Bebauungsplan Nr. 18

2. Anderung

fiir das Gebiet nérdlich der Mdliner LandstraRe, westlich des Barsbiitteler
Weges und siidlich des Postweges (Flurstilicke 17/51, 17/52, 17/53, 17/91,
17/92 sowie 17/93, Flur 6, Gemarkung Oststeinbek)
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1.  Grundlagen und Rahmenbedingungen
1.1 Rechtliche Grundlagen

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) in
seiner seit dem 01.01.2007 glltigen Fassung, die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vom 23.01.1990, die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom
18.12.1990 und die Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO)
vom 10.01.2000. Durch Beschluss der Gemeindevertretung findet seit dem
erneuten Entwurfs- und Auslegungsbeschiuss das beschieunigte Verfahren
gemal des durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die
Innenentwicklung der Stadte eingefigten § 13 a BauGB Anwendung. Es
handelt sich um die Nachverdichtung einer innerértlichen Flache. Der
Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache wird bei weitem unterschritten. Es
liegt kein sachlicher, rdumlicher und =zeitlicher Zusammenhang mit der
Aufstellung anderer Bebauungspldne vor. Da die Anderung des
Bebauungsplanes zudem keine Zuléssigkeit von Vorhaben begrindet, die der
Pflicht zur Durchftihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, liegen
die Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens vor.

Verfahrensschritte: Datum:
Aufstellungsbeschluss 26.06.2006

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB | 11.04. - 11.05.2007
Frihzeitige Behdérdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB 05.03.2007
ToB-Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB 10.07.2007

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 25.06.2007

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB 16.07. - 16.08.2007
Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 08.10.2007

Erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 4 a (3) BauGB 21.12.2007 - 25.01.2008
Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB 14.04.2008

1.2 Landesplanerische Vorgaben, Flachennutzungs- und

Landschaftsplan

Aufgrund der vorhandenen guten Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen
ist die Gemeinde Oststeinbek nach dem Regionalplan fiir den Planungsraum |
im baulichem Siedlungszusammenhang mit Hamburg mit der Aussage
"Planerische Wohnfunktion" zu sehen. Gemeinden, die in einem direkten
baulichen Siedlungszusammenhang mit einem zentralen Ort stehen, wurde
keine planerische Funktion zugeordnet, da sie an der Entwicklung des zentralen
Ortes oder Stadtrandkerns teilnehmen. Im Rahmen der kommunalen
Planungen sollen die engen Beziehungen zwischen Oststeinbek und Glinde
einerseits, sowie Glinde, Reinbek und den benachbarten Gemeinden
sudlich/éstlich der Bille andererseits, Bericksichtigung finden. Der
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Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache (W) dar. Da auch
nach dem Landschaftsplan der Bereich bereits als Siedlungsflache dargestellt
ist, entspricht die Planung den Ubergeordneten Vorgaben.

1.3  Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 umfasst
einen ca. 1,02 ha groRen Teilbereich der Ursprungsfassung, bestehend aus
den Flursticken 17/51, 17/52, 17/53, 17/91, 17/92 sowie 17/93 der Flur 6,
Gemarkung Oststeinbek. Es wird begrenzt im Norden durch den Postweg, im
Stden durch die Méliner Landstrale und im Osten durch den Barsblitteler Weg.

1.4 Angaben zum Bestand

Der Bebauungsplan Nr. 18 ist seit dem Jahre 1983 rechtskraftig und sieht im
Wesentlichen eine 2- bis 3-geschossige Wohnbebauung vor. Im Rahmen einer
1. Anderung wurden im Jahre 1984 fiir einen Teilbereich an der Ecke Méliner
Landstralle / Barsbutteler Weg die Grund- und die Geschossflachenzahl erhéht.
Weite Teile des Plangebietes sind in den zuriickliegenden Jahren nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes bebaut worden. Von dieser Entwicklung
ist der Bereich dieser 2. Anderung des Bebauungsplanes ausgenommen. Allein
13 Garagen sind auf den Flurstlicken 17/92 und 17/93 bislang errichtet worden.
An der Modllner LandstralRe befinden sich Bestandsgebdude mit den
Hausnummern 39, 41 und 43 sowie ein kleineres Haus in der Tiefe des
Grundstiicks. Ansonsten liegt der Planbereich brach und wird von Zeit zu Zeit
gartnerisch gepflegt.

2.  Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planung

Eine abschlieRende Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 18 scheiterte
bislang. So wurde eine bereits im Jahre 1998 fertiggestellte Architektenplanung
von funf Gebaudekomplexen mit insgesamt 49 Wohneinheiten nicht umgesetzt,
da diese aufgrund einiger Festsetzungen zum zuldssigen Maf} der baulichen
Nutzung nicht zu markt- und ortstiblichen Preisen und somit wirtschaftlich
rentabel hatten errichtet werden koénnen. Als hinderlich haben sich
insbesondere verbindliche Vorgaben zur Firstrichtung und zur maximalen
Geschossigkeit erwiesen. Nunmehr ist beabsichtigt, diese Festsetzungen sowie
die Geschossflachenzahl entfallen zu lassen, so dass sich das zulassige Maf
der baulichen Nutzung zukiinftig Uber die reduzierte Firsthéhe, die neu
aufgenommene Traufhdhe, die leicht angehobene Grundflachenzahl und die
grof3ziigiger gewahlten Baugrenzen bestimmt.
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Ergdnzend sollen die Flachen fir Gemeinschaftsgaragen bzw.
Gemeinschaftstiefgaragen innerhalb des Plangebietes wahlweise auch fiir
Gemeinschaftsstellplatze geodffnet werden, um den Erfordernissen des
ruhenden Verkehrs in ausreichendem Malle nachkommen zu kénnen. Fir diese
ist die verbindliche Verwendung wasserdurchlassiger Belage, wie
beispielsweise Rasengittersteine oder Okopflaster, vorgegeben. Zudem ist die
Errichtung von Tiefgaragen, auch gebaudetibergreifend, zulassig.

