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Aufstellungsbeschiuss

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 fur das Gebiet ,Wuifriede®, nérdlich
Hansdorfer Landstrafle, éstlich Sieker Strale, stidlich Ostring, westlich An der Eils-
horst, (Flurstiicke 2994, 2995, 3178, 3105, 3373 und 3447 sowie 3446 und 3445 (e-
hemais Teilflachen von 3374) sowie Teilbereiche der Flurstiicke 3054 und 3448 (letzte-
res ehemals 3374) (s. auch Pkt. 2.) der Flur 1 der Gemarkung Schmalenbeck erfolgt
auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom
30.09.2003/06.09.2004.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch (BauGB) v. 27. Aug. 1997, in der
letztglltigen Fassung sowie nach § 92 der Landesbauordnung S-H (LBO) und dem §
8a des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG). Es gilt die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) i.d.F. v. 23.01.1980, zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
22.04.1993.

Gleichzeitig wurde fir das gleiche v.g. Gebiet die 8. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Gemeinde GroRhansdorf beschlossen, um dem Entwicklungsgebot des §
8(2) BauGB zu entsprechen.

Zum Verfahrensverlauf

Urspringlich war seitens der Gemeinde GroRhansdorf geplant, die 8. Flachennut-
zungsplan-Anderung und die Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 37 in einem Pa-
rallelverfahren gem. § 8(3) BauGB durchzufithren. Nunmehr soll jedoch aus verfah-
renstechnischen Griinden das Flachennutzungsplananderungs-Verfahren vorgezogen
werden. Die Entkoppelung des Bebauungsplanes aus dem Parallelverfahren wurde
von der Gemeindevertretung am 23.02.2006 bestéatigt. Der Bebauungsplan Nr. 37 wird
sich demnach aus der genehmigten F-Plandnderung entwickeln (Entwicklungsgebot
gem. § 8(2) BauGB).

Geltungsbereich, GroBe und Lage in der Gemeinde

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 , befindet sich im westlichen mittle-
ren Gemeindegebiet, auRerhalb der Ortslage Gro3hansdorfs im Ortsteil Schmalenbek
und zwar mittelbar zwischen den Straflen ,Ostring’ im Nordwesten, ,An der Eilshorst’
im Osten, ,Hansdorfer Landstrale’ im Stden und ,Sieker Landstrale’ im Westen, in
Randlage des Staatsforstes Trittau. Nordwestlich des Ostringes (L 224) beginnt das
Stadtgebiet von Ahrensburg.

Der Planbereich umfasst neben den Grundstiicken der Park-Klinik incl. Kutscherhaus
auch Teilflachen des Flurstiickes 3054 (Sieker Landstraile) und des ehemaligen Flur-
stlickes 3374 (Parkaniage), weiches nunmehr durch Aufteilung und Bildung neuer
Grundbiicher (die unmittelbar nérdlich an das Flurstiick 3373 angrenzenden Flachen
tragen jetzt die Flurstiicksbezeichnungen 3446 und 3445) die Flurstlicksbezeichnung
3448 tragt. Die Haupterschlieftung erfolgt von der Sieker Strafie aus.

Im Nordwesten grenzt eine sporadische Bebauung, u.a. das Biochemische Institut so-
wie Wohnbebauung an das Plangebiet. (s. Anlage 1).

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von insgesamt ca. 3,47 ha .

Stand: - Frithzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3(1) BauGB und Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB;

Beteiligung der Biirger (Bffentliche Auslegung) gem. § 3(2) BauGB u. Benachrichtigung der TOB
Beschlussfassung
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Bestand und vorhandene Nutzung

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen den Bereich der Villa ,Wulfriede*, und
die nordwestlich daran anschlieRenden Flachen innerhalb des historischen Ensembles
der Villa ,Wulfriede®, welches aus dem 1902 errichteten Landhaus, einigen Nebenge-
bauden sowie einem grofzigigen Villengarten besteht. Der Garten zeichnete sich aus
durch eine geometrisch konzipierte und terrassierte Form vor der Villa sowie weiter
abseits des Gebdudes durch seine von Wald und Wasserflachen bestimmten land-
schaftlichen Qualitaten. Die Gelandesenke hinter der ,Villa’ wurde fir die Anlage eines
Teiches genutzt.

Die Villa ist als eingetragenes Kulturdenkmal nach § 5 Abs. 1 Gesetz zum Schutze der
Kulturdenkmale Schleswig-Hostein (DSchG) verzeichnet. Der heutige Park ist garten-
historisch von Bedeutung und steht unter dem Schutz von § 5 Abs. 2 DSchG (s. auch
Pkt. 12 der Begrindung).

Der jetzige Eigentiimer der Vila, die Gesellschaft fir Systemberatung im Gesund-
heitswesen (GSbG), betreibt in dem Landhaus und in einigen An- und Neubauten die
Park-Klinik Manhagen.

Landesplanerische Vorgaben

Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein 1998 und Regionalplan fir den Pla-
nungsraum |, Schieswig-Holstein-Siid Fortschreibung 1998:

Im Rahmen der Raumordnung und Landesplanung werden der Entwicklungsrahmen
und die Entwicklungsbereiche der Stadte und Gemeinde vorgegeben. Im Landes-
raumordnungsplan S.-H. 1998 werden die grundsatzlichen und iibergeordneten Ent-
wicklungsziele dargestelit.

Die Fortschreibung 1998 des Regionalplanes fir den Planungsraum | bericksichtigt
die Vorgaben des Landesraumordnungsplanes S.-H. 1998 und des festgestellten
Landschaftsrahmenplanes 1998 fir den Planungsraum I. Der Planungsraum | ist Teil
der Metropolregion Hamburg.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen bzw. vorbereitenden Flachennutzungspia-
nen/Anderungen sind diese an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzu-
passen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Somit sind die im Regionalplan getroffenen Aussagen und
Vorgaben bei der Planung zu berlcksichtigen bzw. zu konkretisieren.

GemaR o.g. Regionalplan, Ziff. 3.2 und Kartenteil, dort ,Raumliche Gliederung’ ist die
Gemeinde Grofhansdorf dem Ordnungsraum um Hamburg zugeordnet. Grundsatz
der Landesplanung ist, dass sich in diesem die weitere Entwicklung im Rahmen des
von der Landesplanung aufgestellten Ordnungskonzeptes von Achsen vollziehen soll.
Ziffer 5, S. 17 , beschreibt die Regionale Siedlungsstruktur mit den zentralen Orten
und den Stadtrandkernen.

Nach der Festlegung der Landesverordnung zum zentralortlichen System vom 16.
Dez. 1997 ist die Gemeinde Gro3hansdorf als Stadtrandkern 1l. Ordnung eingestuft
worden. Der zentrale Ort, zu dessen Nahbereich die Gemeinde GroRthansdorf gehért,
ist die Stadt Ahrensburg mit der Festlegung als Mittelzentrum im Verdichtungsraum.
Die Ziele fur die zentralen Orte einschliellich der Stadtrandkerne werden in Ziff. 5.1(7)
dargelegt. Demnach sind .die zentralen Orte einschlieRlich der Stadtrandkerne
Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine vor-

Stand: - Frihzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3(1) BauGB und Beteiligung der Triger dffentiicher Belange gem. § 4 BauGB;

Beteiligung der Blrger (tffentliche Auslegung) gem. § 3(2) BauGB u, Benachrichtigung der TOB
Beschlussfassung




Begriindung zur Satzung der Gemeinde GroRhansdorf iiber den Bebauunasplan Nr. 37
-3-

ausschauende Bodenvorratspolitik und durch eine der zuklnftigen Entwicklung ange-
passte Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen
gerecht werden"”.
Die Gemeinde GroBhansdorf stellt mit dem zentralen Ort Ahrensburg ein baulich zu-
sammenhéangendes Siedlungsbild dar (vgl. Kartenteil des Regionalplanes ).
Die besonderen Funktionen der nichtzentralen Orte sind in Ziff. 5.2 , S. 17 genannt.
Derartige Funktionen werden der Gemeinde Grof3hansdorf nicht zugeteilt.
Aligemein gilt jedoch, dass die Entwicklung der Gemeinden ohne besondere Funkti-
onszuweisung in Verbindung mit der Entwicklung des jeweiligen zentralen Ortes zu
sehen ist. Insbesondere die Landschafts- und Bauleitplanungen sowie Planungen und
Mafinahmen des Verkehrs und der Infrastruktur sollen zwischen dem zentralen Ort
und den entsprechenden Gemeinden abgestimmt werden. Dabei sollen die Gemein-
den von den Moglichkeiten der interkommunalen Zusammenarbeit Gebrauch machen
(vgl. Ziff. 5.2(1), 3. Abs.)
Laut Ziff. 5.3(1), S. 19. ist die planerische Grundlage fur die siedlungsstrukturelle Ent-
wicklung des Ordnungsraumes um Hamburg das Achsenkonzept. Danach soll sich die
. siedlungsmafige und wirtschaftliche Entwicklung im Wesentlichen in den Siedlungs-
gebieten auf den Achsen und insbesondere auf den Achsenschwerpunkten vollziehen'.
Die Gemeinde GroBhansdorf befindet sich auf der Siedlungsachse Hamburg-
(Wandsbek) — Ahrensburg/Grofhansdorf — Bargteheide — Bad Oldesloe. Unter (3)
werden die Entwicklungsziele im Planungszeitraum beschrieben; demnach sind auf
der v.g. Achse in den Schwerpunkten im Verdichtungsraum Ahrensburg und GroR-
hansdorf noch Entwicklungsmoglichkeiten gegeben .
In Ziff. 5.6 ff, S. 21 ff, werden die Ziele und Orientierungsrahmen fir Stadte und Ge-
meinden vorgegeben. Die im Kreis Stormarn gelegene, als Stadtrandkern Il. Ordnung
eingestufte Gemeinde Grof3hansdorf bietet aufgrund dieser Einstufung und der Lage
auf der Siedlungsachse sowie der verkehrsglinstigen Lage an der U-Bahn und der
Bundesautobahn A 1 ,gute Voraussetzungen fir eine Verstarkung der Siedlungsttig-
keit in landschaftlich reizvoller Umgebung. Die stadtebauliche Entwicklung soll dazu
beitragen, die Stadtrandkernfunktion zu starken®.

