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1. Planungsanlass, Planungsziele und Planverfahren

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Mit dem urspriinglichen Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 1.27, 2. Anderung (fiir das
Gebiet stidlich der HauptstraBe zwischen der Gaststatte ,Barenwaldt’ und der ,Aral’ — Tankstelle) sowie
westliche Seite des Steinbeker Weges (Steinbeker Weg 6 und 6a) wurde das Hauptziel verfolgt, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen fir die siidseitige Rechtssicherung und Weiterent-
wicklungsmdoglichkeit einer gemischten Bebauung (einschlieflich einer Modernisierung der bestehen-
den Tankstelle) westlich und 6stlich des Knotens der Hauptstrale mit Steinbeker Weg und Alter Land-
strae sowie durch Ausschluss von Vergnigungsstétten, die zur Wohngebietsnachbarschaft vertragli-
che Entwicklung des bestehenden Mischgebiets westseitig am Steinbeker Weg.

1.2 Anderung des Aufstellungsbeschlusses

Im urspriinglichen Aufstellungsbeschluss sollten diese Ziele u.a. durch eine Nutzungsande-
rung im Plangeltungsbereichs von Allgemeinem Wohngebiet gem. § 4 BauNVO in Mischgebiet
gem. § 6 BauNVO erreicht werden. Nachdem die Planung auf Grund von notwendigen Verein-
barungen (stidtebaulicher Vertrag) zwischen Gemeinde und dem Vorhabenstrager der Tank-
stellenmodernisierung zwischenzeitlich von August 2006 bis Juli 2008 geruht hat, wurde im
November 2008 das Planverfahren mit einer gednderten Vorgehensweise hinsichtlich der Nut-
zungsausweisung bei prinzipiell gleichen Grundzielen mit einem erneuten gednderten Ent-
wurfsbeschluss fortgesetzt.
Danach soll die bisherige Ausweisung ,Allgemeines Wohngebiet“ aus dem ungeinderten
Bebauungsplan 1.27 nunmehr doch beibehalten werden. Ausschlaggebend sind folgende Ziele:
¢ die Wohnnutzungen im Umfeld der Tankstelle sollten u.a. auf Grund der Einwande wah-
rend der offentlichen Auslegung in ihren Grundqualitiaten weniger als bei einer Misch-
gebietsausweisung rechtlich beeintrichtigt werden z.B. eine Immissionsbegrenzung
tagsiber auf nur 55 db(A) statt 60 db(A) in einem Mischgebiet.

» eine nach bisher geplanter Ausweisung maogliche groBerflachige Einzelhandelsauswei-
sung aus einem oder mehreren Laden soll (auBer einem brancheniiblichen Tankstellen-
shop) zum Schutz des bestehenden und auszubauenden Hauptzentrums der Gemeinde
ausdriicklich ausgeschlossen werden, auch als Ausnahme.

e Mit der Ausweisung des gesamten bisher in der 2. Anderung des Bebauungsplans 1.27
geplanten Mischgebiets Ml 4 (nunmehr WA 4)westlich des Steinbeker Wegs als nun-
mehr allgemeines Wohngebiet — abweichend von den Aussagen des giiltigen Flachen-
nutzungsplans - wird der Schutz des Umfeldes vor der Ansiedlung von unerwiinschten
Vergniigungsstitten gesichert, die im Allgemeinen Wohngebiet nach BauNVO unzulés-
sig sind. Gleichzeitig soll auch hier durch den Ausschluss von der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden (BauNVO §4 (2) Abs.2) eine unerwiinschte Nebenzentrumsbil-
dung u.a. durch kieinere Discounter ausgeschlossen werden.

Als Kartengrundlage dient ein digitalisierter Lageplan, der durch das Vermessungsbiiro Grob und
Teetzmann, Ahrensburg, neu erstellt wurde und in die digitale Grundkarte des Umfeldes eingepasst
wurde.

1.3 Verfahren nach § 13 a BauGB ,,Bebauungsplane der Innenentwicklung*

Mit inkraftireten der Anderung des Baugesetzbuches von 2007 erlaubt dieses fiir Bebauungspléne, die
Nachverdichtung oder andere Malnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung) die Aufstellung im beschleunigten Verfahren. Voraussetzung ist jedoch, dass
1. eine ausgewiesene Grundflaiche der zukiinftigen Bebauung nach § 19(2) BauNVO von unter
20.000 gm erméglicht wird,
2. keine férmliche UVP-Pflicht gemaR UVP-Gesetz besteht
3. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiter bestehen.
4. einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur
Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorha-
ben in der Abwagung in angemessener Weise soll Rechnung getragen werden
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| Zu 1.: Grundfliche nach § 19(2) BauNVO
Die in diesem Bebauungsplan voraussichtlich zuldssigen Grundflachen liegen durch die Erhéhung der
Grundfiachenzahl im Teilgebiet WA 1 bzw. WA 2 von 0,3 auf 0,6 bzw. 0,4 zugunsten einer gewerbli-
chen baulichen Nutzung bei einer Gré3enordnung von ca. 3528 gm weit unter 20 000 gm. Damit ist
diese Voraussetzung erfullt.
Zu 2.: Bestehen einer formlichen UVP-Pflicht
Fir die in einem Bebauungsplan mit der Festsetzung Allgemeines Wohngebiet gelegene Tankstelle,
die schon vor der Aufstellung des Bebauungsplans vorhanden war, besteht bei der anstehenden Mo-
dernisierung, dem Umbau und teilweisen Neubau keine férmliche UVP Pflicht nach UVP-Gesetz.

Zu 3.: Keine Beeintrachtigung der Schutzgiiter gem. §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b

§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b erfordert die Einhaltung / Beriicksichtigung der Erhaltungsziele und

Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher (europdischer) Bedeutung und der europaischen

Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Der Plangeltungsbereich liegt nicht

innerhalb einer der festgesetzten groR3- oder kleinflichigen europdischen Schutzgebiete oder im indi-

rekten Zusammenhang eines solchen groRflichigen Schutzgebiets, womit auch diese Voraussetzung
‘ erfillt ist.

Zu 4. Zielerflllung fir die Schaffung oder Sicherung von Arbeitsplatzen, Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum oder Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben
Das Vorhaben im Rahmen der Modernisierung der Tankstelle tragt neben der nachhaltigen Sicherung
| vorhandener Arbeitsplatze bei, nachdem die zweite zentrumsnahere Tankstelle seit langerem aufge-
‘ geben werden soll. Die Tankstelle tragt ohne Konkurrenz zur aktuell im Ausbau befindlichen Ortsmitte
auch zur Versorgungsinfrastruktur der Bevélkerung Barsbittels als Stadtrandkern mit Kfz. bezogenen
Dienstleistungen sowie Waren des taglichen Bedarfs bei, einschlieBlich einer Kioskfunktion. Durch die
| brancheniiblichen Offnungszeiten in den frihen Morgenstunden ab 6 Uhr und den Abendstunden bis
‘ 22 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen wird diese Versorgungsfunktion sogar fir den gesamten
| Ortsteil Barsbiittel und die Gemeinde Barsbiittel erfiillt. Es sollen jedoch auBer der genannten Kombi-
nation Shop und Tankstelle keine weiteren Einzelhandelsnutzungen zuldssig sein, um die Bildung ei-
nes planerisch nicht gewollten Nebenzentrums auszuschliefen

Damit sind die wesentlichen Kriterien fir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB erfilllt. We-
sentliche Folge ist, dass damit gemaR § 13 a (2) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder als zulassig (und nicht ausgleichspflichtig) gelten. Somit miissen Ausgleichsmalfnahmen
bei der Umsetzung der Planung nicht mehr erfolgen.
Zu erwahnen und offentlich bekannt zu machen bleiben, dass zwar ein Wechsel vom Regelver-
1 fahren nach EAG erfolgt, mit dem bis einschlieBlich der 1. 6ffentlichen Auslegung das Verfah-
ren durchgefiihrt wurde, nunmehr zum vereinfachten Verfahren erfolgte, die Erleichterungen
hinsichtlich der Umweltpriifung und der frilhzeitigen Beteiligung jedoch nicht in Anspruch ge-
nommen wurden. Das heilit, dass die in §13 a enthaltenen besonderen Hinweispflichten gegen-
iiber der Offentlichkeit zu diesen beiden Aspekten nicht entstehen, da sowoh! eine frithzeitige
Biirgerbeteiligung als auch eine Umweltpriifung im vollen Umfang durchgefiihrt wurden. Es
soll allerdings die Moglichkeit, von der Durchfiihrung von Ausgleichsmanahmen abzusehen,
in Anspruch genommen werden

Flichennutzungsplanidnderung als Berichtigung am Ende des Bebauungsplanverfahrens

Die Optionen des vereinfachten Verfahrens (siehe auch Abschnitt 4.1 der Begriindung), die
Flichennutzungsplaninderungen als Berichtigungen ohne eine gesondertes eigenstindiges
Verfahren nach dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans vorzunehmen sollen, fiir die
zweite Anderung des Bebauungspans 1.27 in Anspruch genommen werden. Damit wird die im
FNP ausgewiesene Mischgebietsfliche westlich des Steinbeker Wegs (Flurstiicke 75/47anteilig
und 75/21 als Ganzes), die der Bebauungsplan 1.27 auch nachvollzogen hatte, durch eine ein-
fache, nach § 13 a mégliche Berichtigung beim Satzungsbeschluss in Allgemeines Wohngebiet
geidndert.
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2. Lage im Ort / Flachengrofe

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst eine Flache von ca. 0,92 ha am westlichen
Rand des Ortsteils Barsbiittel und schlieBt an die bestehenden Wohngebiete am Steinbeker Weg so-
wie nérdlich der Hauptstralle (aktuell noch K 29) beidseitig ,Zum Dicken Busch* an. Die Entfernung
zum Rathaus in der Mitte des Ortsteils Barsbuttel betragt ca. 1.000 m.

Die Flache des Bebauungsplans 1.27, 2. Anderung betrégt ca. 0,92 ha und umfasst ein bereits bisher
voll bebautes, innerortliches, gemischt genutztes Areal. Dabei wird der iberwiegende Teil als teils voll -
wie im Bereich der Tankstelle - teils teilgewerblich gemischt mit Wohnen genutzt. Das Gelande fallt in
stidwestlicher Richtung leicht ab.

Westlich des Plangebiets befindet sich der westliche ungeanderte Teilbereich des Bebauungsplans
1.27 mit Gberwiegender Wohnbebauung und mit eingefligten teilgewerblichen Anliegern sidlich der
Alten Landstrae und an der HauptstralRe. Ostlich des Plangebietes befindet sich der éstliche Restbe-
reich des Bebauungsplans 1.27 mit reiner Wohnbebauung auf der Ostseite des Steinbeker Weges und
eine Bautiefe siidlich entlang der HauptstraRe, die jeweils rickwartig an derzeit noch landwirtschaftli-
che, im Flachennutzungsplan als Alilgemeines Wohngebiet ausgewiesene Flachen grenzen.

3. Entwicklung aus uibergeordneten Planungen

3.1. Regionalplan

Die Gemeinde Barsbiittel gehort gemal der Fortschreibung des Regionalplans fiir den Planungsraum |
.Schleswig-Holstein Std“ zum Ordnungsraum Hamburg. Der Ortsteil Barsbattel, in dem der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans liegt, ist in Verlangerung der von Hamburg ausgehenden innerstadti-
schen Nebenachse Horn-Marienthal-Jenfeld als ,Besonderer Siedlungsraum® und Stadtrandkern |l
Ordnung ausgewiesen. Auf diesen unmittelbar an Hamburg angrenzenden ,Besonderen Siedlungs-
raum* soll sich die weitere bauliche Entwicklung der Gemeinde Barsbuttel konzentrieren (vgl. Amtsblatt
fur Schleswig-Holstein 1998, S. 780). Als Stadtrandkern Il. Ordnung bildet der Ortsteil Barsbiittel einen
~ochwerpunkt der Siedlungsentwicklung“ im Planungsraum | (a.a.O., S. 767) und hat damit die Aufga-
be ,durch eine vorausschauende Bodenvorratspolitik und durch eine der zukiinftigen Entwicklung an-
gepasste Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen gerecht [zu]
werden" (ebd.). Die in dieser Bebauungsplanung vorgesehenen Anderungen sichern iber die Auswei-
sung nunmehr insgesamt als allgemeines Wohngebiet statt Mischgebiet die vorhandenen vollgewerb-
lich genutzten Bauflachen/Gebaude als Ausnahmen innerhalb einer im Umfeld (iberwiegenden Wohn-
bebauung entlang der Hauptstrale als Hauptverkehrsachse des Ortsteils (friiher K 29, riickgestuft
nach Fertigstellung der Siidumgehung zur Gemeindestralie). Die - wie vorgesehen - fast véllig neu zu
erstellende Tankstelle mit Shop, geéffnet von 6-22Uhr, erfiillt schon heute zugleich quartiers- und
ortsteilbezogene Versorgungsfunktionen.

4. Entwicklung aus kommunalen Planungen

4.1. Flachennutzungsplan

Zu dem bestehenden Flachennutzungsplan ,Barsbuttel 1985" vom 05.04.1977 wurde bisher zur Vorbe-
reitung des Bebauungsplanverfahrens im Parallelverfahren (zur 2. Anderung des Bebauungsplans
1.27) die 22. Anderung aufgestellt. Diese umfasste bis auf das siidwestlich des Steinbeker Weges
gelegene Teilgebiet mit den Flurstiicken 75/47 und 75/21 (Mischgebiet Steinbeker Weg 6 und 6 a) und
die StraRenflache des Steinbeker Wegs ein identisches Gebiet wie der Bebauungsplan 1.27. Alle darin
enthaltenen Baugebiete wurden einheitlich als Mischgebiet festgesetzt.

