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1. Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 9a soll die planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden fiir die
Errichtung einer Wohnanlage fiir Senioren, in der entsprechend den unterschiedlichen Bedirfnissen
verschiedene Wohnformen angeboten werden kdnnen.

Ubergeordnetes Ziel des B-Planes ist es, die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung des
Gemeindegebietes zwischen der BahnhofstraBe, der StraBe Am Schulzentrum und der riickwartigen
Grenze der Bebauung an der Theodor-Storm-Strafle zu gewahrleisten, da hier eine Neubebauung das
Erscheinungsbild der Stadt auffallig pragen wird.

Die verschiedenen oOffentlichen Belange und privaten Interessen, die hier zusammentreffen, sind
aufeinander abzustimmen und zu einer vertraglichen Nachbarschaft zu entwickeln, indem Konflikte soweit
wie mdglich minimiert werden.

Die von der Gemeinde entwickelten Ziele zur Entwicklung des Fahrrad- und FuBwegekonzeptes sollen in
die Planung integriert werden.

Die Natur und Landschaft sollen beriicksichtigt, weitestgehend nach dem Gebot der Eingriffs-Vermeidung
und -Minimierung geschont und in die stadtebauliche Entwicklung integriert werden.

Aufgrund der vorhandenen Larmbelastung durch die Kreisstrale K12 und die Deutsche Bahn sollen
geeignete MaBnahmen fir den Larmschutz festgesetzt werden, die gleichzeitig stadtebaulich
stadtgestalterisch vertraglich sind.

2. Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke 60/18 und teilweise 60/31 der Flur 9, 43/19, 450, 451, 46/6 und
teilweise 42/49, 89/10 der Flur 14 sowie die Flurstiicke 253, 252, 110/31, und teilweise 269 der Flur 15 der
Gemarkung Bargteheide,

stidlich der Theodor-Storm-Strale, westlich der Bahnlinie Hamburg - Liibeck, nérdlich der Sporthalle der
Diedrich-Bonhoefer-Schule und der Emil-Nolde-Schule sowie dstlich der StraRe Am Schulzentrum gelegen.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 34.473 gm.

3. Ausgangslage

Die Aufstellung des B-Planes Nr. 9a erfolgt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Ausschusses fiir
Stadtplanung, Griinordnung und Verkehr vom 23. 11. 2006.

Der B-Plan ist aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bargteheide (letzter Stand incl. 9. Anderung)
entwickelt.

Im Erlauterungsbericht zur 9. Anderung des F-Planes wird auf die Larmproblematik fiir das Wohngebiet
hingewiesen, die sich aus der Lage an der Kreisstrae 12 (Bahnhofstralle), der Bahnstrecke Hamburg-
Libeck und der Sportplatznutzung stiidwestlich des Plangebietes ergibt und dass dieses Problem im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung (Aufstellung eines Bebauungsplanes) aufzuarbeiten und zu Idsen ist.
AuRerdem wird auf das vorhandene Kleingewasser hingewiesen, das auf der Ebene des B-Planes
insbesondere hinsichtlich artenschutzrechtlicher Aspekte néher zu untersuchen ist.

Fir die Planung der Wohnanlage ist ein Architektenwettbewerb vorgeschaltet worden. Da der
Siegerentwurf realisieret werden soll, hat sich die Stadt dafiir entschieden, diesen fiir die Aufstellung des
Bebauungsplanes zugrunde zu legen.

4.Planungsinhalte

4.1 Bauliche Nutzung:
In der Seniorenwohnanlage sollen Wohnungen mit unterschiedlichen Mdglichkeiten fir selbsténdiges und
betreutes Wohnen gem. § 9 Abs.1 Nr.8 BauGB fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf
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(Senioren, Behinderte) angeboten werden. Alle Wohnungen miissen barrierefrei, einige davon
behindertengerecht ausgestattet werden. Gem. § 9 Abs.1 Nr.7 BauGB soll ein Teil der Wohnungen
offentlich gefordert werden. Diese diirfen nicht in einem Gebaudekomplex geballt untergebracht, sondem
missen auf die gesamte Wohnanlage verteilt werden.

Die Entwicklung des Bebauungsplanes hat in enger Abstimmung mit der Hochbauplanung der Architekten
stattgefunden. So konnte sichergestellt werden, dass der Siegerentwurf aus dem Architektenwettbewerb
weitgehend in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen ist. Die Anregungen aus der
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange besonders im
Bezug auf die Wechselbeziehungen zwischen der geplanten Bebauung und der Natur und Landschaft sind
bestméglich beriicksichtigt worden.

Die im Vorentwurf des B-Planes groflziigig festgesetzten Baugrenzen sollten fiir die Hochbauplanung
zunachst einen moglichst grofen Entwicklungsraum lassen. Fir den Entwurfsbeschluss ist die
Konkretisierung der Hochbauplanung soweit vorangeschritten dass eine verfeinerte Gliederung der
Baufelder fiir den Satzungsbeschluss méglich ist.

Die Strukturierung der Wohnanlage ist durch die Aufteilung in 3 Teilbereiche charakterisiert:

Teilbereich 1

Am Schulzentrum, zwischen den Grundstiicken Theodor-Storm-Strale 14 — 18, dem Schulparkplatz und
der Sporthalle:

Das vorhandene Wohnhaus am Schulzentrum Nr. 5 wird als Bestand ibernommen, das gleiche gilt fiir ein
geplantes Wohnhaus daneben, fiir das ein Vorbescheid bereits erteilt wurde. Ein geplantes drittes
freistehendes zweigeschossiges Wohnhaus mit ausgebautem DachgeschoR ergénzt die beiden anderen
zu einen Gruppe. Es gehorte zur Wettbewerbsaufgabe, die stadtebauliche Einfligsamkeit dieser 3
Gebaude in die geplante Seniorenwohnanlage und die Vertraglichkeit mit der vorhandenen Bebauung
Theodor-Storm-Strafle zu beurteilen. Der Siegerentwurf hat aufgezeigt, dass diese 3 Einzelgebaude eine
gewisse stadtebauliche Vermittlerrolle zu erfiillen haben.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze werden, auf dem Grundstiick verteilt, den 3 Hausern zugeordnet, die
vorhandenen Stellplatze sind entsprechend integriert. Die Option der Erhéhung der GRZ auf max. 0,5 dient
dazu, grofziigige Zufahrten und Zuwege auf dem Grundstiick zu erméglichen. Die Erhdhung ist gem. § 19
Abs.4 der Baunutzungsverordnung zulassig und in diesem relativ geringen MaR stadtebaulich vertretbar.

Teilbereich 2

im Anschluss an den Teilbereich 1:

Hier ist die Errichtung eines Wohnclusters mit 19 eingeschossigen Reihenhausern geplant. Durch die dem
Verkehr abgewandte Lage und den innenliegenden Wohnhof soll eine intime Wohnatmosphare mit hoher
Qualitat geschaffen werden. Zwischen den einzelnen Reihenhausfligeln sind schmale Durchgéange
vorgesehen, welche den geschlossenen Charakter und die Intimitat der Anlage unterstiitzen. Die gewollte
Unterschreitung der generell vorgeschriebenen Abstandsflachen kann nach dem Bauordnungsrecht
zugelassen werden, wenn die gesetzlichen Vorschriften zum Brandschutz, zur  ausreichenden
Beleuchtung mit Tageslicht und zur Beliifung eingehalten werden. Die im B-Plan festgesetzten
Baugrenzen gewahrleisten nach auBen hin ausreichende Abstandsflachen, so dass die Grundstiicke an
der Theodor-Storm-Stralle nicht beeintrachtigt werden. Die Einschrankung der zulassigen Erh6hung der
GRZ auf max. 0,5 gegeniiber der gem. BauNVO generell zulassigen Erhdhung um 50%, d.h. von GRZ 0,4
auf GRZ 0,6 soll zur Minimierung des der Bodenversiegelung beitragen. Die festgesetzte Ausnutzung ist
fir die geplante Bebauung ausreichend. Die notwendigen Kfz-Stellplatze sind am Rande dieses
Komplexes untergebracht, die Zufahrt erfolgt nach dem Gebot der kurzen Wege und Minimierung von
Larmstérungen und Versiegelungen von der Stralle Am Schulzentrum aus.

Teilbereich 3
Zwischen dem Teilbereich 2 und der Bahnhofstrafe:
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Dies ist der Hauptteil der Senioren-Wohnanlage. Hier sind seniorengerechte Wohnungen, Appartements
und Pflegezimmer sowie erganzende Service-Raume vorgesehen Die Gebaudehéhen differieren zwischen
1 Geschoss (norddstlicher Fligel zur Theodor-Storm-Strafle hin), 3 Geschossen (siddstlicher Fliigel an
der BahnhofstralRe), 3 Einzelgebauden mit 3 Geschossen (sudwestlich am Sportplatz) und punktuell 3
Geschossen (in den nordéstlichen Fliigel zur Theodor-Storm-Strale hin integriert).

Diese Verteilung der unterschiedlichen Baukérper bestimmt die Gliederung der stadtebaulichen Struktur
und gestaltet in Zukunft den Ortsrand an dieser Stelle.

Im kleinen MafRstab, aus Sichthdhe der zukiinftigen Bewohner und Nutzer, wird das Bild durch die grofte
Freiflache im Inneren der Anlage und die verschiedenen Durchidsse zwischen den punktartigen
Einzelhausern bestimmt. Diese ermdglichen zugleich eine Verkniipfung der Griinflachen von innen nach
aufRen und umgekehrt und bereichern damit den Erlebnisraum fiir die zukiinftigen Bewohner.

