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Anlagen :

Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 32 ,Gewerbegebiet - Erweiterung” der
Gemeinde Oststeinbek vom 21.06.2004 (Beschluss nach § 6 (3) LNatSchG)

Planmontage aus dem geitenden Ursprungs-Flachennutzungsplanes mit den ge-
nehmigten Anderungen (7. bis 17. Anderung, 19. bis 21. Anderung, 27. und 28. An-
derung einschliefllich der endgultigen Planfassung zur 29. Anderung) im MaRstab
1:5.000

.Nutzungskonzeption - Variante 2b“ zum Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde Ost-
steinbek vom 26.06.2003, zuletzt ergénzt am 13.08.2003 im MaRstab 1:2.000 (be-
reits Anlage wahrend des Betelllgungsverfahrens nach § 2 (2), § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
a.F.)

Unterlage zur Vorprifung (,Screening“) der Umweltvertraglichkeit gemaR § 3c
UVPG zum Bebauungsplan Nr. 32 ,Gewerbegebiet - Erweiterung“ der Gemeinde
Oststeinbek vom 07.01.2004 (Unterlage zur Planung des Beschlusses vom 21.06.
2004)

Allgemeine Baugrundbeurteilung / Grindungsberatung zum Bebauungsplan Nr. 32
der Gemeinde Oststeinbek - Variante 2b - vom 13.11.2003 mit Schichtenverzeichnis
vom 12.11.2003

Im Vorwege des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 32 und der 29. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes wurden vorbereitende Untersuchungen erstellt, die
der Gemeindevertretung als Entscheidungsgrundlagen fur dieses Planverfahren dien-
ten. Die vorgenannte Bauleitplanung nimmt hierauf Bezug. Die Fachgutachten dienen
zugleich als Planungsgrundlage. Dies sind :

,Verkehrstechnische Stellungnahme* zur 27. Anderung F-Plan / B-Plan Nr. 31
,Golfanlage®, 28. Anderung F-Plan / 4. Anderung B-Plan Nr. 14 ,Sporthallenerweite-
rung und 29. Anderung F-Plan / B-Plan 32 ,Gewerbegebietserweiterung* der Ge-
meinde Oststeinbek im April 2002 und ,,Erganzung“ zur verkehrstechnischen Stel-
lungnahme vom Juli 2002

Larmtechnische Untersuchung der Bebauungspléne Nr. 14. 4, Nr. 31 und Nr. 32 der
Gemeinde Oststeinbek vom 23.04.2002

Verfahrensiibersicht

Fruhzeitige Blrgerbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB a.F.
Betenllgung der Nachbargemeinden § 2 Abs. 2 BauGB a. F.
Planungsanzeige § 16 Abs. 1 LaplaG

TOB - Beteiligung § 4 Abs. 1 BauGB a.F.

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB a.F.
Gesamtabwagung / Satzungsbeschluss

Bekanntmachung § 10 BauGB a.F.
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Gemeinde Oststeinbek ‘ Bebauungsplan Nr. 32

.Gewerbegebiet - Erweiterung”

Planungsanlass und Planungserfordernis

Die Gemeindevertretung beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 32 fur den Bereich 6stlich des vorhandenen Gewerbegebietes (Bebauungs-
plan Nr. 22) die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ausweisung. eines ca.
4,4 ha (netto Baulandflache) groRen Gewerbegebietes zu schaffen.

Die Erweiterung des Gewerbegebietes dient dem 6rtlichen Bedarf und soll den
teilweise sehr beengt liegenden Gewerbebetrieben ,Am Knick* Méglichkeiten der
Umsiediung und der Entwicklungsfahigkeit bieten.

Mit den Instrumenten der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung ein-
schlieBlich eines Griinordnungsplanes mit UVP-Vorprifung und einer Anderung
und Erganzung des Landschaftsplanes, jeweils mit einem eigenstandigen Ver-
fahren nach § 6 LNatSchG, soll die stadtebaulich geordnete Entwicklung ge-
wahrleistet werden.

Wesentliche Planungsgrundlage fur eine Realisierung der geplanten ,Gewerbe-
gebietserweiterung” ist aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und den stédte-
baulichen Rahmenbedingungen insbesondere der verkehrstechnische Nachweis
zur Anbindung des Gewerbegebietes an das Ubergeordnete Verkehrssystem,
der Nachweis einer vertraglichen Nachbarschaft zur angrenzenden Wohnnut-
zung und die landschaftsgerechte Einbindung dieser Nutzungen in die regional-
planerisch angestrebte Griinachse sowie deren planungsrechtliche Absicherung
und abschnittsweise Realisierung beiderseits der Freihaltetrasse fiir eine
Schnellbahn.

Der von der Gemeindevertretung am 21.06.2004 als Satzung beschlossene Be-
bauungsplan Nr. 32 beinhaltet die planungsrechtlich relevanten Ergebnisse aus
den begleitenden Fachplanungen und die landesplanerische Stellungnahme im
Rahmen der Planungsanzeige, die Ergebnisse der Abstimmung mit den Nach-
bargemeinden, die Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher Belange und Anre-
gungen privater Personen entsprechend der gemeindlichen Gesamtabwéagung
zum Satzungsbeschluss.

Die Begrindung wurde entsprechend der gemeindlichen Abwdgung zum Sat-
zungsbeschluss redaktionell ergénzt.

Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB a.F.) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungspléne
aufzustellen, um eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu ge-

wabhrleisten. '

Sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist, sind flr begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben
des Flachennutzungsplanes Bebauungsplane zu entwickeln.

Die Bebauungspléane treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festset-
zungen fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die
Grundlage fir weitere zum Volizug des Baugesetzbuches erforderliche Maf-
nahmen.
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~.Gewerbegebiet - Erweiterung"

Ggf. kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Uber-
nahmen nach § 9 Abs. 6 BauGB a.F. ibernommen werden. Hierbei kommen ne-
ben den gesetzlichen Vorschriften des Naturschutzgesetzes (LNatSchG) auch
die ortlichen Bauvorschriften nach § 92 der Landesbauordnung (LBO) in Be-
tracht.

Riumlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung
(§ 9 Abs. 7 BauGB a.F.) '

Der rédumliche Plangeltungsbereich wird begrenzt im Norden durch das Regen-
rickhaltebecken des Gewerbegebietes und durch die Randbebauung ,Am
Knick®, im Osten durch die freie Landschaft und den Wanderweg in Verlange-
rung der Strale ,Meessen”, im Suden durch die Verldngerung des Willinghuse-
ner Weges und im Westen durch die Randbebauung des Gewerbegebietes ,Am
Knick®.