Der Regionalplan fGr den Planungsraum | Schleswig-Holstein Siid, Fortschreibung
1998 stelit innerhalb der Siedlungsachse Ahrensburg-Bargteheide ein Gebiet mit be-
sonderer Bedeutung fir Natur und Landschaft (Gebiet mit besonderer Bedeutung zum

. Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems) sowie - das Plangebiet nérd-
lich tangierend - eine ,Griinzasur" dar.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum | (1998) trifft fur die Waldgebiete

im Bereich GroRhansdorf und Ahrensburg, und damit auch fur das Plangebiet, folgen-

de Aussagen:

- Gebiet mit besonderen ékologischen Funktionen

- Hauptverbundachse fir den Biotopverbund

- Gebiet mit besonderer Erholungseignung

- sowie Gliederung und Abgrenzung der baulichen Entwickiung von GroBhansdorf
und Ahrensburg bzw. dem Ortsteil Schmalenbeck.

Stand: - Frihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3(1) BauGB und Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB;
Betelligung der Biirger (tffentliche Auslegung) gem. § 3(2) BauGB u. Benachrichtigung der TOB
Beschlussfassung
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Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB): Planungsanzeige

Der Planverfasser hat gem. § 4b BauGB im Auftrage der Gemeinde Gro3hansdorf fiir
die Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 37 und die 8. Anderung des Flachennut-
zungsplanes eine Planungsanzeige gem. § 16 Landesplanungsgesetz Gber den zu-
standigen Kreis Stormarn an das Innenministerium Schleswig-Holstein Abtlg. Landes-
planung gestelit (Schr. v. 07.01.2004 und 10.02.2004).

Von Seiten v.g. Landesplanungsabteilung werden mit Schreiben vom 13.04.2004 aus
raumordnerischer Sicht keine Bedenken vorgebracht. Auch der Kreis Stormarn hat mit
Schreiben vom 03.02.2004 gegen die v.g. Planung aus raumordnerischer und stadte-
baulicher Sicht sowie hinsichtlich des Denkmalschutzes keine grundsatzlichen Beden-
ken geauflert; eine Uberpriifung von Alternativflachen fiir das geplante Vorhaben sollte
jedoch durchgeflihrt werden (s. hierzu auch Pkt. 7 und 8 der Begriindung). Auch sei-
tens der unteren Naturschutzbehérde bestehen keine grundsatzlichen Bedenken ge-
gen die Planung, wenn auf der Ebene des Flachennutzungsplanes von der Gemeinde
eine Entlassung aus dem Landschaftsschutz beantragt wird. Dieser Antrag wurde zwi-
schenzeitlich von der Gemeinde gestellt und ist durch Bekanntmachung durch den
Kreis Stormarn am 30.11.2005 in Kraft getreten .

Die in v.g. Schreiben erwéhnte erforderliche gleichzeitige Anderung des Landschafts-
planes beabsichtigt die Gemeinde aufgrund der geringen GréRe des Plangeltungsbe-
reiches erst zu einem spéteren Zeitpunkt vorzunehmen. Diesbeziglich ist vorgesehen,
eine Neuaufstellung des ca. 10 Jahre alten Landschaftsplanes vorzunehmen, wenn
weitere Planungen im Gemeindegebiet anstehen.

Ein formeller Antrag nach § 6 Landesnaturschutzgesetz auf Befreiung von der Not-
wendigkeit der Aufstellung bzw. Anderung des Landschaftsplanes ist zwischenzeitlich
von der Gemeinde gestellt und positiv beantwortet worden.

Sonstige iibergeordnete Planungen, Schutzgebiete und - objekte
Bestehende Flachennutzungsplanung

Die Aussagen des derzeitig wirksamen Flachennutzungsplanes weisen die Flache des
Geltungsbereiches als ,Flachen fur die Landwirtschaft und Baugrundstiicke im
Aulenbereich” aus.

Die Fl&chen des Parkes ,Wulfriede" sind dort als Flachen fur die Land- und Forstwirt-
schaft dargestellf.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde GroRhansdorf (1991) stelit die drei benachbarten
Bereiche Wulfriede, Tannenhdft und Manhagen als Flchen fir Manahmen, die dem
Schutz, der Pflege und Entwicklung der Landschaft dienen (§§ 11, 24 LPflegG Schles-
wig-Holstein i. d. F. von 1982), sowie als Parks und parkartige Waldflachen dar. Als
~geplanter Wanderweg mit Leitgrin” ist der Waldweg am Nordufer des Parkteichs, der
den Park Manhagen und den Wald ,An der Eilshorst” verbindet, dargestelit.

Es ist vorgesehen, den Landschaftsplan dann neu aufzustellen, wenn weitere Planun-
gen im Gemeindegebiet anstehen.

Landschaftsschutzgebiet

Stand: - Frlhzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3(1) BauGE und Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB;

Beteiligung der Blrger (ffentliche Auslegung) gem. § 3(2) BauGB u, Benachrichtigung der TOB
- Beschlussfassung
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Das gesamte Gelande der Park-Klinik Manhagen einschliellich der Bebauung sowie
die anschlieRenden Waldflachen liegen innerhalb des ,Landschaftsschutzgebietes
GroBhansdorf* (Kreisverordnung vom 30.07.1968). Fur die Genehmigung der 8. An-
derung des Flachennutzungsplanes war eine formelle Entlassung aus dem Land-
schaftsschutz erforderlich (ist zwischenzeitlich erfolgt, s. Pkt. 4.2 vorletzter Abs.) .

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmale Schleswig- Holsteins
- fur die historische Parkanlage incl. ,der Villa Wulfriede® s. Pkt. 7.1

Landeswaldgesetz
- fiir den vorhandenen Wald, s. Pkt. 7.1

Geschutzte Biotope , s. Pkt, 7.1

Strallen- u. Wegegesetz, s. Pkt. 7.1

Anlass, Erfordernis, Aufgabe, Ziel und Zweck der Planung

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. wobei diese
den Zielen der Raumordnung anzupassen sind (Abs. 4). Nach Abs. 5 ,sollen Bauleit-
plane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemein-
heit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln®”.

Die Gemeinde Grof3hansdorf ist an dem Fortbestehen der Park-Klinik Manhagen an
ihrem jetzigen Standort, was aber langfristig nur durch Erweiterung der Klinikgebaude
mdglich ist, sehr interessiert. Aus kommunaler Sicht steht dabei die Verbesserung der
medizinischen Versorgung im Vordergrund mit der Nebeneffekt, der Sicherung beste-
hender und der Schaffung neuer Arbeitsplatze.

Planungsziel der Gemeinde ist es deshalb, mit der Aufstellung dieses Bebauungspla-
nes Rechtssicherheit fir den von dem Betreiber der Klinik vorgesehenen Erweite-
rungsbau nérdlich der Villa ,Wulfriede® zu schaffen.

Bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist inshesondere § 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB,
zu berGcksichtigen, der u.a. die Beachtung der Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege fordert, denn ein Teil des Geltungsbereiches befindet sich in der
denkmalgeschiitzten Parkaniage.

Im Folgenden werden die Ziele und Zwecke der Planung kurz erlautert;

Die zukUlnftige Entwicklung der vorhandenen Park-Klink Manhagen besteht darin, die-
se zwecks Unterbringung einer zusétzlichen Einrichtung der notfallmedizinischen und
stationaren allgemeinmedizinischen Versorgung der Region Ahrensburg/Grohansdorf
zu erweitern. Zu diesem Zweck ist unter weitestgehendem Schutz der natiirlichen
Landschaft die Errichtung eines weiteren Erweiterungsbaues der Park-Kiink geplant.
Bestandteil des geplanten Bauvorhabens ist neben der Errichtung des vorgenannten
Erweiterungsbaues auch die Schaffung von Stellplatzen in Verbindung mit dem Neu-
bau.

Stand: - Frilhzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3(1) BauGB und Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB;
Beteiligung der Birger (6ffentliche Auslegung) gem. § 3(2) BauGB u. Benachrichtigung der TOB
Beschlussfassung
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Erweiterungsbau und Stellplatze stehen in engem baulichen Zusammenhang mit der
bestehenden Klinik ,Villa Wulfriede" .

Das vorstehend beschriebene geplante Vorhaben wirde sich bei den bisherigen Dar-
stellungen des Flachennutzungeplanes (s. Pkt. 5 ) und den entgegenstehenden Vor-
schriften des § 35 BauGB nicht realisieren lassen.

Um dem Entwicklungsgebot des § 8(2) BauGB, nach dem Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, zu entsprechen, wird der Flachennutzungs-
plan in einer 8. Anderung fiir den gieichen Geltungsbereich mit der in diesem Bebau-
ungsplan festgesetzten Nutzung: ,Sondergebiet: Klinik' Oberpiant.

Die Flachen des Geléndes ,Park Wulfriede* werden nicht neu tberplant; fur diese
bleibt die bisherige Darstellung ,Flachen fiir die Land- und Forstwirtschaft* bestehen.
Diese v.g. Flachen sind nicht Bestandteil des Geltungsbereiches.