Dartber hinaus soll die Gelegenheit genutzt werden, in dieser Anderung eine
Aktualisierung der BauNVO von 1977 auf die derzeit glltige Fassung vom
23.01.1990 durchzufiihren. Eine weitere Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes bezuglich der Art und des MaRes der baulichen Nutzung
besteht in der groRzilgigeren Ausgestaltung der Baugrenzen, die dazu fihrt,
dass sie nicht in allen Bereichen aufgrund der Abstandsregelungen der Landes-
bauordnung ausgeschépft werden kénnen. Hinsichtlich der Gestaltung werden
Dachneigungen zukunftig nicht erst ab 40°, sondern bereits ab 12° zulassig.

2.2 Ziele der Planung

Die maximal zulassige Gebaudehohe wird im derzeit rechtskréaftigen
Bebauungsplan sowohl durch die Angabe der Firsthéhe (FH = max. 19 m Uber
StralRenoberkante Méliner Landstral’e), als auch durch die Geschossigkeit (Il
bzw. [I) in Verbindung mit der Dachneigung (40 - 48°) bestimmt. Da es sich
hierbei um alternierende Festsetzungen handelt, soll im Rahmen dieser
2. Anderung auf die Angabe der Zahl der Vollgeschosse verzichtet, die
zuléssige Gebaudehdhe jedoch reduziet werden. Einer besonderen
Festsetzung der Geschossflache bedarf es nicht. Diesbezlglich soll zukinftig
eine Begrenzung des Malles der baulichen Nutzung im Rahmen der max.
Firsthohe, der max. Traufhéhe, der Grundfltaichenzahl und - mit Ausnahme der
1. Baureihe an der Méllner Landstralle - der Vorgabe einer offenen Bauweise
stattfinden.

Die derzeit im Bebauungsplan in Teilen vorgegebene Firstrichtung schrankt die
Gestaltung der Gebadude ein. Hinzu kommt, dass 3 der 6 Baufenster nicht
strallenbegleitend, sondern inmitten des Plangebietes gelegen sind und so
keine raumwirksame Bedeutung fur das StralRenbild entfalten.

Im Ergebnis wird durch diese Anderungen in Verbindung mit dem erweiterten
Rahmen hinsichtlich der Dachneigung ein etwas gréRerer Spielraum geschaffen
fur wirtschaftliche Objektlésungen, ohne dass stadtebaulich unvertretbare
Baumassen entstehen kdnnen. So werden zukinftig 3-geschossige Gebaude
planungsrechtlich zuldssig, deren Errichtung bislang an der Definition des
Begriffes ,Vollgeschoss” i. S. d. Landesbauordnung (LBO) scheiterten. Die
Abstandsregelung der LBO gilt es allerdings weiterhin zu beachten.
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3. Umweltpriifung und Umweltbericht

Fur die Belange des Umweltschutzes ist gemiR § 2 Abs. 4 BauGB
grundsatzlich fur alle Bauleitplanverfahren eine férmliche Umweltpriifung
durchzufUhren, die sich nicht auf rein naturschutzrechtliche Aspekte beschrankt.
Hierzu ist gemal Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB ein Umweltbericht zu
erstellen. Im Rahmen der Umweltprifung werden die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und im Umweltbericht
beschrieben und bewertet. Da auf einer vorgelagerten Planungsebene keine
Umweltpriifung vorgenommen worden ist, ist eine Abschichtung nicht méglich.
Zur Festlegung des Umfangs und des Detaillierungsgrades der Umweltpriifung
ist gemall § 4 Abs. 1 BauGB eine vorzeitige Behérdenbeteiligung und
Beteiligung sonstiger betroffener Trager offentlicher Belange durchgefiihrt
worden. Im Ergebnis lassen folgende Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB Umweltauswirkungen des geplanten Eingriffs erwarten:

- Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, auf
das Wirkungsgeflige zu vor, auf die Landschaft und die biologische
Vielfalt, auf Kultur- und Sachgliter;

- umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit.

Grundsétzlich besteht die Méglichkeit, die schwerpunktmaRige Ermittlung
bestimmter Umweltauswirkungen dem nachfolgenden Baugenehmigungs-
verfahren zu Uberlassen.