Der raumliche Geltungsbereich umfaRt auf Grundlage einer tberschlagigen Fla-
chenermittlung, die im Rahmen nachgeordneter Teilungsentwirfe durch einen
ObVI bzw. durch das Katasteramtes konkretisiert werden, insgesamt eine Flache
von ca. 11,56 ha, davon :

44.020 m? Gewerbegebiete, eingeschrankt (GE,))
4425 m? Verkehrsflachen

8.040 m? Flachen fur die Abwasserbeseitigung
145 m? Flachen fur Ver- und Entsorgung
2.660 m? Grunflachen
75 m? Wasserflachen (Hegengraben)
56.260 m? Flachen far MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft,

Planungsvorgaben

- Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB a.F.)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Gewerbegebiet - Erweiterung“
kann das ,Entwicklungsgebot® nach § 8 Abs. 2 BauGB a.F., Bebauungspléne
aus Flachennutzungsplanen zu entwickeln, nicht eingehalten werden. Die fir die
Ausweisung der Gewerbegebietserweiterung erforderlichen Flachen sind im
geltenden Ursprungs-Flachennutzungsplan einschlieBlich der genehmigten An-
derungen als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestelit.

Die Gemeindevertretung hat zur Einhaltung des ,Entwicklungsgebots* daher
parallel zu dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 32 die Aufstellung
der 29. Anderung des Flachennutzungsplanes und zugleich die Aufstellung einer
2. Anderung und Ergénzung des Landschaftsplanes nach § 6 Abs. 1 LNatSchG
beschlossen. Die Verfahrensschritte wurden fiir die betreffenden Planungen par-
allel durchgeftihrt.
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4.3

.Gewerbegebiet - Erweiterung*

Die Genehmigung zur 29. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt mit Erlass
des Innenministeriums vom 08.09.2004 und die abschliefende Stellungnahme
zur 2. Anderung und Ergénzung des Landschaftsplanes mit Verfugung der UNB
vom 03.09.2004 vor.

Gem. Artikel 1 Abs. 1 der ,LVO zur Ausfihrung des BauGB a.F. - vom
26.03.1998" entfallt die Anzeigepflicht fiir den Bebauungsplan Nr. 32 ,Gewerbe-
gebiet - Erweiterung” gegeniber dem Landrat des Kreises Stormarn nur dann,
wenn der Bebauungsplan Nr. 32 erst nach Rechtskraft der 29. Anderung des
Flachennutzungsplanes bekannt gemacht wird.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB a.F.)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB a.F. besteht fur die. Gemeinden eine Anpassungs-
pflicht an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus
Sicht der Landesplanung unterliegen nicht der gemeindlichen Abwé&gung nach
§ 1 Abs. 6 BauGB a.F. ‘

Entsprechend den Darstellungen des Landesraumordnungsplanes 1998 und der
Gesamtfortschreibung des Regionalplanes, Planungsraum |, kann die Gemeinde
Oststeinbek unter Beachtung der nachbarschaftlichen Belange zur Hansestadt
Hamburg von folgenden Aspekten der Landesplanung ausgehen.

Um die teilweise sehr beengte Situation im vorhandenen Gewerbegebiet fir dort
ansassige Gewerbebetriebe lésen zu kénnen, sieht die Gemeindevertretung
nunmehr mit dem vorgelegten Gesamtkonzept (vgl. hierzu Planmontage der Fla-
chennutzungsplan-Anderungen als Anlage dieser Begriindung) fur diesen Be-
reich eine realistische Chance, die gewerblichen Strukturen zu verbessern, Ent-
wicklungsméglichkeiten fur die vorhandenen Gewerbebetriebe zu schaffen und
abschnittsweise ausbauen sowie die baulichen Nutzungen mit den landschafts-
bezogen Erholungsnutzungen auf dieser Griinachse entwickeln zu kénnen.

Mit Erlass des Innenministeriums als Landesplanungsbehdrde vom 13.04.2004
wird bestétigt, dass den vorgenannten gemeindlichen Planungsabsichten keine
Ziele und Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung entgegenstehen.

Auch die Freie und Hansestadt Hamburg als direkt angrenzende Nachbarge-
meinde hat im Rahmen des Beteiligungsverfahren nach § 2 (2) und § 4 (1) Bau-
GB a.F. keine Bedenken gegen die vorangestellten Planungsabsichten vorge-
bracht. Die Vorgaben zur Regenwasserbeseitigung werden mit dem Sazungs-
entwurf berucksichtigt und in der nachgeordneten ErschlieRungsplanung hydrau-
lisch nachgewiesen.

2. Anderung und Ergénzung des Landschaftsplanes
(§ 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB a.F. i.V.m. § 6 LNatSchG)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Gewerbegebiet - Erweiterung® -
und der 29. Anderung des Flachennutzungsplanes und den damit verbundenen
veranderten Planungsabsichten der Gemeinde Oststeinbek sind Anderungen
und Ergénzungen des Landschaftsplanes der Gemeinde Oststeinbek verbunden.

Gemeinde Oststeinbek - BP-32 - Begrindung Buro fur integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS - S 6



7

Gemeinde Oststeinbek ‘ ' Bébauungsplan Nr. 32

4.4

.Gewerbegebiet - Erweiterung*

Aufgrund der Anderungen und Ergénzungen zu den Planungszielen des Land-
schaftsplanes der Gemeinde Oststeinbek ist nach fachlicher Beurteilung durch
die untere Naturschutzbehérde eine Anderung und Ergénzung des Landschafts-
planes fiir den Planbereich der 29. Anderung des Flachennutzungsplanes erfor-
derlich. '

Die 2. Anderung und Ergdnzung des Landschaftsplanes umfaft einerseits den
Bereich der geplanten Gewerbegebietserweiterung und andererseits den Bereich
der geplanten wohnbaulichen Entwicklung nérdlich ,Hamburger Kamp* / ,Han-
setor* / Breedenweg" beiderseits der Freihaltetrasse fur die Schnellbahn westlich
,Barsbutteler Weg"“.

Fur diese beiden Anderungen, die eine wesentliche Anderung der gemeindlichen
landschaftsplanerischen Zielsetzungen und Inhaite des festgestellten Land-
schaftsplanes darstellen, ist die Durchfilhrung eines eigenstandigen Verfahrens
unter Beteiligung der Naturschutzverbande, der Trager o6ffentlicher Belange und
der Offentlichkeit nach § 6 LNatSchG erforderlich.

Durch die friihzeitige Einbindung der Ergebnisse und der Konfliktdarstellung aus
der ortlichen Landschaftsplanung in Verbindung mit der parallel ersteliten
Grunordnungsplanung konnten die plangebietsbestimmenden Landschaftsele-
mente und -strukturen unter Berlicksichtigung einer fur Gewerbe- und Wohnge-
biete wirtschaftlichen ErschlieBungsfahigkeit und Grundstiicksnutzung frithzeitig
beriicksichtigt werden und entsprechende Ma3nahmen zur Eingriffsminimierung,
insbesondere zum Landschaftsbild und zur Neugestaltung der Ortsrénder sowie
Méglichkeiten der Kompensation fur die verbindliche Bauleitplanung aufgezeigt
werden. .

Im Rahmen der in die stadtebauliche Entwurfsplanung eingebundenen Griinord-
nungsplanung wurden begleitend zur Erarbeitung der stadtebaulichen Konzep-
tionen fur die unvermeidbaren Eingriffe landschaftspflegerische MalRnahmen-
konzepte entwickelt.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf ortlicher Pla-

nungsebene wurden im Rahmen des vorgenannten grinordnerischen Malnah-

" menkonzeptes bereits innerhalb des stadtebaulichen Konzeptes zum Bebau-

ungsplan Nr. 32 bertcksichtigt und entsprechend der gemeindlichen Abwéagung
nach § 1 Abs. 6 BauGB a.F. als planungsrechtliche Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB a.F. entsprechend den landschaftsplaneri-
schen Zielsetzungen und auf Grundlage der gemeindlichen Gesamtabwéagung
inhaltlich vollstandig in die Satzung zum Bebauungsplan Nr. 32 aufgenommen.