7.  Gebietssignifikanz und Standortfindung

Bei der Standortfindung wurden im Vorwege verschiedene Alternativen gepriift.

Im Vordergrund steht die Versorgung der Region Ahrensburg mit einem modernen und
leistungsféhigen Krankenhaus. Der Klinikstandort Grofthansdorf, gelegen an der L
91, ist fur die medizinische Versorgung der Umgebung versorgungstechnisch und inf-
rastrukturell sehr gut geeignet. Die Rettungstransportwagen (RTW) kénnen mit den
Patienten schnell Uber kiassifizierte Straen zur Klinik gelangen, z.B. iber den Ostring.
Die Standortwahl innerhalb des Gemeindegebietes war gepragt durch die Faktoren:

1. Infrastrukturelle Anbindung

2. Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen

3. Flachenverbrauch

4, Umwelt- und Naturschutz

Nach Subsummierung der vorstehenden Faktoren schieden die infragekommenden
aiternativen Standorte Wohrendamm 80, Fachklinik fiir Pneumologie und Thoraxchi-
rurgie -Krankenhaus GroRhansdorf- (erheblicher Eingriff in das Landschaftsschutzge-
biet, mittige Ortslage in einem verdichteten Wohnumfeld an einem 30 km/h Bereich
und starker Flachenverbrauch durch zuséatzliche Bauten wegen geringer Synergieef-

. fekte) ebenso aus wie der Standort Hoisdorfer Landstrate 97a — ehem. DAA Akade-
mie- (erheblicher Eingriff, mittige Ortslage in einem verdichteten Wohnumfeld und ex-
trem starker Flachenverbrauch durch zusatzliche Bauten wegen fehlender Synergieef-
fekte) und Eilbergweg 22 — 32 Wohn- und Rehastatte (erheblicher Eingriff in das
Landschaftsschutzgebiet, mittige Ortslage in einem verdichteten Wohnumfeld und ex-
trem starker Flachenverbrauch durch zusatzliche Bauten wegen geringer Synergieef-
fekte, Grundstiick steht nicht zur Verfiigung).

Bei der Standortbeurteilung dieser Klinikerweiterung waren folgende Kriterien unbe-

dingt zu erflllen :

a) unmittelbarer funktionaler Zusammenhang mit dem kirzlich in Betrieb genomme-
nen neuen Klinikanbau

b) Einhaltung der Denkmalschutzvorgaben fiir die Villa Wulfriede

¢} Einhaltung der Denkmalschutzvorgaben der bestehenden Parkanlage

d) minimalster Eingriff in Natur und Landschaft.

Der Planbereich befindet sich im stdlichen Tell des gesamten Parkes \Wulfriede, der
wiederum im sidlichen Bereich durch das Denkmalschutzstatus genieRende Gebaude
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.Villa Wulfriede” - jetziges Klinikgebaude - einschlieltlich der das Geb&ude umgeben-
den historischen Parkanlage gepragt ist
Ausgehend von dem gemeindlichen Bestreben, den jetzigen Klinikstandort zu verfesti-
gen und vorrangig eine Verbesserung der medizinischen Versorgung anbieten zu kdn-
nen, und dem Begleitaspekt der Sicherung vorhandener und Schaffung neuer Arbeits-
platze, war es der ausdrickliche Planungswille der Gemeinde, den geplanten Erweite-
rungsbau auf dem jetzigen Grundstiick zu ermoglichen. Ein anderer Standort kam fur
den Klinikbetreiber nicht infrage. Die daraufhin im Vorfeld der Planung gem. § 1 Abs. 5
BauGB vorgenommenen stadtebaulichen, landschaftsplanerischen (s. auch nachfol-
gender Absatz) und hochbaulichen Voruntersuchungen bzw. Uberlegungen hinsicht-
lich eventueller Alternativstandorte auf dem Grundstiick machten deutlich, dass die
vorgenannten Kriterien nur auf der Nordseite des kurzlich in Betrieb genommenen
neuen Klinikanbaues erfillt werden, da nur dort ein funktionsgerechter Betriebsablauf
bei Vermeidung von Konflikten mit den Belangen des Denkmal- und Naturschutzes
gewahrleistet werden kann.
Fir die Standortbewertung der Kiinikerweiterung wurde ein gartenhistorisches Gutach-
. ten fur die ,Wulfriede” erarbeitet (Buro f. Landschaftsarchitektur M. Ehiers, Hamburg,
Juni 2003). Im Ergebnis umfasst der geschiitzte Kernbereich der Gartenanlage das di-
rekte Umfeld der ,Villa Wulfriede” mit offenen Rasenflachen, dem altem Baumbestand,
der Zufahrtsallee und dem grofen Teich an einem Rundweg, so dass festgestelit wer-
den kann, dass das geplante Bauvorhaben sich auBerhalb der geschitzten Gartenan-
lage befindet.

Vorgenanntem entsprechend und unter Berlicksichtigung des gartenhistorischen Gut-
achtens ist ein nordlicher Erweiterungsbau geplant mit einer wiederum nérdlich davon
gelegenen Stellplatzanlage. Diese Konzeption erforderte im Vorwege u.a. Abstimmun-
gen mit der Forstbehdrde bezlglich einer moéglichen Verschiebung der nérdlichen
Waldgrenze und dementsprechend, des nach Landeswaldgesetz vorgegebenen 30 m
tiefen Waldschutzstreifens sowie einer marginalen Reduzierung des ostlichen Wald-
schutzstreifens; eine positive Einigung mit dem Forstamt ist dahingehend erzielt wor-
den, dass fur die Waldumwandlung ein Ersatz im Verhaltnis 1 : 3 zu leisten ist .

. 8. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Wie jede Planung auf einer baulich bisher nicht genutzten Flache stellt auch die Klini-
kerweiterung einen Eingriff in Naturhaushalt und Landschaft dar. Dariber hinaus sind
fur den Planbereich selbst unter Beriicksichtigung der Flachen auRerhalb des Gel-
tungsbereiches naturschutzrechtliche und denkmalpflegerische Belange zu beriick-
sichtigen. In dem im Rahmen dieser Bebauungsplanung erstellten Griinordnungsplan
(GOP), aufgestelit von Landschaftsarchitektin M. Ehlers, Hamburg, vom
01.07.2004/uberarbeitet 12.05.2006, werden die Planungsziele, die die Auswirkungen
v.g. Eingriffs innerhalb des Planbereiches aufwiegen bzw. minimieren, erlautert. Pla-
nungsziel ist der Erhalt und die Pflege der gestaltbestimmenden und gartendenkmal-
pflegerischen bedeutsamen Strukturen und Elemente des ehemaligen groRRbirgerli-
chen Villengartens sowie die Wiedergewinnung der historischen Raumqualitaten im
Vorfeld der Villa. Zu diesem Zweck sind die derzeitigen PKW-Stellplatze an der histori-
schen Zufahrt auf andere Flachen zu verlagern, u.a. auch auf eine Flache am ehema-
ligen Kutscherhaus. Eine Aufwertung erhélt die im vorderen Parkteil derzeitig weitge-
hend mit Eibengeblischen und waldartigen Geholzbestanden zugewachsene Griinfla-
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che durch eine historisch angepasste Gestaltung der Platz- und Grinflachen im Sicht-
bereich der alten Parkanlage.

Weitere Mal3nahmen zur Minimierung der Eingriffe in Boden, Vegetation und in das
Landschaftsbild sind die Anpassung der neuen Erschlieung an das vorhandene Ge-
lande sowie eine landschaftliche Einbindung der Bebauung, der Umfahrten und der
Stellplatze durch raumlich wirksame Baumpflanzungen sowie eine Ergénzung der vor-
handenen Baumreihe als gliedernde Grinstruktur an den riickwartigen Stellplatzen an
dem geplanten Neubau .

Der geplante Erweiterungsbau bzw. die nordlich davon geplante Stellplatzanlage er-
fordert eine Verschiebung des nédrdlichen Waldrandes und des entsprechenden Wald-
schutzstreifens (Entfernung von 30m vom Waldrand zur Bebauung) und damit verbun-
denen, das Fallen eines Teiles des dortigen Fichtenbestandes. Hierfiir ist eine Ge-
nehmigung zur Waldumwandlung gem. § 9 LWaldG erforderlich. Die Zustimmung des
Forstamtes — vorbehaltlich der Zustimmung der Unteren Naturschutzbehorde - ist in
Aussicht gestellt worden und zwischenzeitlich mit dem Abwiagungsbeschluss der 8.
Anderung des Flachennutzungsplanes wie folgt konkretisiert worden:

Fiir die geplante Stellplatzanlage werden ca. 3.200 m? Wald in neue Nutzungen um-
gewandelt (2.000 m? Stellplatze, 1.200 m? umgebender Grinstreifen). Der geforderte
Waldersatz erfolgt im Flachenverhéitnis 1:3. Da im Gemeindegebiet keine geeigneten
Flachen for den v.g. Waldersatz vorhanden sind, wird die Umwandlung wie folgt kom-
pensiert: Die erforderliche Ersatzaufforstung wird durch Dritte, in diesem Falle durch
die Forstbetriebsgemeinschaft Stormam, erbracht. Die durch die Aufforstung entste-
henden Kosten (z.Zt. ca. 19.800,00 €/ha) sind der Forstbetriebsgemeinschaft zu
erstatten. Es ist anzumerken, dass der durch diese Art entstandene Wald im Eigentum
des Grundeigentimers verbleibt, auf dessen Grund die Ersatzaufforstung durchgefiihrt
wird.