4.2 ErschlieBung:

Der Hauptanteil der Bebauung wird von der BahnhofstraBe aus erschlossen. Die KFZ-Stellplatzflachen
kénnen auf kiirzestem Wege direkt am Geb&uderand ober- und unterirdisch untergebracht werden. Auf
gleichem Wege erfolgt auch die Andienung fiir die gesamte Anlage. Insgesamt sind hier ca. 74 Stellplatze
geplant. Die Baugrenze fiir die 3-geschossige Bebauung liegt mind. 20,00 m hinter der
StraBenbegrenzungslinie und erfiillt damit die Vorschrift des Anbauverbotes im Abstand von 15,00 m nach
§ 29 Abs. 1+5 des StralRen- und Wegegesetzes Schleswig-Holstein.

Nach Uberpriifung durch die Masuch + Olbrisch Ingenieurgesellschaft mbH Oststeinbek ist unter Ansatz
der Biindelung der zu erwartenden Neuverkehre auf der Basis hochgerechneter Z&hldaten aus 2000 keine
Linksabbiegespur erforderlich. Es wird vielmehr ein nahezu stérungsfreier Verkehrsfluss prognostiziert.
Gegen die Erschlieung von der freien Kreisstralle K12 aus hat der zustandige Landesbetrieb Strallenbau
und Verkehr  Schleswig-Holstein, Niederlassung Libeck aufgrund der Beteiligung im
Bebauungsplanverfahren grundsatzlich keine Bedenken erhoben. Es wurde jedoch darauf hingewiesen,
dass die Erschlieung von der BahnhofstraRe nur iber einen einzigen Anschiuss an der im B-Pian
festgesetzten Stelle moglich ist und dass fiir die Realisierung die Sondernutzungserlaubnis gem. §§ 21, 24
und 26 StraBen- und Wegegesetz (StrWG) Schieswig-Holstein beim LBV-SH, Niederlassung Liibeck
einzuholen ist. Die Zu- und Abfahrt ist im Bebauungsplan an einer Stelle festgesetzt, die so weit wie
moglich von der Einmindung der Theodor-Storm-Strale in die Bahnhofstralle entfernt liegt, um
Beeintrachtigungen des durchgehenden Verkehrs weitgehend auszuschliefen.

Die eingeschossigen Reihenhauser und deren Stellplatze im Nordwesten der Wohnanlage werden ber
eine Verlangerung der vorhandenen Zufahrt zum Schulparkplatz durch ein Geh- und Fahrrecht zugunsten
der zukiinftigen Bewohner erschlossen. Dies ist vertretbar, da die Anzahl der Reihenh&user auf 19
begrenzt ist. Die ErschlieBung dieses Bauabschnittes von der BahnhofstraRe aus wiirde nicht nur zu
unzumutbaren Stdrungen des ansonsten ruhigen Innenbereiches der Wohnanlage sondern auch zu einer
unangemessen weiteren Versiegelung flihren. Die ErschlieBungstrasse von der StraBe Am Schulzentrum
aus beansprucht mit einer Breite von 5,00 m ausschlieBlich Grundstiicksflachen der Stadt bzw. solche,
welche der Bautrager der Wohnanlage hinzuerwerben wird.

Die Rad- und FuRwegeverbindungen verlaufen iiber einen 3,00 m breiten Streifen auf privaten Flachen und
sind durch ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit éffentlich rechtlich gesichert. Sie sind als
anrechenbares Bauland festgesetzt. Fiir die Realisierung sind entsprechend vertragliche Vereinbarungen
erforderlich.

Die Trassen finden Anschliisse in Richtung Theodor-Storm-Strate und nordwestlich der Sporthalle zur
Schule sowie die Fortsetzung entlang der siidwestlichen Geltungsbereichsgrenze bis zur Bahnhofstrale.
Der Anschluss zur Theodor-Storm-Strale ist in 2 Alternativen méglich:

Uber das Grundstiick Theodor-Storm-Strale Nr.20, (iber das auch der Anschluss des kiirzlich neu
verlegten Regenwasserkanals verlauft und

optional zwischen den Grundstiicken Theodor-Storm-Stralle Nr. 16 und Nr. 18, hier ist die Flache zurzeit
noch nicht verfligbar.
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Beide Anschliisse sind im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 9a vorsorglich festgesetzt worden, um der
Entwicklung des Radwegsystems in Bargteheide im gréReren Zusammenhang ausreichend Spielraum
einzurdumen.

Der Anschluss in Richtung Schulzentrum verlduft z. T. parallel zur Zufahrstrae fiir die Stellplatze der
Reihenhausanlage. Der zunachst im Vorentwurf zum B-Plan vorgesehene Verlauf konnte nicht beibehalten
werden, da sich wahrend der friihzeitigen Beteiligung herausgestellt hat, dass der Erwerb der notwendigen
Flachen mittelfristig nicht méglich ist. Unter der Pramisse, dass der Schul-Parkplatz in seiner Begrenzung
und in seiner GrolRe so gering wie méglich beeintrachtigt wird (es entfallen ca. 5 Stellplatze) kommt
alternativ fir die Wegefiinrung nur der Grundstiicksstreifen direkt anschlieBend an die Nordostwand der
Sporthalle infrage.

Diese geringfligige Beeintrachtigung ist vertretbar zugunsten einer fiir die Schiler méglichst sicheren
Flhrung des Radweges. Das letzte Anschlussstiick zwischen der Sporthalle und dem Schulparkplatz ist in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hineingenommen worden. Das Anschlussstiick liegt zum Teil
auf stadtischem Grundstiick (Flache fir Gemeinbedarf, Stellplatze Schule), die Umbaukosten entfallen fiir
diesen Teil auf die Stadt.

4.3 Freiflachen, Griin

In dem Beschluss des zustandigen Ausschusses fiir Stadtplanung, Griinordnung und Verkehr zum

Vorentwurf des B-Planes vom 11. 06.2007 ist u. a. die zusatzliche Erstellung eines Alternativplanes mit der

Freihaltung der Griinflache im Siiden enthalten. Die friihzeitige Beteiligung erfolgte danach entsprechend

mit 2 Alternativ-Planen.

Aus den Stellungnahmen der Amter und sonstigen Trager éffentlicher Belange geht aus der Sicht der

Landschaftspflege die deutliche Befilirwortung der Freihaltung der Griinflache hervor.

In die Abwagung zwischen den 2 Alternativen sind insbesondere 3 gewichtige Punkte einzustellen:

¢ Innerhalb der Griinfliche im Siiden des Planbereiches liegt ein Tiimpel, der als Biotop einzustufen ist,
der nach dem Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) unter Schutz steht und dessen Beseitigung
grundsatzlich verboten ist.

o Die Aktualisierung des Larmgutachtens, die u. a. die Hochrechnung des StraBenlédrms auf der
KreisstralBe 12 und des Larms des elektrifizierten Bahnverkehrs der Strecke Hamburg- Liibeck enthalt,
zeigt im Ergebnis, dass zwischen den Varianten der sogen. ,kurzen Riegelbebauung® (Griinflache im
Stiden nicht beansprucht) und der sogen. ,langen Riegelbebauung” (Griinflache im Siiden durch
Bebauung beansprucht) an der Bahnhofstrae hinsichtlich der Larmschutzwirkung nur geringe bis
kaum Unterschiede bestehen (siehe 5. Larmschutz)

e Fir die Unterbringung des Raumprogramms der Wohnanlage ist die verlangerte Variante eines
Gebaudes an der BahnhofstraRe nicht erforderiich.

In der Abwégung fiihren diese Fakten zu dem Ergebnis, dass die Griinfliche am Sidende des
Plangebietes fiir eine Uberbauung und fiir den Larmschutz nicht erforderlich ist. Sie ist allerdings fiir die
Anrechenbarkeit in der GRZ-Berechnung erforderlich. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
wird sie als Allgemeines Wohngebiet (das bedeutet hier anzurechnende Wohnbauflache) und zusatzlich
als extensiv genutzte Schutzflache fir den Timpel gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt.

Im Zentrum der Wohnanlage sind die Herstellung von wasserfihrenden Graben, Rasenflachen und die
Pflanzung von GroRbdumen mit Staudenunterpflanzungen vorgesehen. Die Randbereiche sollen
gartnerisch mit unterschiedlichen Bliitengehélzen und naturnahen Staudenpflanzen bepflanzt werden.
Aufgrund der offenen Wasserflachen, der geplanten und am Rande vorhandenen Grofbdume sowie des
Blitenangebotes ist davon auszugehen, dass sich ein fiir viele Tierarten interessanter Lebensraum
entwickeln wird.

Die auf der siidwestlichen Grundstiicksgrenze vorhandene knickartige Bepflanzung auBerhalb des B-Plan-
Geltungsbereiches bleibt vollstdndig erhalten und wird durch BaumaRnahmen nicht beriihrt. Diese
Bepflanzung soll in Richtung BahnhofstraBe fortgefiihrt werden. Da die genannte Flache fir die
Anpflanzung auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt, ist fir die Berticksichtigung in
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der Bilanzierung der Ausgleichmaflnahmen die Zuordnung zum Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1a
BauGB planungsrechtlich festzusetzen. Die Durchfiihrung der Bepflanzung wird in einem stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Stadt und dem Bautrager festgelegt. AuRerdem wird entlang der nordwestlichen
siidwestlichen und dstlichen Begrenzung der genannten Biotop-Schutzflache die Anpflanzung
wildwachsender Hecken oder Knicks festgesetzt. Damit ist das Biotop gegeniiber der Bebauung
hochwertig geschitzt. Gleichzeitig tragen diese MaRnahmen dazu bei, Wanderungswege des
Kammmolches zu schitzen, die geplante Bebauung mit der umliegenden Landschaft zu verzahnen und die
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes nachhaltig zu minimieren.

Das zu erhaltene Biotop ist wahrend der Baumafinahmen durch eine geeignete Einzaunung zu schiitzen.

Dariiber hinaus sind zusammenhangende Flachdachflachen von mehr als 10,00 gm GréRe zu begriinen,
um die Abflussgeschwindigkeit des Niederschlagwassers zu verringem.

Ein Griinordnungsplan ist nach dem Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG), neueste Fassung, nicht
erforderlich.