Umweltvertraglichkeitspriifung (§ 17 UVPG)

Der Rat der Europdischen Gemeinschaft hat in seiner Richtlinie vom 27. Juni
1985 (Richtlinie 85/337/EWG) und in der Richtlinie 97/11EG vom 03. Mérz 1997
zur Anderung der Richtlinie 85/337/EWG Uber die Umweltvertréaglichkeitspriifung
(UVP) bei bestimmten 6ffentlichen und privaten Projekten die Pflicht zur Prifung
der Umweltvertraglichkeit bestimmter Projekte festgelegt. Diese Richtlinien ha-
ben seit 14.03.1999 in wesentlichen Bestimmungen der Anderungsrichtlinie
85/337/EWG unmittelbare Wirkung. Die verspétete Ubernahme in Bundesrecht
erfolgte durch das ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der
IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz" im Juni 2001.
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~,Gewerbegebiet - Erweiterung"

Das UVPG wird durch dieses Artikelgesetz u.a. durch die §§ 3a bis 3f geéndert,
das BauGB a.F. wird u.a. durch Aufnahme des § 2a Abs. 1 ,Umweltbericht* ge-
andert. Die Stellung der UVP im Bauleitplanverfahren ist im § 17 des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) geregelt. Danach wird die Um-
weltvertraglichkeitsprifung im Bauleitplanverfahren nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches (BauGB a.F.) als unselbstandiger Teil durchgefihrt.

Die Gemeinde prift im Planaufstellungsverfahren die Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Schutzgiter und bericksichtigt das Ergebnis im Rahmen der ge-
meindlichen Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB a.F.

Nach UVPG (neu) Anlage 1, Nr. 18.7.2 bedarf ein Stadtebauprojekt mit einer
zulassigen Grundfldche von 20.000 m? bis weniger als 100.000 m? einer Allge-
meinen Vorprifung des Einzelfalls nach den Kriterien aus Anlage 2 UVPG (siehe
§ 3c Abs. 1 Satz 1 UVPG neu).

Die o0.g. Voraussetzungen werden durch die geplante Gewerbegebietserweite-
rung nicht erreicht. Jedoch ist aufgrund der Flachengréfle des geplanten Gewer-
begebietes eine allgemeine Vorprifung der UVP-Pflicht vorzunehmen. Diese
erfolgt im Rahmen des Grinordnungsplanes (siehe auch als Anlage dieser Be-
grindung). Die Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass anhand der gepriften
Unterlagen und Kriterien erkennbar ist, dass das Vorhaben keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen haben wird.

Ein Umweltbericht gemal § 2a BauGB a.F., der nur bei Erstellung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung gefordert ist, ist aus den 0.g. Griinden nicht erforderlich.
Hieruber wird die Offentlichkeit im Rahmen der éffentlichen Auslegung durch ei-
nen entsprechenden Hinweis in der Bekanntmachung in Kenntnis gesetzt.

FFH-Vertraglichkeitspriifung (Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie)

Im oder am Plangebiet sind keine ausgewiesenen oder gemeldeten Flachen des
Programms NATURA 2000 vorhanden; d.h., es sind keine FFH-Gebiete, keine
prioritdren Lebensrdume und keine EU-Vogelschutzgebiete vorhanden. Vor-
kommen prioritédrer Arten sind ebenfalls nicht bekannt.

Eine Beeinflussung eines gemeldeten FFH-Gebietes, EU-Vogelschutzgebietes
oder prioritdrer Arten oder Lebensrdume ist daher nicht zu erwarten. »

Es wird entsprechend der gemeindlichen Abwagung demzufoige auf eine Ver-
traglichkeitsprifung nach Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie im Rahmen dieses Bau-
leitplanverfahrens verzichtet.

Stéddtebauliche Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB a.F.)

Ausgehend von der Grundsatzentscheidung und in Vorabstimmung mit den zu-
sténdigen Landes- und Kreisbehérden sowie der Hansestadt Hamburg, den vor-
her beschriebenen Bereich als letzte Erweiterungsfidche zum vorhandenen Ge-
werbegebiet planungsrechtlich zu entwickeln, wurde in inhaltlicher Abstimmung
mit den erforderlich werdenden griinordnerischen MaBhahmen und unter Be-
ricksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen und der vorhan-
denen Schutzbedirfnisse in Verbindung mit den verkehrstechnischen Belangen
ein inhaltlich aufeinander abgestimmtes stadtebauliches Konzept (siehe Anlage
dieser Begriindung) erarbeitet.
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.Gewerbegebiet - Erweiterung"

. Auf Grundlage. eines aktuellen Lage- und Hohenplanes mit Einmessung des
Baumbestandes, der Knicks / Redder, der Geléndesituation, der Fahrbahnrander
angrenzender Strallen wurde bereits in der ersten Entwurfsphase gemeinsam
daraufhin gearbeitet, die ortstypischen Merkmale in die Entwurfsidee einzubin-
den. In der Entwurfsidee (Nutzungskonzeption) sollten daher grundsétzlich Aus-
sagen und Zielvorstellung zu den aufleren Rahmenbedingungen und zu den
plangebietsbestimmenden Elementen getroffen werden, insbesondere

o zur Moglichkeiten des ,Einfugen* der geplanten gewerblichen Bebauung in
das Orts- und Landschaftsbild :

e zur Wirkung der gewerblichen Bebauung aus entfernten Standorten (Blickbe-
ziehungen / Erholungsfunktion der angrenzenden Fidchen / Redder / Wan-
derwege)

e zur Bebauungs- und Nutzungsstruktur sowie zur méglichen Parzellierung bzw.
Bildung von Nutzungszonen entsprechend den Nutzungseinschrankungen
aufgrund der umgebenden Wohnnutzung

e zu ErschlieBung des Gewerbegebietes und Anbindung an das Ubergeordne-
ten Strallennetz

e zur Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse '

e zu den Mdoglichkeiten der Regenwasserableitung und -rickhaltung bzw. Ver-
sickerung innerhalb des Plangeltungsbereiches

¢ zu MaRnahmen der Eingriinung und der Neugestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes insbesondere zur freien Landschaft nach Nordosten '

e zur Durchgrinung des Gewerbegebietés im &ffentlichen Bereich

e zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe in den Naturhaushalt und in das
Landschaftsbild

e zu Mdglichkeiten der Eingriffsminimierung und zur Ortsbildgestaltung

Im Sinne einer stadtebaulich geordneten und einer méglichst landschaftlich ver-
traglichen Entwicklung sind unter anderem die ortsstrukturellen Erfordernisse
und Bedurfnisse insbesondere in Abhéngigkeit zu den Belangen des Land-
schaftspflege und der wirtschaftlichen PlangebietserschlieBung unter den o.g.
' Planungsvorgaben zu entwickeln.

