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1 BEGRUNDUNG DES PLANENTWURFS

1.1 Planungsabsicht
1.1.1  Ziele der Bauleitplanung

Das Planungsziel des Bebauungsplanes besteht darin, die Voraussetzungen fir die
Nachverdichtung des Gebietes planungsrechtlich vorzubereiten.

In dem Zuge soll der Ortsmittelpunkt so angepasst werden, dass hier die Entwicklung
einer zentrumsnahen Mischstruktur gesichert und gestarkt wird, die die Entwicklung
von weiteren Nutzungen vorbereitet, die den Strukturen des Zentrums gerecht wird.

1.1.2 Zwecke der Bauleitplanung

Stadtebauliches Ziel der Planung ist die Neuerrichtung einer ungleichen Mischge-
bietsstruktur im Nordosten des Plangebietes im Sinne § 6a BauNVO dahingehend,
dass das dominierende Erdgeschoss ausschlieflich sozialen, kulturellen, gesund-

- heitlichen und sportlichen Nutzungen vorbehalten wird, aber auch Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie kleinen Einzelhandelsbetrieben. Alle anderen Geschosse kdn-
nen somit dem Wohnen dienen.

Somit kann festgestellt werden, dass das Gebiet Gbergeordnet dem Wohnen dient
und untergeordnet dem Gewerbe. Es liegt somit eine ,Mischnutzung von ungleichem
Gewicht*“ vor. Gleichzeitig ist dieses Gebiet durch die Zentrumslage héheren Immis-
sionen ausgesetzt, die hinnehmbar bleiben sollen, um das Zentrum als dieses wieder
entwickeln zu konnen. Die Schaffung von nur schiitzenswerten Wohnstrukturen ist in
der Stelle von EImenhorst nicht gewlinscht.

Aus diesem Grund besteht der stadtebauliche Bedarf dahingehend, die gemeindli-
chen Ziele durch die Ausweisung eines Urbanen Gebietes nach § 6a BauNVO abzu-
sichern.

Der (ibrige Bereich des Plangebietes soll als Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO starker entwickelt werden, in dem auch eine Nachverdichtung zugelassen
wird, denn es besteht in EImenhorst eine hohe Nachfrage an finanzierbaren Wohn-

o raum. Mit der Anwendung des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) — Bebauung im Innen-
bereich — kann dieser Bedarf kaum gedeckt werden. Durch die Uberplanung dieses
Gebietes soll der Anforderung nun besser entsprochen werden.

Im Rahmen der Planung soll im Siidwesten eine Zufahrt nach Norden dahingehend
abgesichert werden, dass die Gemeinde in naher Zukunft dort ein Baugebiet entwi-
ckeln kann. Zudem ist eine gebietsvertragliche Neuordnung des stdlichen Flursta-
ckes vorgesehen (siehe Bild 1).
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Bild 1: Auszug Landschaftsplan
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Zudem sollen die vorhandenen dominierenden gestalterischen Strukturen, wie insbe-

sondere die Gestaltung der Fassaden mit Klinker, fiir den Bereich parallel der Bun-
desstraf’e / L 82 aufgenommen werden.

Um diese Ziele umzusetzen, wird ein stadtebauliches Erfordernis fiir die Aufstellung
eines Bebauungsplanes gesehen.

1.1.3  Alternativuntersuchung

Das Plangebiet ist weitgehend vorbelastet und bedarf, bedingt durch kiirzlich aufge-
tretene stédtebauliche Misssténde, einer stadtebaulichen Neuordnung. Wie unter
Punkt 1.1.2 dargelegt, besteht ein Neuordnungsbedarf.

Gemal dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG vom 12.12.1996, — 4
C 29.94 - E 102, 331, 338 f.) muss sich eine Gemeinde nicht gewissermallen unge-
fragt auf eine umfassende Alternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alter-
native beschrénken, die sich bei lebensnaher Betrachtung in Betracht ziehen I&sst.
Das Plangebiet:

= wird baulich genutzt,

= es verfugt Uber Baurechte nach § 34 BauGB,
= st direkt erschlossen und

= liegtin einem Ort.

Auf Grund dieser Situation in der Lage ist offensichtlich, dass dieses Gebiet dominant
flr Misch- und Wohnnutzung ist. Genau diese Nutzung lasst die Planung zukiinftig
zu. Andere Ldsungsansétze sind an dem Standort stadtebauliche nicht sinnvoll und
kommen daher bei einer ,lebensnahen Betrachtung“ nicht in Betracht.
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1.1.4 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) von 2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum
X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 22.11.2018
und
20.05.2019
- friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB
- friihzeitige Beteiligung der Gemeinden, ToB und | § 4 (1) BauGB
Behdrden
X Auslegungsbeschluss
X Beteiligung T6B, Behorden und Gemeinden §4(2)und 2 (2) 05.09.2018 -
BauGB 09.10.2019
X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 05.09.2018 -
07.10.2019
X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 20.02.2020

1.1.5 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung
= Die Anlage kommt in seinem Fazit/Ersteinschéatzung zu folgendem Ergebnis:

Der westliche Bereich mit Ackernutzung wird weitgehend artenschutzrechtlich
wenig kritisch bewertet. Hier diirften Gehdlzvégel im Knick betroffen sein, wenn
eine Zufahrt durch den Knick erforderlich ist. Dieses ist im Verfahren sicher re-
gelbar.

Der &stliche Bereich wir artenschutzrechtlich zu einem gréReren Mal3 an Rege-
lungen fiihren. Hier sind vor allem die alten Bdume von hoher Bedeutung fir
das Ortsbild und die Tierwelt, so dass sich je nach Betroffenheit sowohl arten-
schutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen (z.B. Bauzeitenregelungen) aber
auch AusgleichsmalRnahmen ergeben werden, wenn Gehdlzbesténde mit Re-
vieren der Végel und Fledermausquartieren beseitigt werden sollen. Das Grin-
land stellt eine Nahrungsfléche fiir die Arten dar, die jedoch in Teilen erhalten
bleiben diirfte.