Die Aufstellung der 22. Anderung als eigenstindiges Parallelverfahren zur 2. Anderung des
Bebauungsplans 1.27, soll nunmehr jedoch als Regelverfahren mit der genannten Ausweisung
von Mischgebiet an HauptstraBe und Steinbeker Weg aufgegeben werden. Stattdessen sollen
die Optionen des vereinfachten Verfahrens von Bebauungsplanen der Innenentwicklung ge-
nutzt werden, die Flichennutzungsplandnderungen im Wege der Berichtigung ohne eine ge-
sondertes eigenstindiges Verfahren nach dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans 1.27,
2. Anderung vorzunehmen
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Damit soll die bisher im FNP) ausgewiesene knapp 4.300 gm grole Mischgebietsfliche westlich
des Steinbeker Wegs, die der ungeédnderte Bebauungsplan 1.27 auch nachvolizogen hatte,
durch eine einfache nach § 13 a mogliche Berichtigung (§ 13a (2) Abs. 2BauGB nach dem Sat-
zungsbeschluss in Allgemeines Wohngebiet geandert werden.

Mit der 22. Anderung/Anpassung im Wege der Berichtigung des Flachennutzungsplanes (sieh Anlage
1 der Begriindung) werden folgende Planungsziele verfolgt:

o Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen um die bisher als Mischgebiet aus-
gewiesenen Flache auch nach Umwidmung in allgemeines Wohngebiet weiterhin ohne Kollisi-
on mit der vorhanden Wohnbebauung weiter entwickeln zu kénnen. Dabei sollen auch fir die-
se Bebauung am Steinbeker Weg die zuldssigen Nutzungen wie z.B. Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und nicht stérende Gewerbebetriebe an
diesem teilzentralen Standort inner- und (iberértlicher Art mit guter Verkehrsanbindung ermog-
licht werden. Im Bebauungsplan 1.27, 2.Anderung sind Vergniigungsstatten mit der Auswei-
sung als Allgemeines Wohngebiet - planerisch gewollt - auch nicht als Ausnahme zulassig.

e Die ErschiieBung fur Kfz. erfolgt nur tiber die Strale , Hauptstrae* und Gber den ,Steinbeker
Weg". Die Verkehrsbelastung der Hauptstrale und vor allem des Steinbeker Weges hat sich
allerdings nach dem Bau der Ortsumgehung Barsblttel gegeniiber den aktuellen Tagesdurch-
schnittswerten erheblich zugunsten der Wohnqualitat verringert.

4.2. Landschaftsplan

Der giltige Landschaftspian weist den Anderungsbereich im Plan Bestand als ,Misch- und Wohnge-
biet' innerhalb der geschlossenen Siedlungsflache aus.

Im Plan Vorrangige Fléchen fiir den Naturschutz werden keine Aussagen zum Geltungsbereich der 2.
Anderung gemacht. Es sind keine vorrangigen Flachen fir den Naturschutz in der ndheren Umgebung
vorhanden.

Im Plan Mafinahmen liegt der Geltungsbereich der 2. Anderung innerhalb der Grenzen der Siedlungs-
entwicklung. Als einzige Maflnahme in diesem Bereich ist entlang der HauptstralRe die ,Anlage / Er-
ganzung von stralenbegleitenden Baumreihen" vorgesehen, jedoch nicht in der eigentlichen Flache
des Anderungsbereichs, da dieser nicht die Fut- und Radwegprofile der Hauptstrale einschlieft.
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5. Bestand auBerhalb und innerhalb des Plangeltungsbereichs und Aus-
wirkungen auf die Planung

5.1. Derzeitige Nutzung und Bebauung

Der Anderungsbereich umfasst ein weitestgehend bebautes Gebiet in der zusammenhéngenden Sied-
lungsflache des Ortsteils Barsbiittel der Gemeinde Barsbiittel. Der Bereich entlang der Hauptstralie
wird durch gemischte Nutzungen, in Einzelparzellen auch rein gewerbliche Nutzungen gepragt. Im
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans befindet sich dstlich des Einmiindungsberei-
ches Alte Landstrafe / Steinbeker Weg erdgeschossig die ehemalige Dorfgaststatte ,Barenwaldt', die
zur Zeit nicht mehr betrieben wird. In den oberen Geschossen befinden sich Wohnungen, das Gebau-
de wird entlang des Steinbeker Weges von geschnittenen Linden flankiert.

Der Einmiindungsbereich Alte Landstrale / Steinbeker Weg wird durch eine kleinere dffentliche Grin-
anlage knapp 400 qm gepragt, die im Zuge der Neugestaltung des Einmiindungsbereiches durch Ab-
hangen der alten LandstraBe von der HauptstraBe und stattdessen Anbindung an den Steinbeker Weg
entstanden ist. Ein FuBweg verlauft durch sie hindurch als Verlangerung des nérdlichen Gehwegs der
Alten LandstraRe und sichert die bequeme Erreichbarkeit der Bushaltestelle an der HauptstralBe. Ge-
stalterisch wird die Griinflache durch ein Kulturdenkmal gem. § 1 Abs. 2 DSchG in Form eines Ge-
denksteins (Kriegerdenkmal 1870/71) und eines Gedenkbaums (,Friedenslinde” ist) gepragt. Weiteren
pragenden Einfluss auf die Erscheinung des Bereiches hat ein reetgedecktes historisches Bauernhaus
mit altem Baumbestand, das sich unmittelbar siidlich auerhalb des Geltungsbereichs befindet.

Der Bereich westlich der Einmiindung des Steinbeker Wegs wird schon heute durch Kfz-bezogene
Nutzungen gepragt. Im Gebaude HauptstraRe 6 befindet sich im Ostteil des unteren Geschosses eine
Kfz-Reparaturwerkstatt mit entsprechenden iberwiegend gewerblich genutzten Vorflaichen zur Haupt-
stralRe. Die westliche Haushélfte und das gesamte ausgebaute Dachgeschoss dienen dem Wohnen.
Sowohl auf der siidéstlichen, als auch auf der nordwestlichen Seite wird das Grundstiick neben Laub-
geholzen entscheidend durch z.T. hohe Nadelgehdlze begrenzt. Zur Alten Landstralle sind die Vorgar-
tenbereiche gértnerisch gestaltet mit einer hohen immergriinen Heckenabgrenzung zur Alten Land-
strae und enthalten im Ostteil auch einen stralenparallel gesteliten Carport.

Den westlichen Abschluss des Geltungsbereiches bildet das Grundstlick der Aral-Tankstelle. Die zwei
Reihen Zapfanlagen sind von einem ca. 4,5 m hohem Flugdach iiberdeckt, Waschanlage und Kas-
senhaus mit Shop mit ca. 3,5 bis 4 m Hohe grenzen den Bereich zur Alten LandstralRe ab. Eine Zufahrt
ist nur von der Hauptstra3e iber zwei Zu- bzw. Ausfahrten gegeben.

Hinter dem Tankstellenbereich befindet sich eine brachliegende mit mehreren Obstbdumen bestande-
ne Wiesenflache, die bis zur Alten Landstralte reicht. Diese Flache wird teilweise durch Schafe bewei-
det, teilweise als privater Kfz-Abstellplatz genutzt. Sie wird zur Tankstelle durch eine hélzerne Larm-
schutzwand mit einer davor angeordneten Hecke radumlich abgegrenzt.

Durch die beabsichtigte Aufgabe einer Tankstelle der gleichen Firmengruppe im Kern des Ortsteils
Barsbiittel bestehen konkrete Absichten der Mineraléifirma die Tankstelle Hauptstrafie 4b flachenma-
Rig zu vergréRern, véllig neu zu erstellen und den Bereich bis zur Alten LandstraRRe Flurstiicke 79/10
und 81/6 dabei in wesentlichen Teilen mit in Anspruch zu nehmen.

5.2. Situationsanalyse Landschaft

GroRriumlich betrachtet befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1.27 im Ubergangs-
bereich der groRstadtisch gepragten Siedlungsstrukturen Hamburgs sowie der landwirtschaftlich ge-
pragten Hugellandschaft im Kreis Stormarn am Rande eines regionalen Griinzuges, der die Sied-
lungsbereiche zwischen Hamburg und Barsbittel deutlich trennt.

Die Situation im Plangebiet stellt sich ebenfalls unterschiedlich dar. Wahrend die Flachen entlang des
Steinbeker Weges und der Alten Landstrae durch die Vorgartenflachen und die Wiese mit Obstbau-
men zumeist einen gértnerischen Eindruck vermitteln, sind die zur Hauptstrale ausgerichteten Raum-
kanten stadtischer gepragt. Pragender Baumbestand im StraRenraum ist nicht durchgéngig zu ver-
zeichnen. Daher treten insbesondere die Kopflinden vor dem Gasthof in Erscheinung und tragen zur
Gliederung des Steinbeker Weges bei. Im Einmiindungsbereich der Alten Landstral3e. stellt die auRer-
halb des Plangebiets befindliche Buche eine bedeutende Raumkante und Ortsbildpragung dar. Gerade
diese Baume dokumentieren sehr deutlich die vormals dorfliche Struktur des Ortsteils bestehend aus
dominanten Hofbaumen.
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Eine optische Abschirmung der Tankstelle an der Hauptstrale gegenuber angrenzenden Wohngebau-
den findet derzeit Gber einen Holzsichtschutzzaun statt, der durchgéngig an der West- und Siidgrenze
des Grundstiicks errichtet wurde. Zuséatzlich abschirmend wirken dabei die an der Westgrenze auf
dem Privatgrundstiick angepflanzten Fichten und Nadelgehélize. Ein flichiger Landschaftsschutz be-
steht fir das Plangebiet nicht.

Insgesamt lasst sich im Gebiet ein von Nordost nach Siidwest leicht abfallendes Gelande feststellen.
Das Gelande hat von der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze an der Strallenbegrenzungslinie der
Hauptstrae mit 21,71 m tiber NN bis Ortsrand am Steinbeker Weg mit ca. 19.90 iber NN einen H6-
henunterschied von 1,81 Metern, bis in Hohe Westgrenze des Tankstellengrundstiicks an der Haupt-
strale ca.19,75 m Uber NN von ca. 1,96 m und bis Westgrenze an der Alten LandstralRe ca.19,85 liber
NN von 1,86 m.

5.3. Nachbarschaftsbelange

In der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich nordlich, westlich und &stlich
Wohnbebauung (WA) mit iberwiegend Einfamilienhausern, im Nordosten in einigem Abstand niedriger
Geschosswohnungsbau (WR), von diesen sind aktuell keine Beeintrachtigungen auf den nunmehr als
Aligemeines Wohngebiet geplanten Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans 1.27 be-
absichtigten Vorhaben zu erwarten. Es ist jedoch durch die Plananderung sicherzustellen, dass umge-
kehrt auch fir die benachbarte Wohnnutzung unter Wirdigung der aktuellen Vorbelastungen die
Grenzwerte fir Aligemeines Wohngebiet hinsichtlich der Tages- und der Nachtwerte sowie méglicher
Luftschadstoffbelastungen nicht Gberschritten werden und zusétzliche Beeintrachtigungen wie abendli-
che und nachtliche Lichtliberstrahlung vermieden werden.

Im derzeitigen Mischgebiet des Plangeltungsbereichs soll durch die Plandnderung in Allgemeines
Wohngebiet sichergestellt werden, dass eine Ansiedlung von Vergniigungsstatten gemal § 4aAbs. 3
Nr. 2 BauNVO insgesamt d.h. nicht mehr zuldssig ist. Damit sollen Vergniigungsstétten, insbesonde-
re Spielhallen und dhnliche Unternehmen im Sinne von § 33i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung
von Spielgeraten mit und ohne Gewinnmdglichkeiten dienen, sowie Verkehrsrdume und Verkaufsfla-
chen, Vorfuhr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen
oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, ausgeschlossen werden, da diese
Teile des Plangebiets unmittelbar an reines Wohngebiet grenzen und mit dem Charakter der Nachbar-
schaft eines Wohngebiets unvereinbar sind.
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6. Inhalt der Planzeichnung

6.1. Nutzungskonzept
Das Plangebiet gliedert sich in vier verschiedene Bereiche:

1. Allgemeines Wohngebiet WA 1 zwischen Hauptstrale und Alter LandstralBe mit rein ge-
werblich genutzter Tankstelle mit Waschanlage und Shop. Hierin ist neben dem aktuell
bestehenden Flugdach ein fast kompletter Neubau des Objekts mit gleicher Nutzung be-
absichtigt. Die Entwicklungskontinuitat und Rechtssicherheit der aktuellen Nutzung sollen
sichergestellt werden.

2. Aligemeines Wohngebiet WA 2 zwischen HauptstraBe und Alter LandstraBe mit Kfz-
Werkstatt und zugeordnetem Wohnen im Erdgeschoss und erstem OG soll ebenfalls
Rechtssicherheit und Entwicklungskontinuitat erhalten.

3. Der StraBenraum Steinbeker Weg als offentliche Verkehrsflache mit der Aufweitung zur
Alten Landstralle und der eingefiigten offentlichen Griinflache bleibt im Umfang unange-
tastet, kann in seiner inneren Aufteilung jedoch anders gegliedert werden und u.a. mehr
ruhenden Verkehr und zusatzliche Begriinung aufnehmen.

4. Allgemeines Wohngebiet WA 3, das die éstliche Eckbebauung der Einmiindung des Stein-
beker Weges in die HauptstraBe bildet, mit dem Hauptgebdude der ehemaligen
Dorfgaststatte Barenwald, dessen ehemaliger riickwartiger Saalbau inzwischen durch eine
sidlich angrenzende Geschosswohnungsanlage auBerhalb des Plangebiets ersetzt wur-
de. Es soll eine Nachnutzung mit nachbarschaftsvertraglichen sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetrieben, kombiniert mit Wohnen, ermdglicht werden.

5. Allgemeines Wohngebiet WA 4 auf der westlichen Seite des Steinbeker Wegs, das den
Siedlungsrand zur sidlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Freiflache mit der
ehemaligen Gartnerei bildet. Fiir dieses Gebiet soll neben der anteiligen Abstufung zum
Aligemeinen Wohngebiet die nachbarschaftsvertragliche Entwicklung durch Ausschluss
von Vergniigungsstatten sichergestellt werden.