Aufbauend auf der stadtebaulichen Nutzungskonzeption (siehe auch als Anlage
dieser Begriindung) wird als bestimmendes Entwurfsprinzip das stadtebauliche
Ziel verfolgt, unter dem Planungsansatz einer wirtschaftlich tragfahigen Erschiie-
Rung des Gewerbegebietes, vermeidbare Eingriffe in die Natur und in das Stadt-
und Landschaftsbild méglichst zu unterlassen und unvermeidbare Eingriffe so
gering wie moglich zu halten (= Vermeidungs- und Minimierungsgebot nach
§ 21 Abs. 1 BNatSchG n.F. in Verbindung mit § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB a.F.).

Ubergeordnetes Ziel der Gewerbegebietsplanung ist es, unter Beachtung einer
verkehrstechnisch einwandfreien Anbindung an das vorhandene Verkehrsnetz
entsprechend dem Gewerbegebietscharakter eine moglichst optimale Erschlie-
Rung der Flachen zu erreichen und die Ausnutzbarkeit des Planbereichs in Ab-
hangigkeit zu den immissionsschutzrechtlichen Schutzbedirfnissen mdglichst
offen fur die Gewerbeansiedlung zu halten und eine hohe Nettobaulandflache zu
erreichen, ohne dabei die Aufenthalts- und Arbeitsqualitat im 6ffentlichen und
privaten Bereich zu vergessen.
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Gemeinde Oststeinbek Bebauungsplan Nr. 32

.Gewerbegebiet - Erweiterung”

Dies wird durch das stédtebauliche Gesamtkonzept vorbereitet und durch die
Bebauungsplanung mit integrierter Griinordnungsplanung planungsrechtlich um-
gesetzt.

Art und MaB der baulichen Nutzung, liberbaubare Fldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB a.F.)

Art der baulichen Nutzung :

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Fldchen werden nach der besonderen Art
ihrer Nutzung einerseits als uneingeschrénkte Gewerbegebiete (GE) und ande-
rerseits aufgrund des zuldssigen Emissionsverhaltens als eingeschrankte Ge-
werbegebiete GE, festgesetzt.

Zur Wahrung und zum Schutz der vorhandenen Einzelhandelsstruktur werden
mit der beschlossenen Satzung entsprechend der gemeindlichen Gesamtabwa-
gung und dem gemeindlichen Planungsziel fur alle gewerblichen Bauflachen
'Einzelhandelsbetriebe generell ausgeschiossen.

Ziel der Gewerbegebietsfestsetzungen ist die Bereitstellung von Erweiterungsfla-
chen fir vorhandene (derzeit beengt liegende) Gewerbebetriebe und auch die
An- und Umsiedlung von Handwerks,- Produktions-, Dienstleistungsbetrieben auf
entwicklungsfahige Gewerbeflachen, um das Arbeitsplatzangebot in. der Ge-
meinde nachhaltig stabilisieren zu erhéhen.

In Anpassung an die planungsrechtlichen Festsetzungen des angrenzenden Be-
bauungsplanes Nr. 22 und zur Verhinderung von Fehlentwickiungen in der Nut- -
zungsstruktur werden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 32 Einschrankungen der allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzung
textlich festgesetzt. Danach sind innerhalb des Plangeltungsbereiches Beher-
bergungsbetriebe und Vergnigungsstétten (wie z.B. Diskotheken, Tanzpaldste,
Bars, Trodelmarkte) entsprechend den textlichen Festsetzungen unzuléssig.

Maf der baulichen Nutzung :

Das MaR der baulichen Nutzung wird fur alle Teilgebiete gleichermafen durch
Festsetzung der héchstzulassigen Grundfidchenzahl (GRZ) von 0,8 in Abhangig-
keit zur Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflache und durch die maxi-
male Hohe baulicher Anlagen als.Firsthéhe im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB
a.F. qualifiziert bestimmt.

In dem Gewerbegebiet darf die héchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) fur
bauliche Anlagen durch die Grundflache fur Stellplatze, Garagen mit deren Zu-
fahrten und Nebenanlagen die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgesetzte
,Kappungsgrenze* von 0,8 nicht Uberschreiten.

Ausnahmen hiervon bis zur einer Grundflachenzahl von 0,9 sind zuléssig, sofern
ein entsprechend Ausgleich durch dauerhafte Dachbegriinungen auf dem be-
troffenen Grundstlick nachgewiesen werden kann. Somit kann zunéchst grund-
satzlich sichergestellt werden, dass ca. 20% des Gewerbegrundstiickes nicht
versiegelt wird und fir die Freiraumgestaltung genutzt werden kann.
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Gemeinde Oststeinbek : ' , Bebauungsplan Nr. 32

.Gewerbegebiet - Erweiterung"

Die Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung und der Beschréankung der
gewerblichen Ausnutzbarkeit (Ausschiuss des Einzelhandels) der Grundstiicke
- sind auf das notwendige Mal} beschrankt worden, mit dem eine Einbindung in
~die ortsstrukturellen und landschaftsplanerischen Gegebenheiten gesichert und
eine moglichst hohe Wirtschaftlichkeit auch unter Berlicksichtigung landesplane-
rischer Vorgaben erreicht werden kann.

Da die ,Gewerbegebiets-Erweiterung“ insbesondere auch den vorhandenen Ge-
werbebetrieben (des Bebauungsplanes Nr. 22) Erweiterungsmdglichkeiten bieten
soll, ist in den Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 32 ein Befreiungstatbestand von
den grunordnerischen Festsetzungen dahin gehend aufgenommen worden, dass
der am westlichen Plangebietsrand vorhandene Knick ausnahmsweise um eine
Durchfahrt von maximal 5,0 m unterbrochen werden darf, wenn ein betrieblicher
und funktionaler Zusammenhang und Notwendigkeit hierfir zwischen bestehen-
dem Betrieb und der direkt angrenzenden Erweiterungsflache fiir diesen Betrieb
besteht.

Hoéhe baulicher Anlagen :

Besondere Aufmerksam haben die gemeindlichen Gremien auf die Héhenent-
wicklung der baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes gelegt. Aufgrund der
Lage des Plangebiets am Rande der bebauten Ortslage und der geplanten ge-
werblichen Baugrundstiicke im Ubergangsbereich zur offenen Landschaft / Aus-
gleichsflaichen / Golfanlage (Freizeit und Erholung mit Naturerlebnis) sowie
zum Neuentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes wird die Begrenzung der
Héhe aller baulichen Anlagen durch die Festsetzung einer maximalen Firsthéhe
Rechnung getragen. '

Als unteren Bezugspunkt werden fur die mégliche Bebauung entsprechend den
konzeptionellen Uberlegungen einer moglichen Parzellierung Héhenbezugs-
- punkte auf Grundlage des amtlichen Lage- und Héhenplan vom 10. / 11.12.2003
fur die Gberbaubaren Flachen planzeichnerisch festgesetzt und die Héhenbe-
grenzung entsprechend in den textlichen Festsetzungen bestimmt. Somit werden
sich die baulichen Anlagen entsprechend der heutigen Gelédndesituation (leicht
abfallendes Geldnde von Stden nach Norden) in die drtlichen Gegebenheiten
harmonisch einflgen.