Es wird empfohlen, bei der Planung die alten Bdume zum Erhalt festzusetzen,
so dass hier Baufenster mit ausreichendem Abstand nicht zu Konflikten mit den
Bdumen und dem Artenschutz fiihren. Sollte dieses nicht méglich sein, wére
iiber die Ausgleichbarkeit betroffener Bdume und ggf. Ausnahmeregelungen
zum Artenschutz eine weitere Abstimmung erforderlich. Da die Planung noch
nicht vorliegt, kann diese nachfolgend aufgestellt, abgestimmt und bei Unver-
meidbarkeit von Konflikten auch mit der UNB besprochen werden.”

Die als bedeutsam festgestellten Baume werden im Bebauungsplan gesichert und
mit einem Bauabstand von 8 m gesichert. Alle anderen genannten MalRnahmen sind
in der Projektplanung zu beachten.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.
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1.1.6  Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB

a) Begriindung des Verfahrens

Die Uberplante Flache betrifft nur Misch- und Wohngebiete. Sie umfassen ca.
13.000 m?. Das Plangebiet ist mit gewerblich genutzten Geb&uden und Wohngeb&u-
den bebaut. Im Norden, Osten und Stiden grenzen Wohngebiete i. S. § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) an. Im Westen stRt eine landwirtschaftliche Flache an.
Insgesamt kann festgestellt werden, dass das Plangebiet im Ort liegt und es sich hier
um eine ,Nachverdichtung der Innenentwicklung” i. S. § 13a BauGB handelt.

Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1 i. V. m. Abs. 2
Nr. 3 BauGB begriindet werden.

b) Anwendbarkeit

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB er-
folgen. Voraussetzung daflr ist, dass es sich bei dem Vorhaben:

1. um eine Mallnahme der Innenentwicklung handelt,
2. die mit weniger als 20.000 Quadratmeter Grundfléche (iberplant wird oder

3. die mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundfla- —
che Uberplant wird, wenn eine Vorpriifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und

4, bei dem durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht auslésen sowie

5. bei dem keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, liegt das Plangebiet mitten im Ort und
ist von Bebauung umgeben. Aufgrund der vorhandenen Situation wird hier eine MaR-
nahme der Innenentwicklung gesehen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung bereitet hauptséchlich eine Nachver-
dichtung vor, die in bestehende Gartenstrukturen eingreift.

Neu bebaut wird eine Wiesenflache im Nordwesten und eine Ackerflache im Stidwes-
ten. Gemal der Anlage bestehen hier keine gesetzlich geschiitzten Strukturen.

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundfldche: Durch die Planung kann die
zulassige Grundflache ebenerdiger Geb&udeteile nach § 19 Abs. 2 BauGB weiter er-
héht werden, die nach der Landesbauordnung (LBO) als genehmigungspflichtige An-
lagen gelten. Die 20.000 m? sind jedoch nicht Uberschritten.

Fazit: Es handelt sich somit um ein weitgehend bebautes Gebiet, welches vorrangig
in seinem Bestand gesichert wird. Somit sind alle Anforderungen an ein Verfahren
nach § 13 a BauGB erflllt.

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundflache: Trifft
hier nicht zu.

Zu 4: Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung: Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
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Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

Punkte gemaR der Anlage 1 zum UVPG sind nicht berihrt (siehe Anlage). Somit be-
reitet dieser Bebauungsplan keine Planungen vor, die UVP-pflichtig sind.

Zu 5: Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter: Dieser Punkt konnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Tiere durch die Planung beeintrach-
tigt werden. Wie dem Punkt 1.1.5 zu entnehmen ist, wurde der Punkt im Vorwege
durch die Gemeinde gepruft. Hinweise dazu wurden nicht festgestellt, wenn die ge-
setzlichen Vorgaben eingehalten werden (siehe Anlage).

Fazit: Das Vorhaben erflllt die Voraussetzungen fur die Anwendung des
§ 13a BauGB.

c) Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan (siehe Bild 2) stellt den Bereich parallel der L 82
/ Bundesstrafte als Dorfgebiet dar und die Erweiterungsflache im Stden als ,Flache
fur die Landwirtschaft®. Eine 26. Anderung des Fléchennutzungsplanes als Berichti-
gung ist somit erforderlich.

1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.21 Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) kennzeichnet Elmen-
horst als Ordnungsraum, der an den 10 km Umkreisen von den zentralen Orten
Ahrensburg und Oldesloe grenzt.

Der Regionalplan | 1998 zieht den Ort in die Siedlungsachse von Bargteheide ein und
ordnet Elmenhorst die besondere értliche Einstufung ,planerisches Wohnen, Ge-
werbe und Dienstleistung” zu.

1.2.2 Kommunale Planungen

Der wirksame Fléchennutzungsplan (siehe Bild 2) stellt den Bereich parallel der L 82
/BundesstralRe als Dorfgebiet dar und die Erweiterungsflache im Stden als ,Flache
fur die Landwirtschaft®.
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Bild 2: Auszug Fldchennutzungsplan
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Es gilt ein Landschaftsplan, dessen Aussagen Ubereinstimmend sind. Allerdings be-
inhaltet dieser bereits die geplante Erweiterungsfldche im Siidwesten.

1.2.3  Nach anderen gesetzlichen Vorschriften zu beachtende Vorgaben

An Elmenhorst grenzt im Westen ein Landschaftsschutzgebiet. Dieses darf in seiner
Nutzung nicht verschlechtert werden. Allerdings wird die angrenzende Fléche haupt-
sachlich landwirtschaftlich genutzt. Verschlechterungen sind daher nicht zu erwarten.

Zur Vorbereitung des geplanten ErschlieRungsweges im Stidwesten, ist die Vergré-
Rerung des bereits bestehenden Knickdurchbruches erforderlich. Die UNB stimmt mit
Schreiben vom 09.10.2019 diesem Knickdurchbruch zu. Die MaRnahme ist aus-
gleichspflichtig. Der Knickdurchbruch ist im Rahmen der Projektplanung zu beantra-
gen und im Verhaltnis 1: 3 auszugleichen.