Diese im Plan ausgewiesenen Nutzungen ergeben sich im wesentlichen aus den schon bisher im FNP
festgesetzten und den der aktuelien Nutzung und Bebauung entsprechenden Gebietsfestsetzungen im
WA 4 mit starker gewerblicher Nutzung und den unverandert auszuweisenden Teilbereichen Griinfla-
che/ Parkanlage an der Bushaltestelle nérdlich des verkropften Zufahrtsbereichs zur Alten LandstraRe
sowie den &ffentlichen Verkehrsflachen des Steinbeker Wegs und des Verbindungsstutzens zur Alten
Landstrasse.

Bisher sind nur die Tankstellenflurstiicke im Plangeltungsbereich der 2. Anderung des B-Plan 1.27 voll
gewerblich genutzt, was als Ausnahme nach § 4 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet mit dieser Be-
bauungsplanénderung auch ausdriicklich zuldssig bleiben bzw. fiir die entsprechenden Flurstiicke
auch als Ausnahme bei Einhaltung der Immissionsgrenzwerte nach TA-L&rm nicht ausgeschlossen
werden soll. Ergénzend werden die entsprechenden Schutzmalnahmen fiir die benachbarte Wohn-
nutzung hinsichtlich Schallimmissionen (dreiseitig umlaufende Larmschutzwand von 3,2 m Hohe) so-
wie gegen Lichtimmissionen und hinsichtlich der Aulengestaltung festgeschrieben.

Die Einstufung als Aligemeines Wohngebiet der Teilbereiche WA 1, WA 2 und WA 3 soll insbesondere
dazu beitragen, im verkehrlich belasteten Knotenbereich HauptstraRe / "Zum Dicken Busch" / Steinbe-
ker Weg, der sich fir Wohnen nur mit erhéhten Aufwendungen fiir den Verkehrslarmschutz eignet, die
andererseits gegebene Standortgunst fur die sinnvolle, weil weniger stérende Konzentration gewerbli-
cher Nutzungen auBBer der Versorgung des Gebiets dienende Laden zu nutzen. Im Teilgebiet WA 1 soll
jedoch gekoppelt an die Tankstelle ein brancheniiblicher Tankstellenshop zuléssig sein.

Mit Tankstelle und Shop soll die wegen der Lage an der inneren Hauptverkehrsachse Barsbiittels und
der Nahe zur Ortsumgehung gegebene Eignung fiir Giberdrtlich bis regional orientierte Dienstleistungen
auch im Sinne der Optimierung der ortlichen Wirtschaft genutzt werden.

6.2. Bebauungs- und Gestaltungsziele

Das Plangebiet soll als innerortliche durch Mischung der Nutzungen mit vorwiegend Wohngebéude mit
eingesprengten gewerblichen Gebauden gepragte weitestgehend offene Blockrandbebauung mit noch
begriinten Blockpinnenbereichen an einer wichtigen Haupt- bzw. ErschlieRungsstralRen entwickelt
werden. Die geplanten Baukorper sollen sich nach auflen weitest méglich in das vorhandene StralRen-
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raumkontinuum der HauptstraBe und des Steinbeker Weges einbetten. Dies soll u.a. durch die Einhal-
tung entsprechender Abstandsflachen zur Straenbegrenzungslinie der Hauptstrale in Form von be-
pflanzten Vorgartenbereichen oder anteilig gewerblich genutzten gepflasterten Vorfiachen sowie ins-
besondere eine deutliche Bauhéhenbegrenzung und eine Geschosszahlbegrenzung auf max. zwei
Geschosse zuzliglich Dachgeschoss gewahrleistet werden.

6.3. Landschaftsplanerische und griinordnerische Ziele

Als wesentliches Ziel der Landschaftsplanung kommt der Einbindung der geplanten Vorhaben und
eventueller spaterer Um- und Ersatzbauten heutiger Gebaude im Plangeltungsbereich in das vorhan-
dene, durch StraRenraumbegriinung noch aufwertungsféhige Orts- und Landschaftsbild besondere
Bedeutung zu.

Die Schaffung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur und
Landschaft kann aufgrund der nutzungsbedingten Anforderungen und hohen Ausnutzungsziffern auf
dem privaten Grundstiick des WA 1 nicht erfolgen. Die Notwendigkeit, die fachlich ermittelten ver-
gleichsweise geringen Ausgleichsbedarfe umzusetzen, entféllt auf Grund der Weiterfiihrung des Ver-
fahrens nach der 1. Auslegung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB.

7. Stadtebauliches Konzept, Dichte und Uberbaubarkeit

Das stadtebauliche Konzept fiir den Bereich des Bebauungsplanes 1.27 sieht vorwiegend eine Bebau-
ung in offener Bauweise vor. Siidlich der HauptstraRe und 6stlich des Steinbeker Wegs im WA 3 wird
jedoch eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise festgesetzt. Hier gilt innerhalb des
dortigen Baufensters eine geschlossene, zweigeschossige stralenraumbildende Bauweise. Zum
stidlichen Randbereich des Teilgebiets WA 4 sind Zweigeschossigkeit zum Steinbeker Weg und ein
gestufter Ubergang zur Landschaft mit Eingeschossigkeit zum siidlichen Siedlungsrand langfristiges
gestalterische Ziele.

Fir die zwischen Alter LandstraRe und HauptstraRe gelegenen Flurstiicke im WA 1 und WA 2 ist -
soweit mit der gewerblichen Funktion vereinbar - eine Orientierung der Gebaude auf die Alte Land-
straRe und der gewerblichen Vorfléichen, Stellplatze und kundenbezogenen Nebenanlagen zur Haupt-
strale Ziel der Gestaltung.

Die ErschlieBung, insbesondere die Kfz-VerkehrserschlieBung aller Teilbereiche ist bereits im Bestand
durch die vorhandenen Strafen HauptstraRe, Steinbeker Weg und Alte Landstralle gegeben. Dabei
soll das vorgesehene Konzept fiir die Nutzung Tankstelle die Anfahrbarkeit fiir Kfz. einschlieBlich der
Anlieferung und der Shopbesucher auf die Zufahrten zur Hauptstrale beschrénken, die dort - wie
schon im Bestand - iber zwei Gehwegiiberfahrten mit einem funktional bedingten deutlichem Vorrang
fur die westliche Uberfahrt erfolgen.

Die Ausweisung der Uberbaubarkeit der Teilflichen WA 1 und WA 3 liegt nach der zwischenzeitli-
chen Anderung der beabsichtigten Nutzungsausweisung von anfangs Ml in nunmehr doch wieder WA
(wie im rechtsgliltigen ungeénderten Bebauungsplan) oberhalb der Grenzen fir die im Regelfall zulas-
sige Uberbaubarkeit nach § 17(2) BauNVO.

Die beiden Festsetzungen sind trotz der Anderung der Ausweisung von Mischgebiet in Allgemeines
Wohngebiet und damit der Uberschreitung der Maximalwerte aus der Tabelle des § 17 (2) BauNVO
d.h. 0,6 GRZ im Teilgebiet WA1 und 0,5 GRZ im Teilgebiet WA 3 beibehalten worden, da gem. 17(2)
BauNVO

1.besondere stadtebauliche Griinde einerseits des aktuellen komplexen baulich-raumlichen Bestan-
des und der an diesen beiden Standorten stadtebaulich sinnvollen und auch gewlinschten teilgewerbli-
chen Nutzung in den Erdgeschossebenen fiir eine Uberschreitung der Grundflachenzahi nach § 17 (2)
BauNVO sprechen. Damit soll insbesondere die fiir Betriebe 6konomisch erforderliche funktionale
Flexibilitat fir Um- und Anbauten in der Erdgeschosszone fur unterschiedlichste Nutzungen und Ne-
benanlagen gesichert werden.

Dies gilt sowohl fiir eine Umnutzung oder Ersatzbebauung des Flurstiickes HauptstraBe 10 a (WA 3),
wo die vorhandenen Baugrenzen des ungeénderten Bebauungsplans mit einem jedoch mit diesem
Plan geanderten Grenzabstand von 4 m zum sidlichen inzwischen abgetrennten Flurstick 68/6 (mit
einer Eigentumswohnungsbebauung) auch bei voller Ausnutzung eine stédtebaulich vertretbare Nach-
barschaft ermoglichen soll. Die volle Ausnutzung dieser schon im Ursprungsplan ausgewiesenen Bau-
grenzen im WA 3 ergibt danach eine GRZ von knapp 0,5 was aus genannten Grinden der gewerbli-
chen Erdgeschossnutzung stadtebaulich eindeutig wiinschbar und vertretbar ist.

Insbesondere erscheint aber die Uberschreitung der Regeldichte von 0,4 GRZ um 0,2 Punkte flir die
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Tankstelle mit Ihren im wesentlichen nur eingeschossigen gewerblichen Baukorpern vertretbar. Bei der
Tankstelle sollen unter anderem die Optionen einer weitergehenden Einhausung und Teiliiberdachung
(und damit VergroBerung der GRZ) der bisher nicht iberbauten Funktionselemente wie Vorreinigung
vor der Waschanlage, Staubsaugen, Luftdruckkontrolle und Lackpflege sowie Reifen- und Olwechsel
maglich bleiben. Dies soll entweder als Komfortangebot z.B. in Form eines verbesserten Wetterschut-
zes fir die Kunden und/oder als zusétzlicher evtl. zuklnftig erforderlicher Schutz der Nachbarschaft
gegen Immissionen méglich bleiben. )
2. eine Beeintrachtigung der Wohnqualitit der benachbarten Wohnbebauung mit dieser Uber-
schreitung nicht gegeben ist
- weder im Umfeld des Teilgebietes WA 1 (durch entsprechende Absténde und eine umlaufen-
de begriinte La&rmschutzwand mit davor platzierten Gehélz- und Buschgruppen auf den zu den
Nachbarn ausgerichteten Grenzabstanden)
- noch beim Teilgebietes WA 3 dort u.a. auch durch die vorhandenen Sonnenausrichtungen und
die gegebenen 6stlichen und westlichen sowie siidlichen Grenzabstande.
3. Auch sonstige éffentliche Belange stehen einer Uberschreitung der Grundflachenzahlen gem. §
17(2) BauNVO nicht entgegenstehen.

Die o.g. Nachweise fiir die fiir die Zulassigkeit einer Uberschreitung begriinden sich eindeutig aus der
hier erfolgten Bestandsiberplanung in einer gegebenen Gemengelage.

71. Bauliche Gestaltung

Das Erscheinungsbild der Bebauung soll im wesentlichen durch die Vorgabe einer maximalen Héhe
abhingig von der Geschosszahl und einer zwingenden bzw. im Teilgebiet WA 1 maximalen Zahl von
zwei Vollgeschossen fir die baulichen Anlagen gesteuert werden. Die vorhandene Bebauung in dem
Aligemeinen Wohngebiet WA 3 entlang der HauptstraRe &stlich der Einmiindung des Steinbeker Wegs
im Plangeltungsbereich soll als maximale Obergrenze fiir Dichte und Baukérpervolumen dienen.

7.1.1. Hoéhenbegrenzung

Das Gelande weist eine schwache Neigung abfallend von Nordost nach Suidwest auf. Der Hohenun-
terschied betragt im Bereich zwischen Ostgrenze und West- bzw. Siidgrenze des Plangeltungsbe-
reichs ca. fast 2 m. Die Neubebauung wird im wesentlichen zweigeschossig festgesetzt mit der Mog-
lichkeit das Dachgeschoss auszubauen. Das u.U. hoch anstehende Grundwasser kénnte dazu verlei-
ten, geplante Gebaude maoglichst weit aus dem Gelénde herausragen zu lassen. Zur Vermeidung einer
Uberhéhung der Neubebauung sowohl gegeniiber der vorhandenen Bebauung als auch gegeniber
der offenen Feldmark wird im Bebauungsplan die Hohe des Firstes geregelt. Bei ungiinstigen Grund-
wasserverhaltnissen muss damit auf eine Unterkellerung verzichtet werden oder entsprechende Mehr-
kosten eines Kellers in Kauf genommen werden. Die maximale Oberkante FertigfuBboden Erdge-
schoss sollte méglichst 60 cm nicht iberschreiten, um die Bebauung am Landschaftsrand bewusst in
einem gemeinsamen Rahmen zu halten. Der Bezugspunkt fiir die max. Firsthohe/Oberkante der Ge-
baude ist die Oberkante der ErschlieBungsflache, gemessen an der Stralenbegrenzungslinie in der
Mittelachse des Grundstiickes senkrecht zur StraRenachse.

Bei zulassiger zweigeschossiger Bebauung ist an der Hauptstralle eine maximale Firsthéhe von 11,00
m, im Steinbeker Weg max. 9,00 m iiber Oberkante Gelénde an der StraRenbegrenzungslinie, ge-
messen an der Grundstiicksmittelachse, festgesetzt.

7.1.2. Materialien und Farben

Vorgaben fur Material und Farben von Wandflachen und Dachern werden wegen des grofien Spekt-
rums der vorhandenen Materialien und Farben nicht gemacht. Auch die Nebenanlagen unterliegen
keinen gestalterischen Festsetzungen. Sie werden jedoch bis auf die beiden Allgemeinen Wohngebie-
te WA 1 und WA 2 mit ihren nutzungs- und funktionsspezifisch erforderlichen Nebenanlagen in den
vorderen, nicht Uberbaubaren Flachen bis auf Schranke fir Wertstofftonnen, Sacke und Behélter zur
Erhaltung der durchgehenden Vorgérten ausgeschlossen

7.2 ErschlieBung

7.2.1. Anforderungen an die auBeren ErschlieBungsstraen

Die &uBere ErschlieBung des Plangeltungsbereiches fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist
mit der Hauptstrafle, dem Steinbeker Weg und der Alten Landstrale gegeben. MaBnahmen im offent-
lichen StraRenraum sind bedingt durch die Bebauungsplanénderung nicht erforderlich. Beim Umbau
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auch der Zufahrten/Gehweglberfahrten im Bereich der Tankstelle ist insbesondere bei deren Neubau
allerdings auf dauerhafte Markierungen und vorbeugende Hinweisbeschilderung fiir ausfahrende Fahr-
zeuge zum Schutz des Radverkehrs zu achten.