Die absolute H6he von maximal 10,0 m entspricht ungefahr einer durchschnittli-
chen Knickhéhe und fugt sich den angrenzenden und somit malstabsgebenden
gewerblichen Bauten ,Am Knick* ein. ‘

In Verbindung mit den Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen werden zu-
dem Regelungen bezuglich der mit einer Bebauung verbundenen Aufschittun-
gen und Abgrabungen derart getroffen, dass diese in ihren Auswirkungen auf die
Uberbauten Flachen beschrankt bleiben.

Bauweise :

In Fortfilhrung der planerischen Zielsetzungen und der planungsrechtlichen
Festsetzungen aus dem benachbarten Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 22
wird eine abweichende mit Gebaudeldngen tber 50 m in offener Bauweise fest-
gesetzt.
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Gemeinde Oststeinbek Bebauungsplan Nr. 32

~.Gewerbegebiet - Erweiterung®

Dies erscheint der Gemeindevertretung fir diesen Standort und die zugleich
festgesetzten Minimierungs- und Ausgleichsmaflnahmen angemessen zu sein.

Ortliche Bauvorschriften :

Im Sinne des ,Einfligen® in das vorhandene Gewerbegebiet ,Am Knick* werden
fur die geplante Gewerbegrundstiicke ortliche Bauvorschriften in bezug auf die
duBere Gestalt baulicher Anlagen (Werbeanlagen) und auf die Gestaltung pri-
vater Freiflachen (Begriinung) gemaR § 92 Landesbauordnung (LBO) textlich nur
insoweit festgesetzt, wie sie zum Erhalt und zur Neugestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes erforderlich sind.

Ansonsten lassen sich die gemeindlichen Gremien unter Berucksichtigung der
planungsrechtlichen Festsetzungen von der Wahrung einer angemessenen
,Baufreiheit’ in wirtschaftlich schwierigen Zeiten leiten und beabsichtigen nicht,

‘ weitergehend einschrankende Festsetzungen in Bezug auf dié dulere Gestalt
baulicher Anlagen vorzunehmen. '

Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur Sicherung einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung werden unter Einhaltung und Realisierung
des grinordenrischen Ma3nahmenkonzeptes eher in den Beschréankungen zum
MaRB und zur Héhe baulicher Anlagen, wie zuvor dargelegt, gesehen.

Zudem ist mit der vorhandenen und zu ergénzenden Knickstruktur in Verbindung
: mit den zu entwickelnden Ausgleichsflachen eine in sich geschlossene Struktur
T vorgegeben, deren Auswirkung im Wesentlichen durch die Griinachsen begrenzt
‘ werden. Die bauliche und gewerbliche Nutzung wird sich in diesen ,Rahmen’
einfigen.

7 Natur, Landschaft, Griinordnung und Eingriffsregelung
(§ 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3i.V.m. § 9 Abs. 2 Nr. 15 und 20 BauGBaF)

| ' Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Gewerbegebiet - Erweiterung*
ist eine Inanspruchnahme von bisher nicht bebauten Flachen im AuRenbereich
entsprechend der qualifizierten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung des parallel
o erstellten Grinordnungsplanes verbunden (siehe Anlage dieser Begriindung).

1 Auf Grundlage der Bestandsaufnahme und Bewertung im Rahmen der értlichen
Landschaftsplanung und des Griinordnungsplanes unter Nutzung vorhandener
Informationen aus dem festgesteliten Landschaftsplan und der Vorprifung der
Umweltvertraglichkeit wurden auf Grundlage der stddtebaulichen Konzeption
(vgl. Nutzungskonzeption - Variante 2b als Anlage dieser Begriindung) land-
schaftsplanerische Zielvorstellungen. vorgegeben, die nunmehr durch die Sat-
zung zum Bebauungsplan Nr. 32 planungsrechtlich wie folgt umgesetzt werden :

¢ Verringerung des ErschlieBungsaufwandes durch Anbindung an bestehende,
leistungsfahige Verkehrsnetze

1 - * Minimierung des Gesamtflachenverbrauchs fir Siedlungs- und Bauflachen
durch eine méglichst effektive Ausnutzung des Plangebiets
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Gemeinde Oststeinbek Bebauungsplan Nr. 32

.Gewerbegebiet - Erweiterung”

Verlagerung der flaichenhaften Kompensationserfordernisse in dem erforderli-
chen Ausgleichsverhéltnis auf auRerhalb der gewerblichen Entwickiungsflé-
chen gelegenen Flachen einschlieBlich schutzgutbezogener Ersatzmafinah-
men entsprechend der Grinordnungsplanung

Bereitstellung einer externen Ausgleichsfliche im Gemeindegebiet (z.B. in-
nerhalb des Plangeltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 25) und planerungsrechtliche Absicherung des Kompensationsdefizits
durch stadtebauliche Vertrage nach § 11 BauGB a.F.

Weitestgehender Erhalt, Schutz und Sicherung einer nachhaltigén Entwick-
lungsfahigkeit der plangebietsbegrenzenden Knicks und Redder nach § 15b
LNatSchG

Einfriedungspfiicht fur die an den neu anzulegenden Redder angrenzenden
Gewerbegrundstiucke zur Unterbindung von Schadigungen und Beeintréchti-
gungen der geschitzten Landschaftselemente und zur Sicherung einer nach-
haltigen Entwicklung

Planzeichnerische Festsetzung (nur) der orts- und landschaftspréagenden Ein-
zelbdume

Einbindung der gewerblichen Erweiterungsflachen in die baulich vorgepragte
Siedlungsstruktur am Rande der Ortslage und andererseits in die offene Kul-
turlandschaft

Einfigung aller baulichen Anlagen und gewerblichen Nutzungen in das Orts-
und Landschaftsbild

Minimierung der Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild und Sicherung von

- Blickbeziehungen durch Begrenzung der Héhe baulicher Anlagen und Frei-
haltung von offenen Wiesenlandschaften (Grunachse beachten) entspre-
chend den értlichen Gegebenheiten

Schaffung einer angemessenen Elngrunung und Neugestaltung des Land-
schaftsbildes zur freien Landschaft hin durch Anlage von Knickstrukturen vor-
nehmlich als Redder entlang der 6stlichen Grenze der Gewerbegebietserwei-
terung ' ‘

Gliederung und Durchgriinung des Gewerbegebietes durch Erhalt vorhande-
ner Knicks innerhalb des Plangeltungsbereiches

Baumpflanzungen im und am Verkehrsraum unter landschaftspflegerischen
und auch griingestalterischen Gesichtspunkten im Sinne einer ,Bereicherung
der Sinne* im Rahmen der nachgeordneten ErschlieRungsplanung

Ableitung und Ruckhaltung des im Plangebiet anfallenden Regenwassers
mittels eines hinreichend dimensionierten Regensickerungsbeckens als
_Trockenbecken®, dass durch sehr flache Béschungen landschaftsgerecht in
die offene Wiesenlandschaft einzufiigen ist

Einbindung des technisch auszubildenden Regenklarbeckens in die neu an-
zulegende Redderstruktur und somit Minimierung der Eingriffe in das Land-
schaftsbild und in den Griinzug
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Gemeinde Oststeinbek ‘ : Bebauungsplan Nr. 32

.Gewerbegebiet - Erweiterung”

Als Empfehlungen fir die privaten Grundstﬂckseigentﬁmer werden als weitere
MaRnahmen der Eingriffsminimierung folgende Hinweise gegeben:

¢ ‘Auffangen und Wiederverwendung von unbelastetem Dachflachenwasser auf
den Grundstiicken

¢ Fassadenbegriinungen und Begriinungen von Nebenanlagen (z.B. Garage,
Carport) sowie Anlage von lebenden Laubholzhecken sind als zusétzliche
griingestalterische Mainahmen wiinschenswert.

