundfldchenzahlen (GRZ) und maximale Grundflichen (GR): Entsprechend der
Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3) wird fur alle Baugebiete neben maximalen Anzahl
der Geschosse entweder die Grundflichenzahl oder die maximale Grundflaiche der
baulichen Anlagen festgesetzt.

In den meisten Bereichen wird jeweils eine GRZ festgesetzt, welche mit 0,35 bis 0,4 dem
aufgelockerten Siedlungsbild entspricht. Fir den Bereich der Einfamilien- und
Doppelhauser werden jedoch absolute Obergrenzen gesetzt (maximale GR von 175 m2 fir
Einfamilienhduser und 90m2 fur Doppelhduser), um bei unterschiedlichen
GrundsticksgréBen zu einer einheitlichen Kubatur zu gelangen und dadurch das
Siedlungsbild gestalterisch abzusichem.

Ostlich des zentralen Bereiches (entlang der PlanstraBe B) wird eine punktweise
Bebauung angestrebt, die durch dazwischenliegende Gartenbereiche gegliedert ist. Bei
den im Plan vorgesehenen Mehrfamilienhdusern soll der Einzelhauscharakter (,Villa®)
erhalten bleiben, also ein Verwachsen einzelnen Gebaudekorper zu einem
Gesamtkomplex vermieden werden. Die zur Verfugung stehenden Baufenster lassen in
Verbindung mit den oben genannten Abweichungsmdglichkeiten fiir einzelne
gebéudegliedernde Elemente ausreichend Spielraum zur Verwirklichung der maximalen
Grundflache. Diese wird auf 225 m? beschréankt, was einerseits bereits mehrere
Wohnungen pro Geschof3 zulaf3t, jedoch den MaBstabsunterschied zu den
Einfamilienhausern begrenzt.

GRZ und GR setzen nicht nur einen Rahmen fur daf3 MaB der baulichen Nutzung, sondern
begrenzen entsprechend § 19 BauNVO auch die mogliche Versiegelung des
Grundstickes.

in allen Fallen wurde eine eindeutige Grundflachenzahl GRZ oder eine maximale
Grundflache fur die zu errichtenden baulichen Anlagen festgesetzt, die Eindeutigkeit und
Klarheit der Satzung ist somit hergestellt. Da aber eine spédtere Grundstlicksteilung im
Bebauungsplan nicht vorweggenommen werden kann bzw. soll, ist es insbesondere bei
den sich dann ergebenden Endgrundsticken der Hausgruppen denkbar, daB die
Festsetzung von verschiedenen Beschrankungen fur das MaB der baulichen Nutzung
neben der festgesetzten GRZ bewirkt, dal die angegebene GRZ innerhalb der Baufelder
grundsticksbezogen nicht erreicht werden kann. Der Versuch einer Einfihrung
veranderter GRZ-Werte oder Baufensterflachen fir diese Bereiche wirde jedoch den
stadtebaulichen Zielen widersprechen, ebenso eine weitere Untergliederung der
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Bauflachen und damit Defakto-Vorwegnahme der zuklnftigen Teilung. Es wird die
Auffassung vertreten, daB jede Festsetzung nur soweit ausgenutzt werden kann, wie sie
nicht durch eine andere begrenzt wird (keine kongruente Doppelfestsetzung). (s. Ernst-
Zinkahn-Bielenberg: Kommentar, Rand.-Nr. 105/106 z. § 16 BauNVO, C.H.Beck 1995).

Maximale Anzahl der Wohnungen: Die geplante Bebauung ist insbesondere auf Bewohner
mit erstem Wohnsitz zugeschnitten. Um eine (bermé&fBige Nutzung mit
Appartementwohnungen und die damit verbundenen Folgeproblemen (verstérkte
Parkprobleme usw.) auszuschlieBen, wird eine textliche Festsetzung aufgenommen, die
die Anzahl der Wohnungen pro Einzelhaus, Haus einer Hausgruppe bzw. auf zwei
begrenzt. (§ 9 Abs. 1 Satz 6 BauGB).

Maximale Geschof3flichen: Auch in Gebiet 1 und 2 soll eine den Entwurf sprengende
Ubermafige Ausnutzung vermieden werden. Unter Anrechnung der GeschoBflachen auch
in Dachgeschossen und eventuellen Souterainnutzungen werden hier absolute
Obergrenzen gesetzt, die dem stédtebaulichen Entwurf entsprechen.

Die Festlegung der Bauweise und Firstrichtung, sowie die Baulinien entlang der StraB3en-
ziige dienen der Sicherung der im stadtebaulichen Konzept beabsichtigten
Raumbildungen. Entlang der erschlieBenden StraBen, wie auch entlang der Grinzige
werden formbegleitend Raume definiert und nach Studen bzw. Stdwesten hin gedffnet und
aufgelockert.