Zu- und Abfahrt zur Tankstelle fiir Kraftfahrzeuge einschlieBlich Anlieferung fur Shop und Fiillung der
Tanks erfolgen ausschlieBlich iber die Hauptstrafle.

7.2.2. Innere ErschlieBung fiir den Kraftfahrzeugverkehr

Eine zusatzliche innere ErschlieBung des Plangeltungsbereiches fir den motorisierten Individualver-
kehr (MIV) ist nicht erforderlich.

7.2.3. Private Stellplatze

Private Stellplatze sollen bei Einzel- oder Doppelhausbebauung auf dem jeweiligen Grundstiick ange-
ordnet werden, was der vorhandenen Struktur in den drei betroffenen Stralen entspricht. Im Normalfall
kann dies bei offener straRenbegleitender Bauweise wie im Plangeltungsbereich ohne Schwierigkeiten
in den seitlichen Abstandsflachen bzw. innerhalb der (iberbaubaren Flachen verwirklicht werden. Die
betrieblich erforderlichen Stellplatze fiir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sollen in den
Uberbaubaren Flachen untergebracht werden. Fiir die Aligemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 ist
zusétzlich zu den Tiefgaragen eine teilweise Unterbringung der Stellplatze / Besucherstellplatze in den
vorderseitigen nicht (iberbaubaren Flachen zuldssig. Tief- und Kellergaragen sind nur im Zusammen-
hang mit Geschosswohnungsbau, d.h. mind. 4 WE pro Gebaude, und bei gewerblicher Bebauung
2ulassig.

7.2.4. Offentliche Parkplitze

Offentliche Parkplétze sind im Verkehrsraum der HauptstraBe (Parkstreifen mit ca. 16 Parkplatzen) an
der nordlichen Fahrbahn bereits vorhanden, innerhalb des zukiinftig durch Abhdngung von der Umge-
hung faktisch verkehrsberuhigten Steinbeker Weges mit einer heutigen Fahrbahnbreite von 6 m erge-
ben sich zusatzliche Parkmdglichkeiten im &ffentlichen Raum, die im Zusammenhang der verkehr-
saufsichtlichen Uberpriifung nach der erfolgten Unterbrechung durch die Stidumgehung gegebenen-
falls auch kennzeichnet bzw. markiert werden kénnen. Ein partieller Umbau im Zusammenhang mit
der Erganzung von Alleebdumen im bisher unbegrinten Bereich zwischen der ehemaligen Gaststatte
(Flurstiick 68/7 im Teilgebiet WA 3 und Flurstiick 75/1 im Teilgebiet WA 4) bietet sich unter Nutzung
der Kfz-Verkehrsentlastung an. Die gleiche Funktion wird — aus Luftbildern ablesbar - aktuell bereits
durch den Abschnitt der Alten Landstrale sidlich der Tankstelle (auflerhalb des Plangeltungsbe-
reichs) erfiillt. Damit ist Raum zum Parken auf 6ffentlichem Grund zukiinftig fir den Plangeltungsbe-
reich und sein Umfeld ausreichend vorhanden, zumal ein wesentlicher Zusatzbedarf an 6ffentlichen
Parkplatzen aus den zuldssigen Vorhaben im Plangeltungsbereich nicht entsteht.

7.2.5. FuB-und Radwege

Die Infrastruktur fiir den Verkehr von FuBBgangern und Radfahrern ist im Plangeltungsbereich komplett
vorhanden. Je nach Art der Ausgestaltung kann jedoch im Steinbeker Weg die FuBgéanger- und Rad-
fahrfihrung als Zuwegung u.a. zum vielfrequentierten Ojendorfer Park auf Grund der Kfz-
Verkehrsentlastung auch baulich noch benutzerfreundlicher und sicherer gestaltet werden. Ein Zu- und
Fluchtweg fiir FuRganger zwischen Alter Landstrale und Tankstellenbetrieb erscheint sinnvoll.

7.2.6. OPNV

Der Plangeltungsbereich mit der darin zentralgelegenen Bushaltestelle ,Zum Dicken Busch” der Linie
263 (U-Bahn Wandsbek Markt — Jenfeld — Barsbiittel — Willinghusen) in Richtung Willinghusen, in
Richtung HH auBerhalb des Plangebietes jedoch unmittelbar auf der gegeniiberliegenden Strallenseite
der HauptstraRe, ist optimal durch &ffentliche Verkehrsmittel erschlossen. Anderungen sind nicht er-
forderlich

7.3. Versorgung

Alle versorgungs- und haustechnischen Einrichtungen, Leitungen und Anlagen sind im Gebiet verlegt.
Die Kapazititen sind ausreichend um die eventuellen Veranderungen durch den anvisierten Ersatzbau
der Tankstelle und eine potentielle gewerbliche Nutzung der ehemaligen Gaststétte in Nr. 10 Haupt-
strafle versorgen zu kénnen.
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7.4. Entsorgung

Alle erforderlichen entsorgungstechnischen Einrichtungen, Leitungen und Anlagen sind im Gebiet ver-
legt.

Die Einrichtung von gesonderten MullgeféRstandplatzen ist nicht erforderlich. Eine Gefahrdung der
Verkehrssicherheit durch abgestellte Millgefale ist auf Grund der langen Erfahrung aus dem aktuellen
Gebaudebestand nicht zu beflirchten

7.4.1. Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwasserung ist in allen drei StralRenziigen Hauptstrafle, Alte Landstrale und Stein-
beker Weg als rohrgefiihrte Oberflachenentwasserung mit iberwiegend zweiseitigen Einlaufen ist im
StraRenkorper vorhanden.

Die Oberflaichenwasserabflisse der unbelasteten versiegelten Flachen der vorhandenen Tankstelle
wie Stellplatze und Verkehrsflaichen werden ins Regenwassersiel abgeleitet. Dies beinhaltet alle mit
Betonverbundpflaster versiegelten Flachen und gilt sinngemaf auch fir die Kfz-Werkstatt im WA 2.

7.4.2. Schmutzwasserentsorgung

Der Plangeltungsbereich ist auch komplett an die Schmutzwasserentsorgung angeschlossen. Eventu-
ell mineralélbelastete Flachen der Tankstelle und gegebenenfalls auch der Kfz-Werkstatt werden dem
Stand der Technik entsprechend fliissigkeitsdicht hergestellt und bautechnisch von den anderen Fla-
chen abgegrenzt und Uber Reinigungsstufen — Schlammfang, Leichtfliissigkeitsabscheider mit integ-
riertem Probeentnahmeschacht in das Schmutzwassersiel eingeleitet. Dies betrifft u.a. den Gberdach-
ten sogenannten Wirkbereich der Betankungsflachen sowie die Ein- und Ausfahrten zur Waschhalle.
Die Abwasser aus der Waschanlage laufen heute dem Stand der Technik entsprechend iiber ein ge-
schlossenes System einer Wasserwiederaufbereitungsanlage. Geringe Mengen werden dabei Uber-
wacht dem Schmutzwassersiel zugefiihrt.

7.5. Umweltvorsorge

7.5.1. LarmschutzmaBnahmen StraBenverkehr

Auch nach Riickstufung der HauptstraBe zur GemeindestralRe und Bau sowie Inbetriebnahme der
Sid-Umfahrung verbleibt auf dem StraBenzug Hauptstrale an seinem Westabschnitt nach aktuellen
Messungen noch mit Giber 10.000 Kfz/24h eine Verkehrsbelastung, die in den im Plan ausgewiesenen
Allgemeinen Wohngebieten das Wohnen in Gebauden und in den AuRenwohnbereichen beintrachti-
gen kann und zum Schutz der Bewohner bei Bauantragen zu Neu- und Umbau entsprechende Vorkeh-
rungen fur die Ausbildung der Aufenbauteile, die Anordnung von z.B. Schlafraumen innerhalb der
Grundrisse und von Auenwohnbereichen soweit irgend moglich auf den larmabgewandten Gebaude-
seiten der Flurstiicke erfordert.

Am lautesten Immissionsort HauptstraBe 10a.1 betragt der Beurteilungspegel (im Plan-Zustand) 68
dB(A) am Tage und 59 dB(A) in der Nacht, Gberschreitet also den Immissionsgrenzwert fiir Mischge-
biete nach der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV) um nachts 4 dB(A). In der Anlage 4 der
larmtechnischen Untersuchung (M&O Immissionsschutz, 2005) sind in Spalte 15 die Larmpegelberei-
che nach DIN 4109 [5] angegeben. Bei Bauvorhaben ist fir die jeweilige Raumart mit dem in der Anla-
ge 4 der 0.g. Untersuchung genannten Larmpegelbereichen das notwendige Bauschallddmm-MaR des
Aulenbauteiles bestimmt.

Aus diesem Grunde erfolgt eine textliche Festsetzung, in der bestimmt ist, die Aufenthaltsraume bei
Neubau soweit moéglich auf die larmabgewandte Gebaudeseite zu legen und die Bauschalldammung
der AulRenbauteile entsprechend den differenzierten Werten aus der Bestandserfassung im o0.g. Gut-
achten und den entsprechenden Nachtragen (oder durch eigenstandige Gutachten unterlegt) auszule-
gen.

Umweltbezogener Gesundheitsschutz
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Aus Sicht des umweltbezogenen Gesundheitsschutzes sowie zur Gewahrleistung gesunder Wohnver-
haltnisse ist stets sicherzustellen, dass in Schlaf- und Kinderzimmern nachts ein Larmpegel von 35
db(A) nicht tiberschritten wird.

7.5.2. Lirmschutzmassnahmen aus der Weiterfithrung der gewerblichen Nut-
zung Tankstelle nach Neubau

Wesentlicher Anlass fiir die Erarbeitung des Bebauungsplans war die Sicherung der Rechtskontinuitat
und (wirtschaftlichen) Entwickiungsfahigkeit fiir die (derzeit mit Bestandsschutz im ungeanderten Teil
des Bebauungsplans und damit in einem Allgemeinen Wohngebiet gelegene) Tankstelle mit Waschan-
lage und sogenanntem ,Shop*. Dies erfolgt einerseits aus Griinden der Sicherung und Neuschaffung
von Arbeitsplatzen und andererseits der Versorgung der Gemeinde und des Ortsteils Barsbuttel mit
Kraftstoff und zugeordneten Dienstleistungen und u.a. auch zur Sicherung der Versorgung u.a. mit
Food- und Non-Food-Artikeln in einer erweiterten Kiosk-Funktion fir vorwiegend den westlichen Teil
des Ortsteils Barsbittel und der Gemeinde Barsbiittel.

Daneben war allerdings als weiteres wesentliches qualitatives Ziel der Planung in der Abwagung si-
cherzustellen, dass unabhéngig von den im Vorkapitel genannten Vorkehrungen gegen den zukunftig
noch verbleibenden Verkehrslarm der HauptstraBe, auch fir die Immissionswerte im benachbarten
Allgemeinen Wohngebiet gelegenen - vorwiegend Bestandswohngebaude - mit ihren Auenwohnbe-
reichen, die im Allgemeinen Wohngebiet zu garantierenden Richtwerte nicht (durch die Immissionen
der Tankstelle) Uberschritten werden.

Die Larmtechnische Untersuchung (M&O Immissionsschutz, Oststeinbek 2005, (aktualisiert Sept.

2007 und April 2008) hat zu diesem Zweck unter Inanspruchnahme der aktuellen Daten aus dem vom
Tankstellenbetreiber konkret beabsichtigten Vorhaben (unter Beriicksichtigung des Standes der Tech-
nik im Bereich von Zapfanlagen, Waschanlage und Rahmendaten der Shopnutzung sowie Abgleich
der Besucherfrequenzen) die zu erwartenden Belastungen fiir die Tages- und die Nachtnutzung ermit-
telt:

Die aktuellen immissionswerte im Gutachten Marz 2008 (darin Tabelle Anlage 2) liegen tags durch-
gangig bei unter 60 db(A), der Wert, ab dem passive ldrmschiitzende MaBnahmen an Fassaden erfor-
derlich werden. Deshalb hat die Gemeinde sich in der AbwiAgung zugunsten der Beibehaltung der ak-
tuellen Ausweisung Allgemeines Wohngebiet (im ungeénderten Bebauungsplan) entschieden.

Die zwischenzeitlich dreiseitig geschlossene, mit dem Vorhabenstréger vereinbarte von 2,60 m Min-
desthéhe laut Gutachten auf 3,2 m erhéhte Larmschutzwand lag diesem Gutachten von Marz 2008
noch nicht einmal zugrunde, sodass die maximalen Immissionswerte fiir WA tags in jedem Falle ein-
gehalten werden.

Aus diesen Werten und den ermittelten dafiir erforderlichen Schallschutzmafinahmen zur Einhaltung
der nachbarlichen Grenzwerte ergab sich die Entscheidung des Betreibers der Tankstelle, die beab-
sichtigte Planung nicht auf einen 24-Stundenbetrieb auszurichten und stattdessen nur einen Tagesbe-
trieb von Tankstelle Shop von 6-22 Uhr anzustreben. Dies wird in einem stadtebaulichen Vertrag fest-
geschrieben. Dabei soll die Nutzung einer Waschanlage nur an Werktagen von 6-22 Uhr zulassig sein.
Damit ergab sich die Méglichkeit, in Kombination mit einer entsprechenden Anordnung der Gebaude
einer Tankstelle durch eine vorgesehene nunmehr durchgehend 3,2 m hohe, mindestens auf der Au-
Renseite bepflanzte Larmschutzwand die entsprechenden Tagesgrenzwerte fiir die benachbarte im
Aligemeinen Wohngebiet gelegene Bestandsbebauung bzw. zusatzlich noch bzw. ersatzweise zulassi-
ge bauliche Nutzungen mit Sicherheit einzuhalten.