Nach § 21 Abs. 1 BNatSchG n.F. sind bei Bauleitplanen, die Eingriffe in Natur
und Landschaft erwarten lassen, hinsichtlich des Belanges von Naturschutz und
Landschaftspflege das Vermeidungsgebot und die Ausgleichs- und Ersatzpflicht
zu beriicksichtigen und unter Ber{icksichtigung der Ergebnisse aus der Umwelt-
vertraglichskeitsstudie dartiber im Rahmen der Gesamtabwégung nach § 1 Abs.
6 BauGB a.F. abschlieRend zu entscheiden.

Die Vorschrift stellt klar, dass die Entscheidung Uber Malnahmen im Sinne des
§ 19 BNatSchG n.F. in der gemeindlichen Abwagung geméafR § 1 Abs. 6 BauGB
a.F. nach den materiellen und verfahrenstechnischen Vorschriften des BauGB
a.F. erfolgen soll, also nach Abwagungsgrundsatzen und nicht nach Optimie-
rungsgrundsatzen, wobei gemal dem gemeinsamen Runderlass vom
03.07.1998 stets eine vollstdndige Kompensation der Eingriffe durch geeignete
MaBnahmen anzustreben ist.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen sind unter Beachtung
des Belangs von Naturschutz und Landschaftspflege gemaR § 19 BNatSchG
n.F. Malnahmen zur Grunordnung zu treffen, die dazu dienen, die zu erwarten-
den Beeintrachtigungen auf den Grundstiicken selbst oder im sonstigen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes zu vermeiden, zu minimieren oder auszu-
gleichen.

Bei den AusgleichsmalRhahmen kénnen die verlorengegangenen Leistungen des
Naturhaushalts nicht im naturwissenschaftlichen Sinne ausgeglichen oder ersetzt
werden. Vielmehr handelt es sich um eine Kompensierung der értlichen Schaden
durch Verbesserung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
vor Ort des Eingriffs oder im naturrdumlichen Zusammenhang zum Eingriffsort.

MaBnahmen der Grinordnung und Landschaftspflege, die dazu dienen, die zu
erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder
den Erhalt und die Neugestaltung des Landschaftsbildes auf den Grundstiicken,
auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu mindern oder auszugleichen, werden im Bebauungsplan
nach § 9 Abs. 1 BauGB a.F. und § 92 LBO planzeichnerisch und textlich festge-
setzt.

Die Beschrankung von Nutzungen von nicht der Gemeinde gehérenden Grund-
stlicken durch grinordnerische Mafinahmen ist gerechtfertigt, da die erstrebten
MaRnahmen dazu geeignet sind, die stadtebaulichen Ziele und Belange einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung gemafR § 1 Abs. 5 BauGB a.F. zu verwirk-
lichen.

Die in dem Bebauungsplan Nr. 32 ,Gewerbegebiet - Erweiterungl” innerhalb des
Plangebiets planzeichnerisch und textlich festgesetzten griinordnerischen Maf-
nahmen reichen entsprechend der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nicht
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Gemeinde Oststeinbek Bebauungsplan Nr. 32
‘ .Gewerbegebiet - Erweiterung”

aus, die Flachenbilanz hinsichtlich der Umweltfaktoren Boden, Pflanzen- und
Tierwelt, Wasserhaushalt, Klima und Freiraumnutzung auf den derzeit zur Verfi-
gung stehenden Ausgleichsflachen vollstéandig auszugleichen zu kénnen. Daher
ist das bilanzierte Kompensationsdefizit auf einer externen Ausgleichsflache ab-
zulésen. DarUber hinaus verbleiben innerhalb des Plangeltungsbereiches zu-
sammenhangende Ausgleichsflachen, die als Oko-Konto fir andere bauliche
MaRnahmen zu gegebener Zeit zur Verfligung gestelit werden kdnnten.

Die innerhalb und auRerhalb des Plangebietes festgesetzten Ausgleichsmal-
nahmen werdéen gemat § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB a.F. den gewerblichen Bau-
flachen und den Verkehrsflaichen mit Pump- und Trafostation als Eingriffsverur-
sacher zugeordnet. Die Eingriffe, die mit der Herstellung des Regenklérbeckens
und des Regenversickerungsbeckens verbunden sind, kénnen durch entspre-
chende grinordnerische MaRnahmen, wie im Griinordnungsplan beschrieben
und in der nachgeordneten ErschlieBungsplanung durch ein Gestaltungskonzept
dargestellt, innerhalb der planzeichnerisch festgesetzten Flachen fir die Abwas-
serbeseitigung nachgewiesen und hergestellt werden.

Der durch den Bebauungsplan Nr. 32 fur die gewerbliche Nutzung einschlieflich
ErschlieBung ermdglichte Eingriff in Natur und Landschaft sowie in das Land-
schaftsbild erfordert insgesamt KompensationsmaRnahmen, die auf Grundlage
einer Uberschlagigen Kostenschatzung im Rahmen der Grinordnungsplanung
(Stand: 21.06.2004) voraussichtlich Kosten von netto ca. € 30.106,-- verursa-
chen werden. Die Kostenschéatzung beinhaltet alle Kosten fiir MaRnahmen, die
Voraussetzung fur die Bebaubarkeit der Gewerbeflachen im Sinne des Vorent-
wurfs zum Bebauungsplan Nr. 32 sind. '

Kosten des Grunderwerbs der Ausgleichsflachen, der Abzédunung zu den Ge-
werbe- und sonstigen Grundstiicken bzw. Nutzungen, Mafinahmen nach DIN
18920 zum Schutz von Grobdumen, Mafinahmen zur Unterhaltung der Aus-
gleichsflachen, Kosten fur die Regenwasserklarung und -versickerung, der
Baumpflanzungen im offentlichen StraRenbereich sowie gestalterische Malnah-
men zur Begrinung der Grundsticke sind den oben genannten Kosten hinzuzu-
rechnen.

8. Immissionsschutz
(§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB a.F. i.V.m. §1Abs 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO)

Zum Schutz der auferhalb des Plangeltungsberelches befindlichen vorhandenen
Wohnnutzungen vor Betriebslarm der geplanten Gewerbebetriebe werden die
gutachterlichen Ausfiihrungen der ,Larmtechnischen Untersuchung der Bebau-
ungsplane Nr. 14.4, Nr. 31 und Nr. 32 der Gemeinde Oststeinbek vom 23.04.
2002“ voll inhaltlich Ubernommen und entsprechend den gutachterlichen Fest-
setzungsvorschlagen im Text (Teil B) des Entwurfes zum Bebauungsplan Nr. 32
fur die nach § 9 Abs. Nr. 24 BauGB a.F. planzeichnerisch festgesetzten Flachen
unter Berlicksichtigung der Hinweise des Kreises Stormarn textlich festgesetzt.