4.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Baugebietes erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz, das in den
umliegenden Strallen vorhanden ist.

Fur die Stromversorgung hat die E.ON Hanse AG im Zuge der friihzeitigen Beteiligung um Reservierung
eines Standortes fiir eine Trafostation im Bereich der Bahnhofstrasse gebeten. Hier ist die Integration in
den Bereich der Vorfahrt und der Stellplatze sinnvoll und stadtgestalterisch. erstrebenswert. Hierzu ist die
frlihzeitige Kontaktaufnahme mit den Architekten erfolgt. Es ist deswegen eine nachrichtliche Festsetzung
,Versorgungsanlage Trafo“ gem. §9 Abs.6 BauGB ausreichend

Die Schmutzwasserentsorgung soll durch Anschluss an die vorhandenen Kanale in den umliegenden
Strallen erfolgen.

Fir die Regenwasser-Ableitung gilt grundsatzlich der Anschluss- und Benutzerzwang gem.
Abwassersatzung der Stadt Bargteheide. Im Baugenehmigungsverfahren ist nachzuweisen, dass die
gesamte Niederschlagswassermenge von dem vorhandenen Entwasserungssystem durch Anschluss an
die neu verlegte Regenwasserleitung entlang der Geltungsbereichgrenze im Nordosten aufgenommen
werden kann. Diese ist durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit der Breite von 5,00 m zugunsten der
Stadt Bargteheide als Leitungstrager gesichert. Soweit die Ableitung des Regenwassers (iber Graben und
Wasserflachen auf dem Grundstiick mit Anschluss an das vorhandene offene Grabensystem entlang der
Bahnhofstralle sowie die teilweise Versickerung auf den Vegetationsflachen beabsichtigt ist, muR hierfiir
die Befreiung vom Anschluss- und Benutzerzwang beantragt werden. Die Befreiung ist zu erteilen, wenn
auf dem Grundstiick eine Versickerungsanlage errichtet wird, die dem Stand der Abwassertechnik (DWA-A
138 in seiner jeweils glltigen Fassung) entspricht.

Fur die Mullentsorgung ist vorgesehen, Miillbehalter in Gruppen, verteilt auf die Gesamtanlage
einschlieBlich der Reihenhauser, aufzustellen. Zum Abholtag erfolgt intern die Bereitstellung im
Vorfahrtsbereich an der Bahnhofstrale, wo ausreichend Wendemdglichkeiten fiir Miillfahrzeuge
vorgesehen sind. Die Detail-Abstimmung erfolgt im Zuge des Bauantragsverfahrens mit der AWStormam.
Eine besondere Festsetzung im B-Plan ist entbehrlich, da die Realisierung der Wohnanlage aus einer
Hand erfolgt.

Besondere Festsetzungen zur Sicherung der Feuerwehrumfahrt und der Aufstellbereiche sowie fiir
ausreichenden Verfiigbarkeit von Léschwasser sind in Abstimmung mit dem Kreis Stormam entbehrlich, da
die Priifung und der Nachweis durch Fachingenieure in Zuge des Bauantragsverfahrens erfolgt.

5. Eingriffsregelung

Die geplante Bebauung bewirkt gemaR Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) Eingriffe in Natur und
Landschaft. Eingriffe sind ,Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
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Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die

Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes  oder das Landschaftsbild erheblich

beeintrachtigten konnen.” Dies gilt

o fur die Inanspruchnahme der ehemaligen Ackerflache, die in letzter Zeit intensiv als Griinfliche mit
jahrlich mehrmaliger Mahd genutzt wurde,

e fiir die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Bebauung und durch die Errichtung einer
Larmschutzwand auf dem Bahndamm (aulerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 9a),

o fir die Beeintrachtigung des Wassertiimpels (Biotop) sowie

o fiir die Beeintrachtigung des vorhandenen Knicks entlang der Siidwestgrenze des Planbereiches durch
die benachbarte Anlage des FuB- und Radweges.

Den nachteiligen Auswirkungen steht das hohe dffentliche Interesse entgegen, das mit der Durchfiihrung

der Planung zu erfiillen ist und das in der Abwagung eine hoherrangige Wertigkeit bekommt.

Eine gesonderte Genehmigung des Eingriffs durch die untere Naturschutzbehérde (uNB) ist nicht

erforderlich, da gem. § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Rahmen des Aufstellungsverfahrens

fir den Bebauungsplan iber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des

Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden ist.

Das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) bestimmt, dass der Verursacher des Eingriffs die

unvermeidbare Beeintrachtigung der Natur so gering wie mdglich zu halten und durch Malnahmen des

Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen oder zu ersetzen hat.

Eingriff in die Griinflache:

Bei der Bemessung von Ausgleichsmalnahmen geht es vorrangig nicht um quantitative Verhaltnisse
zwischen der beanspruchten Flache und der Ausgleichsflache sondern um die Kompensation von Funktion
und Werten. Dabei ist zu unterscheiden zwischen Flachen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz
sowie Flachen und Landschaftsbestandteile mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz. Im
Satzungsgebiet des Bebauungsplanes Nr. 9a handelt es sich bei der Inanspruchnahme der Griinflache um
Flachen mit allgemeiner Bedeutung. Eingriffe auf solchen Flachen fiihren regelmaRig zur Beeintrachtigung
der Schutzgiiter Boden, Wasser und Landschaftsbild.

Nach den Festsetzungen des B-Planes ist mit insgesamt ca. 12.370,00 gm versiegelter Flachen zu
rechnen (Uberbauung und befestigte Flachen). Die vollstandige Vermeidung des Eingriffs wiirde die
Nichtdurchfiihrung der Planung bedeuten und kann deswegen nicht in Betracht gezogen werden.

Unter Berlicksichtigung der bereits vorhandenen Versiegelung (Bebauung und befestigte Flachen)
errechnet sich ein Ausgleichsbedarf von ca. 6.000 gqm. Da die Ausgleichsmalnahmen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes nicht vollstandig durchgefiihrt werden kdnnen, missen
verbleibende, nicht ausgleichbare Eingriffe durch geeignete Malnahmen auf Flachen auBerhalb des
Geltungsbereiches kompensiert werden.

MaRnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen sind im Umweltbericht
beschrieben.

Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wird durch
Begriinung der Larmschutzwand mit Rankpflanzen und durch die Anpflanzung von wildwachsenden
Hecken oder Knicks in einer Lange von ca. 240 m (Siehe Text Nr. 9 und 10) ausgeglichen.

Beeintrachtigung des Wassertiimpels (Biotop):

Die Beeintrachtigung und die MaBnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen sind im Umweltbericht detailliert beschrieben. Die durch das Planungsbiiro leguan,
Hamburg, durchgefiihrte botanische Untersuchung und faunistische Potentialabschatzung sowie die
naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung im Hinblick auf den Artenschutz hat nachgewiesen, dass die
Qualitat des Biotops einschlieflich der Schutzflachen durch die vorgeschlagenen MaRnahmen nachhaltig
verbessert werden. Damit ist die Beeintrachtigung des Biotops ausgeglichen.

Beeintrachtigung des Knicks entlang der Sidwestgrenze des Bebauungsplangebietes:
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Durch den geplanten Bau des FuB3- und Radweges entlang der Siidwestgrenze des Geltungsbereiches ist
mit einer Beeintrachtigung der direkt daneben liegenden knickartigen Bepflanzung zu rechnen. Eine
Verschiebung des FuRl- und Radweges in Richtung Bebauung ist nicht moglich, da dies zu einer
Verkleinerung der inneren Griinflachen der Wohnanlage fiihren wiirde. Diese hat jedoch eine wesentliche
Bedeutung fiir die Wohnqualitdtt der Wohnanlage insgesamt. Die Beeintrachtigung wird durch die
Neuanlage einer knickartigen Bepflanzung in etwa der gleichen Lange (ca. 120 m) als Fortsetzung des
vorhandenen in Richtung BahnhofstralRe ausgeglichen.

6. MaBnahmen zur Sicherung der Plandurchfiihrung

Zur Neuordnung von Grund und Boden sind keine besonderen Malnahmen erforderlich. Die
Grundstiicksarrondierungen fiir die Anlage des FuB- und Radweges werden privatrechtlich geregelt. Fir
die Absicherung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind entsprechende vertragliche Regelungen auf der
Grundlage der B-Plan-Festsetzungen erforderlich.

Zur rechtlichen Sicherung der Larmschutzwand ist eine Vereinbarung zur Uberbauung von Bahngelande
zwischen der Stadt Bargteheide und er Deutschen Bahn AG zu schlieRen.

Zur Absicherung von durchzufiihrenden Ausgleich- und Ersatzmafinahmen auf privaten Grundstiicken
behalt sich die Stadt Bargteheide vor, die Eigentiimer bzw. Verursacher der Eingriffe gem. § 178 BauGB
durch Bescheid zu verpflichten, ihre Grundstiicke innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den im B-Plan im einzelnen getroffenen Festsetzungen zu bepflanzen.

Bargteheide, den & 4. JUL 2003
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1. Einleitung
1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 9a (B-Plan) bildet die planungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung einer Wohnanlage
fir Senioren und, in einem kleinen Teilbereich, fiir die Arrondierung mit privaten Wohnungen. Die Stadt
Bargteheide schafft damit die Voraussetzungen fiir den Bau von Wohnformen fiir Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf und entsprechenden Serviceeinrichtungen, die sowohl selbsténdiges Wohnen als auch
betreutes Wohnen oder Ganztagspflege eméglichen.

Der (iberwiegende Teil der Bebauung wird von der Bahnhofstralle erschlossen. Hier sind die PKW-Stellplatze
oberirdisch und, tiberwiegend, unterirdisch untergebracht. Hier erfolgt auch die Ver- und Entsorgung fir die
gesamte Wohnanlage. Ein weitaus geringerer Teil mit 19 Reihenhdusem wird von der StraRe Am Schulzentrum
iber die Zufahrt zum Schulparkplatz erschlossen. Dadurch bleibt das Innere der Wohnanlage weitgehend frei von
Verkehr, abgesehen von Notfallen wie Krankenwagen oder Feuerwehr.