Aus stadtebaulichen Griinden soll bei einem vorgesehenen, nahezu vollstandigen Neubau der Tank-
stelle die Larmschutzwand von 3,2 m Hohe als durchlaufende méglichst beidseitig mit Rank- oder
Schlingpflanzen bepflanzte Wand ausgebildet werden. Damit soll das Vorhaben besser in den Stra-
Renraum der Alten Landstrae eingebunden und andererseits die nach Slidwesten gelegenen beson-
ders empfindlichen AuRenwohnbereiche des benachbarten Allgemeinen Wohngebiets mehr als nur
nach den Mindestgrenzwerten fiir ein Allgemeines Wohngebiet vor Lérm geschiitzt werden.

Die entsprechenden Flachen fiir Lirmschutzmafinahmen sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 und § 4
BauGB flachenhaft im Teilgebiet WA 1 und WA 2 als Schutzflache nach Zeichen 15.6 PlanzV festge-
setzt.

Die spezifizierte Festsetzung und Kennzeichnung von Art und Umfang der Schallschutzmafinahmen
aus betrieblicher Nutzung erfolgt bewusst im Bebauungsplan, da es sich um ein durch einen stadte-
baulichen Vertrag verbindlich vereinbartes Vorhaben handelt. Es wird eine 3,2 m hohe, dreiseitig um
die Tankstelle umlaufende Larmschutzwand im Plan dargestellt. Die entsprechenden Flachen geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 des Teilgebietes WA 1 sind fiir bauliche Anlagen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen freizuhalten bzw. bei Bedarf freizumachen.” Die erforderlichen aktiven Schallschutz-
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maRnahmen sind bei Bauantragsstellung zur Zulassigkeit des Vorhabens betriebsspezifisch auf Basis
des aktualisierten Gutachtens vom Marz 2008 nachzuweisen.

Davon unabhéngig muss an diesem innerortlichen integrierten Standort alles vermieden werden, was
als Storfaktor LA&rm das ertragliche Miteinander gefahrdet. Dazu gehoren der Ausschluss einer Sonn-
und Feiertagsnutzung der Waschanlage und der Verzicht auf dauerlarmerzeugende hohe Fahnenmas-
ten, deren Abstrahlung bekanntlich nicht durch die aktiven Larmschutzmafnahmen abgefangen wer-
den kann, durch textliche Festsetzungen sowie durch den stadtebaulichen Vertrag bzw. die bauord-
nungsrechtliche Auflagen und der Verzicht auf die Tankfiillung in der Zeit zwischen 22 bis 6 Uhr.

Die Entwicklung des Gebietes WA 1 (Tankstelle) hat aus 0.g. Grinden Vorrang. Da durch den Betrieb
des Gewerbes auf WA 1 in der Nachbarschaft das Immissionskontingent ausgeschépft sein kann,
verbleibt fir L&rm aus dem Teilgebiet WA 2 nur noch ein Spielraum insoweit, als der Larm von diesem
nicht relevant beitragen darf. Fiir die Entwickiung auch der im Teilgebiet WA 2 gelegenen Kfz-
Werkstadt im Sinne von Entwickiungsfahigkeit und Rechtssicherheit bei einer Umstrukturierung des
Betriebes wird festgesetzt, dass bei der Prifung der Zulassigkeit der Gewerbebetriebe im Teilgebiet
WA 2 der Larm aus dem Teilgebiet WA 1 im Sinne der TA Larm als Vorbelastung berticksichtigt wird
muss. Das ist auch schon dadurch notwendig, weil auch die im dortigen Gebéude enthaltene Wohn-
nutzung nachbarschiitzende Schallschutzmafnahmen bendtigen kdnnte.

Larmschutz wahrend der Bauarbeiten

Ferner wird darauf hingewiesen, dass wiahrend der Bauarbeiten im Plangebiet WA 1 die Anforderun-
gen nach 32. BImSchV — Geréte- und Maschinenlarmschutzverordnung entsprechend eingehalten
werden missen.

7.5.3. Immissionsbegrenzung in den Teilgebieten WA3 und WA 4

In den genannten Teilgebieten ist auf Grund der direkten Zuordnung zu benachbarten Gebaudebe-
standteilen, welche in einem allgemeinen oder reinen Wohngebiet liegen, sicherzustellen, dass eine
nennenswerte Beeintrachtigung der Situation fiir die entsprechende Nachbarbebauung durch zukiinftig
zuldssige Betriebe nicht eintritt. Aus diesem Grunde wird vorgeschlagen, dass Gewerbebetriebe dort
nur als Ausnahme zulassig sein sollen, wenn bzw. soweit sie das Wohnen im Teilgebiet WA 3 nicht
wesentlich und im Teilgebiet WA 4 nicht stéren und damit die entsprechenden Richtwerte im Sinne der
TA Larm einhalten.

7.5.4. Nachweis der Einhaltung der Grenzwerte fiir Luftschadstoffbelastung
aus gewerblicher Nutzung Tankstelle nach Neubau

Durch eine entsprechende Untersuchung (M&O Immissionsschutz, Oststeinbek 2005) fir das Vorha-
ben des Tankstellenbetreibers unter Inanspruchnahme der aktuellen Daten aus dem vom Tankstellen-
betreiber konkret beabsichtigten Projekts unter Berlcksichtigung des Standes der Technik im Bereich
von Zapfanlagen, Waschanlage sollte sichergestellt werden, dass im geanderten Bebauungsplan das
beabsichtigte Projekt auch unter Beachtung der Aspekte der méglichen Luftschadstoffbelastung zulas-
sig ist d.h. mit seinen Luftschadstoffimmission unter den zulassigen Grenzwerten liegt.

Dazu wurden in einem komplizierten Simulations- und mehrschichtigen Rechenverfahren im Auftrage
von M+0O durch Ingenieurbiiro Lohmeyer Karlsruhe (S. Gutachten in der Anlage 2) die moglichen Be-
eintrachtigungen der als Vorhaben bekannten Tankstelle nach brancheni(blichen und vom Vorhabens-
trager erganzten Rahmendaten entsprechend dem aktuellsten Stand der Wissenschaft ermittelt. Sie
liegen unterhalb der zulassigen Grenzwerte.

7.6. Altlasten, Bodenfunde

Der Plangeltungsbereich ist laut Altlastenkataster des Kreises Stormarn weder Teil einer Altablage-
rung, noch liegt er in der N&he einer der registrierten Altlastenflachen. Die Tankstelle ,Hauptstralle 4b*
stellt jedoch eine potentielle Fidche fiir den Verdacht auf Altlasten dar, weshalb fiir Entwickiungen in
diesem Bereich (beabsichtigter Neubau) jedoch bei allen TiefbaumafRnahmen wahrend Riickbau und
Neubau ein besonderes Augenmerk auf die Altlastenproblematik zu legen ist. Der Vorhabenstrager hat
alle MaRnahmen durch anerkannte Fachbiros zu begleiten und zu dokumentieren. Bei der Umsetzung
der TiefbaumalRnahmen zur Grundwasserabsicherung Anfang der 90-er Jahre sind keine Bodenkon-
taminationen festgestellt worden.
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Fir weitere Teilflichen Flachen des B-Plans sowohi in der Hauptstra3e als auch im Steinbeker Weg
liegen vom Kreis Stormarn Meldungen von Altnutzungen verschiedener Art vor. Mit einer verwaltungs-
internen Recherche in den gemeindlichen Bauakten zu den Flurstiicken kann der Nachweis der Unbe-
denklichkeit der genannten Flurstiicke belegt werden.

7.7 Lichtbeeintrachtigung der Nachbarschaft

Da schon die heutige Tankstelle — und ebenso in gleicher Nutzung mit einem moderneren Ersatzbau -
unmittelbar an ein Allgemeines Wohngebiet grenzt, ist bei der baulich-technischen Gestaltung der
Beleuchtungsanlagen der Tankstelle und auch bei den librigen gewerblichen Nutzungen im Plangel-
tungsbereich fiir die Nutzung und die Werbung auch hinsichtlich der Lichteinwirkungen auf die Nach-
barschaft das Gebot der nachbarlichen Riicksichtnahme maRgeblich. Deshalb sind Beleuchtungswir-
kungen von Lichtquellen, die die nachbarlichen Grundstiicke bei Dunkelheit gegebenenfalls gar mit
Blendwirkung unnétig Uberstrahlen, zu vermeiden. Dies soll durch Vereinbarungen im stadtebaulichen
Vertrag zwischen Betreiber und Gemeinde geregelt werden:

Die Beleuchtung von Grundstiicken und Gebduden im Plangeltungsbereich ist danach technisch so zu
gestalten, dass innerhalb der Offnungszeiten der Tankstelle bei Dunkelheit keine direkte Beleuchtung
der Nachbargrundstiicke durch ausgerichtete Scheinwerfer erfolgt und, dass die Abstrahlung zum
Himmel entsprechend den Vorgaben des Projekts ,Dark Sky* minimiert wird und zusatzlich zum
Schutz der Insektenfauna im nicht Uberdachten Auenbereich Natriumhochdrucklampen zu verwen-
den sind. AuRerhalb der Offnungszeiten soll mit Riicksicht auf die umgebende / benachbarte Wohn-
nutzung auBer der selbstleuchtenden straBenseitigen Dachkante nur eine Sicherheits- bzw. Gber A-
larmanlagen/Bewegungsmelder gesteuerte Nacht- und Notbeleuchtung zuldssig sein.

PPL - Architektur und Stadtplanung - Gesellschaft fir Hochbau, Stédtebau und Forschung 18 09.10.2009



Gemeinde Barsbuttel Bebauungsplan 1.27 — zweite Anderung Begriindung

8. Eingriff / Ausgleich

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde vom Biro LANDSCHAFTSPLANUNG JACOB, Norder-
stedt ein Griinplanerischer Fachbeitrag fir das Gebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes 1.27
erarbeitet. Auf Grund der Weiterfiihnrung des Bebauungsplanverfahrens als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung gem. § 13a BauGB wird ein Ausgleich jedoch nicht mehr erforderlich.

Die wesentlichen Aspekte fiir die Schutzgiter sowie Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen
bleiben jedoch zum Nachweis des fachgerechten Umgangs mit Natur und Umwelt Teil der Begriindung
und werden nachfolgend zusammengefasst wiedergegeben.

8.1. Vegetationsbestand

Aus Sicht des Naturhaushaltes von Bedeutung sind die unter den Schutz der kommunalen Baum-
schutzsatzung fallenden GrofRbaumbestdnde (mit Angabe von Stamm-/ Kronendurchmesser in m):

- die Linde innerhalb der offentlichen Griinflache (0,9/10,0)
- die funf Kopflinden am Steinbeker Weg vor der ehemaligen Gaststatte (0,4/8,0)

Die am Steinbeker Weg stehenden zwei Baume (Eiche und Birke) zahlen aufgrund ihrer GroRe nicht
zu den nach der Baumschutzsatzung geschiitzten Baumen.

Die offentliche Griinfliche (Kriegerdenkmal 1870/1871) wird hingegen vorwiegend von Ziergeholzen
gepragt.

Die sidlich der Tankstelle gelegene Wiesenflache, die bisher teilweise von Schafen beweidet wird und
von zwei Obstbaumen und einer Weide gepragt ist, ist vegetationskundlich ebenfalls nur von geringer
Bedeutung. Auch die differenziert strukturierten Gartenflachen der privaten Grundstiicke sind nur von
untergeordneter Bedeutung zu beurteilen.

Aus Sicht der Vorkommen streng geschiitzter Pflanzenarten geman § 10 (2) 11 BNatSchG ist festzu-
stellen, dass im Plangebiet keine Habitate der in Schleswig-Holstein aufgefiihrten streng geschiitzten
Pflanzenarten vorkommen.

8.2. Schutzgutbezogene Eingriffssituation

Aus Sicht des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sind mit der 2. Anderung des Bebauungs-
plans 1.27 grundsatzlich Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden, die nachfolgend schutzgutbezo-
gen dargelegt werden.

Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushait, insbesondere infolge Versiegelung/ Uberbauung

- Verlust von Bodenfunktionen (Luft-Boden-Austauschvorgange, Filterungsfunktionen etc.)
- Verlust des Bodens als Standort fiir Vegetation und Lebensraum fiir Bodenorganismen

- Veranderung/Verminderung der Grundwasserneubildungsrate

- mogliche Gefahrdung als Grundwasserverschmutzung durch den Betrieb der Tankstelle
- Erhéhung des Oberflachenabflusses

Aufgrund des nur maRigen zusatzlichen Ausmafles an Neubebauung und der relativ geringen Fl&-
chengréfRe haben diese Beeintrachtigungen einen geringeren Umfang als auf unversiegelten Standor-
ten. Aufgrund des Betriebs der Tankstelle ist grundsatzlich mit einer erhéhten Gefahrdung des Grund-
wasserhaushaltes zu rechnen. Zu berlicksichtigen ist aber auch, dass am derzeitigem Standort bereits
eine Tankstelle betrieben wird und in den 90er Jahren umfangreiche Grundwassersicherungsmaf-
nahmen unter Begleitung des Kreises Stormarn erfolgt sind.

Eingriffe in Vegetation und Lebensrédume

- Bebauung von bislang unbebauten Wiesenfldchen, fir die bereits aus dem rechtsgultigen
Bebauungsplan ein Baurecht besteht, dadurch Verlust an Gréfie unbebauter Flachen und
des Strukturreichtums

- Gefahrdung und ggfs. Verlust von wertvollem Altbaumbestand durch den Baubetrieb

Betroffen sind bei kiinftiger Umnutzung bzw. UmbaumaRnahmen des bereits bebauten Grundstiicks
68/7 die straBenzugewandten fiinf Kopf-Linden. Beeintrdchtigungen der innerhalb der 6ffentlichen
Griinflache stehenden Einzelbdume werden durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet.

Im Hinblick auf die potenzielien Vorkommen besonders geschiitzter Tierarten geman § 10 (2) Nr. 10
BNatSchG ist nicht zu erwarten, dass die geplante Nutzungsanderung des Vorhabens zu einem Be-
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standsriickgang dieser potenziellen Vorkommen fiihrt, da die vorkommenden bedeutenden Baumbe-
stande vollstdndig erhalten werden.

Eingriffe in das Landschafts-/Ortsbild

- stéarkere bauliche Pragung im Bereich der bisherigen Wiesenflachen
- Veranderung der Raumkanten an der Alten Landstrale.