3.1 Priifung der Umweltbelange

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen: Durch die Erhéhung der
Grundflachenzahl um 0,05 erfolgt im Vergleich zur rechtskréftigen
Ursprungsfassung des Bebauungsplanes ein geringfligiger Eingriff. Dieser
Eingriff gilt jedoch gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt und damit zulassig. Da der Bebauungsplan Gber lange
Zeit nur in Teilbereichen realisiert wurde, konnte sich der Plangeltungsbereich
dieser 2. Anderung in den letzten zwei Jahrzehnten entwickeln. Er ist in Teilen
dicht mit Baumen und Buschwerk, vornehmlich Weiden, bestockt, in denen im
Frihjahr ein reges Balz-, Setz- und Brutgeschaft einsetzt. Nach neuester
Rechtsprechung sind Teile der Artenschutzregelungen im BNatSchG auRer
Kraft. Die FFH-Richtlinie bzw. Aussagen der Vogelschutzrichtlinie gelten somit
unmittelbar. Beeintrachtigungen heimischer Vogelarten und von in Anhang IV
aufgelisteter Arten der FFH-Richtlinie missen untersucht und dargelegt werden.
Dies betrifft insbesondere Nist- und Bruthéhlen und die Beseitigung der
einzelnen Individuen wéhrend der Brutperiode. Je nach Ergebnis ist dann ggf.
eine Befreiung nach § 62 BNatSchG erforderlich. Zu den geschitzten Arten
zahlt die gesamte heimische Vogelwelt.

Dieser Fragestellung ist das Biologenbiro GGV, Altenholz-Stift, nachgegangen.
Im Rahmen seines Fachbeitrages zum Artenschutz nach BNatSchG kam es zu
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dem Ergebnis, dass im Untersuchungsgebiet insgesamt 23 Vogelarten
anzutreffen sind. Die Vogelarten sind bis auf den Mauersegler als Brutvégel
einzustufen, auch wenn das Nest von Rabenkrahe und Elster auRerhalb des
Plangeltungsbereiches angesiedelt ist. Das Plangebiet ist aber Teil des
Nahrungshabitates wahrend der Brutzeit. Es handelt sich um eine
individuenreiche Kleinvogelgemeinschaft, deren Arten ausnahmslos weit
verbreitet sind. Gefahrdete Arten treten nicht auf. Das Artenspektrum setzt sich
aus Vogeln zusammen, wie sie fur Ortschaften typisch sind. Die angetroffenen
und zu erwartenden Vogelarten sind durch das BNatSchG ,besonders®, nicht
aber ,streng“ geschitzt. Vogelarten des Anhangs IV der Vogelschutzrichtlinie
treten nicht auf und kénnen auch nicht erwartet werden. Der Biologe kommt zu
dem Ergebnis, dass durch die Bebauung des Geltungsbereiches der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 voraussichtlich Bruthabitate verloren
gehen. Es besteht eine Abhangigkeit der Vogelarten von Strukturen, die fur den
Brutplatz geeignet sind, es besteht jedoch keine Abhangigkeit von statischen
Strukturen, da die Brutplatze jedes Jahr neu gesucht werden. Nach der
Bebauung kénnen daher wieder neue Strukturen fur Brutplatze entstehen. Die
Vogelfauna ist an Verdnderungen in ihren Lebensrdumen angepasst.
Eliminierungseffekte von Arten sind durch die Bebauung des Geltungsbereiches
nicht zu erwarten, da Ausweichmdglichkeiten in der Umgebung bestehen.
Trotzdem kann die Bebauung die fir die lokale Vogelfauna zur Verfliigung
stehenden Bruthabitate zumindest voriibergehend verringern.

Auswirkungen auf Boden: Die Anderung des Bebauungsplanes erméglicht
eine geringfligig héhere Versiegelung des Bodens. Da fur Stellplatze und die
Fahrbereiche von Gemeinschaftsgaragen und -stellplatzen und deren Zufahrten
nunmehr ausschlieRlich wasser- und luftdurchlassige Belage zulassig sind, tritt
insofern eine Verbesserung ein. Ein 6kologisches Risiko wird ebenso wie das
Risiko zuséatzlicher Schadstoffeintrage aufgrund der unveradnderten zulassigen
Nutzung nicht gesehen.

Auswirkungen auf Wasser: Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser
vorhanden. Aufgrund der festgesetzten Wohnnutzung fallt nur gering
verschmutztes Oberflachenwasser an, das - im Falle der Versickerung - fir das
Grundwasser keine Gefahr bedeutet. Ein 6kologisches Risiko besteht nicht.

Auswirkungen auf Luft und Klima: Es sind keine Auswirkungen und
6kologische Risiken aufgrund der veranderten Planung zu erwarten.

Auswirkungen auf die Landschaft: Der Untersuchungsraum fiir das
Landschaftsbild geht im Allgemeinen {ber den Geltungsbereich des
eigentlichen Bauleitplanes hinaus, da eine optische Wirkung auf das
Landschaftsbild aus gréRerer Entfernung moglich ist. Vorliegend sind keine
Zerschneidungen der Landschaft zu erwarten, da sich das Plangebiet innerhalb
eines nach allen Seiten bebauten Bereiches befindet und die maximale Hohe
fur Gebaude sogar reduziert wird.