Zur Einbindung in den neuen Waldrand ist die v.g. geplante Stellplatzanlage waldseitig
durch einen 10 m breiten (bis zur Geltungsbereichsgrenze), mit bodenstandigen
Laubmischwald zu bepflanzenden Grinstreifen einzugriinen (im GOP Flache A1), so
dass eine storende Wirkung nicht zu erwarten ist. Die Grunfliche am Neubau (im
GOP Flache A3) wurde bereits im Jahre 2004 wie im GOP-Entwurf dargestellt ange-
legt und mit Gehdizen bepflanzt, die den geplanten Neubau in den Waldrand einbin-
det.

Entsprechend dem Griinordnungsplan befinden sich 10 m des Waldschutzstreifens in-
nerhalb des Geltungsbereiches, die restlichen 20 m (im GOP Flache A2) liegen ndrd-
lich des v.g. 10m-Streifens aulferhalb des Geltungsbereiches (s. hierzu auch Pkt
12.3).

Die durch die Planung unvermeidlichen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft, die
im Wesentlichen aus dem geplanten Baukdrper und der Bodenversiegelung resultie-
ren, werden im GOP schutzgutbezogen ermittelt. Demnach ist ein Flachenerfordernis
fir Ausgleichsmafinahmen, d.h. fur Entsiegelung , Extensivierung und/oder Anlage
von naturbetonten Biotopen, von insgesamt ca. 4.480 m? erforderlich. Aufgrund der
Eigentumsverhaltnisse und des heute schon naturbetonten Charakters der vorhande-
nen Waldlandschaft stehen keine geeigneten Flachen fiir Ausgleichsmanahmen im
Geltungsbereich selbst oder in dessen unmittelbarer Umgebung zur Verfigung. Auch
im weiteren Gemeindegebiet von Grof3hansdorf kénnen nach eingehender Prifung
keine Flachen flir den naturschutzrechtlichen Ausgleich nachgewiesen werden. Zum
Ausgleich der Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft wird deshalb ein Vertrag gem.
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§ 11 BauGB mit der Schleswig-Holsteinischen Landgesellschaft Giber die Bereitsteliung
einer entsprechenden Ausgleichsflache geschlossen. Dieser Vertrag wird der unteren
Naturschutzbehérde vor Satzungsbeschluss der verbindlichen Bauleitplanung vorge-
legt.

Das bisher naturbetonte Landschaftsbild des Aufenbereiches mit den vorhandenen
baulichen Anlagen der Villa Wulfriede erfahrt durch den geplanten Neubau bzw. die
gestalteten Flachen der Kiinik und deren Umfeld eine Veranderung, die einen gewis-
sen Ausgleich fir das Schutzgut Landschaftsbild erforderlich macht. Dieser wird an Ort
und Stelle durch eine qualitatvolle Griingestaltung erbracht. Durch die auf dem GOP
basierenden grinordnerischen Festsetzungen zu Groflbaumpflanzungen in diesem
Bebauungsplan (s. auch Pkt. 11 u. 15) ist gewahrleistet, dass die baulichen Anlagen
nach einer Entwicklungszeit der Vegetation angemessen in die Umgebung eingebun-
den sein werden. Ein zusatzlicher Ausgleich ist deshaib fir den Eingriff in das Land-
schaftsbild nicht erforderlich.

9. Inhalt der Planung: geplante Nutzungen und Festsetzungen (§ 9 BauGB i.V.m
BauNVO).

Art und Maf} der baulichen Nutzung, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 11,
16, 18, 19, 23 BauNVO);

Der Plangeltungsbereich wird entsprechend seiner Eigenart nach § 11 BauNVO als
,sonstiges Sondergebiet’ ausgewiesen.

Der § 11 BauNVO findet dann Anwendung, wenn es sich um Gebiete handelt, ,die sich
von den Baugebieten nach den §§ 2 — 10 BauNVO wesentlich unterscheiden; die
Zweckbestimmung und die Art der Nutzung sind darzustellen und festzusetzen® (§ 11
Abs. 1 u. 2 BauNVOQ).

Abweichend von den §§ 2 — 10 BauNVO, die einen Nutzungskatalog vorgeben, sind
nach § 11 BauNVO nur die tatsachlich festgesetzten Nutzungen zulassig; alle anderen
Nutzungen sind damit automatisch ausgeschlossen.

Entsprechend Vorgenanntem wird dem v.g. Planungsanlass zufolge ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Klinik’ (SOxunk) festgesetzt.

Die Art der Nutzung wird im Teil B: TEXT , Ziff. 1a, derart prazisiert, dass als Haupt-
nutzung nur Nutzungen zuléssig sind, die der medizinischen Versorgung dienen, und
als Nebennutzungen nur solche Nutzungen zulassig sind, die dem Hauptnutzungs-
zweck dienen, diesem aber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Ziel dieser Festsetzung ist es, den tatséchlichen Anlass der Bebauungsplanaufstellung,
der in der Erweiterung des medizinischen Versorgungsangebotes zu sehen ist, durch
diese Planung sicherzustellen. Durch die Reglementierung der der Hauptnutzung die-
nenden Nebennutzungen wird eine dauerhafte Unterordnung unter die Hauptnutzung
erreicht.

Die Realisierung des geplanten Neubaues ist in zwei nahezu gleichgrolen Bauab-
schnitten vorgesehen, wobei der 1. Bauabschnitt im norddstlichen Bereich des Bau-
fensters eine Klinik fir eine Unfallchirurgie aufnehmen soll. Der 2. Bauabschnitt im
sidwestlichen Bereich des Baufensters soll zu einem spéteren Zeitpunkt als allgemei-
nes Krankenhaus errichtet werden.

Die zeitliche Steuerung der Realisierung des zweiten Bauabschnittes wird in Teil B:
TEXT Ziff. 1b geregelt. Dort wird festgesetzt, dass in dem 2. Bauabschnitt bauliche An-
lagen und Nutzungen erst nach dem Eintritt bestimmter Umstande zulassig sind. Die
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v.g. Umsténde und die Nutzungen bis zum Eintritt dieser Umstande sind in dem zwi-
schen der Gemeinde und dem Betreiber der Klinik (u. Rechtsnachfolger) abgeschios-
senen stadtebaulichen Vertrag v. 28.03.2006 geregelt worden. Inhalt der vertraglichen
Bindungen sind zum einen die zeitliche Komponente und zum anderen die gestalteri-
sche Umsetzung des 1. Bauabschnittes.

Eine Detaillierung der Ziffer 1b des Teil B: TEXT ist rechtlich nicht notwendig, da - wie
erwdhnt - der Vertrag tber die ,Umsténde* bereits ratifiziert worden ist. V.g. ,Stadte-
baulicher Vertrag” v. 28.03.2006 wird Anlage der Begrindung).

Sinn und Zweck der Festsetzung in Ziff. 1b ist die Steuerung einer ortsvertraglichen
Realisierung der Bauabschnittsfolge.

Das Mal der baulichen Nutzungen wird durch die maximal Zulassige Uberbaubare
Grundflache (GR) (§§ 16 u. 19 BauNVO) vorgegeben. Fir den geplanten Klinik-
Erweiterungsneubau ist diese durch Baulinien bestimmt, d.h. auf dieser Linie muss
zwingend gebaut werden; fir die Ubrige vorhandene Bebauung werden Baugrenzen
festgesetzt, die zwar unter- jedoch nicht Uberschritten werden dirfen (§ 23 BauNVO).
Die Baugrenzen umfassen die bestehenden Gebaude der Parkklinik einschlieRlich der
vorhandenen An- und Neubauten sowie die auf den Grundstiick befindlichen denkmai-
geschitzten Gebaude Gartnerhaus und Kutscherhaus.

Das festgesetzte Hochstmass von insgesamt 4.700 m? Giberbaubarer Grundflache lasst
bei Abzug der bereits bebauten Fischen eine funktionsgerechte bauliche Erweiterung
der Klinik zu.

Die Geschossigkeit wird in Anlehnung an die vorhandene Bebauung (Villa Wulfriede)
mit drei Voligeschossen fur den Klinik-Erweiterungsbau bzw. mit einem (1) Vollge-
schoss fur den die vorhandene Bebauung von der geplanten optisch trennenden Ver-
bindungstrakt als Hochstgrenze festgesetzt ( § 16 Abs. 3 und § 20 BauNvQ).

Dariiber hinaus sind bei dem geplanten Klinik-Erweiterungsbau — wenn funktionsbe-
dingt notwendig - ein Kellergeschoss sowie ein Staffelgeschoss zulassig, auch wenn
diese gem. § 2 Abs. 4 Landesbauordnung (LBO) als Vollgeschosse gelten (s. Teil B:
TEXT Ziff. 2.2).

Die festgesetzte Geschossigkeit der iibrigen Bestandsgebsude, die teilweise keinen
Denkmalschutzstatus geniefien, erfolgt entsprechend der vorhandenen baulichen Sub-
stanz.

Die Steuerung der Hohenentwicklung (s. Teil B: TEXT Ziff. 2) wird durch die Festset-
zung der maximalen Geb&udehéhe (GH) vorgenommen. ‘

Flr den geplanten Erweiterungsbau wird diese mit 62,44 m b. NN vorgegeben, die
sich damit der Gebaudehdhe der vorhandenen Villa Wulfriede anpasst. Durch den mit
einer maximalen Gebaudehdhe 50 m iib. NN héhenmafig abgestuften Verbindungs-
trakt wird die optische Trennung zwischen dem v.g. Erweiterungsneubau und dem vor-
handenen Anbau jiingsten Datums, dessen Héhe entsprechend der tatsachlichen Ho-
he mit max. 60,35 m Ub. NN festgesetzt ist , verdeutlicht.