FuBwege und Fahrradwege werden in das vorhandene umgebende Wegesystem eingebunden.

Ein besonderes Ziel des B-Planes besteht darin, die geplante Bebauung mit dem Bestand der vorhandenen
Bebauung insbesondere im Nordosten an der Theodor-Storm-Strae im Sinne einer stéadtebaulich vertraglichen
Ordnung und Entwicklung in Einklang zu bringen.

Die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden
gleichwertig in angemessenem Umfang berticksichtigt.

Detaillierte Darstellungen {iber den Inhalt des B-Planes sind der Begriindung im Einzelnen zu entnehmen.

1.2 Umweltrelevante Ziele aus Fachgesetzen und Fachpldnen und ihre Berlicksichtigung

Die Ziele des Umweltschutzes in den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie Baugesetzbuch (BBauG),
Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG), Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG), Landeswassergesetz (LWG)
werden, soweit sie fir den B-Plan Nr. 9a beachtlich sind, jeweils in ihrer letzten Fassung berticksichtigt und
liegen der Umwelt-Priifung zugrunde.

Darliber hinaus finden fiir das Plangebiet das BImSchG (Bundesimmissionsschutzgesetz) mit den
entsprechenden Verordnungen, insbesondere die 16. BImSchV (Larmschutzverordnung) und die 18. BImSchV
(Sportaniagenlarmverordnung) Beachtung, zu denen auch die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), die DIN
4109 (Larmpegelbereiche) sowie die RLS-90 (Richtlinien fiir den Ladrmschutz an Straen) gehdren.

Der Umweltpriifung haben folgende Unterlagen zugrunde gelegen:

Standardliste der Biotoptypen Schieswig-Holstein (LANU 2003),

aktuelle rote Liste Schleswig Holstein (Mierwald + Romahn 2006),

kleine Novelle des BNatSchG von 2007 mit der Anpassung artenschutzrechtlicher Regelungen an die
europaischen Richtlinien 92/409/ EWG (FFH-Richtlinie) und 79/ 409/ EWG (Vogelschutzrichtlinie).

Die zum Flachennutzungsplan (F-Plan) Bargteheide 1993 und zu den nachfolgenden Anderungen, letzte von
2008, vorgezeichneten umweltrelevanten Hinweise, letzter im Umweltbericht von 2008, sind in der
Umweltpriifung zum B-Plan Nr. 9a berticksichtigt und vertieft worden. Diese beziehen sich hauptséchlich auf die
Larmproblematik und auf den Schutz der Biotopfldche. Diese ist im F-Plan innerhalb einer (in der Festsetzung
iibergeordneten) Wohnbauflache gem. § 25 (1) LNatSchG nachrichtich als ,Naturnahes Kleingewasser
einschlieBlich der uferbegleitenden natumahen Vegetation Ziff. 7* dargestellt.

Der Landschaftsplan Bargteheide entspricht mit seiner letzten Anderung 2004 im Wesentlichen der letzten
Anderung des F-Planes 2008. Auf tolerierbare Ungenauigkeiten ist im Umweltbericht zur 9. F-Plan-Anderung
hingewiesen worden. Eine Anderung bzw. Anpassung des Landschaftsplanes ist aktuell nicht erforderlich.

1.3 Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Bereits im Dezember 2002 wurde eine schalltechnische Untersuchung zur Larmproblematik aufgrund eines
damals nicht realisierten Planungskonzeptes von der Ingenieurgesellschaft Gosch-Schreyer—Partner, Bad
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Oldesloe, durchgefiihrt. Im Ergebnis werden schon in diesem Gutachten die L&mmauswirkungen aus dem
Stralenverkehr der BahnhofstraBe (K 12) sowie aus der Bahnstrecke Hamburg - Liibeck und
Losungsméglichkeiten zum Larmschutz dargestellt.

Dieses Gutachten ist aufgrund der Planung fiir eine Seniorwohnanlage im September 2007 von dem gleichen
Biro aktualisiert und im Zuge des B-Plan-Verfahrens insbesondere hinsichtlich des passiven Lamschutzes
weiter verfeinert worden.

Des weiteren hat das Ingenieurbiiro LAIRM CONSULT GmbH, Hammoor, im April 2008 mit einem erganzenden
Gutachten die Larmauswirkungen aus den vorhandenen und geplanten Sportanlagen siidlich des Plangebietes
prognostiziert und Vorgaben fiir die Vertraglichkeit des Sportbetriebes mit der geplanten Wohnnutzung
entwickelt.

Aufgrund der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange haben sich im Zusammenhang mit dem als Biotop geschiitzten Feuchttiimpel im Siden des
Plangebietes Untersuchungen zu Flora- und Faunabestanden als notwendig herausgestellt. Hierzu wurde das
Planungsbiro leguan GmbH, Hamburg, mit einer botanischen Untersuchung und einer faunistischen
Potentialabschatzung sowie daran anschliefend mit einer naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung im Hinblick
auf den Artenschutz beauftragt.

Die Ergebnisse der im Februar und im Juli 2008 vorgelegten Fachgutachten sind in der Umweltpriifung und in
den Festsetzungen des B-Planes beriicksichtigt und, zusammen mit Empfehlungen aus der friihzeitigen
Beteiligung zur Eingriffs- und Ausgleichs-Bilanzierung, Gber die Abwégung in den Umweltbericht eingebracht
worden.

Weitere umweltrelevante Hinweise sind nicht gemacht worden und auch der Stadt Bargteheide nicht bekannt.

Die Umweltauswirkungen werden in der Abwégung allen anderen &ffentlichen und privaten Belangen gegeniiber
gestellt. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator.
Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird grundsétzlich hoch eingestuft.

Bei der Bemessung der AusgleichmaBBnahmen geht es vorrangig nicht um quantitative Verhaltnisse zwischen der
beanspruchten Fidche und der Ausgleichsfldche sondern um die Kompensation von Funktion und Werten. Dabei
ist zu unterscheiden zwischen Flachen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz sowie Flachen und
Landschaftsbestandteile mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz. Im Satzungsgebiet fiir den B-Plan Nr.
9a handelt es sich um Flachen mit allgemeiner Bedeutung mit Ausnahme der Biotopfliche im Siiden des
Planbereiches, die erhalten und geschiitzt wird.

In der Abwégung ist den Auswirkungen der Eingriffe grundsétzlich gegeniiberzustellen, dass es sich bei der
Realisierung der Planung um eine soziale Aufgabe mit einem hohen 6ffentlichen Interesse handelt, welche die
Stadt Bargteheide an dieser Stelle zu erfiillen hat.

Zur Regenwasser- Versickerungsfahigkeit des Bodens sind keine Angaben bekannt.

Bei der Emmittlung der umweltrelevanten Belange sind keine Schwierigkeiten aufgetaucht.

2. Untersuchungsrelevante Schutzgiiter im Rahmen der Umweltpriifung
2.1 Schutzgut Mensch (L4arm)
2.1.1 Bestandsbeschreibung

Die im B-Plan Nr. 9a geplante Bebauung ist 3 verschiedenen Larmquellen ausgesetzt:
o der Bahnstrecke Hamburg-Liibeck,

o der KreisstraRe K 12 (Bahnhofstrale)

e dem vorhandenen Schuisportplatz und geplanten 2 weiteren Sportplatzflachen.




Stadt Bargteheide B-Plan Nr. 9a Umweltbericht 5§

Zur rechnerischen Emittlung der voraussichtlichen Larmbelastung hat die Stadt Bargteheide schalltechnische
Untersuchungen in Auftrag gegeben, die im September 2007 und 2 Erganzungen im November 2007 und Januar
2008 vorgelegt und durch ein weitere Untersuchung zur Frage des Sportlarms im April 2008 erganzt wurde.

Stralenverkehr:

MaRgebend ist die im Jahr 2000 von der Ing.-Gesellschaft Masuch + Olbrisch mbH durchgefiihrte
Knotenpunktzahlung fiir den StraRenverkehr auf der K 12 (Bahnhofstrae) und der Theodor-Storm-Strale sowie
die

Einschatzung der Strale Am Schulweg. Die Daten wurden auf das Jahr 2007 (Jahr des Gutachtens) und weiter
fiir die Prognose gemaR Empfehlung des Bundesverkehrsministers mit einem Aufschlag um 20 % auf das Jahr
2027 hochgerechnet. Danach ergeben sich fiir den PKW- Verkehr folgende Verkehrsmengen:

BahnhofstraRe Siid DTVao27 = 8.200 Kfz/24 h
Bahnhofstrafte Nord DTVa027 = 7.600 Kfz/24 h
Theodor-Storm-Stralte DTVa027 = 2.350Kfz/24 h
Am Schulzentrum DTVa027 = 1.000 Kfz/24 h (geschatzt)

Fiir den LKW-Anteil wird mit einem Anteil von 5 / 2 % tags / nachts gerechnet.

Bahnverkehr:

Die Zugverkehrsdaten wurden 2007 aktuell bei der DB-Netz AG, 21079 Hamburg abgefragt.

Die Bahnstrecke wird von Femziigen, Regionalziigen und in erheblichem Male auch von Giiterziigen im Nah-
und Fernverkehr befahren. Diese verkehren héufig auch im besonders ruhebediirftigen Nachtzeitraum.

Die angegebenen Zugverkehre beziehen sich auf das Prognosejahr 2015. Sie wurden ersatzweise auch
angenommen fiir das hier berechnete Prognosejahr 2027.

Die Umstellung der Bahn auf elektrischen Antrieb wird eher zu etwas geringeren Larmbelastigungen fihren. Die
geltende Berechnungsrichtlinie der Bahn ,Schall 03 gestattet jedoch noch keine geringeren Emissionsansatze
gegeniiber der Diesel-Traktion.