Westlich der Flurstlicke 47/7 und 47/6 grenzt ein Kleingew&asser, welches als Biotop
gilt. Bei der Bebauung der WA-4-Flachen sind daher MaRnahmen zu unterbinden, die
zu Eingriffen in der Nachbarschaft fiihren.
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Bild 3: Auszug aus dem Umweltatlas des Landes SH am 07.06.2019
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Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht berihrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.3.1  Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich von Elmenhorst, und zwar westlich der
BundesstraRe / L 82, nordlich der Jersbeker Strale und sudlich des Bergweges.

1.3.2 Bestandsaufnahme

Im Nordwesten bestand eine Gastronomie, die aufgegeben wurde. Daneben befindet
sich heute noch ein gewerblicher Betrieb. Die Geb&ude sind zweigeschossig und
kompaki.

Im Ubrigen Teil des Plangebietes dominiert die Wohnnutzung in weitgehend einge-
schossigen Einzelhdusern.
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1.3.3

Bild 4: Eigene Fotos vom 02.11.2018 und 05.06.2019
Blick von Jersbeker StralRe nach Siiden

Bodenbeschaffenheit

Fur das Plangebiet ist weitgehend bebaut. Daher wird von einer Bebaubarkeit aus-
gegangen.
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2 BEGRUNDUNG DER PLANERISCHEN FESTSETZUNGEN

2.1 Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen
2.1.1  Art der baulichen Nutzung

Gemal den Zielvorgaben erfolgt eine Gliederung des Baugebietes in Anlehnung an
die gewachsene Ortsstruktur wie folgt:

a) Urbanes Gebiet:

Im norddstlichen Teil des Plangebietes erfolgt die Festsetzung eines Urbanen Gebie-
tes nach § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO). Durch diese Bauflachenauswei-
sung und die Signatur der zwingend daflr vorgesehenen Flache als Flache mit einer
Nutzungsbeschrankung, in der Wohnungen ausgeschlossen werden, soll das Ziel
verfolgt werden, den bestehenden Ortskern in dem Bereich - als zentralen Treffpunkt
im Erdgeschoss der geplanten Gebaude — wieder neu zu strukturieren.

In den dariliber liegenden Voll- und Dachgeschossen sind jedoch Wohnungen vorge-
sehen, die somit auf Grund ihrer Geschossflache dominierend sind.

Es wird darauf verwiesen, dass die BauNVO ist abschlieRend ist. In § 6a ist definiert,
was in einem MU-Gebiet zuldssig ist. Erfolgt eine einseitige Entwicklung, hat die zu-
stdndige Baugenehmigungsbehdrde nach § 15 BauNVO die Mdglichkeit, Baugeneh-
migungen zu untersagen. Weitergehende Festsetzungen sind rechtlich somit nicht
zulassig.

Im Ubrigen definiert die Gewerbeordnung (GewO) den Begriff des Gewerbebetriebs
nicht. Eine ndhere Beschreibung findet sich aber in § 15 Abs. 2 Einkommensteuerge-
setz (EStG). Eine:

= selbststandige,
= nachhaltige Betatigung,
= die mit der Absicht, Gewinn zu erzielen, unternommen wird und

= die sich als Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr darstellt
ist danach Gewerbe, wenn diese Betatigung nicht nach § 13 oder § 18 Einkom-
mensteuergesetz (EStG) als Ausilibung

= von Land- und Forstwirtschaft (§ 13 EStG)
= eines freien Berufs (§ 18 Abs.1 Nr.1 EStG)

= einer sonstigen selbststdndigen Arbeit (z.B. Verwaltung eigenen Vermogens -
§ 18 Abs.1 Nr. 3 EStG)) anzusehen ist.

Gewerblich sind zum Beispiel:

= Betriebe des Handwerks (siehe dazu HGB, welches festlegt, welche Betriebe in
die Handwerksrolle einzutragen sind. Dazu zéhle auch Kleinstunternehmen, wie
ein Friseur oder Ful3pflege etc.) und der Industrie

= Handelsbetriebe
= Vermittlungstatigkeiten (z. B. des Maklers oder Handelsvertreters)
= Gaststattenbetriebe.
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Aullerdem sind Gewerbebetriebe kraft Rechtsform:

Kapitalgesellschaften wie die Aktiengesellschaft (AG) und die Gesellschaft mit
beschrénkter Haftung (GmbH) (§ 2 Abs. 2 Gewerbesteuergesetz - GewStG).

Das heildt, ein Gewerbebetrieb besteht, wenn bestimmte Voraussetzungen nach dem
EStG erflllt sind. Anforderungen an eine Flachengrofie gibt es nicht. So zéhlen ein
kleines Biro fiir einen Makler oder einen Handelsvertreter, der nur zu Kunden fahrt,
bereits als ,Gewerbebetrieb®.

Im Ort sind viele Birger anséassig, die aus ihrer Wohnung ein ,Gewerbe“ betreiben.
Diese ist méglich, weil ein sehr guter Internetausbau besteht. Diese Struktur soll somit
insbesondere im ndrdlichen Teil des Plangebietes gefordert werden.

Damit aber gerade das Erdgeschoss der Gewerbenutzung zusétzlich bleibt, erfolgt
gemal § 1 Abs. 7 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO die Festsetzung, dass die in § 6 Abs.
2 Nr. 1 BauNVO genannte Art der Nutzung (Wohnen) innerhalb der in Teil A: Plan-
zeichnung als "Nutzungsbeschréankung (NB)" gekennzeichneten Flache im Erdge-
schoss unzuldssig bleibt.

Vergnligungsstatten und Tankstellen sind nicht Bestandteil das Plangebietes und sei- ~—
ner Umgebung. Diese sind zukiinftig nicht gewollt und bleiben daher unzulassig.