Die festgesetzten Gbrigen Hohen der Bestandsgebaude orientieren sich an den jetzi-
gen Hdhen.

Flachen fir Stellplatze sind in Teil A: Planzeichnung zeichnerisch dargestellt (§ 9 Abs.
1 Nr. 22 BauGB). Der Teil B: TEXT Ziff. 3 regelt explizit die Zutassigkeit: Demnach sind
Stellplatze nur auf den dafiir ausgewiesenen Flachen zulassig, sowie innerhaib der (-
berbaubaren Grundstiicksflachen auch im baulichen Zusammenhang mit den Gebau-
den zuléssig. Insgesamt werden 162 Stellplatze ausgewiesen (s. auch Pkt. 11).

Gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 92 LBO)
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Die Festsetzungen fur die Hauptfassade, die Dachform, die als Walmdach festgesetzt
ist , sowie fur die Dacheindeckung und den Dachiberstand wurden in Anpassung an
die vorhandenen Geb&ude vorgenommen, um den Charakter des Ensembies zu erhal-
ten. Teil B: TEXT Ziff. 4 ff regelt die Zulassigkeit der Materialien sowie die Farbgestal-
tung der Fassaden und Dachflachen.

Es ist dadurch sichergestellt, dass die Gestaltung der Hauptfassadenflache sowie die
Hauptdachflache des Kiinik-Erweiterungsbaues in Eigenart, Material und Farbe denje-
nigen des vorhandenen denkmalgeschiltzten Gebaudes (Villa Wulfriede) entsprechen
und somit dieses nicht dominieren. In diesem Zusammenhang erfolgt auch die Fest-
setzung Ziff. 4.1.3, dass die kopfseitigen Gebaudevorspriinge des Erweiterungsbaues
nur mit einer Glasfassade herzustellen sind.

11. Sonstige Festsetzungen

11.1 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
. s. Pkt. 13 ErschlieBung

11.2 Elachen fir Versorgungsanlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Der Standort der vorhandenen Trafostation wird im Bereich der Stellplatze an der Zu-
fahrt ausgewiesen.

11.3 Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der nach Denkmalschutzgesetz (§ 5 Abs. 2 DSchG) geschiitzte gartenhistorisch be-
deutende Park wird als private Grinfiache mit der Zweckbestimmung ,Geschitzte
Parkanlage” gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Die Fiachen sind von Bebau-
ung freizuhalten und entsprechend den gartendenkmalpflegerischen Vorgaben zu er-
halten und zu gestalten. Die Errichtung von Nebenanlagen ist nicht zulassig, mit Aus-
nahme der dargestellten Steliplatze am Kutscherhaus im sidlichen Teil des Planberei-
ches, die als Ersatz fir die im Zuge der Wiederherstellung der historischen Gartenan-
lage entfailenden Stellplatze entlang der Zufahrt dienen.

. 11.4 Planungen, Nutzungsregelungen. MaRnahmen und Flichen fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 und 25 a, b BauGB)

Den Vorgaben des Griinordnungsplanes (GOP) entsprechend werden die dauerhaft
zu erhaltenden Baume gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB in der Planzeichnung zeichne-
risch festgesetzt. Der textliche Teil des GOP listet die erhaltenswerten Baume im Ein-
zelnen auf und erlautert die einzuhaltenden Schutzvorkehrungen bei BaumaRnahmen.
Die Ubernahme als Festsetzung in den Bebauungsplan dient der Erhaltung der beson-
ders préagenden Baumbestande der historische Gartenanlage. Bei einem eventuellen
Abgang sind gleiche Arten in der Nahe des alten Standortes nachzupflanzen, um die
charakteristische Grinausstattung der Anlage langfristig zu erhalten.

Fur die beiden zu erhaltenden markanten Baume nérdlich der geplanten Erweiterung
werden im GOP verbindiiche Gelandehthen genannt, die in einem Radius von 8 m um
den Stamm einzuhalten sind; Aufschiittungen und Abgrabungen innerhalb dieses Ra-
dius, d.h. im Wurzelbereich dieser Baume sind nicht zulassig . Diese grinordnerische
Festsetzung wird im B-Plan: Teil B: TEXT Ziff. 5.1 vorgenommen.
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Ebenfalls im nérdlichen Bereich werden in dieser Planung Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt, um die neue
Steliplatzanlage dreiseitig mit Vegetation zu kaschieren. Diese sind mit standortge-
rechten grof}- bis mittelkronigen Laubbiumen in lockeren Gruppen nach Vorgabe des
Grunordnungsplanes zu bepflanzen. Der GOP gibt vor, dass die Flachen mit Land-
schaftsrasen anzuséden und extensiv zu pflegen sind. Zudem sind innerhalb der Fla-
chen Grében oder Mulden anzulegen, in denen das Oberflachenwasser von der Stell-
platzanlage gesammelt und dem benachbarten Feuchtbiotop zugeleitet wird .

Stellplatze

s. auch Pkt 9 letzter Absatz, und Pkt. 13.2

Begriinung der Stellplatze:

Laut GOP sind die zusammenhéngend versiegelten Stellplatzanfagen nicht nur rand-
lich zu bepflanzen, sondern sollen auch durch einige GroRbaume in der Flache geglie-
dert und beschattet werden. Mit der Festsetzung von Mindestgrofen fur die Pflanzfla-
chen konnen sich relativ zeitnah stidtebaulich und lokalklimatisch wirksame
Grunstrukturen entwickeln. Der GOP trifft diesbezuglich die Festsetzung, dass firr je
500 m? versiegelte Fiache ein groRkroniger hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen ist.
Je Baum ist eine unversiegelte Vegetationsfiache von mind.10 m?2 anzulegen; STU
mind. 20 ¢cm,

Nachrichtliche Ubernahmen ( § 9 Abs. 6 BauGB)

Gemalt § 9 Abs. 6 BauGB sind nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene
Festsetzungen sowie Denkmaler nach Landesrecht in den Bebauungsplan zu tiber-
nehmen.

Denkmalschutz

Entsprechend v.g. Ausfilhrung ibernimmt der Bebauungsplan die nach § 5 Abs. 1 (mit
D" gekennzeichnet) und 2 (mit ,K* gekennzeichnet) Gesetz zum Schutze der Kultur-
denkmale Schleswig-Holsteins (DSchG) geschiitzten Anlagen:

Unter Denkmalschutz (D) gestellt wurde im Jahre 1986 die Villa Wulfriede®. Der
Schutz erstreckt sich auf das Aulere des Gebaudes, des weiteren auf das Gartner-
haus. Bei dem Kutscherhaus handelt es sich um ein einfaches Kulturdenkmal (K).
Darliber hinaus genieft die die Villa unmittelbar umgebende kulturhistorische Parkan-
lage einen denkmalgeschitzten Status. Bestandteil dieser historischen Parkanlage ist
auch der ostlich/nordéstlich der Villa Wulfriede gelegene grofle Teich mit einer Insel,
der von einem Rundweg umgeben ist (auRerhalb des Geltungsbereiches gelegen).

Biotop

Das nach § 15a Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) geschitzte vorhandene, den
nordlichen Teil des Geltungsbereiches tangierende Biotop wird in die Planzeichnung
Gbernommen. Fiir den durch das Vorhaben bedingten Verlust einer Teilfliche ist im
Rahmen des Verfahrens eine Befreiung vom Schutzstatus erforderlich (s. auch GOP,
Abschnitte 2 und 3.4).

12.3 Wald, Waldschutzstreifen

Stand:

- Frihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3(1) BauGB und Beteiligung der Tréger Sffentlicher Belange gem. § 4 BauGB:
Beteiligung der Biirger (6ffentliche Auslegung) gem. § 3(2) BauGB u. Benachrichtigung der TOB
Beschiussfassung
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Die Waldbesténde im Plangebiet sind als Wald nach Landeswaldgesetz (LWaldG) ge-
schitzt. Fir das Bauvorhaben ist fir den nérdlichen Bereich, in dem die Stellplatzanla-
ge geplant ist, eine Genehmigung fir eine dauernde Waldumwandlung in eine andere
Nutzung gem. § 9 LWaldG bei der unteren Forstbehdrde einzuholen. Ein entsprechen-
der Antrag ist zwischenzeitlich gestellt worden. Uber die Kompensation der Umwand-
lung ist eine Einigung derart erzielt worden, dass die erforderliche Ersatzaufforstung
durch Dritte, in diesem Falle durch die Forstbetriebsgemeinschaft Stormarn, erbracht
wird. Die durch die Aufforstung entstehenden Kosten (z.Zt. ca. 19.800,00 €/ha) sind
der Forstbetriebsgemeinschaft zu erstatten. Es ist anzumerken, dass der durch diese
Art entstandene Wald im Eigentum des Grundeigentimers verbleibt, auf dessen
Grund die Ersatzaufforstung durchgefiihrt wird. (s. auch Pkt. 8).

GemaR § 24 LWaldG ist bei einer Bebauung in Umgebung von Waldfiachen ein Ab-
stand von 30,00 m zwischen baulichen Anlagen und Waldrand als Waldschutzstreifen
vorgeschrieben. Das gilt in diesem Fall auch fir die Stellplatzanlage, die eine bauliche
Anlage darstellt, und wird wegen starker Windwurfgefahrdung der Fichten seitens der
zustandigen Forstbehérde auch fir notwendig erachtet. Diese bindende Vorgabe wird
nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen; die 30 m tiefe Flache stellt sich wie
folgt dar: 10 m tiefer Grilnstreifen innerhalb des Geltungsbereiches {im GOP Flache
A1), der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ausgewiesen wird, sowie eine 20 m tiefe Fla-
che aulerhalb des Geltungsbereiches, deren kiinftige Nutzung einer privaten Griinfla-
che entspricht (im GOP der nérdliche Teil der Flache A2 nérdlich der geplanten Stell-
platzanlage; der norddstliche Teil der Flache A2 befindet sich noch innerhalb des Gel-
tungsbereiches).