-~ Die ,Larmtechnische Untersuchung.“ liegt der Begrindung zur ndheren Erlaute-
rung der Betriebsannahmen und der Belastungen als Anlage bei.
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Gemeinde Oststeinbek ' Bebauungsplan Nr. 32
.Gewerbegebiet - Erweiterung®

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 32 geplante Gewerbegebietserweiterung fihrt
bei dem bestehenden Wohnhaus an der Kreuzung Willinghusener Weg / Verlan-
gerung Meessen im Beurteilungszeitraum Nacht zu Uberschreitungen der Orien--
tierungswerte um bis zu 2 dB(A). Die Uberschreitungen lassen sich vermeiden,
wenn das nachtliche Emissionskontingent in-den dstlichen und sudlichen Teilbe-
reichen (GE, 2 und GE, 3) auf 55dB(A) beschrankt wird.

Zum Schutz vor Larmimmissionen aus der geplanten Gewerbegebietserweite-
rung werden fur die beiden vorgenannten Teilgebiete n&chtliche Beschrénkun-
gen der flachenbezogenen Schallleistungspegel im Teil B (Text) festgesetzt.

Der Schutz der Gewerbegrundstiicke untereinander kann in den nachgeordneten
Genehmigungsverfahren geklart werden; im Rahmen der Bauleitplanung besteht
kein Handlungsbedarf (,Gebot der planerischen Zurtickhaltung®).

9. Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB a.F.)

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit der StraRe ,Meessen* als duBere ErschlieRung
am westlichen Plangebietsrand vorhanden. Der Anschluss an das Ubergeordnete
Verkehrssystem erfolgt Uber den ,Willinghusener Weg* durch das vorhandene
Gewerbegebiet an die ,Méllner Landstrale” (L. 94) / BAB A1. :

“Entsprechend den verkehrstechnischen Untersuchungen im Vorwege dieser
Bauleitplanung (siehe Anlage dieser Begriindung) ist der gewerbliche Verkehr
aus dem Bebauungsplan Nr. 32 durch Anschluss an das vorhandene Verkehrs-
netz durch das westlich vorhandene Gewerbegebiet zu flihren.

Der heute Uber einen provisorischen Sandweg gefithrte Anliegerverkehr der 6st-
lich des Plangebietes gelegenen Golfplatzanlage ist an die ErschlieBungsstra’e
des Gewerbegebietes anzuschlieRen. Bei dem Ausbauprofil dieses Weges ist
auf den untergeordneten Stralencharakter besonders zu achten.

Entsprechend den Hinweisen des Kreises Stormarn und der gemeindlichen Ab-
wagung zum Entwurfs- und Auslegungsbeschluss. wird dieser Weg in einer
Breite von 4,75 m planzeichnerisch festgesetzt. Die Ausgestaltung ist entspre-
chend dem untergeordneten Charakter der Stralle im Mischprinzip herzustellen,
wobei mit der StraRBenbreite einerseits dem Begegnungsfall Pkw / Pkw Rech-
nung getragen und andererseits mit den Ausbaumerkmalen im Mischprinzip auf
einen eigenstandig gefiihrten Geh- und Radweg verzichtet wird. Die Ausgestal-
tung dieser Verkehrsflache ist im Rahmen der nachgeordneten ErschlieRungs-
planung durch das beauftragte Ing.- Biro in dem vorgenannten Sinne mit den
zustandigen Fachabteilungen des Kreises Stormarn einvernehmlich abzustim-
men.

Neben dem Anliegerverkehr der Golfanlage kann es auch erforderlich werden,
den vorhabenbezogenen Verkehr aus der Sportplatzerweiterung hieriiber abzu-
fuhren, um das sidlich gelegene Wohngebiet und deren Knotenpunkte an der
,Moliner Landstral3e" nicht noch stérker zu belasten.

Dem Charakter eines Gewerbegebietes entsprechend und in Fortfihrung der

Stralle ,Meessen“ (aus dem Bebauungsplan Nr. 22) werden die inneren Er-
schlieBungsflachen des Gewerbegebietes als Verkehrsflachen festgesetzt.
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Gemeinde Oststeinbek Bebauungsplan Nr. 32

10.

,Gewerbegebiet - Erweiterung"

Die Ausgestaltung und Aufteilung der Verkehrsflichen sowie der Anschiuss der
inneren PlangebietserschlieRung an die vorhandene Strafle ,Meessen“ ist der
nachgeordneten ErschlieBungsplanung vorbehalten.

In der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 32 ist weiterhin ein Straenregelquer-
schnitt mit einer Gesamtbreite von 13,0 m festgesetzt, wobei die Fahrbahn der
Stralle ,Meessen” mit einer Breite von 7,0 m in die Erweiterungsflachen fortge-
fuhrt werden soll. Auf der nérdlichen Strallenseite (bis zum Wendeplatz hinein
gefuhrt) ist ein 2,0 m breiter Gehweg vorgesehen. Auf der sidlichen Strallen-
seite ist ein 3,0 m breiter Parkstreifen mit einzelnen Baumpflanzungen und ein
1,0 m breiter Notgehweg geplant. Innerhalb der festgesetzten Breite von 13,0 m
kann der fur ein Gewerbegebiet bedarfsgerechte Ausbau im Rahmen der weite-
ren Projektentwicklung noch weitergehend konkretisiert werden.. Dies betrifft
dann auch den Anschluss an den Wendeplatz der Strale ,Meessen®.

Die Anzahl an &ffentlichen Parkplatzen wird im Rahmen der nachgeordneten Er-
schlieBungsplanung nachgewiesen und soll hierbei Ricksicht nehmen auf die
mdglichen Grundstickszufahrten. Da mit dem Stellplatzerlass vom Oktober 1995
die bisherigen Regelungen zum ruhenden Verkehr (auch in der Bauleitplanung)
aufgehoben worden sind, bezieht sich die Ratsversammlung zu ihrer 0.g. Ent-
scheidung auf Erfahrungen vor Ort und auf die Auswertung der Ansiedlung von

Gewerbebetrieben entsprechend dem Fortgang der Realisierung. '

Der Hinweis seitens des Kreises Stormarn zur planungsrechtlichen Festsetzung

der Parkplatzflachen bei gleichzeitiger Ausnahmeregelung wird von der Gemein-

devertretung zwar grundsatzlich fir richtig empfunden, jedoch soll im Hinblick auf
eine moglichst bedarfsgerechte Gewerbeansiedlung auf die besonderen Anfor-
derung der Betriebe Ricksicht genommen werden kénnen. Daher wird auf eine
Festsetzung in diesem Planungsfall verzichtet. Eine Ausnahmeregelung, die
gleichzeitig so flexibel ist, ist letztendlich dann auch wieder keine klare Festset-
zung. Die Gemeindevertretung wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung und
des ErschlieRungsvertrages sicherstellen, dass ausreichender 6ffentlicher Park-
raum geschaffen wird.