Die Zulassigkeit der Ubrigen Nutzungen regelt § 6a BauNVO. Ein stadtebaulich be-
grindetes Erfordernis fur die Festsetzung zusatzlicher Regelungen besteht nicht.

b) Allgemeines Wohngebiet:

Im Ubrigen Teil des Plangebietes dominiert eine Wohnstruktur. Entsprechend dieser
Struktur erfolgt die Ausweisung der Fléchen als ein Allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO.

Im Plangebiet soll das Wohnen fiir die Birger der Gemeinde gestérkt werden.
Bendotigt werden kleine und groRRe hauptwohnungen fir alle Zielgruppen,

Ferienwohnungen dienen dagegen der touristischen Nutzung. Die Anspriiche der
Nutzer basieren auf Erholung, Freizeit und freier Entfaltung im Urlaub. Die
Lebensanspriche in der Zeit unterscheiden sich daher wesentlich von den der
Hauptwohnungen. Daher sind diese an diesem Standort weder als Betrieb des
Beherbergungsgewerbes noch als Gewerbebetrieb im Sinne § 13a BauNVO
gewlnscht.

Zweitwohnungen fuhren zu einer Nichtnutzung von wertvollem Bauland in mehr als
der Halfte des Jahres. Auch diese sind an den Standorten nicht gewiinscht. Zudem
fuhrt die Zulassigkeit von dominierenden Ferienwohnungen bzw. von
Zweitwohnungen zu Grundstilickspreisen, die es einheimischen Burgern nicht méglich
macht, Grundstlicke an den Standorten zu erwerben. Weil eben genau die Situation
von der Gemeinde nicht gewilinscht ist, sollen Zweitwohnungen zukinftig
planungsrechtlich unzuldssig bleiben

Die Zulassigkeit der Gbrigen Nutzungen regelt § 4 BauNVO. Ein stadtebaulich be-
grindetes Erfordernis fiir die Festsetzung zusatzlicher Regelungen besteht nicht.
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c) Nebenanlagen:

Der Bau von Garagen, Carports und Nebenanlagen und hochbaulichen Einrichtungen
in unmittelbarer Nahe zum 6ffentlichen StraRenraum fiihrt hdufig zu extremen Beein-
tréchtigungen des Ortsbildes. Um eine offene Situation im StraRenraum zu erhalten,
sind hochbauliche Anlagen bis zu einem Abstand von 3 m, gemessen ab der angren-
zenden StralRenverkehrsflaiche unzulassig. Stellplatze stellen keine dauerhafte Be-
eintrachtigung des Ortsbildes dar. Sie bleiben daher nach § 12 Abs. 1 BauNVO zu-
lassig. Ausgenommen von der Regelung

. ist das WA-5-Gebiet, da hier kostenglnstiger Wohnraum mit einem hohen An-
teil n kleinen Wohnungen geplant ist, fir die sonst kein ausreichender Raum fur
Carports geschaffen werden kdnnte

. und Terrassen und Lagerflachen. Diese mdgliche Nutzungsform ist erforderlich,
damit sich hier auch Kleingewerbe ansiedeln kann.

2.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Parallel der BundesstrafRe stehen ein- und zweigeschossige Gebaude, die bereits auf
der gegentiiberliegenden Straflenseite weitgehend als MehrfamilienhZuser dienen.
An der Jersbeker Strafke dominieren hingegen eingeschossige Einzel- und Doppel-
hauser.

Diese Struktur wird dahingehend fortgesetzt, dass an der Bundesstrafie die Bebau-
ung in den WA-Gebieten in einer zweigeschossigen Bauweise zugelassen wird, um
hier den Wohnungsbau voranzutreiben.

Parallel der rlickwertig gelegenen Jersbeker StralRe soll hingegen die eingeschossige
Einzel- und Doppelhausstruktur in dem WA-3-Gebiet fortgeflihrt werden.

Da die Grundstlicke unterschiedlich grofRe sind und ein in sich vergleichbare, stim-
mige Bebauung vorgesehen ist, werden einheitliche Grund- und Geschossflachen
festgesetzt. Dabei wird nur in dem MU-Gebiet eine héhere Verdichtung zugelassen,
um hier den Bau des Ortszentrums zu ermdglichen.

Es wird darauf verwiesen, dass in die Grundflachenzahl auch die unselbsténdigen
Gebaudeteile einzurechnen sind, die fest mit dem Gebaude verbunden sind, wie Ter-
—~ rassen.
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Bild 5: Beispiel der Berechnung der Grund- und Geschossfldchenzahl

Berechnung der:

Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO
Grundfiachenzahl = Bauliche Anlagen Geschossflachenzahl = Gesch ache
Baugrundstiick Baugrundstiick
Bauliche Anlagen bestehend aus Geschossflache bestehend aus
- bauliche Hauptanlagen und - bauliche Hauptanlagen und
- unselbsténdige Gebdudeteile, die der Hauptnutzung - Anzahl der Vol hi nach § 20 Abs. 1 BauNVO
dienen, wie Dach Balkone, Loggien, Terrassen, - OHNE unselbsténdige Gebaudeteile nach § 20 Abs. 4
Uberdachungen, Vorbauten, Hauseingangstreppen etc. BauNVO, die der Hauptnutzung dienen, wie Dach

Balkone, Loggien, Terrassen, Uberdachungen,
Vorbauten, Hauseingangstreppen etc.

o

Balkon = 10 m?— L—Terrz-lsse =40 m?

Baugrundstick = 1.000 m*— — bauliche Hauptanlage = 200 m?

Beispiel: Beispiel fiir 1 Voligeschoss:

Grundflachenzahl =200 +40+ 10 m? = 250 m? = 0,25 Geschossflachenzahl =200 m?x 1 = 200 m? =0,20
1.000 m? 1.000 m? 1.000 m?  1.000 m?

Damit diese mdglich sind, erfolgt die Festsetzung, dass gemaR § 16 Abs. 5, Halbs. 1
BauNVO die zuléssigen Grundfldchen der baulichen Anlagen durch unselbsténdige
Gebaudeteile (wie Terrassen und Balkone)

- in den WA-Gebieten jeweils um 50 m? Uiberschritten werden und
- im MU-Gebiet 300 m? dirfen.