Dabei ist allerdings zu berlicksichtigen, dass die genannten Flachen nach der rechtsverbindlichen
Fassung des B-Plans bereits bebaubar sind.

Beeintrachtigungen des Klima- und Lufthaushaltes infolge der Beseitigung von Griinmasse sind nicht
in eingriffsrelevantem Male zu erwarten.

8.3. MaBnahmen der Griinordnung

Auf der Grundlage der Bestandsaufnahme und Bewertung und unter Beriicksichtigung der gesetzli-
chen und planerischen Vorgaben sowie der Anforderungen des geplanten Vorhabens ergeben sich flr
das Plangebiet folgende konkrete MaRnahmen:

» Erhaltung des wesentlichen Baumbestandes, d.h. Abriicken der lberbaubaren Flachen von den
Baumkronen, Beachtung der Hinweise zu SchutzmaRnahmen fiir den Baubetrieb,

» MaRnahmen zur Einbindung des Ausbaus der Tankstelle zur Alten Landstrae durch die Begri-
nung der Larmschutzeinrichtungen (Wande, Gebaudeteile) durch Baum- und Strauchpflanzungen
sowie Kletterpflanzen.

Die nachfolgend erlauterten MaRnahmen wurden in die Planzeichnung bzw. textlichen Festsetzungen
des B-Plans iibernommen. Ein eigenstandiger Entwurfsplan des griinplanerischen Fachbeitrags wurde
nicht angefertigt.

Erhaltungsgebote

Der vorhandene wertvolle Baumbestand kann bei den Bauflichenausweisungen vollstindig beriick-
sichtigt werden. Als zu erhalten werden alle nach der Baumschutzsatzung geschiitzten Baume festge-
setzt (funf Kopf-Linden und die Friedens-Linde innerhalb der 6ffentlichen Grinflache).

Waihrend der Bauzeit sind die zu erhaltenden Gehélze durch geeignete Schutzmafnahmen (Wurzel-
vorhang, Schutzzaun u.3.) gegen Lagerung von Baustoffen, Bodenverdichtung, Schaden im Wurzel-
und Kronenbereich sowie an der Rinde etc. zu sichern. Im Wurzelbereich (= Kronentraufbereich) zu
erhaltender Bdume sind dauerhafte Hohenveranderungen aulerhalb der &ffentlichen Stralenverkehrs-
fiachen unzuldssig, da sie zu nachhaltigen Beeintrachtigungen fiihren kénnen (vgl. auch DIN 18920,
RAS-LP 4 sowie das Merkblatt der FGSV Uiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsleitungen).

Grundsétzlich gilt, dass zu erhaltende Baume in zukinftig befestigten Fléachen mit einer Vegetations-
flache von mindestens 12 m? zu versehen und gegen Uberfahren zu sichern sind. Dariiber hinaus sind
Versiegelungen im Wurzelbereich auf das unbedingt notwendige MaR zu beschrénken. Vollversiegeln-
de Bodenbeldge sind ausgeschlossen.

Zur nachhaltigen Sicherung 6kologisch oder fiir das Ortsbild wertvoller Gehdlzbestande werden in der
Baumschutzsatzung Vorgaben fir Ersatzpflanzungen beim Abgang festgesetzter zu erhaltender Bau-
me gemacht.

Anpflanzungsgebote

Die standortlich festgesetzten Strauchpflanzungen auf dem Tankstellen-Gelénde treten in Verbindung
mit den festgesetzten Bereichen fur Larmschutzanlagen auf. Hier sollen die 3 m breiten Anpflanzungen
zur optischen Gliederung und Einbindung der bis 3,2 m hohen Larmschutzanlagen (Wéande und Ge-
baudeteile) zu den angrenzenden Grundstiicken beitragen und geben so ein MindestmaR an Griincha-
rakter. Die Pflanzung ist mehrreihig versetzt vorzunehmen und wobei auf 2 m? je 1 Pflanze zu ver-
wenden ist. .

Die festgesetzte Fléche fiir Anpflanzungen umfasst den zur Alten Landstrae verbleibenden unbebau-
ten Bereich des Tankstellen-Geléndes. Hier ist festgelegt, dass mindestens zwei weitere Laubbaume
aus der Pflanzliste im Anhang des griinplanerischen Fachbeitrags als Hochstamm, soweit moglich 3x
verpflanzt mit Ballen, mit 16-18 cm Stammumfang zu pflanzen sind. Die darunter verbleibende Flache
ist dauerhaft als Wiesenflache auszubilden und die zwei in der 3 m-Abstandszone zur Alten Landstra-
Re gelegenen Baume sind zu erhalten.
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Zusétzlich zu den oben genannten standortlichen Festsetzungen fir die Strauchpflanzungen sind fur
die im WA 1 (Tankstellen-Gelande) entstehenden Larmschutzanlagen textliche Vorgaben zur Begri-
nung getroffen. Fir Larmschutzwénde gilt, dass diese méglichst beidseitig mit Schling- oder Kletter-
pflanzen zu begriinen sind. Ggf. dazwischenliegende Gebaudeteile sind auBenseitig auf den betriebs-
abgewandten Seiten in gleicher Art zu begriinen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass ein mindesten 0,5 m
breiter und nach unten offener Pflanzstreifen fiir die Anpflanzung fiir Kletter- und Schlingpflanzen be-
reitgestellt und, soweit auf der Innenseite eine Begriinung erfolgt, gegen mogliches Uberfahren durch
Kfz auf dem Betriebsgelande gesichert wird.

Sofern Einfriedungen zu den Verkehrsflachen und damit zum 6&ffentlichen Raum angelegt werden, sind
diese im Hinblick auf das Ortsbild mdglichst als Hecke bzw. Hecke mit dahinter liegendem Zaun oder
freiwachsenden Strauchern anzulegen. Die Hohe des Zaunes sollte die Héhe von 1,20 m nicht Uber-
schreiten, in der Hauptstrale in der Regel nur 70 cm.

8.4. Ausgleichsmallnahmen

AusgleichsmaRnahmen werden auf Grund der mit dem erneuten Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
verbundene Beschlussfassung zur Weiterfiihrung des Verfahrens (vor der 2. 6ffentlichen Auslegung)
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB nunmehr nicht mehr erforderlich.
(vergl. Abschnitt 1.2)

9. Umweltbericht

9.1 Einleitung

Fir das anstehende 2. Anderungsverfahren fiir den B-Plan 1.27 waren zu Verfahrensbeginn die Vor-
schriften des damals aktuellen Baugesetzbuches (BauGB)' anzuwenden, nach denen alle B-Pléne,
auch Anderungen, einer Umweltpriifung zu unterziehen sind. Mit der Novelle des Baugesetzbuches
2007wurden Bebauungsplane der Innenentwicklung hinsichtlich Eingriffs- und Ausgleichsregelungen
von diesen Ausgleichserfordernissen freigestellt. Trotzdem wird der bereits erarbeitete Umweltbericht
als Nachweis der intensiven Beriicksichtigung der umweltfachlichen Belange auch nach Anderung des
Verfahrens gem. § 13a BauGB als B-Plan der Innenentwicklung in dieser Begriindung zitiert.

9.1.1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der B-Plan-Anderung

Mit der 2. Anderung des B-Plans 1.27 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
fur die Weiterentwicklung aller bisherigen Nutzungen in zukinftig vollflachig als Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzten innerortlichen Flachen und die Festsetzungen damit z.T. ihrer tatsachlichen zum Teil
gewerblichen Nutzung (Tankstelle) entsprechend angepasst

Im Bereich der bestehenden Tankstelle soll gemal der Ausnahmemdoglichkeit des § 4 BauNVO deren
Existenz gesichert und die branchenspezifische technische und bauliche Weiterentwicklung erméglicht
werden, wozu die Baugrenzen entsprechend flexibler festgesetzt werden.

Im Gebiet WA2 wird die GRZ geringfiigig auf 0,4 erhoht, im Gebiet WA3 wegen der enggeschnittenen
Grundstiicke auf 0.5, auf dem Tankstellengrundstiick wegen der funktional notwendigen Erdgeschos-
sigkeit auf 0,6. Die GRZ im Gebiet WA 4 bleibt: Es wird INSGESAMT wegen der vergleichsweise en-
gen auBBer im WA1 am Bestand orientierten Baukorperausweisung keine Geschossflachenzahl festge-
setzt. Im WA 1ist die pauschale gro3flachige Ausweisung der iberbaubaren Flachen mit Ricksicht auf
die auch langerfristig erforderliche Flexibilitdt der Gebdudeentwicklung u.a. fir Umbauten im Bestand
erfolgt.

Gegeniiber dem rechtskraftigen B-Plan andern sich die baulichen Ausnutzungsziffern (Grundflachen-
zahl, Geschossflachenzahl und Geschossigkeit) fir die meisten Teilflachen: Es wird fiir das Grund-
stlick der Tankstelle im Nordwesten des Plangebietes (WA 1) die GRZ erhoht, die zulassige Zahl der
Vollgeschosse reduziert. Die Giberbaubaren Flachen werden im Bereich der Tankstelle modifiziert.

Im Bereich WA 4 (westlich des Steinbeker Weges) werden durch die Umwidmung in alilgemeines
Wohngebiet Spielhallen nunmehr ausgeschlossen. Die festgesetzten Strallen- und Grinflachen blei-
ben unveréndert. Der wesentliche Baumbestand ist unverandert zu erhalten.

i.d.F. der Bek. vom 27.8.1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 |, S. 137), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
24.6.2004 (BGBI. | S. 1359)
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9.1.2. Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplanungen

Aus den libergeordneten Vorgaben aus den Fachplanungen Landschaftsprogramm, Landschafts-
rahmenplan und Landschaftsplan ergeben sich fiir die 2. Anderung des B-Plans keine weiteren Vor-
gaben. Ein Griinordnungsplan liegt fiir den rechtskraftigen B-Plan nicht vor.

Der markante und ortsbildpragende Baumbestand unterliegt zum einen der gemeindlichen Baum-
schutzsatzung und ist zum anderen im rechtskraftigen B-Plan als zu erhalten festgesetzt.

9.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Gegenstand der Beschreibung und Bewertung sind lediglich die mit der 2. Anderung des B-Plans, d.h.
der Umwidmung der Flachennutzungen von Ml auf WA im Teilgebiet WA 4sowie die Erhéhung der
baulichen Ausnutzung auf dem Tankstellengrundstiick, einher gehenden Umweltauswirkungen (Ver-
anderungsbilanz). Ausgangs- und Bewertungsgrundlage sind somit die aufgrund der Festsetzungen
des rechtskréaftigen B-Plans zuldssigen Nutzungen und nicht die reale Situation.

9.2.1. Schutzgutbezogene Bestandsaufnahme und Bewertung und Darstel-
lung der Auswirkungen

Mensch

Den im Anderungsbereich festgesetzten Flachen ist nur eine mittiere Wohnfunktion zuzuordnen, da es
sich um eine Gemengelage mit gemischten Nutzungen handelt. Das Tankstellen-Grundsttick ist zwar
als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, ist tatsdchlich aber mit einer als Ausnahme zulassigen rein
gewerblichen Nutzung belegt. Gebiete mit hoher Wohnfunktion sind im naheren Umfeld des Ande-
rungsbereiches mit den westlich und nérdlich festgesetzten Aligemeinen und Reinen Wohngebieten
vorhanden.

Durch die Benachbarung von Tankstelle und allgemeinem Wohngebiet bestehen bereits heute Licht-
beeintrachtigungen durch mogliche Blendwirkungen.

Die Wohnumfeld- und Erholungsfunktion des Anderungsbereiches des B-Plans ist entsprechend der
innerortlichen Situation nicht stark ausgepragt. Vorbelastungen bestehen auch hier durch die hohe
Verkehrsbelastung der Ortsdurchfahrt. Es bestehen keine bedeutenden Griinflachen, die éffentliche
Grinflache an der Einmiindung Steinbeker Weg hat eher gestalterischen und stadtrdumlichen Wert.
Auch gesonderte Fuwegverbindungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bewertung der Auswirkungen
Durch die unverdnderte Festsetzung der Anliegergrundstiicke an der HauptstraBe als Allgemeines

Wohngebiet kommt es unter Beriicksichtigung der getroffenen Larmschutzfestsetzungen und Nut-
zungseinschrankungen nicht zu Beeintréchtigungen der Wohn- sowie Wohnumfeld- und Erholungs-
funktion.

Planungsbegleitend wurde eine verkehrstechnische Kurzstellungnahme' erarbeitet, in der die aufgrund
des Umbaus der Tankstelle zu erwartende Verkehrserzeugung ermittelt und die daraus resultierenden
Auswirkungen auf die Anbindung an die HauptstraBe berprift wurden. Als Ergebnis wurde festge-
stellt, dass die Anbindung ausreichend leistungsfahig ist und aus verkehrstechnischer Sicht eine leis-
tungsgerechte Abwickiung der zu erwartenden Verkehre maéglich ist.

Sowohl fiir den ermittelten anlagenbezogenen Verkehr der Tankstelle in Verbindung mit den auf das
Plangebiet einwirkenden Straien als auch fir den betriebsbedingten Gewerbeldrm der Tankstelle (aus
den maRgeblichen Schallquellen) wurde eine Idrmtechnische Untersuchung? durchgefiihrt. In dieser
wird fiir den Verkehrsldrm zusammenfassend festgestellt, dass die Zunahme der Emissionspegel auf
der Hauptstrae (wegen der nur geringfligigen Verkehrszunahme auf der Hauptstra3e durch die
Tankstelle) weniger als 1 dB(A) betragt und damit unerheblich im Sinne der TA Larm ist.

Fir den Gewerbelérm wird festgestellt, dass die Larmpegel durch den Betrieb der Tankstelle die Im-
missionsrichtwerte an allen Gebauden mit schutzwiirdigen Raumen eingehalten werden, wenn ent-
sprechende LarmschutzmaRnahmen durchgefiihrt werden und der Tankstellenbetrieb auf die Tages-
zeit begrenzt ist (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr. Entsprechende textliche Festsetzungen sind in der 2. Ande-
rung des B-Plans getroffen. Eine Vertraglichkeit des Tankstellenbetriebs mit den angrenzenden
schutzbedurftigen Nutzungen ist somit gegeben.