Sportanlagen:

Die gemaR 18. BimSchV malRgebenden Belastungen sind durch auBerschulische Nutzungen auf den
vorhandenen und geplanten Sportflachen gegeben. Dabei werden folgende Plétze einbezogen:

Platz 1: vorhandener Schulsportplatz siidwestlich des Plangebiets, unmittelbar an

das Plangebiet angrenzend;

Platz 2: geplanter méglicher Sportplatz gemaR Flachennutzungsplan siidéstlich

des Plangebiets, unmittelbar an das Plangebiet angrenzend;

Platz 3: geplanter méglicher Sportplatz gemaR Flachennutzungsplan stidéstlich

des Plangebiets, siidlich an Platz 2 angrenzend.

21.2  Zu erwartende Ein- und Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Stralenverkehr und Bahnverkehr:

Die Berechnung des StraRenverkehrsldrms erfolgt gemaB DIN 18005, Teil 1, Schallschutz im Stadtebau,
Ausgabe Juli 2002. Diese Norm enthélt die Grundlagen und Hinweise zur Schallimmissionsberechnung fiir die
stadtebauliche Planung. Fiir die Berechnung der Beurteilungspegel von Straen wird dort auf die RLS-90
(Richtlinien fiir den Schallschutz an Stralen — Ausgabe 1990) verwiesen. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 sind
schalltechnische Orientierungswerte als Zielvorgaben fiir den Schallschutz im Stadtebau aufgezeigt.

Zur Emittlung der Schienenverkehre wird in DIN 18005 verwiesen auf die Richtlinie zur Berechnung von
Schallimmissionen von Schienenwegen ,Schall 03* - Ausgabe 1990.

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Ausgabe Mai 1987, werden folgende schalltechnischen Orientierungswerte fiir
stadtebauliche Planung mit dem Hinweis angegeben: ,Ihre Einhaltung oder Unterschreitung durch den
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Beurteilungspegel ist winschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundenen
Erwartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfiillen.”

Gebietsart Tag (6,00 - 22,00 Uhr) Nacht (22,00 - 6,00 Uhr)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 dB(A) 45 dB(A)

Bei Durchfihrung der Planung kdnnen innerhalb des Plangebietes die schalltechnischen Orientierungswerte
(Beiblatt zu DIN 18005) fir die Gebietseinstufung WA (allgemeines Wohngebiet) tags und nachts nicht Gberall
eingehalten werden. Ausschlaggebend ist hierfiir hauptsachlich der Bahnverkehr (aktuelle Hochrechnungen der
DB AG) auf dem Bahndamm in der Hochlage mit hohem Giiterverkehrsanteil besonders im empfindlichen
Nachtzeitraum.

In freier Schallausbreitung, d. h. ohne SchallschutzmaRnahmen, ergeben sich tags Uberschreitungen von bis zu
9 dB(A) und nachts bis zu 19 dB(A) an den Baugrenzen im Bebauungsplanbereich zur BahnhofstraRe hin. Ein
Vergleich von 2 Bebauungsalternativen des B-Plan-Vorentwurfes (sogen. Kurzer Riegelbau und sogen. Langer
Riegelbau) hat erbracht, dass schallddmmende Wirkungen bei beiden Losungen nahezu gleich ausfallen.
Deswegen ist eine weitergehende Abwagung zwischen diesen 2 Alternativen entbehrlich. Es wird insofern im
Weiteren nur von der Bebauung mit dem sogen. ,kurzen Riegelbau” an der Bahnhofstrale ausgegangen.

Sportiarm:

Fir die Larmberechnung wird zunéchst fiir alle Plétze von einem durchgehenden Trainingsbetrieb ausgegangen.
Sofem erforderlich, werden zur Herstellung der Vertraglichkeit mit der geplanten Wohnbebauung maximal
zulassige Nutzungszeiten abgeleitet.

Die Beurteilungspegel von Sportlarm sind nach dem Berechnungsverfahren der Sportanlagenschutzverordnung -
18. BImSchV zu emmitteln und mit den dort ausgewiesenen Immissionswerten abzugleichen, die auch im Rahmen
eines nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens fiir die Sportanlagen maRgebend ist. Darin sind folgende
Immissionsrichtwerte festgesetzt:

Gebietsart Tag (auBerhalb der Ruhezeit) Tag (innerhalb der Ruhezeit) Nacht
Aligemeines Wohngebiet 55 dB(A) 50 dB(A) 40 dB(A)

Nach der 18. BImSchV soll von der Festsetzung von Betriebszeiten abgesehen werde, soweit der Betrieb dem
Schulsport dient. Das bedeutet, dass der reine Schulsport nicht in die Beurteilung mit einfliefit.

2.1.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

StraRenverkehr und Bahnverkehr:

Fir den aktiven Ldrmschutz gegen den Bahnlédrm wurde eine Larmschutzwand auf dem Bahndamm mit einer
Hohe von 3,00 m und einer Lénge von 350,00 m berechnet.

Danach werden die schalltechnischen Orientierungswerte nur bei dem Gebaude, das der Bahnhofstralle am
nachsten steht und am héchsten betroffen ist, im Erdgeschoss um max. 4 d(B)A tags und max. 9 d(B)A nachts
uberschritten. In den Obergeschossen ist es hier 2-3 dB(A) lauter. Dieser Bereich ist dem Larmpegelbereich il
zuzuordnen und erfordert neben dem aktiven Larmschutz zusétzlich passiven Larmschutz. Das (ibrige hintere
Plangebiet ist dem L&rmpegelbereich Il zuzuordnen. Das Schalldamm-MaR fiir AuRenbauteile (Wande, Fenster)
von 30 dB(A), welches aus den Anforderungen des Larmpegelbereichs Il hergeleitet wird, ist bereits durch die
Erfordemisse des Warmeschutzes ausreichend abgedeckt und bedarf keiner zusétzlichen
SchallschutzmaBnahmen.

Die Schutzwirkung einer Larmschutzwand mit den genannten MaRlen muss gegen stédtebauliche Belange wie
das Stadt- und Landschaftsbild, Optionen fiir eine effizientere Anbindung der éffentlichen Parkplatzflachen an
die Bahnsteige und Riicksichtnahme auf das ehemalige Stellwerkgebaude abgewagt werden.

Zur Abwagung ist die schalltechnische Untersuchung im November 2007 erganzt worden. Danach kann eine
Reduzierung der Lamschutzwand-Hohe z. B. von 3,00 m auf 2,00 m nicht empfohlen werden, weil sich die
ohnehin problematischen Uberschreitungen der Orientierungswerte bei 3,00 m Hohe im Nachtzeitraum weiter um
bis zu 3 dB(A) erhdhen wiirden. Damit ware ein angemessener aktiver Larmschutz fiir gesundes Wohnen nicht
mehr zu gewahrleisten.
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Die Emichtung auf dem Bahndamm in Verbindung mit der larmtechnisch sinnvollen Gebaudeanordnung und
Wohraumnutzung im Plangebiet wird aufgrund der Abwéagung aller relevanten Belange als tragfahiger
Kompromiss betrachtet. i

Die rechtliche Absicherung der Errichtung der Larmschutzwand erfolgt durch eine Vereinbarung zur Uberbauung
von Bahngelénde, die zwischen der Stadt Bargteheide und der Deutschen Bahn AG geschlossen wird.

Die passiven Schallschutzmafinahmen sind im Text (Teil B) des B-Planes festgesetzt.

Sportbetrieb auf dem vorhandenen Schulsportplatz und auf geplanten weiteren Sportanlagen:

Fir den B-Plan Nr. 9a muss die Gesamtbelastung aus allen Sportanlagen beriicksichtigt werden: des
vorhandenen, unmittelbar an das B-Plangebiet angrenzenden Schulsportplatzes (Platz1), eines gemaR
Flachennutzungsplan mdglichen, in Richtung Bahnhofstrasse daran anschlieRenden Sportplatzes (Platz 2) sowie
eines weiteren gemaR Flachennutzungsplan mdglichen Sportplatzes, der sich sidlich daran entlang der
Bahnhofstrale anschlieft (Platz 3).

Als sportliche Nutzung wird FuRbalitraining durch Sportvereine zugrunde gelegt, das Training fir andere
Sportarten fiihrt in der Regel zu vergleichbaren oder geringeren Gerausch-lmmissionen.

Die rechnerischen Emmittlungen fiihren zu folgenden Ergebnissen:

AuBerhalb der Ruhezeiten tags (an Werktagen zwischen 8.00 und 20.00 Uhr, an Sonn- und Feiertagen
zwischen 9.00 und 13.00 Uhr sowie zwischen 15.00 und 20.00 Uhr):

Unter der Voraussetzung, dass montags bis freitags vormittags bis 14.00 Uhr Schulsport stattfindet, ist auf Platz
1 ein 2-stiindiger und auf Platz 2 gleichzeitig ein 4-stiindiger Trainingsbetrieb zul&ssig. Dabei wurde ein
durchgehender Betrieb auf Platz 3 eingerechnet.

Wenn einer der beiden Platze nur allein genutzt wird, darf die Trainingszeit jeweils um eine halbe Stunde
verlangert werden.

Unter der Voraussetzung, dass kein Schulsport stattfindet, insbesondere an Samstagen, ist ein gleichzeitiger
Trainingsbetrieb auf Platz 1 bis zu 4 Stunden, auf Platz 2 bis zu 6 Stunden und auf Platz 3 durchgehend 9
Stunden méglich.

Innerhalb der Ruhezeiten (an allen Tagen zwischen 20.00 und 22.00 Uhr, an Werktagen zwischen 6.00 und
8.00 Uhr, an Sonn- und Feiertagen zwischen 7.00 und 9.00 Uhr sowie zwischen 13.00 und 15.00 Uhr):
Innerhalb der Ruhezeiten ist auf den Platzen 1 und 2 kein regeiméRiger Betrieb zulassig.