Die Baugrenzen Richtung der HaupterschlieBungsstraRe des jeweiligen Grundsti-
ckes ist so gesetzt, dass hier eine stédtebauliche Bauflucht gesichert wird. Alle ande-
ren Baugrenzen sind groRziigiger gesetzt.

Terrassen gehdren in die Grundflache. Also missen sie innerhalb der tiberbaubaren
Grundstlicksgrenzen errichtet werden.

Erfolgt eine Erweiterung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen fir Terrassen, kann
in Strallenbereichen kaum die gewiinschte Geb&udebauflucht gesichert werden,
denn dann riicken erfahrungsgemaR Geb&ude dahin, wo sie als stadtebaulicher Sicht
nicht unbedingt stehen sollten.

Um dieser Fehlentwicklung entgegen zu wirken, erfolgt die Festsetzung, dass eine
Uberschreitung der Baugrenzen NUR fiir Terrassen zul&ssig ist. Den Umfang regelt
die Text-Ziffer 2.1.

Zudem braucht gerade die gewerbliche Terrasse Flexibilitat, um sich den Bediirfnis-
sen des Kunden anzupassen.

Genau deshalb ist die Uberschreitung der Baugrenzen um diese Nutzungen — aus-
nahmsweise — zuléssig, wenn die Gemeinde dem Konzept zustimmt.

Der Umfang der Ausnahme ist somit ausreichend definiert und begrenzt — und hat
bisher auch zu keinen stadtebaulichen Fehlentwicklungen gefiihrt.

Es erfolgt flir das WA-4-Gebiet die Festsetzung einer einheitlichen maximalen First-
hoéhe von 9,5 m Uber ErdgeschossfuRboden. Um eine gewisse optische ,,Ordnung” im
Plangebiet zu erzielen, werden fir die ein- und zweigeschossige Bauweise unter-
schiedliche Traufhdhen bei gleichzeitiger Regelung der Dachform- bzw. -neigung
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zugelassen. Diese Struktur soll spater in das geplante Baugebiet im Richtung Westen
fortgeflihrt werden.

Bezugspunkt flr die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen ist immer die Gelédndehdhe,
die sich aus den in der Planzeichnung festgesetzten Bezugspunkten und deren Mit-
telung gemaR der textlichen Festsetzung 2.2 ergibt. Auf diese Hohe bezogen darf die
ErdgeschossfuRbodenhdhe nur 0,3 m, bezogen auf die Mitte der strallenseitigen Ge-
baudeseite, Uber den festgesetzten Bezugspunkt liegen.

Da im Plangebiet keine Strafle besteht, erfolgt die Festsetzung von Héhenbezugs-
punkten in der Planzeichnung. Dieser liegt 30 cm Uber dem naturlichen Gelénde, um
einen entsprechend hohen StralRenaufbau zuzulassen.

Auf die g. Hohenbezugspunkte bezogen ist der natlrliche Gelandeverlauf zu ermit-
teln, bezogen auf die Entfernung zwischen dem geplanten Gebdude und dem Be-
zugspunkt. Daraus resultieren ergibt sich der Hohenbezugspunkt der einzelnen Ge-
bdude gemaR der textlichen Regelung, die besagt:

~,Bezugspunkt ist:
1. bei ebenem Gelénde der néchstliegende festgesetzte Bezugspunkt,

2. bei ansteigendem Gelénde der nédchstliegende festgesetzte Bezugspunkt, ver-
mehrt um das MalR des natiirlichen Héhenunterschiedes zwischen dem né&chst-
liegenden festgesetzten Bezugspunkt und der dem Bezugspunkt abgewandten
Gebéudeseite

3. bei abfallendem Gelénde der néchstliegende festgesetzte Bezugspunkt, vermin-
dert um das Mal3 des natiirlichen Héhenunterschiedes zwischen dem néchstlie-
genden festgesetzten Bezugspunkt und der dem Bezugspunkt zugewandten Ge-
béudeseite.”

Flr Grundsticke ist die gesetzlich zuldssig versiegelbare Flache nach § 19 Abs. 4,
Satz 1, BauNVO (= 50 % von z. B. 200 m? = Grundflache von 100 m?) ausreichend
bemessen, um die erforderlichen Stellplatze mit ihren Zufahrten und sonstigen Ne-
benanlagen unterbringen zu kénnen.

In dem MU-Gebieten sowie dem WA-4-Gebiet reichen diese Flache nicht aus, wenn
sich hier Gewerbe ansiedeln soll oder hier der Wohnungsbau geférdert werden soll.

~ Daher erfolgt die gebietsbezogene Anhebung der versiegelbaren Flache auf eine Ge-
samtgrundflachen.

2.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Abweichend von dem Ziel soll im MU-Gebiet wieder ein zentraler Ortsmittelpunkt auf-
gebaut werden. Daher sind hier eine groRzligige Baugrenze mit einer abweichenden
Bauweise festgesetzt, weil hier eine Gebaudelange von mehr als 50 m stadtebaulich
vertretbar gesehen wird.

In den WA-Gebieten sind die Baugrenzen hingegen kleinteilig gesetzt, damit sich hier
eine Struktur entwickeln kann, die sich in das gesamte Ortsgeflige anpasst. Werden
groRRzligige Baugrenzen gesetzt, sind Gebaude bis 50 m Lange mdglich. Das ist hier
nicht gewinscht.
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Im Siiden sollen vorrangig Einzel- und Doppelhduser entstehen kdnnen, damit die
Baustruktur an der Jersbeker StraRe fortgesetzt wird.

An der Bundesstral3e sind hingegen auch Mehrfamilienhduser gewtiinscht, daher die
Festsetzung einer offenen Bauweise.

Eine VergréRerung der Gberbaubaren Flachen fir die Nutzung durch Terrassen oder
Lagerflachen ist nicht gewlinscht, da dann die stadtebaulichen Strukturen, die optisch
wesentlich von den baulichen Hauptanlagen gepragt werden, kaum noch regelbar
sind. Daher erfolgt die Festsetzung der Ausnahme, dass die Baugrenzen durch Ter-
rassen Uberschritten werden dirfen.