Baulinien: Die Eingangsseiten der Hausgruppen pragen die Straf3en- und Platzrdume. Um
eine ruhige, der Linienfilhrung der StraB3en folgende Fassadenseite zu erreichen, wird auf
jeweiligen StraBensidseite fir die Hausgruppen und Doppelhduser eine Baulinie
festgesetzt. Die stadtebauliche Absicht wird auch bei leichten Abweichungen von dieser
Linie erreicht, so daB einerseits fur gebaudegliedernde Elemente wie Erker, Balkone,
Vordacher, Treppenhauser usw. eine Uberschreitung von 0,6 m (iber die Baulinie zuldssig
ist. Ein Zurlickbleiben hinter der Baulinie von bis zu 1,5 m wird andererseits ebenfalls
zugelassen, um insbesondere in Gebiet 5 eine Gliederung langerer Hauserreihen zu
ermdglichen. Die gekrimmte Baulinie vor den Hausgruppen der Planstrae B (und die hier
ebenfalls eingetragene, dem Bogen folgende Firstrichtung) 1aBt es zu, fur ein einzelnes
Haus der Gruppe als gerade betrachtet zu werden. (Da Grundsticksteilungen keine
Festsetzungen sind, ware eine vieleckige Darstellung der Baulinie ein unrichtiger Bezug).
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In Gebiet 1 und 2 werden die den StraBen zugewandten Enden der Baukorper mit
Baulinien festgesetzt, um die rdumliche Ausbildung der Siedlungseingange abzusichern.
Da die Gebaude in Gebiet 1 und 2 als Schallschutz fir die weitere Bebauung dienen soll,
wird die Langenausdehnung dieser Gebaude durch Baulinien auch an den anderen Enden
in Verbindung mit der geschlossenen Bauweise festgesetzt.

Baugrenzen: In den anderen als soeben beschriebenen Fallen erscheint die
stadtebauliche Ordnungsabsicht auch durch eine Baugrenze erreichbar. Dazu wurden
auch die Baufelder gezahlt, welche zwar im Bereich einer erwiinschten Raumbildung
entlang der Straf3en liegen, jedoch auf der StraBennordseite die Ausrichtung der Bauten
eines gréBeren Spielraumes bedarf. Bei den Baugrenzen kénnen die einzelne
Abweichungen von mit 1,5 m gro3zugiger ausfallen (vgl. Teil B Text Nr. 3.1 und 3.2).

Die gerundeten Baugrenzen im Bereich der PlanstraBe B geben den stadtebaulichen
Planungsgedanken “ Abstand der Bebauung mindestens... bis maximal ..m von der
StraBenbegrenzungslinie” am klarsten wieder und schranken den tatsachlich Baukorper
nicht mehr ein als rechteckige Baufenster.

Bautiefe: Da die Baugrenzen und auch Baulinien durch das mogliche Zurickbleiben
bewuBt gestalterische Méoglichkeiten fir ein leichtes Vor- und Zurlickspringen der
straBenbegleitenden Gebéaudeseite geben und riickwéartig Raum bieten, soll eine
UbermaBige Ausnutzung der Bauflachen durch extrem tiefe (und dann eventuell nur noch
sehr schmale) Gebaude vermieden werden. Neben der festgesetzten maximalen Bautiefe
von 11 m gibt es zusatzlich einen Bereich von 1 m Breite, der fir eingeschossige
Wintergéarten nutzbar ist.

Dartber hinaus werden zur Absicherung der stédtebaulichen Gestaltung durch textliche
Festsetzungen die Sockelhéhe, die Drempel-(=Kniestock-)héhe, Firsthéhe und die
Dachneigung detailliert begrenzt und festgelegt, so dafB keine Interpretationsliicken in der
Kubatur bestehen und ein harmonisches Gesamtbild erreicht werden kann.

2.4 Hoéhenlage und Hohe baulicher Anlagen

Als Bezugshoéhe fur die Hohenlage und Hohe der Gebaude wird der Gehweg der dem
Gebéude néachstliegenden offentlichen StraBe definiert, sie ist auf der kirzesten Distanz
zur Mitte der der StraBBenseite zugewandte Gebaudefront zu ermitteln. Ist auf der
betreffenden Seite der StraBe kein Gehweg vorgesehen (z.B. in verkehrsberuhigten
StraBen mit Mischprofil), ist statt dessen die Fahrbahnmitte an der betreffenden Stelle fiir
die Ermittlung der Bezugshdéhe maf3gebend.
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Flr eine einheitlichere Hdhenlage der Gebdude zum Gelédnde wird die Sockelhéhe auf 60
cm beschrankt. Davon sind lediglich die Gebaude nérdlich des Angers (Gebiet 1)
ausgenommen, weil hier durch eine Anhebung der Erdgeschosse in der benachbarten
Lage zur Grunflache die Privatsphare besser gesichert werden kann. Dadurch ist hier nach
der giltigen LBO eine Sockelhdhe bis 1,40 m, also etwa ein halbes Geschof3, méglich.

Die Topographie innerhalb des Plangebietes macht es z.T. erforderlich, Abzlge bzw.
Erganzungen der Sockelhtéhe um den Betrag des Gelandeverlaufes zu ermdglichen,
sodaf3 ein Geb&ude nicht unnatirlich heraussteht bzw. im Boden versinkt.

Die Héhe der Gebaude wird mit der Festsetzung der Firsthéhen je nach Geschof3zahl
beschrankt, um die stadtebauliche Einbindung in die Siediungsstruktur von Bargteheide zu
gewahrleisten und gegenseitige Beeintrachtigungen (z.B. GberméaBige Verschattung) der
Gebaude untereinander zu vermeiden, insbesondere auch zur bestehenden Bebauung.
Maximal sind bei lll-GeschoBigkeit 13 m (bezogen auf das ErdgeschoBniveau) moglich,
bei II-GeschoBigkeit entsprechend 10,5 und bei I-GeschoBigkeit 8,5 m. Die Festsetzung
wurde in dieser Abstufung getroffen, um eine UbermaBige Nutzung der Dachgeschosse
(mehrere Dachgeschosse (bereinander) auszuschlieBen. Fur die Mehrfamilienhauser
ergibt sich ein bewuf3t knapp gewahltes Maf3, weil bei diesen Gebduden wegen der
gréBeren moglichen Gebaudebreite durch die Gefahr einer gréBeren, den MaBstab
sprengenden Gesamthdéhe am ehesten gegeben ist.