Fir die v.g. Stellplatzanlage werden ca. 3.200 m2 Wald in neue Nutzungen umgewarn-
delt (2.000 m* Stellplatze , 1.200 m? umgebender Grinstreifen). Der geforderte Wald-
ersatz erfolgt im Flachenverhéitnis 1:3. Da im Gemeindegebiet keine geeigneten Fla-
chen fiir den v.g. Waldersatz vorhanden sind, wird die Umwandlung kompensiert, in-
dem eine zweckgebundene Ausgleichszahlung an die Forstbehérde geleistet wird.

Die Erstattungskosten fiir die Ersatzaufforstung betragen laut Angaben der unteren
Forstbehtrde (Stellungn. v. 18. Feb. 2005) € 1,98 m?).

Anbauverbotszone

Die Anbauysrbotszonen auBerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze, in denen nach § 29
Strafien-u. Wegegesetz (StrWG) die Errichtung jeglicher baulicher Anlagen nicht zu-
lassig ist, sind in der Planzeichnung durch das Planzeichen 15.8 der PlanzV (Umgren-
zung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind) dargestelit. Sie betragen an
der L 91 — Sieker Strale / Hansdorfer Landstrae - 20 m.

Das auf dem Grundstiick befindliche unter Denkmalschutz stehende historische Kut-
scherhaus (an der Hansdorfer Landstralle) incl. der teilweise bestehenden sowie er-
weiterten Stellflichen liegt innerhalb der Anbauverbotszone. Da das historische Ge-
baude und die Stellplatzflachen auch zukiinftig erhalten bleiben solien, werden diese in
der Planzeichnung festgesetzt. Eine Zustimmung Gber die Unterschreitung der Anbau-
verbotszone durch v.g. Anlagen ist beim dem ,Landesbetrieb StraRenbau und Verkehr
- Niederlassung Libeck" beantragt.

Landschaftsschutzgebiet

Der gesamte rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist aus dem Land-
schaftsschutz entlassen worden und ist somit nicht mehr Teil des Landschaftsschutz-
gebietes GroBhansdorf. Die Landschaftschutzgrenze wird in der Planzeichnung nicht

Stand:

- Fruhzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3(1) BauGB und Beteiligung der Trager tffentlicher Belange gem. § 4 BauGB;
Beteiligung der Btirger (8ffentliche Auslegung) gem, § 3(2) BauGB u. Benachrichtigung der TOB
Beschlussfassung
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dargestellt, da sie sich - entsprechend v.g. - auRerhalb des Geltungsbereiches befin-
det.

ErschlieBung

Die ¢ffentliche Erschliefung ist Uiber die Sieker StraRe (L 91) vorhanden. Der innerhalb
des Geltungsbereiches befindliche Abschnitt der Sieker Strake wird in der Planzeich-
nung mit bindender Wirkung als Verkehrsflache mit Begleitgriin festgesetzt,

Zur Verbesserung der verkehrlichen Anbindung der Park-Klinik an die Sieker Strafle
werden im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung verkehrstechnische Lésungsvor-
schlage erarbeitet. So ist vorgesehen, den Einfahrtsbereich an der Sieker Landstrafie
— bisher knapp zweispurig - durch eine Aufweitung auf drei Spuren funktionsgerechter
zu gestaiten (s. Skizze (Variante 1) der Planung der Beratenden Ingenieure Masuch
und Olbrisch, Oststeinbek, vom 02.08.2003 ais Anlage).).

Des weiteren ist die bestehende Parkklinik Manhagen schon seit Bestehen der “Villa
Wuifriede® aus Richtung Norden von der Straie ,An der Eilshorst* Gber eine Wegefla-
che zusatzlich erschlossen (s. auch Bestandsplan der gartenhistorischen Untersu-
chung von Landschaftsarchitektin M. Ehlers v. 06.06.2003). Die Trasse dieser nordli-
chen Zuwegung von der Strale ,An der Eilshorst" wird tiberwiegend in ihrem Bestand
genutzt. Diese Wegeflache ist rechtlich gesehen eine private Zufahrt.

Nach Fertigstellung des Bauvorhabens wird der Baustellenverkehr entfallen.

Fur die Nutzung danach wird ein technischer Ausbau des Weges in wasserdurchlassi-
ger Aufbauart auf der jetzigen Trasse vorgenommen. Der Weg soll zukunftig als An-
gestelltenzufahrt und als wegeverkirzende Zufahrt der Rettungsdienste bei Alarmfahr-
ten genutzt werden. Die feste Einrichtung und Nutzung des Weges zu v.g. Zwecken
wird damit begriindet, dass betriebsinterne und externe Verkehrsuntersuchungen dazu
geflihrt haben, dass, um die Anwohner der benachbarten Grundstiicke der Stralen
Lurup’ und ,Sieker Landstrafe’ nicht durch die v.g. Verkehre - sh. Pkt. 5.3 der Larm-
technischen Untersuchung v. Nov. 2004 - zusatziich umweltrelevant zu belasten, die
Inbetriebnahme, verbunden mit einer technisch einwandfreien Herstellung v.g. Weges
fOr dauerhafte v.g. Zwecke erforderlich ist,

Im Zusammenhang mit v.g. Wegeflache stehende, zu ergreifende Mafihahmen zum

Schutz der waldbewohnenden Tierwelt:

Im Zuge des bauordnungsrechtlichen Verfahrens fiir die Realisierung der Aufenania-
gen des Bauvorhabens wird mit der UNB in Zusammenwirken mit der Landschaftsar-
chitektin und dem Klinik-Betreiber/Bauherrn eine Abstimmung Uber geeignete Mali-
nahmen zum Schutz der waldbewohnenden Tierwelt (einschl. Amphibien) erfolgen.

Die vorstehend beschriebene vorhandene privat genutzte Zu- und Abfahrt, die Gber
privates, nicht im Eigentum der Klinik stehendes Grundeigentum veriauft, braucht bau-
leitplanerisch nicht festgesetzt zu werden, da diese Fliache unbefristet per Baulast
grundbuchlich zu Gunsten der Klinik gesichert ist. Aus diesem Grunde besteht nicht
die Notwendigkeit, diese Wegefliache in den Geltungsbereich einzubeziehen .

Privater Fahrverkehr, Fut- und Radwege
Flachen flr den privaten Fahrverkehr sowie Fuf- und Radwege sind im Plangebiet
vorhanden bzw. werden in Verbindung mit der Stellplatzneuanlage gepiant.

Stand;

- Frilhzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3(1) BauGB und Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB:
Beteiligung der Birger (ffentliche Auslegung) gem. § 3(2) BauGB u. Benachrichtigung der TOB
Beschlussfassung




Begriindung zur Satzung der Gemeinde Grofhansdorf tiber den Bebauungsplan Nr. 37

13.2

13.3

134

13.5

14.

14.1

-15-

Ruhender Verkehr

Fléchen fir den ruhenden Verkehr - Stellpiatze — werden zeichnerisch auf dem Grund-
stick festgesetzt; eine Trennung von Stellplatzen fur Besucher und Personal wird vor-
genommen. Die genaue Anzahl der Stellplatze wird im Rahmen des Begenehmi-
gungsverfahren ermittelt und nachgewiesen.

Schallemissionen

Die vorgenannten Planungen des Verkehrs (Fahrverkehr und ruhender Verkehr) sind
bezuglich der hieraus resultierenden Immissionen in einer larmtechnischen Untersu-
chung des Ing.-Bliros Masuch und Olbrisch, Stand: 11. Nov. 2004, untersucht worden.
GemaR diesem Gutachten (s. Anlage) werden die zuléssigen Immissionsrichiwerte der
TA-Larm fur die nachbarschaftiichen allgemeinen Wohngebiete eingehalten.

Des weiteren werden folgende Festsetzungen aus dem Gutachten in den Bebauungs-
plan Gbernommen, die zum Schutz vor Verkehrslarm des geplanten Klinikgebaudes
vorgesehen sind:

Massnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinrichtungen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB :

Bettenrdume, die in den Larmpegelbereichen Il bzw. 1lI liegen — siehe separate Dar-
stellung auf der Planzeichnung - (LPB Il bzw. LPB i, s. Pkt. 13.3 der Begriindung,
Auszug aus dem Schallgutachten), sind von AuRenbauteilen mit einem erforderlichen
resultierenden Schalldamm-Mass, erf. R’y s von mindestens 35 dB im Larmpegelbe-
reich Il bzw. 40 dB im Larmpegelbereich Il zu begrenzen. Ergénzend sind Bettenrsu-
me mit entsprechend schallgedampften Liftungseinrichtungen auszustatten.

(Hinweis: Nachweise zum passiven Schallschutz einschlieltlich der schaligedampften
Laftungen sind im Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage der DIN 4109 und
Beiblatt 1 zu DIN 4109 zu fiihren).

— 8. separate Darstellung auf der Planzeichnung -

Sichtdreiecke (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtdreiecke kennzeichnen jene Bereiche von StraBenkreuzungen und Einmiindun-
gen, Uber die hinweg die kreuzende oder einmiindende StralRe einsehbar sein muss,
wobei von der Perspektive eines PKW-Fahrers ausgegangen wird.