2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Es erfolgen keine Festsetzungen nach dem BauGB, mit Ausnahme der zum Larm-
schutz, die im Punkt 3 beschrieben sind.

2.3 Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein

Hauptziel ist die harmonische Gestaltung der zentralen Durchfahrtsstrae. Daher
werden parallel der L 82 nur Fassaden aus rotem bis rotbraunen Ziegelmauerwerk
zugelassen.

Im MU-Gebiet ist eine Gebdudeléange von lber 50 m zuldssig. Um hier, im Falle der
Ausnutzung der Gebdudelange, eine Auflockerung zu erzielen, wird festgesetzt, dass
bei einer Fassadenlange von mehr als 30 m parallel zur 6ffentlichen StraRenverkehrs-
flachen im Erdgeschoss eine mindestens 6 m breiter Durchgang als Zufahrt vorzuse-
hen ist.

Zudem istim gesamten Ort die Beibehaltung einer Grundstruktur bezlglich der Dach-
form und der Gestaltung der Gebadude je Grundstiick gewlinscht, um eine gewisse
gestalterische Grundstruktur zu erzielen. Daher werden folgende Festsetzungen auf-
genommen:

1)  Garagen: Fur Garagen, die von der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache sichtbar
sind, missen die gleichen Materialien verwendet werden, wie fiir die Hauptkor-
per.

2)  Dachformen: Die Dacher der Hauptgeb&ude sind als gleichschenklige, symmet-
rische Sattel-, Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdacher herzustellen.
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24 ErschlieBung
Die ErschlieRung erfolgt Gber die L 82 und die Jersbeker Strale.

Elmenhorst ist per OPNV an das HVV-Netz angebunden und daher dariiber sehr gut
erschlossen.

In das Plangebiet wird die L 82 und die Jersbeker StralRe zur Halfte mit einbezogen,
damit fur eine weiterfiihrende Bauleitplanung in den angrenzenden Gebieten ein naht-
loser Anschluss vorbereitet wird. Dessen Flachensicherung erfolgt als ,6ffentliche
Strallenverkehrsfldchen®.

Durch die Planung wird eine neue innere ErschlieRung fir das bereits auf Ebene des
Landschaftsplaners vorgesehene Baugebiet 7 durch die Gemeinde vorbereitet.

241  Stellplatze

Nach § 84 Abs. 1 Nr. 8 LBO kann die Zahl der notwendigen Stellpléatze als Festset-
zungen in Bebauungspléne und in Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3
des Baugesetzbuchs aufgenommen werden. Da der erforderliche ruhende Verkehr
flir das Plangebiet bisher die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs an der L 82
und in der Umgebung stort, nutzt die Gemeinde diese rechtliche Festsetzungsmdg-
lichkeit.

In diesem Zusammenhang wird in den WA-Gebieten die Festsetzung getroffen, das
je Wohnung mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen sind.

In dem MU-Gebiet sind mindestens 60 Stellplatze nachzuweisen. Diese setzen sich
zusammen aus:

= 44 Stellplatze fir die geplanten 31 Wohnungen und
= 20 Stellplatzen fir die geplanten Gewerblichen Anlagen.

Insgesamt sind nach der bisherigen Bilanzierung 64 Stellplatze erforderlich. Da das
Konzept noch nicht abschlieRend steht und der nutzbare Boden auf der Flache be-
grenzt ist, werden mindestens nur 60 Stellplatze festgesetzt. Mehr Stellplatze diurfen
geschaffen werden. Der festgesetzte Versiegelungsgrad lasst dies zu.

Insgesamt sind Ausnahmen von der geforderten Mindeststellplatzzahlen zul&ssig,
wenn der Nachweis erfolgt, dass die dann erstellte Stellplatzzahl tatsachlich ausrei-
chend fir die jeweilige Situation ist.

2.4.2 Parkplitze

In der Umgebung ist ausreichend Platz zum Parken der Gaste des Plangebietes.
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2.5 Grunplanung
2.51 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Im Plangebiet steht im Stidwesten ein markanter Knick, der im Bestand — bis auf die
geplante Erweiterung des bestehenden Durchbruches - als dffentlicher Knickschutz-
streifen gesichert bleibt. Entsprechend erfolgt seine Sicherung als Grinflache.

Nordlich des Knicks besteht ein Biotop. Der Teil davon, der im Plangebiet liegt, wird
als dieses gesichert. Gleichzeitig wird ein 5 m breiter Schutzstreifen zum WA-3-
Gebiet aufgenommen.

Im stdlich gelegenen WA-4-Gebiet wurden kiirzlich diverse Bdume abgeholzt. Als
Ersatz sind 4 neue Bédume zu pflanzen. Dazu erfolgt die Festsetzung, dass diese
anzupflanzenden Baume als standortgerechte, heimische Laubgehdlze zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten sind.

Die in der Anlage als bedeutsam festgestellten Baume werden im Bebauungsplan
gesichert.

Da es sich bei der Planung um eine ,bewusste” Erganzung des Ortes Elmenhorst
handelt, wird von der Aufnahme weiterer griinordnerischer Festsetzungen abgese-
hen.

Nach der Landesbauordnung ist bereits jeder Grundstlickseigentlimer verpflichtet,
nicht baulich genutzte Fldchen gartnerisch anzulegen. Eine Uberregulierung der Bau-
leitplanung, die letztendlich kaum umsetzbar bzw. kontrollierbar ist, ist nicht Ziel der
Gemeinde.

2.5.2 Eingriff und Ausgleich

Bewertungsgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 09.12.2013 ,Ver-
héltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” sind neue Ein-
griffe ausgleichspflichtig. Das Plangebiet beinhaltet keine Flachen, die nicht bereits
nach § 34 BauGB bebaubar sind.