2.5 Nebenanlagen

Zur Wahrung eines geordneten und durchgriinten Erscheinungsbildes und Vermeidung
zusatzlicher Versiegelungsflachen werden entlang der 6ffentlichen StraBen Nebenanlagen
im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO und Garagen zwischen Straf3enbegrenzungslinie und
vorderer Baugrenze oder -linie ausgeschlossen.

Fir das Gebiet 1 wird der Bereich einer moéglichen Tiefgarage definiert, der einen
Spielraum fiir die Verwirklichung einer zweiblindigen Senkrechtaufstellung 1aBt und daher
eine gréBere Breite bendtigt, als die Baufenster vorsehen.

Die méglichen Stellplatze im Bereich nordlich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes in
Gebiet 1 werden indirekt durch die Flachen begrenzt, die den bestehenden Saum zum
Knick erhalten sollen.
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2.6 Gestalterische Festsetzungen

Die Festlegung der Dachform und Firstrichtung wurde so gewahit, das die beabsichtigten
identitatsbildenden rdumlichen Wirkungen unterstitzt und anderseits Verschattungen und
MaBstabspriinge weitestgehend vermieden werden. Dabei wurde eine Dachneigung
vorgesehen, die einen Dachausbau zulaB3t. Wéhrend in den meisten Bereichen ein
Satteldach festgesetzt wird (welches auch einen Krippelwalm ermdéglicht), vermindert
entlang der PlanstraBe B auf der nérdlichen Seite die Festlegung auf Zeltdacher den
MaBstabsunterschied der vorgesehenen tieferen Gebaude (Stadtvillen) zur anderen
StrafBBenseite.

Um eine einheitliche Erscheinung zu erhalten, ist flr die Eindeckung ist eine rotbraune
oder anthrazitfarbene Pfanne vorzusehen. Aus gleichem Grund wird auch die Gestaltung
der Garagen und sonstigen Nebengebdude uUber 5m2 in die Festlegungen der
Hauptgebaude mit einbezogen, sodalB entweder ein entsprechend geneigtes Dach oder
begrintes Dach vorzusehen ist.

Um auf 6kologische Aspekte Rucksicht zu nehmen, werden von diesen Festlegungen zu
Dachneigung und Dachdeckung schragverglaste Dachflachen oder Sonnenkoliektoren,
sowie begrunte Dacher bis 25 m? ausgenommen.

Die méglichen Fassadenmaterialien werden durch Festsetzung auf eine Palette von
ausgewahiten und ortsiiblichen Materialien (roter/ rotbrauner Ziegel, weiBer oder
hellfarbener Putz, naturfarbenes oder hellgeténtes Holz) beschrankt. Die Beschrankung
verhindert einerseits ein optisches Auseinanderbrechen der zukinftigen Bebauung, laft
aber den Architekten und Bauherren zahlreiche gestalterische Variations- und
Kombinationsmoglichkeiten flir eine individuelle Ausformung offen. In Anbetracht der
vorgesehenen Wohnnutzung sind Werbeanlagen ebenfalls in Ot und GréBe nur
beschrankt moéglich. Sie sind nur an der Stétte der Leistung und max. 0,3 m? zuldssig.

Die gestalterische Ausformung der Kopfzonen ist von groBer Wichtigkeit fur die Qualitat
und &uBere Einbindung des Entwurfes in das Landschaftsbild. Da diese Uber die
Instrumente der Bauleitplanung nicht allein abgesichert werden kann, solite die
Architektursprache zusatzlich Giber privatrechtliche Vertrdge mit den zukiinftigen Bauherren
sichergestellt werden. Eine Bildung von Nachbarschaftsgruppen, mit angepaften und sich
aufeinander beziehenden Gebauden, kénnte sich hierbei positiv auswirken.
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2.7 Verkehr

2.7.1 ErschlieBung

Die Anbindung des Gebietes erfolgt nach Fertigstellung der UmgehungsstraBBe
(Sidtangente) zentral an zwei Stellen, so daf3 die ErschlieBung fur das Baugebiet eine
angemessene Leistungsfahigkeit besitzt und eine UberméafRige Belastung der nahe dieser
Zufahrten Wohnenden vermieden wird. Zudem besteht dadurch eine héhere Flexibilitat
und besonders in der Bauphase eine Ausweichmdglichkeit.

Wegen der Nahe der westlichen Anbindung zur Einmindung der Siidumgehung in die B
75 wurde der Abstand und die zur Verfligung stehenden Stauldngen durch den
Verkehrsingenieur {iberpriift. Die rechnerische Stauldnge vor der Einmindung
Umgehung/B75 betragt fur die vorgesehene Belastung nur 75 m, es stehen aber 150m zur
Verfugung. Eine groBere Staulange zu Spitzenzeiten ist jedoch nicht vollstandig
ausschlieBen, so das in Ausnahmefallen auch der Bereich der nordwestlichen
Einmundung erreicht werden kénnte. Es wird jedoch davon ausgegangen, daf3 die Zu- und
Abfahrt im Rahmen des partnerschaftlichen Umganges der Verkehrsteilnehmer
ausreichend gewahrleistet bleibt. Sollten wider Erwarten gréBere Probleme auftreten,
kénnen uber verkehrsregeinde MafRnahmen weitere Verbesserungen auf der zur
Verfugung stehenden Verkehrsfliche erreicht werden (z.B. Einschrankung der
Linksabbieger). Eine Verkehrsampel an dieser Anbindung ist bereits eingeplant. Z. Z. wird
davon ausgegangen, daB3 samtliche Ein-/ausbiegerichtungen mdéglich sein werden. Far
Linksabbieger aus Richtung Hammoor in das Plangebiet (PlanstraBe C) wird im Zuge der
Umgehungsstrafie ein Linksabbiegerspur vorgesehen.