Auswirkungen auf die biologische Vielfalt: Es sind keine erheblichen
Auswirkungen und 6kologische Risiken ersichtlich.
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Auswirkungen auf das Wirkungsgefiige zu vor: Aufgrund der geringen
zusatzlichen Komplexitat als Folge der Uberplanung sind keine erheblichen
Auswirkungen zu erkennen.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter: Kultur- und Sachgiiter sind von
der Anderung des Bebauungsplanes nicht betroffen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit:
Bei der Untersuchung der Auswirkungen auf das Schutzgut ,Mensch und
Gesundheit® sind insbesondere die Wohnqualitait in Bezug auf
Gerauschimmissionen und Schadstoffe zu betrachten. Aufgrund des
Verkehrslarms auf der Moliner LandstraBe wurden bereits in der
Ursprungsfassung des  Bebauungsplanes  Festsetzungen zu den
einzuhaltenden SchallddmmmaRen flr die betroffenen Baufenster getroffen, die
weiterhin Gltigkeit besitzen. Dies betrifft den gesamten vorderen Bereich der
Méliner Landstralle. Durch eine mogliche Verlegung der Stellplatzanlage auf
das Flurstick 17/91 im Nordosten des Geltungsbereiches kdnnte eine
Konfliktsituation mit der &stlich angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung
entstehen. Im Rahmen des Planverfahrens wurde mit den betroffenen
Eigentimern abgestimmt, dass im Falle des Eintritts dieser Situation im Osten
des  Flurstickes 17/91 nur eine durchgehende Bebauung mit
Gemeinschaftsgaragen genehmigungsfahig ist, die die Wohnbebauung und die
Aufenwohnbereiche wirksam abschirmen. Hinsichtlich der geplanten
Wohnbebauung in Bezug auf Larm und Schadstoffe liegen noch keine
konkreten Planungen mit Angaben (ber die Platzierung schiitzenswerter
Raume und Auflenwohnbereiche vor. Gleiches gilt fir die Frage, ob und wo
Tiefgaragen errichtet werden bzw. ob und wo der Stellplatzbedarf ebenerdig
nachgewiesen wird. Aus diesem Grunde wird ausdrtcklich darauf hingewiesen,
dass der Nachweis, dass die geplante und vorhandene Wohnbebauung durch
Immissionen nicht nachteilig beeintrachtigt wird, in den spateren
Bauantragsverfahren zu erbringen ist.

3.2 Umweltbericht

3.2.1 Einleitung

a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, das zulassige Mal} der baulichen Nutzung
auf die maximale Firsthohe, die maximale Traufhohe, Grundflachenzahl und
Baugrenzen zu beschranken, um die Errichtung und anschlieBende Vermietung

zu markt- und ortsliblichen Preisen von sechs Gebaudekomplexen zu
ermdglichen.
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b) Darstellung der Ziele des Umweltschutzes nach einschligigen
Fachgesetzen und Fachplédnen, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung
sind und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der
Aufstellung beriicksichtigt wurden

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 1
Landesnaturschutzgesetz ~ (LNatSchG  vom  06.03.2007) und das
Ausgleichserfordernis sind berticksichtigt bzw. kommen nicht zum Tragen.
Durch die Uberplanung werden nur geringfiigig neue Eingriffe vorbereitet. Da es
sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, ist ein
Ausgleichserfordernis, das im Rahmen einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
zu ermitteln ware, nicht erforderlich.

Die Berlcksichtigung der Vorgaben gemaf § 1 Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG vom 14.05.1990) in Verbindung mit DIN 18005 Teil 1 (Juli 2002) ist
durch entsprechende Festsetzungen zum Larmschutz im Rahmen der
Ursprungssatzung, die unverandert fortgelten, bereits geschehen.

Daruber hinausgehende Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

3.2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes: Das Plangebiet ist
ganz Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet (WA), zu einem kleinen Teil
als Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen. Das Plangebiet ist aus
verwilderten Gérten mit typischen Gartenpflanzen hervorgegangen. Dazu
zahlen Obstbdaume, verschiedene Ziergewachse, aber auch Wildpflanzen
und einige Waldrandarten. Die Vegetation ist artenarm bis maRig
artenreich. Die noch bestehenden Garten sind durch Rasenflachen und alte
Obst- und Zierbdume sowie Hecken gekennzeichnet. Charakteristisch ist
ein dichter Bewuchs bis in etwa 3 m Hohe. Straucher und Kletterpflanzen
haben B&ume U(berwuchert, so dass in einigen Bereichen eine grofle
Blattmasse ausgebildet ist und ein groRes Potential fir Nistmdglichkeiten
von Kleinvégeln besteht. Dartiber hinaus sind im gesamten Plangebiet
Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser und Luft durch Randeinflisse,
insbesondere durch den Verkehr auf der Moliner LandstraRe und die
umgebende Bebauung, beeintrachtigt.

b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfliihrung der Planung: Durch die Erhéhung der GRZ um 0,05 hat
die Anderung einen nur geringflgigen zusatzlichen Eingriff zur Folge, da
bereits jetzt eine Wohnbebauung moglich ist. Die Reduzierung der
Festsetzungen zur zuladssigen Hoéhe der baulichen Nutzung lasst keine
negative Entwicklung des Umweltzustandes erkennen.

Die Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde wahrscheinlich einen Eingriff an
anderer Stelle im Gemeindegebiet zur Folge haben, wodurch sehr
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c)

d)

wahrscheinlich ein starkerer Eingriff vorbereitet werden wirde, da
zusatzliche Flache als Wohngebiet ausgewiesen werden misste. Da der
Planbereich bereits jetzt fur Wohnnutzung ausgewiesen ist, ist eine
bauliche Nutzung im Geltungsbereich ohnedies auch ohne Plananderung
zul8ssig.