Nach dem g. Runderlass werden die Schutzgiter Arten- und Lebensgemeinschaften,
Boden, Wasser (Oberflédchengewésser, Grundwasser), Klima / Luft sowie das Land-
schaftsbild bewertet. Eine zu berlicksichtigende Beeintréchtigung von Boden, Natur
und Landschaft liegt vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiiter
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden kdnnen.

Die Planaufstellung flihrt zu keinen neuen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft,
die nach § 34 BauGB nicht schon zuldssig sind. Ein Ausgleichsbedarf entsteht durch
die Planung folglich nicht.
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3 EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

3.1 Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung zu-
sétzlich verursacht werden und als Stérfaktoren in die Umwelt ausgetragen werden
kénnen, wie giftige, gesundheitsschddliche oder umweltgeféhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (Lérm), Lichtemission, Strahlung oder Erschitterungen:

Im Plangebiet und in seiner Umgebung befinden sich weder landwirtschaftliche noch
gewerbliche Betriebe, die wesentliche Emissionen, Strahlung oder Erschitterungen
produzieren. Auch sind keine geplant.

3.2 Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen untersucht, die als Stérfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder

N umweltgeféhrdende chemische Stoffe, Schallimmission (L&rm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschiitterungen:

Landesstrale L 82:

Die Larmkartierung 2017 geht fir die L 82 von 11.072 Kfz/24 ha aus. Die Zahlen
werden flr die nachsten 20 Jahre, also bis zum Jahr 2040, um eine allgemeine Ver-
kehrssteigerung von 10 % hochgerechnet. Daraus resultiert eine Verkehrsmenge von
12.180 Kfz/24h. Die Fahrbahnmitte der L 82 liegt 10 m entfernt von der nachsten
Uberbaubaren Grundsticksflache.

Die Verkehrsmenge M betragt: tags 12.180x 0,06 =731 Kfz/h
nachts 12.180 x 0,008 = 98 Kfz/h

tags nachts
Verkehrsstarke 731 Kfz/h 98 Kfz/h
Lkw-Anteil 20 % 10 %
Steigung 0Om Om
Oberflache -0,5dB -0,5dB
Geschwindigkeit 50 km/h 50 km/h
Ampel/Kreuzung 0,00 dB 0,00 dB
" Abstand 10m 10 m
Hdéhe Om 0Om
Orientierungswerte fiir MI-Gebietes 60,00 dB 50,00 dB
Orientierungswerte fiir WA-Gebietes 55,00 dB 45,00 dB
Mittelungspegel > 71,00 dB > 60,00 dB

Die zulassigen Orientierungswerte fiir die Allgemeinen Wohngebiet und das Misch-
gebiet werden somit tags und nachts nicht Uberschritten. Somit empfiehlt sich ein
Schutz, um die Wohnruhe zu sichern.

Aufgrund der vorhandenen, natirlich gewachsenen stédtebaulichen Situation ist der
Bau von aktiven SchallschutzmaRnahmen vor Ort stéadtebaulich nicht vertretbar.
Stattdessen erfolgt die Festsetzung von passiven SchallschutzmaRnahmen, die an
den Wohn- und Arbeitsgebauden bei Neu-, Um- und Ausbauten einzuhalten sind wie
folgt:
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Larmpegelbereich VI (71-70 dB Tags) 10m-25m*

Larmpegelbereich V (70 - 65 dB Tags) 25m-60m*
L&rmpegelbereich IV (65 - 60 dB Tags) 60 m—- 130 m*
Larmpegelbereich I (60 - 55 dB Tags) 130 m - 250 m*

(*Abstand zwischen Immissionsort und Mittelpunkt der Schallquelle)

Die somit zu verwendenden Baumaterialien nach der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ missen sicherstellen, dass das resultierende Schallddmm-MaR R’w, res VON
40/35 dB (je nach Larmpegelbereich) in den Wohnungen (mit Ausnahme von Kiichen,
Bader) bei geschlossenen Fenstern oder bei Verwendung schallgedampfter Liftungs-
systemen eingehalten werden. Dies ist in der Projektplanung bei Neu- und Umbauten
nachzuweisen. Somit sichern die Festsetzungen ein gesundes Wohnen und Arbeiten
in den Raumen.

Landwirtschaftliche Flachen:

Es wird darauf verwiesen, dass teilweise landwirtschaftliche Fldchen an das Plange-

biet grenzen. Die aus einer ordnungsgemafen landwirtschaftlichen Nutzung resultie-

renden Immissionen (Larm, Staub und Geriliche) kénnen zeitlich begrenzt auf das —
Plangebiet einwirken.

4 VER- UND ENTSORGUNG

4.1 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die SH-Netz AG vorgenommen.

4.2 Wasserver- und —entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die bestehenden Anlagen des Amtes Bargte-
heide-Land mit Anschluss an das Entsorgungsnetz des Klarwerkes Bargteheide.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt tUber die zentralen Versor-
gungseinrichtungen des Amtes Bargtheide-Land.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber die bestehenden Anlagen des Am-tes
Bargteheide-Land. Die Abwasserentsorgung Bargteheide GmbH ist hier beauftragter
Dritter.

Die Niederschlagswasserentsorgung erfolgt Uber die bestehenden Anlagen der Ge-
meinde Elmenhorst als Trager der NW-Entsorgung. Die Abwasserentsorgung Bargte-
heide GmbH ist hier beauftragter Dritter.

In der Gemeinde gibt es ein Trennsystem. Die Schmutzwasserentsorgung er-folgt
Uber die Jersbeker Strasse und ist unproblematisch.