Durch die Verschwenkung der HaupterschlieBungsstraBe an der westlichen Anbindung
wird die gradlinige StraBenflucht aufgelést und damit eine héhere Unverwechseibarkeit
erreicht.

Mit Ausnahme der Verbindenden Spange am Anger sind alle StraBBenzige als
StichstraBen konzipiert, sodal3 Stérungen durch Querverkehre vermieden werden und ein
insgesamt wirtschaftliches ErschlieBungssystem angeboten werden kann.

Far die Befahrbarkeit der Wendehammer far Mullfahrzeuge sind die Vorgaben der EAE
85/95 eingehalten (vom beauftragten StraBenplanungsbiiro Ing.-Blro Gosch + Schreier
bestatigt), die Kurvenradien in den Einfahrtsbereichen zu den zusétzlich abgefiacht.

Ausdricklich gewlnscht wird die festgesetzte mittige Bepflanzung der Wendehammer.
Dies steht zwar im Gegensatz zur Forderung der Berufsgenossenschaft, wurde aber in
Abwagung der Belange aus stadtklimatischen und gestalterischen Grinden so
beschlossen, denn die Schleppkurven der benutzten Millifahrzeuge lassen eine

Seite 18



Stadt Bargteheide Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34, Areal ehemalige Gartnerei Neubert"

Umrundung dieser Bepflanzung ohne Ricksetzen gefahrlos zu. Der festgesetzte und in
der Ausfuhrungsplanung aufgenommene AuB3endurchmesser (22m) der Wendekreise
gestattet dies problemlos und enthédlt sogar gegenlber der Forderung (18m + 2m
Uberhang) noch Reserven.

Das vorhandene Wohngebiet an der B 75 wird gleichrangig an die ErschlieBung
angebunden, die bestehende Privatstraf3e bleibt jenseits der vorgesehenen Wendeschleife
unangetastet. Realisierte MI-Nutzungen im vorderen Bereich beeintrachtigen mit ihren An-
und Abfahrten nicht das Woh ngebiet.

Die Endsticke der Stichstra3en, wie auch die vorhandene PrivatstraBe im MI-Gebiet
werden als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anlieger und der
Versorgungstrager und einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
Dadurch wird dem hier beabsichtigten weitgehend verkehrsfreien Charakter besonders
Rechnung getragen. Die Verantwortung fir diese ErschlieBung obliegt der umliegenden
Gruppe.

Desweiteren werden GFL-Rechte im rickwartigen Bereich einiger Reihenhauser
vorgesehen, um ihnen einen freien Zugang zwischen Gartenbereich und Grinzonen zu
erméglichen. Fir die Offentlichkeit sind diese Verbindungen aber nicht vorgesehen.

Direkte Grundstuckszufahrten zur B 75 und zur Umgehungsstraf3e sind wegen Gefahrdung
des flieBenden Verkehrs ausgeschlossen.

Es ist beabsichtigt, Uber die PlanstraBen A und C eine Stadtbuslinie in das Plangebiet
einzufihren und hier zentrale Haltepunkte vorzusehen. Dies ist innerhalb der vorgesehen
Verkehrsflache maoglich. Auf Aufweitungen wird zugunsten einer verkehrsberuhigenden
Gestaltung verzichtet.

2.7.2 Ruhender Verkehr

Die nachzuweisenden Steliplatze sind in ausreichender Anzahl auf den jeweiligen
Grundsticken moglich. Die Richtlinien des Stellplatz-Erlasses werden beachtet, bei
entsprechender hochbaulicher Planung kann auch ein Mehrbedarf auf den Grundstiicken
erreicht werden. Dies gilt auch bei (teilweisem) Verzicht auf die Tiefgarage in den Gebiet 1
und 2, die bei dem nun vorgesehenen Sozialen Wohnungsbau kostenmaBig nicht
(vollstandig) zu realisieren ist. Entsprechende Entwiirfe der Investoren weisen dies nach.
Hinsichtlich einer Verkehrsberuhigung des Plangebietes ware es jedoch ein Vorteil, wenn
diese Tiefgarage unter den Gebauden von Gebiet 1 und 2 realisiert wiirde, um hier auch
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weitere Stellplatze fur Bewohner aus anderen Teilen des Wohngebietes zur Verfigung zu
stellen.

Um eine Tiefgarage unter den Villen (Gebiet 9) zu ermdglichen, welche wegen der
beabsichtigten Teilung Uber zwei Wege anfahrbar sein soll, wird von der Wendeplatte der
PlanstraBe B aus ein Fahrrecht vorgesehen. Im inneren Bereich der Kopfzonen der
StichstraBBen ist es mdglich, bei Zusammenlegung der Stellplatze auf der Bauflache direkt
an der Wendeplatte auch stellplatzfreie Bereiche anzubieten, so daB auf unterschiedliche
Anforderungen eingegangen werden kann.