Fiir den Fall, dass die Nutzung auf allen Sportanlagen zeitlich zusammenfallt und im gesamten Tagesabschnitt
zusammenhangend weniger als 4 Stunden betragt, ist auch innerhalb der Ruhezeiten ein Trainingsbetrieb auf
Platz 1 bis zu 1,5 Stunden oder auf Platz 2 bis zu 3 Stunden zuldssig. Demgegeniiber ist auf Platz 3 allein
sowohl innerhalb als auch auferhalb der Ruhezeiten ein durchgehender Betrieb zuléssig.

Innerhalb der Nachtzeiten (an Werktagen zwischen 22.00 und 6.00 Uhr, an Sonn- und Feiertagen zwischen
22.00 und 7.00 Uhr):

Innerhalb der Nachtzeiten ist auf allen 3 Sportplatzen Trainingsbetrieb nicht zulssig.

Demnach ist der Schutz der geplanten Wohnbebauung unter Beriicksichtigung von auRerschulischem
FuBballtraining auf dem vorhandenen und auf den geplanten Sportplatzen mit ausreichenden Nutzungszeiten
gewahrleistet.

Alle Mafinahmen zum Larmschutz miissen im Detail im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen
werden, in dem die Empfehlungen des Larmgutachtens im Einzelnen und im weiteren die Bautechnischen
Bestimmungen zugrunde zu legen sind.

2.2 Schutzgut Flora und Fauna
2.21 Bestandsbeschreibung
Daten zur Flora und Fauna fiir das Plangebiet sind auf Nachfrage bei der Unteren Naturschutzbehdrde des
Kreises Stormam, beim Landesamt fiir Natur- und Umwelt nicht vorhanden. Das Gleiche gilt auch fiir andere

Beteiligte. Aus diesem Grunde wurde im Februar 2008 eine Potentialabschatzung zur naturschutzfachlichen
Wertigkeit des Gelandes im Hinblick auf den geplanten Eingriff erstellt.
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Hierzu wurden zunéchst die Biotoptypen der Standartliste des Landes Schleswig-Holstein aufgenommen und das
faunistische Potential abgeschéatzt. AuBerdem erfolgte die Einschatzung der Gewasser hinsichtlich ihrer Eignung
als Lebensraum fir Amphibien sowie die Potentialabschétzung der Strukturen hinsichtlich der Eignung als
Quartiere fiir Fledermause. Zur Abrundung erfolgte die Potentialabschatzung hinsichtlich der Avifauna.

Die Untersuchung umfasste nicht nur das Plangebiet des B-Planes sondem (iber ca. 7,0 ha auch den siidwestlich
anschlieBenden Landschaftsraum bis zur dort vorhandenen Schulanlage.

Als Ergebnis wird festgestellt, dass es sich bei dem Plangebiet im Wesentlichen um ein relativ artenarmes
intensiv genutztes Griinland handeit. Die bebaute Grundstiicksfliche im Nordwesten an der Strale Am
Schulzentrum wird als hausnahes Gartenland genutzt. Im Plangebiet befindet sich ein Kleingewasser, das gem. §
25(1) Nr.7 LNatSchG einschlieRlich der uferbegleitenden natiirlichen Vegetation als Biotop geschiitzt ist. Am
stidéstlichen Ufer stehen einige Weidenbiische und an der Grenze zum Griinland ist ein schmaler nicht geméahter
Streifen ausgebildet.

Im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Regelungen in Anpassung an die europaischen Richtlinien 92/43/EWG
(FFH-Richtlinie) und die 79/409/EWG (Vogelschutzrichtlinie) ist im Juli 2008 durch das gleiche Planungsbiiro in
einem erganzenden Gutachten die naturschutzfachliche Eingriffsbewertung im Hinblick auf den Artenschutz
durchgefiiht worden. Einbezogen wurden Amphibien, Brutvigel, Flederméuse und weitere streng geschiitzte
Arten. Festgestellt wurde in dem Kleingewasser eine ausgepragte Unterwasser-Vegetation. Hier konnten
Kammmolch, Teichfrosch und Teichmolch nachgewiesen werden. Der Kammmolch ist nach § 10(2) Nr. 11
BNatSchG streng geschiitzt und findet in diesem Gewasser ein geeignetes Fortpflanzungshabitat.

Fir den Kammmolch ist deswegen eine artenschutzrechtliche Konfliktanalyse durchgefiihrt worden. Er gilt
bundesweit als gefahrdet und wird in Schleswig-Holstein auf der Vorwarnliste gefiihrt. Die Erkenntnisse lassen
sich auch auf den Teichfrosch und den Teichmolch ibertragen, allerdings gelten diese beiden Arten bundesweit
als ungeféhrdet und sind zudem artenschutzrechtlich nicht von Relevanz.

Fur die untersuchten Brutvigel und Rastvogel sowie fiir Flederméause wird festgestellt, dass das Eingriffsgebiet
nur eine sehr geringe Bedeutung hat. Artenschutzrechtlich relevante Wirkprozesse und eingriffsbedingte
Verbotstatbestande werden ausgeschlossen. Im Eingriffsgebiet sind keine Gebaude vorhanden, die geeignete
Quartiere fiir Fledermause aufweisen kdnnen.

Das Vorkommen streng geschiitzter Saugetierarten, Insektenarten, Spinnen, Krebsen, Weichtieren und Fischen
ist auszuschlieRen.

Weitere artenschutzrechtlich relevante Arten wurden nicht nachgewiesen bzw. konnten ausgeschlossen werden.

Das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Pflanzarten kann nach dem Gutachten fiir das Eingriffsgebiet
ausgeschlossen werden, so dass ein Zugriffsverbot nach § 42(1) Nr.4 BNatSchG (Zerstdrung geschiitzter
Pflanzen und ihrer Standorte) nicht eintritt.

2.2.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die Tiimpelflache liegt innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 9a, ist jedoch durch das Bauvorhaben
nicht direkt betroffen. Dennoch muss insbesondere der Uferbereich direkt neben der geplanten Zufahrt zu dem
Bauvorhaben genauer betrachtet werden hinsichtlich der Verbotstatbestande gem. § 42(1) Nr.1 BNatSchG
(Totungsverbot), § 42(1) Nr. 2 BNatSchG (Stérungsverbot und § 42 (1) Nr.3 BNatSchG (Beschadigung oder
Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten).

Die fir die Bebauung vorgesehenen Fléchen haben als Landhabitat fir den Kammmolch nur eine geringe
Bedeutung. Artenschutzrechtlich relevant kann jedoch die mégliche Beeintréchtigung wesentlicher Wanderungs-
Korridore sein. Solche sind vor allem durch Verkehr in der Wanderungsphase und dann iiberwiegend nachts
gefahrdet. Die Wanderungszeit der Amphibien liegt in den Abend- und Nachtstunden in den Monaten Februar bis
April, vorziiglich bei Regen und Temperaturen ab 6 Grad. Eine Zunahme des Verkehrs ist wéhrend der
Bauphase durch Baustellenverkehr zu erwarten, der jedoch vermutlich nur tagsiiber stattfinden wird und somit zu
keiner Beeintrachtigung fiihren diirfte.

Allerdings kénnte die Hauptzuwegung zur Senioren-Wohnanlage eine solche Beeintrachtigung werden. Fir den
Kammmolch besitzen auch Hausgarten eine Habitateignung als Landlebensraum, da der iiberwiegende Teil in
einer Entfemung von bis zu 100 m vom Laichgewésser iiberwintert. Es kann deshalb nicht ausgeschlossen
werden, dass ein geringer Teil aus dem Timpel nach Norden in die ca. 80 m entfemt liegenden Garten der
Theodor-Storm-Strae wandert und die Strecke zwischen Laichgewésser und den Garten nicht in einer Nacht
iberwunden wird. Die Folge ware, dass einzelne Tiere sich auf dem Baugelénde tagsiiber bspw. in
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Materiallagemn verstecken, da die durchschnittichen Wanderungsleistungen des Kammmolches bei ca. 50 m pro
Nacht liegen. Der (iberwiegende Teil der in dem Tiimpel vorkommenden Amphibienarten besitzt mit hoher
Wahrscheinlich seine Landhabitate in westlicher oder siidwestlicher Richtung zu dem Timpel.

Die Untersuchungen und artenschutzrechtliche Betrachtungen haben ergeben, dass eine eingriffsbedingte
Betroffenheit sonstiger nach der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Arten ausgeschlossen werden kann.

2.2.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Um zu vermeiden, dass es zu bau- und betriebsbedingten Tétungen und somit zum Eintreten der
Verbotstatbestande des § 42(1) Nr.1BNatSchG kommt, miissen Wanderungsbewegungen der Amphibien liber
die Verkehrsflachen in/aus Richtung Norden in die Hausgarten bzw. von ihnen verhindert oder kanalisiert werden.
Als dauerhafte bauliche Einrichtungen eigen sich hierfir (iberhéhte Bordsteinkanten am Rande der Hauptzufahrt
und der Parkplatze. Weiterhin eignet sich zur Ablenkung eine Untertunnelung der Zufahrt, ggfs. als Verlangerung
des offenen Grabens in Richtung Norden.

Wahrend der Anwanderungszeit des Kammmoichs von Mitte Februar bis Mitte April sowie wahrend der
Abwanderungszeit von Mitte Juli bis Ende November muss das Baugeldnde durch einen tempordren
Amphibienzaun geschiitzt werden. Dieser kann entfallen, wenn die festen Einrichtungen Barriere und Tunnel in
der Zeit von Mitte April bis Mitte Juli fertig gestellt sind.