Geplante Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen: Die Erheblichkeit des Eingriffs ist in der
Umweltprifung als gering ermittelt worden. Im Ergebnis ist festzustellen,
dass sich kein Ausgleichsbedarf ergibt. Eine Entlastung tritt bei Stellplatzen
und deren Fahrbeziehungen ein, die nun in wasser- und luftdurchlassiger
Weise hergestellt werden missen. Um das Téten von Individuen und die
Zerstérung oder Beschéadigung der Eier und Nester der einheimischen Végel
auszuschliel3en, ist die Beseitigung von Gehdlzbestanden nur im Rahmen
der gesetzlichen Fristen (01.10. - 15.03., vgl. § 34 Abs. 6 LNatSchG)
durchzuflihren. Damit kann eine unmittelbare T6tung oder eine Zerstérung
bzw. Beschadigung der Eier und Nester fur alle betroffenen Vogelarten
innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen werden.

In __Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten: Der eng

gefasste Geltungsbereich und die vorgegebenen Anbindungen an die
Méliner Landstrae und den Postweg lassen alternative Losungen nicht zu.

3.3.3 Zusatzliche Angaben

(@)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten (technische Licken, fehlende
Kenntnisse): Fir die Problemstellungen beim Arten- und Biotopschutz
fehlen Grenzwerte zur Bewertung, wie sie z. B. beim Larm bestehen. Hier
kann nur eine verbal-argumentative Beschreibung und Bewertung
stattfinden. Die Bewertung der Auswirkungen Uber einen langen Zeitraum
bleibt immer mit Restrisiken behaftet.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchflihnrung des Bauleitplans auf die
Umwelt: Es liegen zur Zeit keine Hinweise vor, dass mit der Durchftihrung
des Bauleitplanes erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt verbunden sein
kénnten. Daher werden keine MaRnahmen zur Uberwachung aufgefiihrt.

Zusammenfassung: Als Folge der Anderungsplanung sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die vorgefundenen
Qualitaten der Schutzguter werden durch die Anderung des
Bebauungsplans im Verhdéltnis zu seiner zur Zeit rechtskraftigen Fassung
nur unerheblich berihrt. Ein Ausgleichserfordernis besteht nicht. Im
Ergebnis der faunistischen Untersuchung liegt eine Befreiungslage nach
§ 62 BNatSchG vor.
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4. Inhalte des Bebauungsplans

4.1  Artund MaR der baulichen Nutzung, Bauweise usw.

Fur den Anderungsbereich wird die Grundflaichenzahl (GRZ) in den
Teilbereichen, in denen sie bisher mit 0,25 festgesetzt ist, auf 0,3 erhéht. Die
Erhéhung der Grundflachenzahl um 0,05 tragt den Erfordernissen der in den
letzten 25 Jahren gestiegenen Anforderungen an den Warmeschutz Rechnung,
die héhere Aullenwandstérken erfordern. Gleichzeitig wird auf diese Weise ein
Ausgleich daflr geschaffen, dass die nach der zur Zeit noch geltenden
Ursprungsfassung des B-Planes zulassige Gebaudehthe reduziert wird.
Entlang der Méllner LandstralRe, wo bisher eine GRZ von 0,3 festgesetzt ist,
darf diese GRZ auf 0,35 angehoben werden, wenn Hausdurchfahrten fir
Kraftfahrzeuge errichtet werden. Dadurch soll einerseits dem Flachenverbrauch
flr notwendige lichte Durchfahrten Rechnung getragen, andererseits ein Anreiz
fir eine mdglichst geschlossene Situation entlang der Landesstrale im
Interesse des Immissionsschutzes der hinterliegenden Gebadude geschaffen
werden. Fir die Firsthéhe (FH), die bisher mit 19 m iber StralRenmitte Méllner
Landstralte festgesetzt ist, wird nunmehr 42 m Uber NN als Bezugspunkt
gewahlt. Bei Gelandehdhen zwischen 255 m uber NN an der Médliner
LandstraRe und 27 m Uber NN am Postweg ergeben sich damit maximal
zulassige Gebaudehdhen von 15 - 16,5 m Uber dem vorgefundenen Gelande.
Neu aufgenommen wird eine maximal zulassige Traufhéhe von 39 m Uber NN,
um ein weiteres Regulativ fir das Gesamterscheinungsbild des Wohnquartiers
zu erhalten. Hingegen entfallen die Festsetzungen zur Geschossigkeit und
Geschossflachenzahl, da das MaR der baulichen Nutzung durch FH, TH, GRZ,
Bauweise und Baugrenzen hinreichend bestimmt ist. Hinzu kommen die
Abstandsvorschriften der Landesbauordnung, die eine weitere Begrenzung der
Wandhdhe in Abhangigkeit vom Seitenabstand der Baugrundstlicke setzen.
Hinsichtlich der bisherigen Gemeinschaftsgaragenfliche am Postweg
(Flurstiicke 17/92 und 17/93) wird angestrebt, diese mit der bisherigen
Bauflache (Flurstick 17/91) zu tauschen, um so zum einen zu der &stlich
gelegenen Reihenhauszeile Postweg 3 a - f im Interesse einer groferen
Belichtung mehr Abstand zu erhalten, zum anderen eben diesen
Grundstlickseigentiimern eine Garage direkt an ihrem Grundstiick zu
ermdoglichen. Da einerseits die diesbeziglichen notwendigen
Grundstiicksverhandlungen noch zu keinem erfolgreichen Abschluss gebracht
werden konnten, andererseits den Eigentimern und der Gemeinde an einer
zligigen Bereitstellung von Wohnraum in zentraler Lage gelegen ist, wurde in
diesem noérdlichen Planbereich ein groRziligiges Baufenster gewahit. Es
ermoglicht die Verschiebung einer Bebauung nach Westen bis auf 10 m an die
westliche Grundstlicksgrenze, so dass hier an der sldlichen Grenze des
Baufeldes zur benachbarten Reihenhauszeile 7 a - i ein Abstand von 28 m zur
Bebauung eingehalten wird. Aufgrund der Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung kann das Baufeld in seiner festgesetzten GréRRe bei Weitem
nicht ausgeschopft werden; es bietet aber die notwendige Auswahiméglichkeit,
um ein Wohngebaude unabhangig vom Ausgang eigentumsrechtlicher
Verhandlungen platzieren zu kénnen. Die Méglichkeit zur geschlossenen
Bauweise im Sidwesten des Plangeltungsbereiches verfolgt neben der
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stralBenbegleitenden Raumwirksamkeit auch das Ziel des Larmschutzes der
zukiinftigen Wohnbebauung ab der zweiten Baureihe.