Fur die Anzahl der Stellplatze ist vom StellplatzerlaB3 (aktuelle Fassung vom 16.08.1995)
auszugehen. Die neuen Richtzahlen besagen, daf3 fir jede Wohnung in
Einfamilienhdusern 1 St, in Mehrfamilienhausern 0,7 - 1 St als Mindestbedarf vorgesehen
sein sollte. In dieser ErschlieBungslage muf3 jedoch insgesamt von einem hoheren
Stellplatzbedarf ausgegangen werden.

Es werden in ausreichender Zahl (insgesamt etwa 75) O&ffentliche Parkplétze
(Besucherparkplatze) im StraBenraum nachgewiesen und in der Planzeichnung
gekennzeichnet.

2.8 Festsetzungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirku ngen

Direkt an der Grenze des Geltungsbereiches liegen mit der vorhandenen Bundesstra3e B
75 im Westen des Plangebietes und der im Bau befindlichen Stidumgehung im Norden
larmintensive Schallquellen, die die beabsichtigten Wohnnutzungen beeintrachtigen
konnen und einen qualifizieten Immissionsschutz erfordern. Die Probleme des
Durchgangsverkehrs auf diesen Ubergeordneten DurchgangsstraBen sind nicht durch
Bauvorhaben und MaBnahmen im Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verursacht
oder l6sbar. Sie missen im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens als gegeben
angenommen werden. Im Neubaugebiet selbst wird versucht, durch eine fu3ganger- und
radfahrerfreundliche Planung den Ziel- und Quellverkehr méglichst gering zu halten.

Wie in der La&rmuntersuchung (Gutachten von Masuch und Olbrisch Ingenieurgesellschaft
mbH, Oststeinbek, Marz 1997 siehe in der Anlage 5) dargestellt, ergibt sich trotz der
Larmquellen B 75, Sidumgehung und Bahnlinie eine insgesamt glnstige
Ausgangssituation fir das Plangebiet. Schon das Grundkonzept hat sich an der
vorbelasteten Situation orientiert.
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Es wird eine Kombination aus aktivem L&armschutz nahe der StraBen, larmschitzende
Ausbildung von Teilen der Bebauung selber und ergénzenden passiven Larmschutz-
mafRnahmen in nicht abschirmbaren Bereichen vorgesehen.

Die Larmschutzwande erhalten eine Héhe von 4 m Uber der Geldndeoberflache und sind
entsprechend der ZTV/LSW 88 mit einem Schallddmm-mindest-Ma3 von 25 dB
herzustellen. Die Lage der Larmschutzwénde ist am FuB der vorhandenen Knicks
vorzusehen, unter Erhalt der Ast- und Wurzelbereiche der vorhandenen GrofBbaume ist
entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung auszuweichen. Es ist von einem
Streifen von 1 m Breite auszugehen, der flr die Errichtung der Larmschutzwénde bendtigt
wird.

Im Kreuzungsbereich UmgehungsstraBe / B75 wird der La&rmschutz nahtlos von der Eck-
Bebauung des Mi-gebietes Ubernommen. Die Sichtbarkeit der Bebauung ist sowohl
stadtebaulich gestalterisch, wie auch im Vorteil fir die Betreiber der Nutzung selbst
begrindet.

Die ostlich der BundesstraBe 75 ausgewiesene Larmschutzwand geht nicht in die
Unterhaltung des Baulasttragers der BundesstraBe 75 (ber, sondern verbleibt in der
Baulast und Unterhaltungspflicht der Stadt Bargteheide. Der StraBenbaulasttrager der
BundesstraBe 75 ist von allen Schadenersatzanspriichen Dritter freizuhalten, die durch die
Errichtung oder durch das spatere Vorhandensein der Larmschutzwand entstehen oder
damit im Zusammenhang stehen.

Trotzdem lassen sich auch mit den erforderlichen Optimierungen die Orientierungswerte
gemaB Beiblatt 1 zu DIN 18005/1 - wie in den meisten &hnlich gelagerten Fallen - in
einigen wenigen kritischen Bereichen nicht fiir die gesamten Grundsticksflachen
erreichen, so daf dort ein Mindestziel verfolgt wird, den ansprechenden Orientierungswert
am Tage in den ebenerdigen AuBenwohnbereichen (Terrassenflache) mit einer Toleranz
von etwa 1 dB(A) einzuhalten.

Erganzend zu den festgesetzten aktiven LarmschutzmaBnahmen (Larmschutzwande)
werden MaBnahmen der GrundriBgestaltung und passive SchallschutzmaBnahmen
festgesetzt. Entsprechend der in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche werden
im Textteil des Planes Larmpegelbereiche definiert, fir welche die resultierenden
Schalldamm-MaRe einzuhalten und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen sind.
Dies betrifft insbesondere alle der B 75 und der UmgehungsstraBe zugewandte
Gebaudefronten, deren Wande und Fenstern entsprechend schallschiitzend vorzusehen
sind und so im Zusammenwirken mit den festgesetzten straBenbegleitenden aktiven
SchallschutzmaBnahmen die Larmimmissionen auf das Minimum zu red uzieren.
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Far die Abwagung aktiver MaBnahmen (Wall oder Wand) zum Schutz kritischer Bereiche
bzw. Situationen gilt im einzelnen folgendes:

Gebiet 4:

Auch unter Bericksichtigung der vorhandenen Abschirmungen (vorhandene Leitplanke
und sutdlich anschlieBender Uber StraBe etwa 1,5 m hoher Knickwall) 1aBt sich das
Mindestdimensionierungsziel der Einhaltung des Tages-Orientierungswertes in den
AuBBenwohnbereichen (55 dB(A) fur WA-Festsetzung) nicht erreichen, wenn die
AuBenwohnbereiche im Studwesten der tberbauten Fldche angeordnet werden.