Das bestehende Gewasser muss grundsatzlich unverdndert bleiben, sollte jedoch wegen der Gefahr der
mittelfristigen Verlandung unter Aufsicht des Landesamtes fiir Natur und Landschaft (LANU) sorgféltig etwas
vertieft werden. Dabei miissen die flach bewachsenen Uferpartien erhalten bleiben. Ein temporares Austrocknen
wahrend der Sommermonate in einzelnen Jahren hat den Vorteil, dass Fische als Hauptpradatoren fir die
Kammmolche wahrend der Trockenheit verschwinden. Ausgewachsene Kammmolche kénnen solche Perioden
iberleben.

Weitere Mafinahmen zur Verbesserung des Lebensraumes des Kammmolches sind:

Festsetzung der Schutzzone um das Biotop, die nur extensiv genutzt werden darf und mit standortgerechten
Geholz- und Gebiischgruppen als Landlebensrdume und Versteckplatze aufgewertet werden soll (B-Plan Text
Nr. 8) wobei eine Beschattung des Gewassers verhindert werden muss;

Anpflanzen von wildwachsenden Hecken oder Knicks entlang der nordwestlichen Begrenzung der Schutzzone
innerhalb des B-Plan-Geltungsbereiches (B-Plan Text Nr. 9);

Verlangerung des vorhandenen Knicks entlang der Slidwestseite des Geltungsbereiches bis zur Bahnhofstrafle
auRBerhalb des B-Plan-Geltungsbereiches (B-Plan Text Nr. 10).

Die Lebensraumsituation des Kammmolches ist durch Strukturelemente (z.B. Totholzhaufen) zu verbessem.

Die vorgenannten Manahmen miissen auf die Bediirfnisse des Kammmolches ausgerichtet sein (Abstimmung
mit dem LANU) und filhren damit zu einer Kompensation der Lebensbeschrankung dieser Amphibie. Damit wird
eine mindestens gleich bleibende Qualitét der Lebensverhaltnisse erreicht.

2.3 Schutzgut Boden

2.3.1 Bestandsbeschreibung

Besondere Hinweise sind im Beteiligungsverfahren nicht abgegeben worden. Es handelt sich mit Ausnahme der
Biotopfiache und der Hausgartennutzung an der StraRe Am Schulzentrum um eine intensiv genutzte Griinfléche,
die mehrmals jahrich gemant wird.

2.3.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die Inanspruchnahme fiir die geplante Bebauung und Versiegelung ist nach dem LNatSchG als Eingriff zu

werten, der ausgeglichen bzw. ersetzt werden muss.
Die Uberbauung und Versiegelung der Grundstiicksflache fiir die Senioren-Wohnanlage wird wie folgt berechnet:
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Teilbereich 1 (privates Grundstiick)
Grundstiicksgrofe

Abzugebende Teilflache Fahradweg

Abzugebende Teilflache Zufahrt nérdlich der Tumhalle
Grundstiicksanteil aufgrund vorhandener Versiegelung
Anzurechnende Grundstiicksfiache gesamt

5.518,00gm
- 125,00 gm
- 318,00 gm
450,00 x2= - 900,00 gm
4.175.00 gm

Zuléssige Versiegelung insgesamt im Teilbereich 1
Ausgleichsbedarf fiir das private Grundstiick Teilbereich 1

4.175,00 x 0,5 = 2.087,50 gm
2.087,50 x 0,5 = 1.043,75 qm

Teilbereich 2 (siehe Abgrenzung im B-Plan)

GrundstiicksgroRe: 4.933,00 gm
Zufahrt nordlich der Tumhalle + 318.00 gm
Anzurechnende Grundstiicksflache gesamt 5.251,00 gm
Vorentwurf Architekten Reihenhéuser 1.812,00 gm
Versiegelte Flachen Fahrstreifen, Stellplatze, Fahrrader, Miill, Terrassen 692,00 gm

Zulassige Versiegelung im Teilbereich 2
Ausgleichsbedarf fiir den Teilbereich 2

5.251,00 x 0,5 = 2.625,50 gm
2.62550x0,5=1.312,75 qm

Teilbereich 3 (siehe Abgrenzung im B-Plan)

Anzurechnende Grundstiicksgroe gesamt (einschlieRlich Biotopflache) 14.993,00 gm

Vorentwurf Architekten iiberbaute Flache (Hochbau) 4.260,00 gm
Versiegelte Flachen Fahrgassen, Stellplatze, Tiefgarage, Fahrradhauser, Miillhduser, Terrassen  2.073,00 gm

Zulassige Versiegelung insgesamt im Teilbereich 3:
Ausgleichsbedarf fiir den Teilbereich 3

14.993,00 x 0,5 = 7.496,50 gm
7.496,50 x 0,5 = 3.748,25 qm

Die volistandige Vermeidung nachteiliger Auswirkungen wird nicht in Betracht gezogen, da dies der
Nichtrealisierung des geplanten und von der Stadt Bargteheide gewollten Vorhabens gleichkéme.

Die Verminderung nachteiliger Auswirkungen erfolgt durch verschiedene MaRnahmen:

o Die Reduzierung der ErschlieBungsanlagen auf das Mindest-Notwendige im Nordwesten von der Stralle Am
Schulzentrum, im Siidosten von der BahnhofstraRe.

¢ Im Inneren der Wohnanlage findet - abgesehen von Notfahrzeugen fiir Feuerwehr und Rettung - kein Kfz-
Verkehr statt. Gehweg- und Terrassenflichen werden soweit dies vertretbar ist, wasserdurchlassig
ausgebildet.

e Zur Ableitung des Regenwassers besteht zwar aufgrund der Abwassersatzung der Stadt Bargteheide der
Zwang zum Anschluss an das &ffentliche Kanalnetz. Es ist jedoch beabsichtigt, soweit dies mdglich ist, einen
moglichst hohen Anteil des anfallenden Regenwassers iiber offene Graben dem vorhandenen
Grabensystem zuzuleiten bzw. auf den Vegetationsfidchen des Plangebietes versickem zu lassen.

o Zur Reduzierung der FlieRgeschwindigkeit sind Flachdachflachen, die gréRer als 10 gm sind, zu begriinen.

Die zuldssige Versiegelung betragt insgesamt ca. 12.209,50 gm. Nach dem gemeinsamen Runderass des
Innenministeriums und des Ministeriums fiir Umwelt, Natur und Forsten v. 03.07.1998 emechnet sich der
Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Boden auf ca. 6.104,75 qm.

Als Ausgleich wird das Anpflanzen von wildwachsenden Hecken oder Knicks entlang des Nordwestrandes, des
Sudwestrandes und des Ostrandes der Schutzfidche fiir das Biotop in einer Lange von ca.120 m angerechnet
(Siehe Textziffer Nr. 9 des Bebauungsplanes).

Da der restliche Ausgleichsbedarf von ca. 6.000,00 gm innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 9a nicht erfilllt werden kann und im Gemeindegebiet der Stadt Bargteheide keine Ausgleichsfldchen zur
Verfiigung stehen, ist der zusétzliche Ausgleich auBerhalb des Stadtgebietes erforderlich. Hierfir ist die
Inanspruchnahme des Okokontos ,Trendhorst* in der Gemeinde Westerau, Kreis Stormam vorgesehen. Nach
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde des Kreises Stormarn sind als Kompensation fiir die fidchigen
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Eingriffe in das Schutzgut Boden im Gebiet des Bebauungsplanes 9a Bargteheide die naturschutzfachlichen,
flachigen Manahmen im Okokonto Trendhorst geeignet.

Die Ubemahme der Ausgleichsverpfiichtung wird in Form eines Gestattungsvertrages verbindlich geregelt und
erfolgt durch die Stiftung Naturschutz SH, die Eigentiimerin des Okokontos ist bleibt. Die Kosten werden sich auf
3,40 € pro gqm Ausgleichsflache belaufen. Diese enthalten sdmtliche Manahmen wie Grunderwerb, fachliche
Entwicklungsmanahmen, Monitoring und dauerhafte Verwaltung der Projektflachen.

2.4 Schutzgut Wasser

Auswirkungen durch die Planung sind im Beteiligungsverfahren nicht genannt worden. Angaben zu
Grundwasserstanden sind zum Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes Nr. 9a nicht bekannt.
Aus den Tiefbauarbeiten zur Verlegung des neuen Regenwasserkanals entlang der Nordgrenze des
Plangebietes ist allenfalls bekannt, dass in einer Tiefe von 2,00 m unter Flur kein Grundwasser angetroffen
wurde, d.h. der Grundwasserspiegel mindestens diese Tiefe hat.

Nach Auskunit der planenden Architekten sind Grundwasserabsenkunken nicht vorgesehen. Dies bezieht sich
insbesondere auch auf den Bau der Tiefgarage.

Fiir die Regenwasser-Ableitung gilt grundsatzlich der Anschluss- und Benutzerzwang gem. Abwassersatzung der
Stadt Bargteheide. Im Baugenehmigungsverfahren ist nachzuweisen, dass die gesamte Niederschlags-
wassermenge von dem vorhandenen Entwésserungssystem aufgenommen werden kann.

Die Versiegelung der Flache um ca. 50 % bewirkt eine erhebliche Auswirkung auf die Grundwasserbildung. Es ist
beabsichtigt, einen maglichst hoher Anteil des anfallenden Regenwassers liber Graben und Wasserflachen auf
dem Baugrundstiick mit Anschluss an das vorhandene offene Grabensystem entlang der Bahnhofstrafie
abzuleiten sowie teilweise auf den Vegetationsflachen versickern zu lassen. Hierfiir muf die Befreiung vom
Anschluss- und Benutzerzwang beantragt werden. Die Befreiung ist zu erteilen, wenn auf dem Grundstiick die
Versickerungsfahigkeit nachgewiesen bzw. eine Versickerungsanlage errichtet wird, die dem Stand der
Abwassertechnik (DWA-A 138 in seiner jeweils giltigen Fassung) entspricht. Dies ist im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Durch die geplante Dachbegriinung, die Vermeidung von Grundwasserabsenkungen und durch den besonderen
Schutz und die nachhaltige Entwicklung der Biotopanlage wird die Beeintrachtigung ausgeglichen.