Des Weiteren ist eine Zunahme der Lichtbeeintrichtigungen durch die Lichtquellen der Tankstelle, die
die benachbarten Grundstiicke bei Dunkelheit (iberstrahlen, zu erwarten. Diese werden durch entspre-
chende textliche Festsetzungen ausgeschlossen.

2 M+0O Immissionsschutz Beratende Ingenieure VBI, Oststeinbek, 22. 07. 2005, 10.09.2007 und 07.03.2008
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Tiere und Pflanzen

Die bisherigen Festsetzungen des B-Plans haben zu einer gebietstypischen Bebauung und Versiege-
lung der Grundstiicke gefiihrt, die verbleibenden Flachen unterliegen einer gartnerischen Nutzung.
Aufgrund der innerortlichen Lage, der anthropogenen Stérungen, der geringen Flachenanteile und der
schlechten strukturellen Ausstattung haben die Flachen des Plangebietes nur eine geringe Biotopfunk-
tion, die Lebensraummadglichkeiten fiir die heimische Pflanzen- und Tierwelt sind stark eingeschrankt.
Aspekte von Vielfalt an Lebensrdumen und Arten im Sinne der ,biologischen Vielfalt® finden sich im
betrachteten innerértlichen Landschaftsausschnitt nicht.

Bewertung der Auswirkungen

Eine wesentliche Veranderung der Lebensraummaglichkeiten fir Pflanzen und Tiere ist infolge der
benannten Veranderungen nicht zu erwarten, zumal die Ausnutzungsziffern sich auf den meisten Teil-
flachen nicht verandern. Fir die Teilflache der Tankstelle WA 1 erhoht sich zwar die zulassige uber-
baubare Flache von GRZ 0,3 auf 0,8 (0,6 zzgl. Uberschreitung), d.h. der Anteil der verbleibenden gart-
nerisch genutzten Flachen verringert sich; unter Berlicksichtigung des Genehmigungstatbestandes der
jetzigen Nutzung ist die tatséchliche Erhéhung der Uberbauung jedoch nur geringfligig.

Die getroffenen Begriinungsvorschriften fiir die Larmschutzeinrichtungen und die Abstandsflachen im
Bereich der Tankstelle betreffen (iberwiegend die qualitative Ausstattung der Restflachen, fuhren aber
nicht zu einer deutlichen Verbesserung der Lebensraummaglichkeiten fiir Pflanzen und Tiere.

Boden

Die bisherigen Festsetzungen des B-Plans haben zu einer fiir die innerértliche Situation typischen U-
berbauung und Versiegelung des Bodens und damit zu erheblichen Beeintrachtigungen und Verlusten
der natiirlichen Bodenfunktionen gefiihrt. Von daher ist fiir das Schutzgut Boden bei der Beurteilung
der Ausgangssituation eine starke Vorbelastung zu berlcksichtigen.

Aufgrund der bisherigen Nutzung als Tankstelle ist auf dem Grundstiick von einem potenziellen Ver-
dacht von Altlasten auszugehen, die im Zuge der baulichen Umsetzungsmafnahmen besonders zu
berlicksichtigen sind. Im Rahmen der in den 90er Jahren durchgefiihrten Grundwasserabsicherungs-
maflnahmen sind jedoch keine Bodenkontaminationen festgestelit worden.

Bewertung der Auswirkungen
Durch die Erhéhung der Ausnutzungsziffern auf dem Tankstellengrundstiick kommt es zu weiterge-

henden Versiegelungen und Uberbauungen von Bodenflichen und damit zu weiteren Eingriffen in das
Schutzgut Boden. Unter Beriicksichtigung der tatsachlichen und genehmigten Nutzung dieses Grund-
stlicks stellen sich die zusatzlichen Auswirkungen auf den Boden im Gesamtzusammenhang jedoch
als unerheblich dar.

Wasser

Die Ausgangssituation fiir das Schutzgut Wasser ist aufgrund der Festsetzungen des rechtskraftigen
B-Plans gekennzeichnet durch die mittleren bis hohen Versiegelungsraten und die infolgedessen be-
stehenden Einschrankungen des Wasserhaushaltes (Verringerung der Grundwasserneubildung, po-
tentielles nutzungsbedingtes Verunreinigungsrisiko des Grundwassers). Fiir den jetzigen Betrieb der
Tankstelle sind derzeit alle Vorkehrungen zum Schutz des Grundwassers nach den baubetrieblichen
Vorschriften getroffen.

Die Oberflachenentwasserung erfolgt derzeit von den unbelasteten Flachen in das Regenwassersiel,
die potentiell mineraldlbelasteten Flachen entwassern liber Reinigungsstufen in die Schmutzwasser-
kanalisation.

Bewertung der Auswirkungen
Weitergehende erhebliche Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes treten durch die gednderten

Vorhabensmerkmale nicht ein, da mit der Erhéhung der zuldssigen Gberbaubaren Flache in einem
Teilbereich nur eine vergleichsweise geringe zusatzliche Versiegelung von Bodenflachen verbunden
ist. Fr den Betrieb und den Ausbau der Tankstelle sind weiterhin die geltenden MalRnahmen zur
Grundwassersicherung entsprechend der Genehmigungsebene anzuwenden.

Die Regelungen zur Behandlung des Oberflichenabflusses aus dem Anderungsbereich gelten unver-
andert, so dass sich auch qualitativ keine groRere Belastung fiir den Wasserhaushalt ergibt.

Klima

Die kleinklimatische Situation im Plangebiet ist gepragt durch die innerértlichen und gebietstypischen
Versiegelungen und Uberbauungen durch Gebaude, Stellplatzflachen und sonstige befestigte Neben-
flachen sowie durch den verhaltnisméRig geringen Anteil an klimaausgleichenden Vegetationsstruktu-
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ren. Somit ist in der Ausgangssituation von einem klimatischen Belastungsgebiet (starkere Aufheizung,
Temperaturextreme, geringe Luftfeuchte) auszugehen. Lediglich die vorhandenen und zu erhaltenden
Baume haben diesbeziiglich ausgleichende Wirkungen.

Bewertung der Auswirkungen

Fur das Schutzgut Klima sind keine weitergehenden Beeintrachtigungen infolge der B-Plan-Anderung
zu erwarten. Ausschlaggebend ist auch hier, dass sich die Versiegelungsflachen und -raten nicht in
erheblichem Umfang verdndern. Zudem bleiben die klimaausgleichenden Baumbestande unveréndert
erhaiten.

Luft

Die Ausgangssituation fiir das Schutzgut Luft ist durch das planungsbegleitend zur B-Plan-Anderung
durchgefiihrte Luftschadstoffgutachten3 dokumentiert, in dem sowohl die Emissionen als auch die
Immissionen auf die nachst gelegene Wohnbebauung betrachtet wurden. Zu den Emissionen der
Tankstelle gehoren die Auswirkungen der Fahrzeugbewegungen im Tankstellenbereich, Schadstoff-
freisetzungen im Zapfbereich, durch die Anlieferung und das Beflllen der Bodentanks. Im Gutachten
wurde festgestellt, dass in der Umgebung der Tankstelle an der Hauptstrale die Luftschadstoff-
belastungen durch die Hauptverkehrsstrale gepragt sind. Fir die nachstgelegene Wohnbebauung
ergeben die Berechnungen fir den Bestand (= derzeitiger Zustand ohne bauliche Verédnderungen)
keine Uberschreitungen der bestehenden Beurteilungswerte fiir NO,, Benzol und PM10.

Bewertung der Auswirkungen

Die Berechnungen ergeben auch fiir den Planfall (= Planzustand mit baulichen Veranderungen fiir das
Prognosejahr 2005) keine Uberschreitungen der genannten Werte im Hinblick auf die néchstgelegene
Wohnbebauung. Nur auf dem Gelande der Tankstelle sind erhdhte Benzolbelastungen bedingt durch
den Tankbetrieb zu erwarten. Dies betrifft die derzeitige Situation und den Planfall, wobei durch die
baulichen Anderungen auf dem Tankstellengelande durch die geanderten Stromungsverhéltnisse die
Immissionsverhéltnisse leicht verdndert sind. An der nachstgelegenen Wohnbebauung westlich sowie
ostlich des Tankstellengelandes wirkt sich das verringernd auf die Benzolbelastungen aus.

Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass der Umbau der Tankstelle im Hinblick auf die
Beurteilungswerte an der nachstgelegenen Bebauung nicht abzulehnen ist.

Landschaft

Die bisherigen Nutzungen in Verbindung mit den Festsetzungen des geltenden B-Plans haben zu einer
innerdrtlichen Situation mit gemischten und gewerblichen Nutzungen gefiihrt, so dass in der Aus-
gangssituation keine besondere Bedeutung fir das Landschaftsbild und die landschaftsbezogene Er-
holung festzustellen ist. Die Wahrnehmung von Landschaft (im besiedelten Bereich) ist im betrachte-
ten Anderungsbereich reduziert auf den pragenden Baumbestand entlang des StraRenraums, welcher
die vormals dorfliche Struktur des Ortsteils mit dominanten Hofbaumen dokumentiert.

Bewertung der Auswirkungen

Da sich an der Art der Bebauung im Plangebiet mit Ausnahme der Erweiterung der Tankstelle nichts
Wesentliches dndern wird und der pragende Baumbestand unveréndert zu erhalten ist, sind keine
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten.

Unter Beriicksichtigung der schon bestehenden Tankstelle und der innerdrtlichen Situation sind auch
die baulichen Veranderungen auf dem Tankstellengrundstiick fiir die Betrachtung des Landschafts-
[/Ortsbildes unerheblich. Gestaltungsmafnahmen z.B. in Form der Anlage einer straRenbegleitenden
Baumreihe, sind aus funktionalen Griinden sowie zur Erhaltung der Sichtfreiheit aus Werbegrinden
nicht realisierbar.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im fiir die B-Plan-Anderung betrachteten Landschaftsausschnitt kommen keine Kultur- und Sachguter
vor. Einzig die Friedenslinde auf der offentlichen Grinfliche hat eine kulturhistorische Funktion und ist
Kulturdenkmal nach § 1 Abs. 2 DSchG wird durch die Plananderung aber nicht beeintrachtigt.

3 INGENIEURBURO LOHMEYER GMBH & CO. KG, F-Plan 22. Anderung, B-Plan 1.27 2. Anderung, ATS Barsbiittel, Luftschad-
stoffgutachten, Karlsruhe, August 2005
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Bewertung der Auswirkungen
Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter sind nicht zu erwarten. Die Friedens-

linde ist nicht betroffen.

Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen sind abhangig von den Wechselbeziehungen, d.h. den Wir-
kungszusammenhangen zwischen den einzelnen Schutzgiitern oder auch innerhalb von Schutzgutern.
Wechselwirkungskomplexe mit Schutzgut bergreifenden Wirkungsnetzen, die aufgrund besonderer
dkosystemarer Beziehungen zwischen den Schutzgiitern eine hohe Eingriffsempfindlichkeit aufweisen
und i.d.R. nicht wiederherstellbar sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bewertung der Auswirkungen
Eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist
durch die B-Plan-Anderung nicht zu erwarten.

9.2.2. Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Mit der 2. Anderung des B-Plans 1.27 sind die im vorangegangenen Kapitel beschriebenen Umwelt-
auswirkungen verbunden, die fiir fast alle Schutzgiiter als unerheblich einzustufen sind. Da es sich um
die Anderung eines schon rechtskraftigen B-Plans handelt und die Anderung im Wesentlichen die
Flachenumwidmung entsprechend der tatsachlichen Gegebenheiten sowie den Umbau der Tankstelle
und ansonsten marginale Anderungen der Festsetzungen umfasst, liegen die Umweltwirkungen vor
allem in den hoheren Belastungen des Schutzgutes Mensch durch Larm sowie einer geringfligigen
Mehrversiegelung von Bodenflaichen im Bereich der Tankstelle.

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die 2. Anderung des B-Plans wiirden die bisherigen Nutzungen in ihrer jetzigen Auspragung
verbleiben. In Teilbereichen kénnte die grundsatzlich zuldssige Ansiedlung von Vergniigungsstatten
(WA 4) und Gartenbaubetrieben aber zu Problemen mit benachbarten Wohnnutzungen fiihren. Fir die
Tankstelle wirden nur geringfligige Erweiterungsméglichkeit auf Grund der bisherigen Baugrenzen
bestehen.

9.2.3. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung
und bei Regelverfahren nach EAG zum Ausgleich der erheblichen Aus-
wirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind bei der Aufstellung der B-Plan-Anderung und der Abwagung zu
berlcksichtigen. Insbesondere sind auf der Grundiage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung die
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminde-
rung und zum Ausgleich zu entwickeln.

AusgleichsmaRBnahmen werden auf Grund der Weiterfiihrung des Verfahrens vor der 2. Auslegung als
Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13 a BauGB nicht erforderlich (siehe hierzu auch Ziffer
1.2. der Begriindung).

Aufgrund der Merkmale der geplanten Anderungen des B-Plans ist festzustellen, dass erhebliche
Auswirkungen auf die betrachteten Bestandteile der Umwelt einschlieflich der Wechselwirkungen
{iberwiegend nicht eintreten werden und infolgedessen nur fir die zusatzlichen Bodenversiegelungen
und den sicherzustellenden Larmschutz sowie den Licht- und Beleuchtungsschutz empfindlicher be-
nachbarter Nutzungen weitergehende Vermeidungs-, Verminderungsmafnahmen erforderlich werden,
festgesetzt.

Zum Schutz der Wohngebiete werden LarmschutzmaRnahmen, die zudem auf der AuRenseite zu be-
griinen sind, auf dem Tankstellen-Grundstiick festgesetzt und ein Nachtbetrieb der Tankstelle tiber
den stadtebaulichen Vertrag ausgeschlossen.