Eine Verlangerung der aktiven Larmschutzanlage entlang der B 75 auf3erhalb des
Plangeltungsbereiches kommt aus Gesichtspunkten des Landschaftsschutzes und aus
stadtebaulichen Grinden nicht in Betracht, es wirden wegen der vorhandenen Allee in
diesem Bereich der B75 starke Eingriffe in die schitzenswerte Vegetation und wegen der
bestehenden Senke zu den Fischteichen erhebliche Eingriffe in die Topographie
notwendig.

Eine Fortfihrung der an der B 75 vorgesehenen Larmschutzwand um weitere 55 m nach
Suden wirde fur diesen Bereich nur Pegelminderungen von 1 - 2 dB(A) erbringen, eine
Einhaltung des Tages-Orientierungswertes ware mit dieser erganzenden MaBnahme nicht
moglich.

Annehmbare Beurteilungspegel in den ebenerdigen AuBenwohnbereichen lassen sich
daher mit vertretbarem Aufwand nur fur MaBnahmen im Einwirkungsbereich selbst
erzielen. Exemplarisch wurde gezeigt, daf3 fur L-férmiger GrundriBgestaltung im
Schallschatten von Gebaudeteilen nach Siden ausgerichtete AuBenwohnbereiche
geschaffen werden kénnen, in denen der Tages-Orientierungswert fir WA-Festsetzung
von 55 dB(A) Uberwiegend eingehalten werden kann. Weitere Verbesserungen kénnen
mit an die Gebaude anschlieBenden auch auBerhalb der Baugrenzen denkbaren Wéanden
erzielt werden. Geringfiigige Uberschreitungen GréBenordnung 1 dB(A) - kdnnen
hingenommen werden.

Gebiet 6:

In den ebenerdigen AuBenwohnbereichen der westlichsten Grundstiicke des Gebietes 6
sind zwar Uberschreitungen des WR-Orientierungswertes von 50 dB(A) am Tage zu
erwarten. Da aber der entsprechende WA-Orientierungswert nicht berschritten wird,
werden weitere MaBnahmen nicht fiir erforderlich gehalten.

(vgl. Larmtechnische Unte rsuchung, der Anlage 5)
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Riegelbebauung entlang der Sidumgehung (Gebiete 1 und 2):

Larmschutz zur geplanten Sidumgehung: Es ist vorgesehen die sidlicheren
Wohnbereiche durch eine Riegelwirkung der geplanten Bebauung entlang der StraBe zu
erreichen. Die gewahlte Larmschutzldsung erfolgte in Abwagung folgender Fakten:

-~ nur ein direkt an der Umgehungsstraf3e liegender Larmschutz kann auch einen Schutz
fir die Riegelbebauung selber erreichen. Bei der bereits erfolgten Festlegung der
Trasse ware dies nur unter vollstdndiger Beseitigung des Knicks mit seinem
ausgepragten GroBbaumbestand moglich.

— Eine alternative Verschiebung der UmgehungstraBentrasse nach Norden und Errichtung
einer Larmschutzwand neben nérdlich dem Knick hatte neben der unbefriedigenden
Gestaltung und Nachteilen flir die bestehende Bebauung (geringerer Abstand, starke
ungefilterte Reflexion an der neuen Wand nach Norden) fiir die bereits planfestgestellte
Trasse Zusatzkosten und Zeitverzug bedeutet.

— Die notwendigen und nur hier moglichen ErschlieBungsanbindungen des Plangebietes
héatten den aktiven L&rmschutz ohnehin stark geschwacht.

— Der passive Larmschutz bedeutet fur die Riegelbebauung selber nur einen geringen
Nachteil, weil seine Ausrichtung die vorteilhafte Orientierung der Aufenthaltsrdume der
Wohnungen zur straBenabgewandten sonnigen Seite zulaBt, zur StraBenseite also
vorzugsweise mit Neben- und NaBraumen usw. gerechnet werden kann.

Eine erste Berechnung ergab, daf3 zwei Lucken von jeweils 10m in diesem Riegel lediglich
eine Erhohung des Larmwertes von 1 dB(A) flr die sidlich des Angers liegende Bebauung
bedeutet und die Orientierungswerte der DIN 18005 fir das WA in diesem Bereich
eingehalten werden koénnen. Deshalb werden in Abwagung mit einem offenen und
durchgrinten Charakter auch des nordlichen Bereiches der Neubausiedlung die
beschriebenen Licken festgesetzt.

Es besteht die Mdglichkeit, daf3 die Bebauung in der zweiten Baureihe zeitlich vor der
Riegelbebauung realisiert wird. Der passive Schallschutz in der zweiten Baureihe ist der
entsprechenden Ausbreitungssituation anzupassen. Da die Beurteilungspegel in den
ebenerdigen  (rickwartigen) AuBenwohnbereichen dieser Bebauung durch die
Abschirmung durch das eigene Gebaude ausreichend niedrig ausfallen, sind aktive
LarmschutzmaBnahmen als Ersatz fir die mdglicherweise zunadchst nicht realisierte
Riegelbebauung nicht erforderlich.