2.5 Schutzgut Luft und Klima
2.5.1 Bestandsbeschreibung

Die klimatischen Verhéltnisse sind im Wesentlichen durch die gebaute und versiegelte Umgebung Schulzentrum,
Theodor-Storm-Strae, Bahnhofstrale von 3  Seiten vorgepragt. Mindestens die Randbereiche an der
vielbefahrenen Kreisstrasse sind lufthygienisch stark belastet. Der im Siidwesten angrenzende Landschaftsraum
wird seinen (ibergeordneten Einfluss auf die klimatischen Verhaltnisse weiterhin behalten.

252 Zuerwartende Ein- und Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Lokal kommt es durch die Flachenversiegelung zu einem teilweisen Verust der Klimatischen Ausgleichfunktion
des Plangebietes.

Da durch die Anordnung der einzelnen Gebaude ausreichender Luftaustausch eher gefordert wird (Diiseneffekt)
ist eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzgiiter Luft und Klima nicht zu erwarten.

253 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen
Durch die Anordnung der geplanten Baukérper und die ,Verzahnung® mit dem anschlieBenden Landsaftsraum

wird der Luftaustausch positiv beeinflusst.
Weitere Manahmen sind nicht vorgesehen.

2.6 Schutzgut Landschaft
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Das Landschaftshild wird durch die Verschiebung des Siedlungsrandes in Richtung Siidwesten und durch den
Bau der Larmschutzwand deutlich verandert. ’

Der Ausgleich erfolgt durch die im B-Plan festgesetzte Begriinung durch wildwachsende Hecken oder Knicks am
Rande der Schutzfidche zum Biotop sowie durch eine intensive Eingriinung der Lammschutzwand, die im
stadtebaulichen Vertrag rechtlich verankert wird.

2.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Das ehemalige Stellwerk (Bahnhofstrale 21) ist ein Kulturdenkmal gem. § 1 Denkmalschutzgesetz. Die
Larmschutzwand ist so konzipiert, dass das Gebaude anbaufrei bleibt.

Weitere Hinweise, die sich auf den Planbereich beziehen, sind nicht bekannt. Die geplante Bebauung kann
diesbezliglich als umweltvertraglich eingestuft werden.

Fiir die vorhandene knickartige Baumbepflanzung entlang der Siidwestseite des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ist durch den Bau des geplanten Ful- und Radweges mit einer Beeintréchtigung zu rechnen.
Eine Verschiebung des Fu8- und Radweges in Richtung Bebauung ist nicht méglich, weil dadurch die fir die
Wohnqualitat der Gesamtanlage wichtige innere Griinflache eingeschrénkt wiirde, was nicht beabsichtigt ist.

Die Beeintrachtigung wird durch die Neuanlage einer knickartigen Bepflanzung in etwa der gleichen Lange (ca.
120 m) als Fortsetzung der vorhandenen in Richtung Bahnhofstrasse ausgeglichen.

3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Aufgrund der vorhandenen Lammbeléstigung durch die Bahnstrecke und die Kreisstrafe sowie durch die
Notwendigkeit der Riicksichtnahme auf die vorhandene Wohnbebauung an der Theodor-Storm-Strae sind die
Nutzungsméglichkeiten auf dem Grundstiick erheblich eingeschrénkt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die beanspruchte Fldche wahrscheinlich weiterhin als intensiv genutzte
Griinflache erhalten bleiben.

Da das Biotop verhéltnismaRig nahe an der vielbefahrenen KreisstraBe liegt, wird es weiterhin den negativen
Auswirkungen -wahrscheinlich mit zunehmenden Tendenz- ausgesetzt bleiben.

Durch die vorhandene Artenarmut wird das Plangebiet auch in Zukunft hinsichtlich artengeschiitzter Pflanzen wie
auch hinsichtlich artengeschiitzter Tiere wenig Bedeutung haben.

4. Alternative Planungsmdéglichkeiten

Das Ziel des B-Planes besteht in der Emichtung einer differenzierten Wohnanlage, die den unterschiedlichen
Bediirfnissen von Senioren gerecht wird.

Altenative Standorte mit der dafiir erforderlichen Flachengréfe sind in Bargteheide nicht vorhanden.

Die Entwicklung der Eingriffsfidche zu einem Wohngebiet ist bereits im Flachennutzungsplan der Stadt
Bargteheide vorgepragt.

Der B-Plan ist aus dem Ergebnis eines vorgeschalteten Architektenwettbewerbs entwickelt worden, in dem
alternative Planungsiiberlegungen zur Diskussion standen. Die aktuelle Planung ist mit dem 1. Preis
ausgezeichnet und als die beste Ldsung anerkannt worden.

Weitere altenative Planungsiiberlegungen sind demnach entbehrlich.

5. Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 9a bildet die bauplanungsrechtliche Grundlage fiir die Genehmigung und Etrichtung einer
Wohnanlage fiir Senioren mit unterschiedlichen Bedrfnissen.

Der Plan ist aus dem Flachennutungsplan der Stadt Bargteheide entwickelt. In diesem ist die Abwagung lber die
Bebaubarkeit des Geldndes im Grundsatz vorweggenommen worden.

Es wurde eine umfangreiche Umweltpriifung durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind im B-Plan beriicksichtigt und im
Umweltbericht zusammengefasst.
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Schutzgut Mensch/ Larm
Das Plangebiet ist stark vorbelastet durch Verkehrslarm auf der Bahnstrecke Hamburg - Liibeck und auf der

Kreisstrale K12 (BahnhofstraBe) sowie durch Sportbetrieb auf dem vorhandenen Schulsportplatz und zwei
geplante weitere Platze.

Der notwendige Larmschutz ist durch mehrere Larmgutachten ermittelt worden. Die daraus abgeleiteten
MaBnahmen zum aktiven und passiven Larmschutz sind im B-Plan zwingend festgesetzt. Aus der Abwagung
aller Belange, die zu berticksichtigen sind, wird der Schluss gezogen, dass die Errichtung einer 350 m langen
und 3,00 m hohen Lamschutzwand auf dem Bahndamm in Verbindung mit einer larmtechnisch wirkungsvollen
Gebé&udeanordnung ein tragfahiger Kompromiss ist.

Fir den Sportlarm sind zuldssige Nutzungszeiten errechnet worden, die ein vertragliches Nebeneinander von
Sport und Wohnen gewahrleisten.

Schutzgut Flora und Fauna

Untersuchungen zur Pflanz- und Tierwelt haben gezeigt, dass der vorhandene Wassertiimpel als wertvolles
Biotop nach dem Landesnaturschutzgesetz zu erhalten und zu schiitzen ist. Entsprechende Manahmen sind im
B-Plan zwingend festgesetzt.

Die Biotopflache bildet fiir den dort vorkommenden Kammmolch geeignete Laichplatze. Der Kammmolch muss
nach dem Bundesnaturschutzgesetz und dem Europdischen Artenschutzrecht als streng geschiitzte Art
betrachtet werden.

Entsprechende Mainahmen zum Schutz der Laichplatze und der Wanderbewegungen des Kammmolches sind
im B-Plan verbindlich festgesetzt.

Weitere schiitzenswerte Pflanzen und Tiere sind in dem Plangebiet nicht festgestellt worden.

Die SchutzmaRnahmen filhren dazu, dass sich die Qualitat der Lebensverhéltnisse und des Lebensraumes fiir
den Kammmolch mindestens auf dem gleichen Niveau wie vor der Bebauung halten wird und damit die
Beeintrachtigung durch die Beanspruchung der fiir die Bebauung vorgesehenen Flache ausgeglichen ist.

Schutzgut Boden

Die Inanspruchnahme der ehemals durch mehrmalige Mahd intensiv genutzten Griinfliche durch die Bebauung
und Versiegelung bedeutet einen Eingriff mit erheblicher Umweltbeeintréchtigung, der nach den Vorschriften des
Landesnaturschutzgesetzes ausgeglichen werden muss.

Die Verminderung der nachteiligen Auswirkungen erfolgt durch verschiedene Mafnahmen, die im B-Plan
zwingend festgesetzt sind.

Schutzgut Wasser

Die Versiegelung der Grundstiicksflachen von ca. 50 % hat erhebliche Auswirkungen auf die Grundwasser-
ausbildung.

Im B-Plan ist aufgrund des Anschlusszwanges gem. Abwassersatzung der Stadt Bargteheide der Anschluss der
Regenwasserentwasserung an den Gffentlichen Kanal festgesetzt. Die Versickerung des Regenwassers bzw.
Ableitung Gber Graben und Wasserflachen auf den Vegetationsflachen ist angestrebt. Dies ist nachzuweisen, um
die Befreiung vom Anschlusszwang zu erlangen. Dachbegriinung, Vermeidung von Grundwasserabsenkungen
sowie die nachhaltige Entwicklung des Biotops wirken sich ausgleichend auf die Beeintrchtigung des
Schutzgutes Wasser aus.

Schutzgut Luft und Klima

Die geplante Bebauung wird eine teilweise lokale Veranderung des Kleinklimas bewirken.

Da die geplante Bebauung so ausgerichtet ist, dass ein Luftaustausch mit dem angrenzenden offenen
Landschaftsraum méglich bleibt, ist eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzgiiter Luft und Klima nicht zu
erwarten.

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild und das Ortsbild werden durch die Verschiebung des Siedlungsrandes nachhaltig verandert.
Diese Veranderung muss dem Nutzen der geplanten Bebauung, die einen groRen sozialen Wert und ein hohes
offentliches Interesse darstellt, gegeniibergestellt werden.



Stadt Bargteheide B-Plan Nr. 9a Umweltbericht 14

Die Larmschutzwand wird zum Ausgleich intensiv begriint, die Gebaude am neu gebildeten Siedlungsrand sind
so ausgerichtet, dass eine Verzahnung des Landschaftsraumes mit der begriinten Mitte der Wohnanlage
entsteht.
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