Hierin begriinden sich die den EAE 85/95 (Empfehlungen fur die Anlage von Erschlie-
Bungsstralen) folgenden Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Frei-
haltung dieser Flachen von baufichen Anlagen und der Beschrankung von Bepflan-
zungen und Einfriedungen auf eine Hdhe von 70 cm.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV):

Die Park-Klinik ist durch einige vorhandene Haltestellen des HVV {(Hamburger Ver-
kehrs Verbund) gut an das éffentliche Personennahverkehrsnetz angeschlossen
(OPNV-Netz). Die Haltestellen befinden sich im Bereich der Sieker Landstrale und der-
Hansdorfer LandstralRe in unmittelbarer Umgebung der Park-Kiinik, so dass die Wege-
zeiten von den Haltestellen zur Park-Klinik gering sind.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind bereits vorhanden.

Schmutzwasser

Stand:

- Frihzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3(1) BauGB und Bateiligung der Trager ffentlicher Belange gem. § 4 BauGa;
Betelligung der Bilrger {ffentliche Auslegung) gem. § 3(2) BauGB u. Benachrichtigung der TOB
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Das anfallende Schmutzwasser wird in das vorhandene Kanalisationsnetz der Ge-
meinde geleitet. Hierzu wird in der Hochbauplanung ein hydraulisches Gutachten er-
stellt.

14.2 Regenwasser

Das unbelastete Regenwasser des Klinikgeldndes wird in den benachbarten Teich
oder in das Feuchtgebiet eingeleitet, von hieraus gelangt es Uber einen Graben in den
Hopfenbach. Eine Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser sollte gepriift wer-
den, und soweit aus technischer und wirtschaftlicher Sicht sinnvoll erfolgen. Eine ge-
naue Prifung wird aber erst in der Hochbauplanung vorgenommen.

Das Oberflachenwasser der Stellplatzanlage wird in den anzulegenden Graben oder
Mulden gesammelt und dem benachbarten Teich oder dem Feuchtgebiet zugefiihrt.
Die weitere Entsorgung erfolgt wie beim unbelasteten Regenwasser. Die offenen oder
kiesgeflliten Muldenrigolen bewirken eine biologische Vorklarung des Wassers; vor
Einleitung in das geschitzte Biotop ist das Wasser zusatzlich durch einen Olabschei-
der zu reinigen. Eine Abstimmung des Gesamientwasserungskonzeptes mit der Was-
serbehdrde wird wahrend der Bauantragstellung durchgefiihrt.

14.3 Frischwasser

Die Trink- und Brauchwasserversorgung erfolgt aus dem Netz der Hamburger Was-
serwerke GmbH.

14.4 Loéschwasser
Die Loschwasserversorgung wird durch eine separate Planung, die im Rahmen des
Bauantragsverfahrens erstellt wird, sichergestellt. Zusatzliche Malnahmen wie eine
weitere offentliche und unabhangige Entnahmestelle fiir Loschwasser bzw. das Her-
richten eines Entnahmeschachtes am vorh. Teich wird gem. der v.g. detallierten Pla-
nung wenn notwendig vorgenommen.

14.5 Energieversorgung,
Die Versorgung mit Elektroenergie und Gas wird durch Anschluss an die vorhandenen
Versorgungsnetze der e.on-hanse sichergestellt.

14.5 Telekommunikation
Anschliisse an das Ortsnetz werden von der Telekom hergestellt.

14.6 Millentsorgung
Die Miillbeseitigung wird durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft Stormarn mbh (AWS)
vorgenommen.

15. Griinordnung ( § 8 a BNatSchG und § 7 LNatSchG)

GemaR Bundesnaturschutzgesetz sind Eingriffe in den Naturhaushalt etc. auszuglei-

chen, zu ersetzen coder zu mindern . Die Errichtung von baulichen Anlagen auf bisher

nicht baulich genutzten Grundflachen stellen gem. § 7 LNatSchG einen Eingriff in Na-

tur und Landschaft dar; es sind - entsprechend der Gesetzessystematik - folgende

Gebote und Pflichten zu berlicksichtigen:

- Vermeidbare Eingriffe sind zu unterlassen (Vermeidungsgebot) bzw. bei unvermeid-
baren Eingriffen sind die Beeintrachtigungen so gering wie maéglich zu halten (Mini-
mierungsgebot)

Stand: - Frilhzeitige Bilrgerbeteiligung gem. § 3(1) BauGB und Beteiligung der Tréger Sffentlicher Belange gem. § 4 BauGB;
Beteiligung der Birger (6ffentliche Auslegung) gem. § 3(2) BauGB u. Benachrichtigung der TOB
Beschlussfassung
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- Unvermeidbare und nicht weiter reduzierbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen
(Ausgleichspflicht) bzw. zu ersetzen (Ersatzpflicht). Hierbei gilt zunéachst die Pflicht
zur 100%igen Kompensation

- Bei unvolistdndiger Kompensation ist zwischen den Belangen des Naturschutzes und
den vom B-Plan verfolgten Zielen abzuwagen (Abwagungsgebot der Gemeinde).

Im Rahmen dieser Bebauungsplanaufstellung ist ein qualifizierter Griinordnungspian

(GOP), der einen ergénzenden Fachbeitrag zur Bauleitplanung darstellt und Anlage

zur Begrindung wird (gem. § 8a BauGB) , von der Landschaftsarchitektin M. Ehlers,

Hamburg, mit Datum vom 01.07.2004/tiberarbeitet am 12. Mai 2006 aufgestellt wor-

den. Der GOP beinhaltet in seinem textlichen Teil u.a. auch die Eingriffs-

{Ausgleichsermittiung und stellt die Kompensation entsprechend dem Ausgleichserfor-

dernis dar.

Als Vorgaben fur diesen GOP waren diverse Gbergeordnete Planungen, Schutzgebiete
und -objekte im Bereich des Bebauungsplangebietes zu beachten. Dabei handelte es
sich um den Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum | 1998 sowie um den Re-
gionalplan fir den Planungsraum | 1998, die den Planbereich bzw. dessen Umgebung
als ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Natur und Landschaft {Gebiet mit beson-
derer Bedeutung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems) sowie
- das Plangebiet nérdlich tangierend - eine ,Griinzésur® dar.

Dariiber hinaus ist der v.g. Bereich Teil des Landschaftsschutzgebietes (Kreisverord-

nung v. 30.07.1968); eine Entlassung des Geltungsbereiches aus dem Landschafts-

schutz ist zwischenzeitlich erfolgt. Der Landschaftsplan 1991 stellt dort die drei be-
nachbarten Bereiche Wulfriede, Tannenhoft und Manhagen als Flachen fir MaRnah-

men, die dem Schutz, der Pflege und Entwicklung der Landschaft dienen (§§ 11, 24

LPflegG Schleswig-Holstein i. d. F. von 1982), sowie als Parks und parkartige Waldfla-

chen dar.

Der Kernbereich der historischen Gartenanlage im Umfeld der heute denkmalge-

schutzten ,Villa Wulfriede* unterliegt dem Gesetz zum Schutze der Kuiturdenkmals S.-

H. . Des weiteren ist der vorhandene Wald nach Landeswaldgesetz zu behandeln so-

wie die vorhandenen kleinflichigen Feuchtbiotope nach § 15a Landesnaturschutzge-

setz S.-H. .

Um den v.g. Vorgaben und Zusammenhangen Rechnung zu tragen, ist der Umgriff

des Grunordnungsplanes Uber den eigentlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-

nes hinaus erweitert und mit den Stralen Sieker LandstraRe, Hansdorfer Landstrale,

Ostring und Strale ,An der Eilshorst’ definiert worden.

Planungsziele des Grinordnungsplanes sind:

- Erhait und Pflege der fur den grof3birgerlichen Villengarten gestaltbestimmenden
und gartendenkmalpflegerisch bedeutsamen Strukturen und Elemente; Wiederge-
winnung der historischen Raumqualitaten im Vorfeld der Villa;

- Verlagerung der PKW-Stellplatze von der historischen Zufahrt aus eine Flache am
ehemaligen Kutscherhaus;

- Anpassung der neuen Erschliefung an das vorhandene Gelande ;

- Landschaftliche Einbindung der Bebauung, der Umfahrten und Stellplatze durch
raumlich,wirksame Baumpflanzungen;

- Erganzung der vorhandene Baumreihe als gliedernde Griinstruktur an den riick-
wartigen Stellplatzen an dem geplanten Neubau;

- Aufbau eines neuen Waldrandes mit bodenstandigem lL.aubmischwald und locke-
ren Baumgruppen im Bereich der Fichtenforste;

- Historisch angepasste Gestaitung der Platz- und Grinflachen im Sichtbereich der
alten Parkanlage.

Begriindende Aussagen zu den v.g. Planungszielen sind dem GOP zu entnehmen.

Stand: - Frihzeitige Biirgerbeteiligung gem. § 3(1) BauGB und Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB;
Betelligung der Blrger (6ffentliche Ausiegung} gem. § 3(2) BauGB u. Benachrichtigung der TOB
Beschlussfassung
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Zur Sicherung der Durchfihrung der die v.g. Planungsziele erfiillenden relevanten
grinordnerischen Malnahmen werden diese, wenn innerhalb der Geltungsbereiches
gelegen und wenn auf der Rechtsgrundlage des § 9 BauGB festsetzbar (z.B. ent-
behrt der zeitliche Faktor der Naturpfiege v.g. Rechtsgrundlage), als Festsetzungen
zeichnerisch in den Teil A: Planzeichnung oder textiich in den Teil B: TEXT Ziff. 6 ff
des Bebauungsplanes aufgenommen.