Die in der Anlage 5 aufgefihrten Berechnungen und Aussagen fir den StraBenlarm
beruhen zum einen auf der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, und zum anderen auf
den prognostizierten Verkehrsdaten des StraBenbauamtes Libeck. Die umfangreiche
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Berechnung der Larmimmissionen in den Wohngebieten entlang der B 75 geht von den
ungunstigsten Larmwerten (Hochrechnung mit Wachstum auf das Jahr 2015) aus.

2.9 Grinordnung

Der anliegende Grinordnungsplan und sein Erlauterungstext (Anlage 3) flhren
umfangreich

die durchgefiihrte Untersuchung und Bewertung des Bestandes,

— den Schutz, die Pflege und die Entwicklung von Natur und Landschaft unter
besonderer Berlcksichtigung geschitzter Landschaftbestandteile

Gestaltung, Naherholung

Eingriffe und ihre Kompensation , ihre Bilanzierung und Umsetzung aus.

Zur detaillierteren Betrachtung wird auf die dort getroffenen Erlauterungen verwiesen.

Der Bebauungsplan setzt eine Auswahl der Vorschldge des Grinordnungsplanes als
Satzung fest. Wegen der Beschrankungen auf bodenrechtliche Relevanz muf3 eine
Begrenzung des Umfanges grinordnerischer Festsetzungen rechtlich erforderlichen
MaBnahmen bzw. und auf die wesentlichsten Inhalte erfolgen. Eine weitere Umsetzung
der Grinordnungsplanung kann ggf. durch andere (z.B. privatrechtliche) Mittel erfolgen.

GemalR § 17 Abs. 1 Landeswaldgesetz von Schleswig-Holstein ist zur Aufforstung die
vorherige formale Genehmigung der Forstbehérde einzuholen.

3 - VERSORGUNG

3.1 Wasserversorgung

Der gesamte Bereich der Stadt Bargteheide wird durch zentrale Wasserversorgungs-
anlagen mit Trink- und Brauchwasser versorgt. Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 34
wird an die bestehenden Anlagen angeschlossen.

Sollten die zwei Brunnen des ehemaligen Gartnereibetriebes Neubert noch vorhanden
sein, so sind diese vor Beginn der ErschlieBung von einer Fachfirma sachgerecht zu
verflllen und rickzubauen.
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3.2 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Stadt Bargteheide wird durch die SCHLESWAG mit elektrischer Energie versorgt.
Sollte fur den Bereich des Bebauungsplanes die Errichtung von Transformatoren (ber die
bestehenden Einrichtungen hinaus erforderlich werden, erfolgt in Abstimmung mit dem
Versorgungstréger die Festsetzung entsprechender Flachen.

* Auf die vorhandenen Anlagen der SCHLESWAG AG ist Ricksicht zu nehmen. Arbeiten
im Bereich derselben sind nur in Absprache mit der Betriebsstelle Ahrensburg (04102-
494550) durchzufuhren.

*Der SCHLESWAG AG werden geeignete Stationsplatze fur die Aufstellung von
Transformatoren zur Verfligung gestellt. Uber die Standorte wird eine frilhzeitige
Abstimmung herbeigefuhrt, und die Stationsplatze werden durch grundbuchamtliche
Eintragung zugunsten des Versorgungstragers gesichert.

*Far die Verlegung der Erdkabelleitungen sind die Versorgungsflachen - vorwiegend
Gehsteige.- kostenlos, rechtzeitig und mit fertigem Planum zur Verfligung zu stellen. Bei
Anpflanzungen ist auf die Leitungen Riicksicht zu nehmen.

3.3 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt zentral (Erdgas) Uber das Leitungsnetz der Hamburger
Gaswerke.

Die fur die Versorgung des Baugebietes erforderlichen Flachen fiir die Rohrleitungen
werden bei der Realisierung des Bebauungsplanes freigehalten. Sollten Flachen fur
notwendige Druckminderstationen erforderlich werden, erfolgt eine Abstimmung mit dem
Versorgungsunternehmen und der Stadt rechtzeitig.

3.4 Nahwarmeversorgung

Es ist vorgesehen, das Gebiet an die geplante Nahwarmeversorgung anzuschlieBen. Ein
Blockheizkraftwerk wird dabei voraussichtlich auf einem Gelande westlich der B 76 zu
liegen kommen und dort weitere Abnehmer versorgen. Die urspringlich vorgesehene
Alternative mit einem Standort innerhalb des Plangebietes wird nicht mehr verfolgt.

Um eine &kologisch sinnvolle und wirtschaftlich vertretbare Betreibungsgrundlage zu
erhalten, ist ein AnschluBzwang beabsichtigt. Dazu wird die Stadt Bargteheide eine eigene
Satzung erlassen, auf dessen Regelungen hier ausdriicklich hingewiesen wird.
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3.5 Fernmeldeeinrichtungen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes werden in allen StraBen geeignete und
ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Fernmeldeaniagen vorgesehen.

Auf die bestehenden Anlagen der TELEKOM ist insbesondere bei den geplanten
Umbauarbeiten im Straf3enraum Racksicht zu nehmen. Bei Veranderungen und / oder
Verlegungen ist 6 Monate vor Baubeginn mit dem zustandigen Fernmeldeamt Kontakt
aufzunehmen.

4 - ENTSORGUNG

4.1 Beseitigung des Schmutzwassers

Die Entsorgung erfolgt im Trennsystem von Schmutz und Regenwasser. Das Schmutz-
wasser wird der stadtischen Klaranlage zugefihrt.

GemaB § 35 LWG sind bei der unteren Wasserbehorde fiir die Anlagen (Kanalisation)
entsprechende Genehmigungen einzuholen.