Zum Schutz der benachbarten Grundstiicke vor Lichtbeeintrachtigungen werden Vorschriften zur Art
und zum MaR der Beleuchtung des Tankstellengrundstiicks im stadtebaulichen Vertrag getroffen. Die
ebenfalls im stadtebaulichen Vertrag getroffenen Regelungen zur Beleuchtung im nicht iiberdachten
AuBenbereich dienen auch dem Schutz der Insektenfauna und damit dem Schutzgut Arten und Le-
bensgemeinschaften.
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9.2.4. Prifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Da es sich bei der Umbaumafinahme der Tankstelle um die Erweiterung (bzw. den teilweisen Abriss
und Neubau) einer schon bestehenden Anlage am selben Standort handelt, ergeben sich auf Ebene
des B-Plans primar keine standortbezogenen Planungsalternativen. Trotzdem ist die Fragestellung von
Alternativstandorten friihzeitig im Rahmen der Umweltpriifung mit Behérden und dem Vorhabenstrager
tberpriift worden und zugunsten einer Beibehaltung des Standorts Hauptstrafie 6 a abgewogen wor-
den.

Eine zeitgemaRe Tankstelle mit Shop — die bestehende hat erheblichen Modernisierungsbedarf in
technischer, funktionaler und gestalterischer Hinsicht - ist zunehmend auch Teil der Versorgungsinfra-
struktur des jeweils umgebenden Siedlungsraums. Unter Abwagung einer verschiechterten Erreich-
barkeit fiir die Birger des Ortsteils Barsbiittel und damit gleichzeitig vermehrten innerértiichen Zielver-
kehren zu Tankstelle und Shop bei einer verbesserten Zuganglichkeit fir den Durchgangsverkehr auf
der Umgehungsstrafle, wurde zugunsten der Innerostslage mit vorrangig Infrastrukturwirkung fir den
Ort abgewogen. Dabei kommt hinzu, dass fiir einen erheblichen Teil der Blrger ihre taglichen Wege
bisher ohnehin an der Tankstelle vorbeifiihren und somit keine zusatzlichen Verkehre entstehen bzw.
damit vermieden werden.

Beziiglich anlagenbezogener anderweitiger Planungsmaglichkeiten sind im Laufe des Planungspro-
zesses verschiedenste Gebaudestellungen, Funktionsablaufe etc. auf dem Tankstellengrundstiick
gepriift worden, die zum Ziel hatten, einen grofRtmaoglichen Larmschutz bei gleichzeitig optimierten
Funktionsanforderungen zu erreichen.

Ein Nachtbetrieb der Tankstelle ware demnach nur mit vollig unrealistischen Larmschutzeinrichtungen
erreichbar gewesen.

Fur die Nutzungsfestsetzungen der anderen Teilbereiche ergeben sich keine Alternativen, da hier der
Bestand den tatsachlichen Nutzungen entsprechend festgeschrieben wird.

9.3. Zusaitzliche Angaben

9.3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung
der Unterlagen

Als Grundlage fir die Beschreibung und Bewertung der Ausgangssituation wurden die Festsetzungen
des rechtskréftigen B-Plans herangezogen. Insbesondere bzgl. der Art und des Mafes der baulichen
Nutzungen wurde jeweils das zuldssige Héchstmall geman rechtskraftigem B-Plan zugrunde gelegt
und nicht die tatsachliche Situation. Lediglich fiir den Teilbereich der Tankstelle wurde das gemaR
damaliger Baugenehmigung realisierte Vorhaben in der Bilanzierung des griinplanerischen Fachbei-
trags als Istzustand gewertet und bei der Ermittlung der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden den
mit der Anderung des B-Plans zulédssigen Uberbauungen gegeniibergestellt.

In der verkehrstechnischen Kurzstellungnahme wurde das durch die Tankstelle erzeugte Verkehrsauf-
kommen prognostiziert. Diese wurden zusammen mit den Verkehren der im Umkreis des Immission-
sortes zu beriicksichtigenden einwirkenden Strallen den larm- und schadstofftechnischen Nachweisen
zugrunde gelegt.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen bestanden nicht.

9.3.2. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen

Da der zuldssige Neubau mit Erweiterung der Tankstelle der wesentliche Bestandteil der 2. Anderung
des B-Plans ist und die Nutzungsvertraglichkeit im Rahmen des nachfolgenden Bauantragsverfahrens
ein weiteres Mal gepriift werden wird, sind im Rahmen der Bauleitplanung keine Manahmen zur U-
berwachung der erheblichen Umweltauswirkungen vorgesehen. Zudem ist nicht davon auszugehen,
dass sich die Auswirkungen, insbesondere die Larmemissionen und -immissionen, nach Realisierung
des Vorhabens anders darstellen, da die Beurteilungsgrundlagen auf der Grundlage der aktuell gelten-
den Gesetze, Richtlinien und Vorschriften erarbeitet wurden.

9.3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der 2. Anderung des B-Plans 1.27 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erwei-
terung der ansassigen Tankstelle geschaffen und die bisherigen, Uberwiegend als Aligemeines Wohn-
gebiet ausgewiesenen und gemischt genutzten Teilflachen fir eine zukunftsorientierte Weiterentwick-
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lung vorbereitet und teilweise umgewidmet: Durch die vollflachige Ausweisung von Allgemeinem
Wohngebiet auch fiir die Teilfliche WA 4 werden in diesem Teilbereich Vergniigungsstatten und Gar-
tenbaubetriebe als nicht zulassig nach BauNVO § 4ausgeschlossen.

MaRgeblich fir die Beurteilung des Bestandes und der Umweltwirkungen sind die aufgrund der Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans zuldssigen Nutzungen und nicht die reale Situation,
mit Ausnahme der Tankstelle, da diese Nutzung auf einer eigenstandigen Genehmigung beruht.

Die wesentlichen Auswirkungen verursachen der anlagenbezogene Verkehrslarm sowie der betriebs-
bedingte Gewerbelarm der Tankstelle. Die auf der Grundlage der ermittelten Verkehre erstellte larm-
technische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass fiir den Verkehrsléarm die Zunahmen der
Emissionspegel im Prognosefall unerheblich im Sinne der TA Larm sind und fiir den Gewerbelarm
(betriebsbedingter Larm durch die Tankstelle) die Immissionsrichtwerte an allen Gebauden mit schutz-
wirdigen Raumen eingehalten werden, wenn entsprechende LarmschutzmaBnahmen festgesetzt wer-
den und ein Nachtbetrieb der Tankstelle ausgeschlossen wird.

Als Ergebnis der Luftschadstoffuntersuchung wurde festgestellt, dass durch den Umbau der Tankstelle
die bestehenden Beurteilungswerte an der nachstgelegenen Wohnbebauung bei Errichtung der fest-
gesetzten 3,2 m hohen dreiseitig umlaufenden Schallschutzwand um die Tankstellenanlagen nicht
Uberschritten werden.

Zum Schutz der benachbarten Wohngrundstiicke vor Lichtbeeintrachtigungen sowie zum Schutz der
Tierwelt werden vertragliche Regelungen zwischen Gemeinde und Vorhabenstrager zur Art und zum
MaR der Beleuchtung getroffen.

Fir die Mehrversiegelung des Bodens infolge der veranderten Ausnutzungsziffern bzw. der tatséchli-
chen Erhéhung der Ausnutzung auf dem Tankstellen-Grundstiick werden jedoch gem. § 13a BauGB
keine Ausgleichsflachen erforderlich.

Aufgrund der Merkmale der geplanten Anderungen des B-Plans ist als Ergebnis der Umweltprifung
insgesamt festzustellen, dass erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die betrachteten Schutzgiter
der Umwelt einschlieflich der Wechselwirkungen nicht eintreten werden, sofern die beschriebenen
Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen durchgefuhrt werden.

10. Planstatistik

Teil- Art der Grund- Bau- Grole
gebiete Nutzung flachen- weise ingm
zahl
WA 1 WA 0.6 1629 ca. 2.715
WA 2 WA 0,4 285,6 ca. 714
WA3 WA 0,5 626,3 ca. 1.252,5
WA4 WA 0,4 987,2 ca. 2.468
3528,1 ca. 7.146,5
GRF Baufldachen.
gesamt gesamt

Flachenbilanz

Flache Flachengrofe Flachenan-

[m?] teil

[ ca. %]

Aligemeines Wohngebiet ca. 7.146,5 78
Verkehrsflidche allgemein ca. 1557,5 17
Offentliche Griinflache - Parkan- | ca. 419 5
lage, Pflanzstreifen
Geltungsbereich ca. 9.123 100
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11. Durchfiihrung

Die Realisierung baulicher Nutzungen in den Teilgebieten WA 1 bis WA 4 des Plangeltungsbereiches
kann unabhangig voneinander entwickelt werden.

11.1. Uberschligig ermittelte Kosten

Da die éffentliche Infrastruktur vollstandig vorhanden ist, entstehen fir die Umsetzung privater Bauvor-
haben im Plangeltungsbereich keine ErschlieBungs- oder sonstigen von der Offentlichkeit zu tragende
Kosten.

11.2. Bodenordnung

Bodenordnerische MalRnahmen sind zur Umsetzung der im Plan zuldssigen baulichen Nutzungen nicht
erforderlich.

Planzeichnung (Teil A und Text (Teil B) dieser Anderung des Bebauungsplanes wurden in der Sitzung
der Gemeindevertretung vom 24.September 2009 beschlossen, die Begriindung wurde gebilligt.

0 9. Nov. 2009

Barsbiittel, den .....................

Birgermeister

Anlage1 (22. Anderung des FNP im Wege der Berichtigung nach § 13a (2)Abs. 2
(s. Einlageblatt)
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Gemeinde Barsbuttel
Bebauungsplan 1.27 2. Anderung (Anlage 1 zur Begriindung)

22. Anderung des Fidchennutzungsplans im Wege der Berichtigung als Anpassung nach § 13a

(2) Abs.2 an die Festsetzungen des Bebauungsplanes 1.27, 2. Anderung
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Far die rot gekennzeichnete Flache (Flurstiicke 75/47 und 75 aus 21) der Flur
der Gemeinde Barsbittel wird der Flachennutzungsplan berichtigt von aktuell
Mischgebiet in zukiinftig Allgemeines Wohngebiet.

Barsbittel, den Der Birgermeister
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Anlage 2

Anderungsiibersicht der Fassung der 2. Auslegung gegeniiber der 1.Auslegung vom 18.April bis 18.
Mai 2006.

1. Planzeichnung -Teil A-

Art der Nutzung: Die Baugebiete WA1-WA3 im Anderungsbereich bleiben abweichend vom
Entwurf 2006 - wie in der ungeadnderten Fassung des Bebauungsplans 1.27 Allgemeines
Wohngebiet, das bisherige Teilgebiet MI4 wird zu WA 4 und damit ebenfalls Allgemeines
Wohngebiet.

MaB der Nutzung: Gegenlber dem ausgelegten Entwurf 2006 wird auf eine GFZ generell
verzichtet. Die GRZ wird im Teilgebiet Ml 4 auf 0,4 reduziert.

Bauweise: Im vorherigen Teilgebiet Ml 3 - jetzt WA 3 - wird abweichende Bauweise festge-
setzt (Grenzbebauung nur auf der gemeinsamen Grenze der beiden Flurstiicke.

Bindungen fiir Bepflanzung: Auf dem Tankstellengrundstiick werden zwei Baume als zu erhal-
ten festgesetzt und die Flachen fiir Festsetzungen fiir die Bepflanzung werden auf dem Teil-
gebiet WA 1 und WA 2 nur auf den westlichen, siidlichen und ostlichen Randbereiche be-
schrankt

2. Text - Teil B -

Art und MaB der Nutzung: Es entfallen alle Angaben mit Zeitbezug, da sie rechtlich nicht zu-
lassig sind.

Die Festsetzungen zu einem Dachgeschoss als Vollgeschoss werden auf die Hauptstrae re-
duziert, sind aber nach Aussagen des Kreises ohnehin unzulassig, auch in der Fassung der 2.
Auslegung und entfallen dementsprechend in der Fassung zur Auslegung.

Bauweise und von der Bebauung frei zu haltende Grundstiicksflachen: Es wird die ab-
weichende Bauweise fir das Teilgebiet WA3 erlautert s.o.

Die Aussagen zu den Uberbaubaren und nicht (iberbaubaren Flachen werden vereinfacht bzw.
geandert.
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¢ Flichen fiir Steliplitze und Garagen / Nebenanlagen: Die Aussagen werden vereinfacht
bzw. geandert.

+ Offentliche Griinflichen: Die Aussagen entfallen, da der Festsetzungsbedarf nicht mehr ge-
sehen wird.

¢ SchutzmaRfnahmen fiir Boden und Wasserhaushalt: Die Aussagen entfallen, da der Fest-
setzungsbedarf nicht mehr gesehen wird.

e ,Besondere Vorkehrungen....Lirmschutz: Die Aussagen werden vereinfacht

e Licht und Beleuchtungsschutz: Die Aussagen entfallen, da sie im stadtebaulichen Vertrag
geregelt sind.
Anpflanzungsgebote: Die Aussagen werden gekiirzt und vereinfacht.
Erhaltungsgebote: Festsetzungen werden vereinfacht, ohnehin giltige Normen werden he-
rausgenommen.

e Zuordnung der Ausgleichsmafnahmen: Entféllt, da als Bebauungsplan der innenentwick-
lung nach § 13 a BauGB AusgleichsmafRRnahmen nicht mehr erforderlich sind.

e Hoéhenvorgaben: Die Héhenvorgaben nach § 9 (1) BauGB werden in die allgemeinen Textli-
chen Festsetzungen (ibernommen und vereinfacht.

¢ In den ,,Ortlichen Bauvorschriften verbleiben nur noch geédnderte Aussagen zu den Dach-
neigungen und geringfiigig umformulierte Aussagen zu Werbeanlagen.

i MasUCH+OLBRISCH, 2005: Verkehrstechnische Kurzstellungnahme Bebauungsplan Nr. 1.27,
Gemeinde Barsbiittel, Oststeinbek, 9. August 2005

PPL - Architektur und Stadtplanung - Gesellschaft fiir Hochbau, Stéadtebau und Forschung 30 09.10.2009