4.2  Ortliche Bauvorschriften

Auf die Vorgabe einer zwingend einzuhaltenden Firstrichtung wird zukiinftig
verzichtet, da der Geb&udekomplex am Postweg bereits jetzt eine
Giebelstandigkeit vorsieht und so nur eine eingeschrankte Raumkante zur
Verkehrsflache zu schaffen in der Lage ist. Die Bestandsgebdude an der
Méliner Landstrale haben aufgrund der Baugrenzen ohnehin nur
straf’enbegleitende  Erweiterungsmdéglichkeiten. Die drei inmitten des
Plangebietes gelegenen Baufelder entfalten aufgrund ihrer von den
Verkehrsflachen zuriickgezogenen Lage keine pragende Bedeutung, die der
Festsetzung einer Firstrichtung bedarf.

Fur die Gestaltung von Stellplatzen, Fahrbereichen der Gemeinschaftsgaragen-
bzw. -stellplatzanlagen und deren Zufahrten sind ausschlieBlich wasser- und
luftdurchléssige Beldge zu verwenden, um die Versickerung an Ort und Stelle
Zu unterstitzen.

Hinsichtlich der Dachflachen gilt, dass fir neu zu errichtende Geb&ude die
untere Grenze der Dachneigung fir Sattelddcher nicht mehr bei 40°, sondern
bereits bei 12° beginnt, wéhrend die obere Grenze unverandert bei 48° bleibt.
Hierflr wird in Teilen des Plangebietes die Méglichkeit eréffnet, Raum flr eine
verbesserte Ausnutzung der dritten Geschossebene zu erhalten, um auch sog.
Herrenh&user mit Zeltdachern zu erméglichen.

4.3 Griinordnung

Das Erscheinungsbild des Plangebietes ist zur Zeit gepragt durch seinen
ungenutzten Zustand, der dazu gefiihrt hat, dass dort in Randbereichen
Gartenabfélle abgelagert und Hunde ausgefithrt werden. Begrenzte
gartnerische Pflegemalinahmen verhindern eine noch gréRere Beeintrachtigung
der Nachbarschaft. Auf der anderen Seite konnten sich so Bdume und
Buschwerk, vornehmlich Weiden, entwickeln, die als Brut- und Niststatte fir
heimische Vogelarten dienen. Generell haben grunordnerische Aspekte
innerhalb des seit mehr als zwei Jahrzehnten rechtskraftig Uberplanten
Gebietes keine schwerpunktmafige Bedeutung erfahren.

Entlang der Méliner LandstralRe bleibt das Anpflanzgebot aus der
Ursprungsfassung des Bebauungsplanes ebenso bestehen wie an der
Westgrenze des nérdlichen Bereiches des Anderungsgebietes. Ferner besteht
ein Anpflanzgebot sidlich des am Postweg gelegenen Teilbereiches in Ost -
West - Richtung. Die vorhandene Anpflanzung entlang des Postweges ist als zu
erhalten festgesetzt. Jeweils ausgenommen hiervon sind die Standorte fir
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Mullgefalle, Zufahrten und Geh-, Fahr- und Leistungsrechte. Stellplatze, die
Fahrbereiche fiir Stellplatz- und Garagenanlagen sowie deren Zufahrten sind
aufgrund der Anderungsplanung mit einem wasser- und luftdurchlassigen Belag
zu versehen, was zu einer gestalterischen Aufwertung beitragt und dem lokalen
Wasser- und Bodenhaushalt dient.

Da es sich bei der Anderungsplanung um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung handelt, ist ein Ausgleichserfordernis, das im Rahmen einer
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu ermitteln ware, nicht erforderlich.

Alle Anpflanzungen sind spéatestens in der auf die Baufertigstellung (auch bei
Teilabschnitten) folgenden Pflanzperiode im Herbst herzustellen. Die
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege soll mindestens zwei Jahre betragen.
Sommerliche Bewadsserung ist vorzusehen.