Die NW-Entsorgung erfolgt ebenso Uber die Jersbeker Strasse. Die Leitung sind
heute schon hydraulisch Uberlastet. Ein Anschluss ist daher eingeschrankt nur még-
lich. Es wird empfohlen, wenn mdglich, eine Versickerung vor Ort durchzufihren.
Falls die Bodenverhaltnisse eine Versickerung nicht ermoglichen ist eine Riickhaltung
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auf den Grundstticksflachen durch dezentrale Losungen zu schaffen. Eine Ableitung
in die Regenwasserkanalisation ist einzelnen dann mit der Abwasserentsorgung
Bargteheide GmbH abzustimmen.

diesem Thema gab es zusatzlich ein Gespréach zwischen der Verwaltung und der
ABAG am 06.09.2019. Danach wird der geltende Generalentwasserungsplan tberar-
beitet. Geplant ist bereits eine zligige Aufwertung der Regenwasserleitungen in der
Jesbeker StralRe sowie die VergroRerung des im Anschluss befindlichen Regenrtick-
haltebeckens ca. im Jahr 2021, um alle geplanten Projekte der Gemeinde in dem Ein-
zugsbereich zuklinftig abnehmen zu kénnen.

Des Weiteren wurde mit den Investoren besprochen, dass diese im Rahmen der Pro-
jektplanung die geforderte Regenriickhaltung auf ihrem Grundstlick nachweisen.

Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung der Minister fiir Umwelt, Natur und Forsten
des Landes Schleswig-Holstein ,Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb
von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation® (siehe Amtsblatt flr
S-H Nr. 50 S 829 ff) hingewiesen.

4.3 Loschwasserversorgung

Den abwehrenden Brandschutz in der Gemeinde Elmenhorst gewéahrleisten die "Frei-
willigen Feuerwehren Elmenhorst".

GemalR dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW zur Sicherstellung der Léschwasserver-
sorgung ist bei den angestrebten Nutzungen ein Loschwasserbedarf bei Gebauden
bis zu einer Geschossflachenzahl bis 0,6 von 48 m®h innerhalb von zwei Stunden im
Umbkreis von 300 m abzusichern. Ab dann sind 96 m? vorzuhalten.

Das Plangebiet kann an das vorhandene Trinkwasserrohrnetz angeschlossen wer-
den, welche einen Mindestdruck von 48 m3h im Regelfall aufweist. Somit kann aus
diesem auch die allgemeine Grundversorgung gesichert werden. Eine Messung soll
jedoch erfolgen, sobald konkrete Bauantrége vorgelegt werden.

4.4 Miillentsorgung

Die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH) erfiillt im Auftrag des Kreises Stor-
marn, der offentlich-rechtlicher Entsorgungstréger ist, alle Aufgaben der Abfallent-
sorgung. In diesem Zusammenhang gelten die ,Allgemeinen Geschéftsbedingungen
des Kreises Stormarn fiir die Entsorgung von Abféllen aus privaten Haushaltungen".

4.5 Gasversorgung
Die Gasversorgung ist moglich.

ESEeTo e e s e e e e pee s e e e e el o DL ANTING hompakt e e e e

STADT
Seite 21 von 24

Plan: Bebauungsplan Nr. 23 — als Bebauungsplan der Innenentwicklung - der Gemeinde Eimenhorst
Stand: 20.02.2020




5 HINWEISE

5.1 Bodenschutz

Vorsorge gegen schédliche Bodenverdnderungen: GemaR § 7 Bundesbodenschutz-
gesetz sind schadliche Bodenverdnderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Mall zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtungen
(Baustralien, Lageplétze u. &.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage von
Baustrallen sollte die Moglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Ab-
schluss der Baumalinahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes
der Fléchen fir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachge-
recht durchzuflihren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmaRig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzufihren bzw. naturnahe Standortverhéltnisse zu erhalten oder wieder-
herzustellen. Die Bodenart des Auffiillmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte mdglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage flr die Verfiillung oder Aufflillung mit Boden ist die Mitteilung der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abféllen - Technische Regeln“.

5.2 Altlasten

Meldung schadlicher Bodenverénderungen: GemaR § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutzbehdrde
mitzuteilen.

Zum jetzigen Zeitpunkt (Stand 06.06.2019) sind keine Altlasten auf dieser Flache be-
kannt.

53 Archéologie und Denkmalschutz

Bisher sind keine Auswirkungen auf archéologische Kulturdenkmale durch die Um-
setzung der vorliegenden Planung festgestellt worden.

Es wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverziglich unmittelbar oder tber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbe-
hoérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentiimerin oder den Ei-
gentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder des Gewassers,
auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten,
die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines
der Verpflichteten befreit die tGbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kul-
turdenkmal und die Fundstétte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne
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erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Ver-
pflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

6 BODENORDNENDE UND SONSTIGE MABNAHMEN

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundlage

bildet:

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fir Grundstiicke, die als Ver-
kehrsflachen festgesetzt sind, ist vorgesehen (§ 24 BauGB).

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsichtigt
(88 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung:

= = Soweit sich das Uberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhan-
denen Grenzen eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht zulassen, wird eine Umlegung der Grundstiicke nach § 45 BauGB
vorgesehen. Wird eine Grenzregelung erforderlich, so findet das Verfahren nach
§ 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme privater Flachen flr 6ffentliche
Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85 BauGB statt. Die vorgenann-
ten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefiihrt, wenn die geplanten MaR-
nahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedingungen im Wege freier
Vereinbarungen durchgefiihrt werden kénnen.

7 STADTEBAULICHE DATEN

741 Flachenbilanz

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GesamtgroRe
Urbanes Gebiete 3.860 m?
Allgemeine Wohngebiete 9.120 m?
Grinflachen 460 m?
Verkehrsflache 3.730 m?
Gesamt 17.190 m? (1,72 ha)

7.2 Bauliche Nutzung

Die Planung ermoglicht die Bebauung mit Wohnungen in allen Grof3en infolge der
vorrangigen Nachverdichtung. Die Anzahl der Wohnungen wird nicht verbindlich ge-
regelt.
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8 KOSTEN FUR DIE GEMEINDE
Es entstehen der Gemeinde keine Kosten.

9 VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Elmenhorst hat den Bebauungsplan Nr. 23,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 20.02.2020 als
Satzung beschlossen und die Begrindung durch Beschluss gebilligt.

orbert Ohl)
- Blrgermeister - —

Der B-Plan Nr. 23 trat am oo in Kraft,
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