Die Einhaltung der Anlage von griinordnerisch relevanten Flachen oder Mafinahmen,
die der GOP aulerhalb des Geltungsbereiches festsetzt, sind nicht Teil der Satzung
und sind Gber einen stadtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB abzusichern.

Hierbei handelt es sich um die im GOP bezeichneten Flachen A2 — Aufbau eines neu-
en Waldrandes — nérdlich der Stellplatzanlage und der 10 m breiten Flache zum An-
pflanzen vory Baumen und Strauchern und A3 — Hainartige Baumpflanzungen — dstlich
des geplanten Anbaues, sudlich des vorhandenen Biotops.

Aus dem GOP iibernommene Festsetzungen im Teil B; TEXT des Bebauungsplanes:

1. Erhaltungsgebote, Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB:

Die in der Planzeichnung wie im GOP dargestellten Baume sind dauerhaft zu erhalten.
Fur die zu erhaltenden Baume, auch firr geschadigte Exemplare, sind bei Abgang Er-
satzpflanzungen zu leisten.

Als zu erhaltende Bestande werden insbesondere festgesetzt:

- die Winterlinden an der Zufahrt zum Altbau,

- zwei Hangebuchen, zwei Rotbuchen und zwei Kastanien am Altbau,

- die Stieleichen, Rotbuchen u.a. an der Grundstiicksgrenze zur Sieker Landstrale
- die Rosskastanien und Linden vor der Einfahrt

- eine Rotbuche und eine Stieleiche nérdlich des geplanten Neubaues.

Gelandeaufhdhungen oder Abgrabungen sind im Kronenbereich festgesetzter Baume
unzulassig. Bei der Anlage versiegelter Flachen fiir Zufahrten und Stellplitze ist ein
Abstand von mindestens 8 m vom Stamm einzuhalten.

2. Anpflanzung von Baumen und Strauchern, Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB:

Die Flachen der Anpflanzungsgebote sind mit standortgerechten Laubbaumen zu be-
pflanzen. Fir die Baumgruppen der 10 m breiten Flache dreiseitig der Stellplatzanlage
sind hochstdmmige B&ume und Stammbiische mit PflanzgréBen von mindestens 16
cm Stammumfang zu verwenden.

Es sind gro- und mittelkronige Laubb&ume in lockeren Gruppen und in der im GOP
dargestellten Anzahl (17 Stick) sowie an den dargestelliten Standorten im Zu-
/Abfahrtsbereich der Stellplatze 2 Eiben und 1 Buche zu pflanzen. Die Flachen sind mit
Landschaftsrasen anzuséhen und extensiv, d.h. ochne Diingung, zu pflegen. Innerhalb
dieser Flache sind Graben oder Mulden anzulegen, in denen das Oberflachenwasser
von der Steliplatzanlage gesammelt und dem benachbarten Feuchtbiotop zugeleitet

wird.

Artenlisten v.g. Baumpflanzungen (Leitarten sind unterstrichen):
Rotbuche (Fagus silvatica), Stieleiche (Quercus robur),
Hainbuche (Carpinus betulus), Winterlinde (Tilia cordata),
Spitzahorn (Acer platanoides), Vogelkirsche {(Prunus avium),

Eberesche (Sorbus aucuparia),
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Beteiligung der Blrger (dffentliche Auslegung) gem. § 3(2) BauGB u. Benachrichtigung der TOB
- Beschlussfassung




Begriindung zur Satzung der Gemeinde Grofthansdorf liber den Bebauungsplan Nr. 37
-19-

Eibe (Taxus baccata) als Unterpflanzung.
Bei Baumafinahmen im Bereich, der als zu erhalten festgesetzten Baume sind die DIN
18920 und die Ihnhalte der RAS-LP4 zum Schutz der Baume einzuhalten.

Begrinung der Stellplatze durch Anpflanzungen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB):

Zusatzlich zu den vorgenannten festgesetzten Baumpflanzungen ist fur je 500 m? ver-
siegelte Flache ein groRRkroniger, hochstammiger Laubbaum zu pflanzen. Je Baum ist
eine unversiegelte Vegetationsflache von mindestens 10 m? anzulegen. Es sind Bau-
me mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm zu verwenden.

3. Private Granflachen an der Klinik , Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
i.V.m. § 5 Abs. 2 DSchG:

Die privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Historische Garten- u. Parkanla-
ge" sind von der Bebauung freizuhalten und entsprechend der gartendenkmalpflegeri-
schen Vorgaben zu erhalten und zu gestalten. Die Errichtung von Nebenanlagen ist
nicht zulassig, mit Ausnahme der dargestellten Steliplatze, die als Ersatz fir die Stell-
platze entlang der Zufahrt dienen.

15.1 Besondere MaRnahmen des Artenschutzes gem. §§ 19, 42 u. 62 des Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatSchG)

Der Grinordnungsplan Obermnimmt im Erlauterungsteil die besonderen Artenvorkom-
men im Plangeltungsbereich (und im angrenzenden Park Wulfriede), auf der Grundla-
ge der faunistischen Potenzialanalyse von BIOPLAN Preetz (Juni 2004) (s. Aniage).
Die artenschutzrechtlichen Belange gem. § 42 BNatSchG sind von BIOPLAN unter-
sucht und bewertet worden.

Besondere Artenvorkommen sind

- Fledermause

- Brutvdgel (z.B. Mausebussard)

- Amphibien (z.B. Teichmolch, Erdkréte).

Im Grinordnungsplan , Ziff. 7, werden Manahmen aufgefihrt sowie Vorschlage fur
Festsetzungen getroffen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen der Lebensrau-
me von besonders und streng geschitzten Arten dienen (s. GOP).

Die Durchfihrung der dort formulierten verbindlichen (Ubernahme in den B-Plan) ar-
tenschutzrechtlichen Mallnahmen werden in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt;
der Teil B: TEXT des Bebauungsplanes, dort Ziff. 6.5, enthélt eine entsprechende
Festsetzung.

16. Umweltschiitzende Belange in der Abwiigung (§ 1a BauGB)

Naturschutzrechtliche Belange werden teilweise beriihrt. Da es sich bei der anstehen-
den Planung (Erweiterungsneubau und Stellplatzanlage) jedoch um ein Vorhaben von
geringer Grofle und dariber hinaus im Wesentlichen um Inanspruchnahme von Fla-
chen mit geringer bis allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz (s. GOP S. 15) han-
deit - Flachen mit besonderer Bedeutung werden nur marginal berilhrt - sowie die im
Grinordnungsplan, S. 15 ausgefiihrten MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung
des Eingriffes beriicksichtigt werden, kénnen die Eingriffe in die Schutzglter Boden-
und Wasserhaushalt, Arten und Lebensgemeinschaften, Landschaftsbild sowie die
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Waldumwandlung kompensiert werden. Geeignete Fléchen fir die Kompensation ste-
hen im Gemeindegebiet nicht zur Verfliigung, so dass seitens der Gemeinde ein stid-
tebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB mit der Schleswig-Holsteinischen Landgesell-
schaft Uber die Bereitstellung einer entsprechenden Ausgleichsfliche geschlossen
wird. Der im Rahmen dieses Bebauungsplanes erarbeitete qualifizierte Grinordnungs-
plan, der Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens ist, nimmt u.a. die Eingriffs-
/Ausgleichsermittiung vor und trifft Aussagen zu den Vermeidungs- und Verminde-
rungsmafBnahmen hinsichtlich eventueller negativer Umweltauswirkungen.

16.1 Vorpriifung zur Umweltvertréglichkeit (§ 2 Abs. 4 BauGB)

Nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) vom 27.07.2001
sowie der UVP-Anderungsrichtlinie 97/11/EG und der ihr zugrunde liegenden UVP-
Richtlinie 85/337/EWG muss bei bestimmten éffentlichen und privaten Projekten - ge-
gebenenfalls - eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefiibrt werden. In der Anlage
1 zum UVPG ist festgelegt, dass dieses auch fir bestimmte bauplanungsrechtliche
Vorhaben gilt.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist eine Priifung der Umweltvertraglichkeit
erforderlich bei einer zulassigen Grundflache bzw. einer festgesetzten GréRe der
Grundfléche von - insgesamt - mehr als 100.000 m2. Eine Vorprifung des Einzelfalles
ist erforderlich bei einer zulassigen Grundflache bzw. einer festgesetzten Grundflache
von — insgesamt — 20.000 m? bis weniger als 100.000 m2.

Durch die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan Nr. 37 werden diese Schwellen-
werte nicht erreicht, so dass weder eine Prifung der Umweltvertraglichkeit noch eine
Vorprufung des Einzelfalles vorgenommen werden muss.

17. Bodenordnung

Bodenordnende Malinahmen — falls notwendig — werden privatrechtlich durchgefiihrt.

18. Kosten

Die durch diese Bauleitplanung entstehenden Kosten (Honorare) werden von der Ge-
meinde getragen; in den Haushalt sind entsprechende Mittel in den Jahren 2003 bis
2006 eingestellt.

Gebilligt durch Beschluss der Gemeindevertretung

Gemeinde GroRhansdorf
- Der Bingermejster -

V Iy
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Anlage

- Erschlielungs-Skizze Variante 1

- L&rmtechnische Untersuchung, Stand: 11. Nov. 2004, aufgestellt von: Dipl.-Ing. Masuch + Olbrisch
Oststeinbek

- Grlinordnungsplan, Stand: 01. Juli 2004, aufgestellt von Dipl. Ing. M. Ehlers, Landschaftsarchitektin
, Hamburg

- Anhang 2 zum GOP - Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Vorschriften nach § 42 Abs. 1 u. 2
des BNatSchG, Stand: Juli 2005, aufgestellt von — Bioplan - Dr. M. Schumann, Preetz
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