4.4 Artenschutz

Als Folge der Planung ist eine wesentliche Beeintrachtigung der
Tierpopulationen zu erwarten, weil ihr Lebensraum durch Eingriff in das Baum-
und Buschwerk und Versiegelung flachenmaBig erheblich reduziert wird.
Aufgrund ihrer hohen Mobilitat sind Végel in der Lage, Ersatzbiotope an anderer
Stelle im Gemeindegebiet schnell wieder zu besiedeln. Dennoch werden durch
Geholzfallungen Brut- und Lebensrdaume von Vogelarten zerstért, die zu den
besonders geschutzten Arten gehdren. Daher ist eine formelle Befreiung nach
§ 62 BNatSchG fiir die Artengruppe der Vogel erforderlich. Grundsatzlich gilt,
dass nicht der Bebauungsplan oder einzelne seiner Festsetzungen gegen
artenschutzrechtliche Verbote verstofien kénnen, sondern das Bauvorhaben,
dessen Realisierung mit den artenschutzrechtlichen Vorschriften kollidiert. Das
Vorliegen einer Befreiungslage ist Voraussetzung flr die Rechtmafigkeit des
Bebauungsplanes. Der Adressat der Befreiungsvorschrift ist nicht der
Plangeber, sondern derjenige, der den Plan in die Tat umsetzen will. Zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan muss eine
erforderliche artenschutzrechtliche Befreiung noch nicht vorliegen. Dennoch ist
der besondere Artenschutz auch in der Bauleitplanung zu beachten. Denn ein
Bebauungsplan, der aus tatséchlichen oder rechtlichen Griinden dauerhaft nicht
verwirklicht werden kann, versté3t gegen das Gebot der Erforderlichkeit. Nicht
die Befreiung als solche, wohl aber das Vorliegen einer Befreiungslage ist
Voraussetzung flir die Rechtmaligkeit eines Bebauungsplanes, d. h., die
Erteilung einer artenschutzrechtlichen Befreiung nach § 62 Abs. 1 S.1 Nr. 2
BNatSchG muss mdéglich sein.

Eine formelle Befreiung ist fur die Artengruppe der Végel erforderlich, da durch
die geplanten Gehdlzfallungen Brut- und Lebensraume von Végeln (besonders
geschutzte Arten wie z. B. Goldammer und Blaumeise) zerstért werden.

Das Biologenbiro GVV ist im Rahmen einer faunistischen Untersuchung zum
Ergebnis gelangt, dass eine Befreiungslage gegeben ist.
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4.5 Immissionsschutz

Im Altlastenkataster des Kreises Stormarn sind im Geltungsbereich keine
Altlasten und Altlastenverdachtsfiachen erfasst. Generell gilt, dass bei
Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes der
Grundstlckseigentimer als Abfallbesitzer zur Feststellung von Art und Umfang,
zur ordnungsgemafien Entsorgung des Bodenaushubes und zur Anzeige beim
Kreis Stormarn, Sachgebiet Immissions- und Bodenschutz, verpflichtet ist.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ist
Schallimmissionen ausgesetzt, die insbesondere durch den Fahrzeugverkehr
auf der Mollner Landstrale hervorgerufen werden. Grundlage fir die
Beurteilung des Verkehrslarms bildet im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens die DIN 18005, Teil 1, in Verbindung mit dem dazugehérenden
Beiblatt 1. Auf den Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen schadliche Umwelteinwirkungen erforderlich sind, sind die
bereits in der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes festgesetzten und auch
nunmehr Ubernommenen SchallddmmmaRe (35 - 45 dB[A]) einzuhalten. Das
seinerzeit zu Grunde gelegte Verkehrsaufkommen ist im Zusammenhang mit
der Larmtechnischen Untersuchung zum B-Plan Nr. 30 b ,Eichredder” im Jahr
2006 Uberprift worden und hat nach wie vor Giiltigkeit.

Ferner sind zum Schutz der Nachtruhe fiir Schlaf- und Kinderzimmer an allen
der Méllner Landstrae zugewandten Fronten der 1. und 2. Baureihe sowie an
seitlichen und rickwartigen Fronten der 1. Baureihe schallgedammte Liftungen
vorzusehen, sofern der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere,
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik geeignete, Weise
sichergestellt werden kann. Schutzenswerte Aufenthaltsraume in einem
Abstand < 22 m zur Mitte der Moliner LandstralRe durfen in der ersten
Geb&udereihe nicht zur Moliner LandstraBe hin orientiert werden.
Abweichungen sind nur dann erlaubt, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung
geringere Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren.

4.6 Verkehr

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt tUiber den Postweg im Norden
und die Moliner LandstraBe im Siden. Fir den ruhenden Verkehr sind
innerhalb des Plangebietes zentrale Gemeinschaftsgaragen-/
Gemeinschaftsstellplatzanlagen festgesetzt. Solite der durch die Nutzung
ausgeltste Bedarf weitere Stellplatze erforderlich machen, kénnen diese in
Form von Tiefgaragen, auch gebaudeiibergreifend, hergestellt werden.
Offentliche Parkplatze stehen im Seitenstreifen des Postweges zur Verfiigung.
Ruckwartige Grundstlicke werden durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte an die
bestehenden Verkehrsflachen angeschlossen.