4.2 Behandlung des Oberflaichenwassers

Das innerhalb des Baugebietes anfallende Oberflaichenwasser wird Giber ein System von
offenen naturnahen Ringgradben abgeleitet und nach Klarung einem Regenriickhalte-
becken im Studwesten des Planbereiches zugefiihrt und westlich der B 75 in den Vorfluter
eingeleitet. Zur Bewaltigung der Hochwasserspitze wird die bestehende Rohrleitung
mitbenutzt. Um eine Schwermetallbelastung der offenen Regenwasserableitungsanlagen
zu vermeiden, sind Blechdécher auszuschlieBen. Dies wird Uber eine gestalterische
Festsetzung bereits erreicht, die eine Pfanne vorschreibt. Der AusschluB3 von Zink- und
Kupfer-Rinnen (Ubliche Baustoffe) hingegen erscheint nach Sichtung des Marktes und
mangels gestalterisch befriedigender Alternativen (Plastikrinnen) als ungewollte Harte.

Das Regenriickhaltebecken wird ebenfalls als Léschwasserreservoir genutzt werden.

Die wasserrechtlichen Antrage gemal3 § 7 WHG und § 35 LWG sind rechtzeitig vor
Baubeginn der Wasserbehdrde einzureichen. Erst wenn erlaubnisfahige Entwésserungs-
anlagen vorliegen, gilt die ErschlieBung als gesichert. Fir die schadlose Beseitigung des
anfallenden Regenwassers sind die Technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von
Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation, Amtsbl. Schl.-H. 1992, Nr.
50, S. 829 ff., zu beachten. Flir Einleitungen bzw. Anlagen sind die Unterlagen zur
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Genehmigung der Wasserbehoérde des Kreises Storman vorzulegen. Die Ausbauplanung
der Regenwasserklarung, -versickerung, -rickhaltung und Ableitung wird derart
ingenieurmafig durchgeplant, daB eine Schéadigung von Anliegern unterhalb des
Neubaugebietes nicht zu erwarten ist.

4.3 Feuerschutzeinrichtungen

Der Feuerschutz in Bargteheide ist durch die "Freiwillige Feuerwehr" sichergestellt. Das
Baugebiet wird mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten in Abstimmung mit der
Feuerwehr ausgestattet. Der entsprechende rechnerische Nachweis wird im
Zusammenhang mit der Errichtung der ErschlieBungsanlagen erstellt.

Zur Sicherstellung der Loéschwasserversorgung wird auf den EraB vom 17.01.79, Az.: IV
350b-166.30, des Innenministers sowie des Arbeitsblattes W 405 des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches hingewiesen.

4.4 Millbeseitigung

Die Millbeseitigung ist im Kreis Stormarn durch eine Satzung geregelt.

5 - TRINKWASSERSCHUTZ

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bereich der vorgesehenen
"erweiterten Zone®, Schutzzone Il des =zukiinftigen Wasserschutzgebietes. Die
Bestimmungen der Landesverordnung uUber Anlagen zum Lagern, Abfillen und
Umschlagen wassergeféhrdenter Stoffe vom 24.06.1986 sind anzuwenden.

6 - MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUNDES UND BODENS

Bodenordnerische MaBnahmen sind im Neubaugebiet fir den Bau der WohnstraBen- und
-wegerschlieBung, fur die Anlage der Griinflachen und des Schallschutzes erfo rderlich.

Die notwendige Ordnung des Grundes und Bodens ist im Wege der gutlichen
Vereinbarung zwischen Eigentimer und Stadt vorgesehen. Nur wenn diese nicht oder nur
zu untragbaren Bedingungen maoglich ist, finden die entsprechenden MaBBnahmen (§§ 45ff,
80ff u. 85ff BauGB) Anwendung.

Seite 27



- 7.1 Kosten, die nicht zum ErschlieBungsaufwand gehéren

Stadt Bargteheide Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Areal ehemalige Gértnerei Neubert”

7 - UBERSCHLAGIGE ERMITTLUNG DER ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die voraussichtlich bei der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 34 der Stadt
Bargteheide entstehenden ErschlieBungskosten werden wie folgt ermittelt:

Umfang des ErschlieBungsaufwandes (§ 128 BauGB) fir den Erwerb und die Freilegung
und Herstellung der Flachen fiur ErschlieBungsanlagen einschl. Einrichtungen fir ihre
Entwésserung, Beleuchtung und Begrinung.

ErschlieBungsstraBen
einschl. Park- und Stellplatzanlagen (o7 TSRO DM

Offentliche Grinflache, mit Regenriickhaltebecken,
Ausgleichsflachen mit Anpflanzungen,
Aufforstungen und Neuanlage der Gewasser CB.l tevreiiirereee e DM

Die Kosten werden im Rahmen der erstmaligen Hersteliung durch einen ErschlieBungstrager

tbernommen.

Die Kanalkosten werden von der Stadt bzw. von dem Versorgungstrager umgelegt. Die
Kosten flr die Gas- und Wasserversorgung werden entsprechend der Satzung verteilt.

Die Kosten der AusgleichsmaBnahmen werden durch die ErschlieBungs- und Bautrager
Ubermnommen und obliegen in der Unterhaltung einer privatrechtlichen Vereinbarung (s.
dazu die Aufschlusselung der MaBnahmen in der Erlauterung zum Griinordnung splan).

Seite 28



I s

Stadt Bargteheide Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Areal ehemalige Gértnerei Neubert”

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Bargteheides

23 MRL 1998

Bargteheide, den........... er Blrgermeister
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