Die durch Geh- (G), Fahr- (F) und Leitungsrechte (L) erschlossenen
Grundstucke erhalten Zufahrten mit einer Breite von mind. 3,50 m.
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Das Plangebiet ist Gber mehrere Buslinien, deren Haltestellen in unmittelbarer
Néhe des Baugebietes liegen, an den &ffentlichen Personennahverkehr
angebunden. Diese sind verknlipft mit dem Schnellbahnnetz des HVV.

4.7 Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Ver- und Entsorgungsanlagen fiir das Plangebiet sind bereits im Rahmen
der duReren ErschlieBung des gesamten Areals fir eine Komplettbebauung
ausreichend dimensioniert vorgesehen worden.

Wasserversorgung

Die Gemeinde Oststeinbek wird durch zentrale
Wasserversorgungseinrichtungen der "Hamburger Wasserwerke GmbH" mit
Trink- und Brauchwasser versorgt.

Versorqung mit elektrischer Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die E.ON Hanse. Fir eine
eventuell erforderlich werdende Trafo-Station steht innerhalb des Plangebietes
gentigend Raum zur Verfligung.

Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt ebenfalls durch die E.ON Hanse (Hamburger

Gaswerke GmbH/HEIN GAS).

Fernsprechversorqung
Die Gemeinde Oststeinbek ist an das Telefonnetz Hamburg der Deutschen

Telekom angeschlossen.

Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung des anfallenden Schmutz- und Regenwassers erfolgt tber die
Leitungsnetze des Zweckverbandes Sidstormarn. Die bestehenden Netze sind
ausreichend dimensioniert.

Feuerschutzeinrichtungen
Der Feuerschutz wird durch die "Freiwilige Feuerwehr Oststeinbek"

sichergestelit.

Abfallentsorgung

In der Gemeinde Oststeinbek fiihrt der Kreis Stormarn die Entsorgung von
Abfallen aus privaten Haushalten durch. Zum Abstellen der Miligefale an den
Abfuhrtagen sind fur ruckwartig gelegene Grundstlicke sowie fur
Reihenhauseigenheime gesonderte Abstellflachen am Stralenrand angeordnet.
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4.8 MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Die Grundsttcke im Anderungsbereich verbleiben - einschlieRlich des Tauschs
von Garagenflurstiicken am Postweg - im Privateigentum. Bodenordnende
MaRnahmen in Form einer Umlegung sind nicht erforderlich.

5. Flachen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Flache in m? Prozent
Allgemeines Wohngebiet (WA) 7.671 75,6 %
Reines Wohngebiet (WR) 2.482 24,4 %
Gesamtflache 10.153 100,0 %

Die zwei Grundstlickseigentimergemeinschaften mit den  gréfiten
Flachenanteilen tragen die Planungskosten im Zusammenhang mit der
Durchflihrung dieses Bauleitplanverfahrens auf der Basis der Honorarordnung
fur Architekten und Ingenieure (HOALI).

6. Aufteilung des Plangebietes in die Teilbereiche A und B

Das Plangebiet ist in einen Teilbereich A und einen Teilbereich B aufgeteilt
worden. Der Teilbereich B umfasst den nérdlichen, am Postweg gelegenen Teil
des Plangebietes zwischen den Reihenhauszeilen Postweg 3 a-fund 7 a - ¢
mit einer GréRe von 2.399 m2 Der Teilbereich A beinhaltet den gesamten
tbrigen Teil des Plangebietes. Vor dem Hintergrund des Entwurfes einer neuen
Landesbauordnung  (LBO), der u. a. die Reduzierung des
Abstandsflachenerfordernisses auch in Wohngebieten zum Inhalt hat, erscheint
es nicht ausgeschlossen, dass im Teilbereich B, eingebettet von
Reihenh&usern, eine ortsunibliche Bebauung entstehen kénnte. Aus diesem
Grunde ist dieser Teilbereich vom Satzungsbeschluss der Gemeindevertretung
Oststeinbek vom 14. April 2008 ausgenommen, so dass diesbezuglich der
B-Plan Nr. 18 in seiner Ursprungsfassung weiterhin Giiltigkeit entfaltet. Es bleibt
zunéchst abzuwarten, mit welchen Regelungsinhalten die neue LBO tatsachlich
in Kraft treten wird, um dann zu entscheiden, ob und in welcher Form eine
Neulberplanung des Teilbereiches B geboten ist.

Fur den Teilbereich A hingegen wird die Gefahr der Ortsunublichkeit durch die
Hohenbeschrankungen der Trauf- und Firsthéhe nicht gesehen, zumal sich
westlich des Plangebietes innerhalb des Gesamtgeltungsbereiches noch
hohere Gebaude befinden, die den Eindruck der 5-Geschossigkeit (bei 3
Vollgeschossen) vermitteln. Flr die Reihenhduser 7 d - i wére eine dann vom
Verordnungsgeber so gewollte kompaktere Bebauung hinnehmbar, da diese
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lediglich mit ihren Hauseingangs-, nicht aber mit ihren AuRenwohnbereichen
betroffen wéren. Fur die noch weiter sidlich hin zur Moéliner Landstrale
gelegenen Baufenster ist eine verdichtete Bebauung nicht zuletzt wegen der
immissionsschiitzenden Abschirmwirkung ohnedies stadtebaulich erwiinscht.

Oststeinbek, den 19.06.2008

---------------------------

Kastner
2. Stellvertreterin
des Biirgermeisters
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