Die Anzahl notwendiger Stellplatze ist gemaR Landesbauordnung und Stellplatz-
Erlass vom Oktober 1995 auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen. -

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsfldchen fur die Feuerwehr sind
nach DIN 14 090 herzustellen und deren Zugénglichkeit zu gewahrleisten.

Ver- und Entsorgung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB a.F.)

Die fur eine gewerbliche Bebauung innerhalb des Plangebietes vorgesehenen
Bauflaichen werden an das vorhandene Leitungsnetz in der Stralle ,Meessen,
angeschlossen.

Ein Anschluss der Schmutzwasserleitung nach Norden an das vorhandene Lei-
tungsnetz in der Strale ,Am Knick" kann nach derzeitigem Planungsstand auf-
grund der Eigentumsverhéltnisse nicht erfolgen. Auch ist eine Ableitung Uber pri-
vatem Grund (z.B. als I-Recht oder als Grunddienstbarkeit abgesichert) derzeit

* nicht méglich.
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Gemeinde Oststeinbek ' Bebauungsplan Nr. 32

10.1

.Gewerbegebiet - Erweiterung®

Schmutzwasserbeseitigung

Alle Grundstiicke innerhalb des Plangebietes sind mit Anschluss- und Benut-
zungszwang an die zentralen Entsorgungseinrichtungen des Zweckvernbandes
Sldstormarn anzuschlie[&en.

Die SW-Entsorgung erfolgt durch Anschluss an das in der Strale ,Meessen"
vorhandene Leitungsnetz.

Da eine Ableitung nach Norden Uber die Gewerbegrundsticke innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 22 aus eigentumsrechtlichen
Grunden derzeit nicht moglich erscheint, ist eine Ableitung mittels Pumpstation

" nach Siuiden und mit Anschliuss an das Leitungsnetz in der StralBe ,Meessen®

10.2

10.3

derzeit geplant. Eine Flachenfestsetzung fur die erforderliche Pumpstation ist im
Norden am Wendeplatz planungsrechtlich vorgesehen.

Frischwasserversorgung

Das Plangebiet wird an die Frischwasserversorgung der Hamburger Wasserwer-
ke GmbH mit Anschluss- und Benutzungszwang fir alle Grundstiicke ange-
schlossen.

Vorhandene bauliche: Einrichtungen der Hamburger Wasserwerke (HWW) mus-
sen erhalten bleiben. Im Zuge der nachgeordneten ErschlieBungsplanung sind
durch das beauftragte Ing.- Buro die Belange des Versorgungstragers zu be-
ricksichtigen. Eine gemeinsame Einweisung vor Ort und die Koordinierung der
BaumaRnahmen erfolgt durch den ErschlieRungstrager. '

Die Frischwasserversorgung dient zugleich der Léschwasserversorgung.

Regenwasserbeseitigung

Im Rahmen einer ersten Vorplanung fir die Gewerbegebietserweiterung hat der

Zweckverband Sudstormarn gepriift, ob durch Erweiterung / Umbau des vorhan-
denen Beckens ,Am Knick" (B-Plan Nr. 22) auller der Regenwasserentsorgung

des geplanten Gewerbegebietes (B-Plan Nr. 32), zusétzlich auch die Entsorgung

des z.Zt. Uber das sogenannte ,HEW-Becken* entwéssernden Oststeinbeker

Einzugsbereichs méglich ist.

Die zwischenzeitlich fortgefihrten Planungen im Rahmen des parallel in Aufstel-

lung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 32 haben zu einer abschlieRenden L6-

sung der Oberflichenbeseitigung des innerhalb der geplanten Gewerbegebiets-
erweiterung anfallenden Regenwassers gefthrt.

Da die Flachen nordéstlich der geplanten Gewerbegebietserweiterung nicht fur
eine Inanspruchnahme als Flachen fur die Abwasserbeseitigung zur Verflgung
stehen und auch absehbar fur diesen Nutzungszweck nicht erworben werden
kénnen, soll nunmehr das anfallende Regenwasser innerhalb einer &stlich an
das Gewerbegebiet angrénzenden Fléchen zur Versickerung gebracht werden.
Hierfir ist der Bau eines technisch ausreichend dimensionierten und land-
schaftsgerecht in die ortliche Situation des Griinzuges einbezogenen Regenver-
sickerungsbeckens mit sehr flachen Béschungen geplant. Eine Vorklérung des
Regenwassers erfolgt innerhalb einer Flache direkt anschlieRend an das Gewer-
begebiet, durch Knicks abgegrenzt. ‘
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Gemeinde Oststeinbek Bebauungsplan Nr. 32

10.4

.Gewerbegebiet - Erweiterung"

Entsprechende hydraulische Nachweise werden im Rahmen der nachgeordneten
ErschlieRungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 32 in Abstimmung mit dem
Zweckverband und der unteren Wasserbehérde konkretisiert. Dies betrifft auch
die Schaffung eines Notiberlaufs, der in dem Seitenstreifen der Verldngerung
der StraRe ,Meessen* zum Hegengraben auf éffentlichem Grund geftihrt werden
kénnte.

Die Zuganglichkeit der Regenwasserversickerungsmulde und -kldrbeckens wird
durch eine Zufahrt von der Verlangerung der StraBe ,Meessen” aus sicher ge-
stellt. '

Telekommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebiets ist die Verlegung zusétz-
licher Fernmeldeeinrichtungen erforderlich.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde durch den Versorgungstrager, die
Deutsche Telekom AG, die Versorgungssituation geprift und mitgeteilt, dass die
Versorgungsleitungen innerhalb der ,Planstrale A* geflihrt werden sollen.

_ Fur den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie zur Koordinie-

10.5

10.6

rung mit dem Straflenbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager
ist der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflinahme so frith wie maéglich vor
Baubeginn dem zustandigen Fernmeldeamt (Heide) mitzuteilen.

Stromversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die E.ON HANSE AG das Ge-
meindegebiet mit Strom.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurde durch das Versorgungsuntemneh-
men die elektrische Versorgung des geplanten Gewerbegebietes geprift. Danach
ist eine zuséatzliche Trafostation in der geplanten Erweiterung des Gewerbege-
bietes im Bereich des Wendeplatzes erforderlich.

Die Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen ist fur die zusétzliche Trafostation
dementsprechend vergrélert worden. Sollten ggf. weitere Flachen spater den-
noch benétigt werden, kénnen diese auch (iber entsprechende Grunddienstbar-
keiten zugunsten des Versorgungstragers im Zuge der PlangebietserschlieBung
gesichert werden.

Gasversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die E.ON HANSE AG das Ge-
meindegebiet mit Gas.

Die bestehenden Versorgungsleitungen sind bei der geplanten Bebauung zu be-
rlcksichtigen. Die Richtlinie zum Schutz unterirdischer Versorgungsaniagen ist
entsprechend zu beachten. Die Regeliiberdeckung-der Gasleitungen betrégt 0,8
m und ist bei einer Veranderung des vorhandenen Niveaus zu beachten.

Die Anpflanzung von Baumen im Bereich der Leitungstrassen ist mit dem Ver-
sorgungstrager abzustimmen. Ein direktes Bepflanzen der Versorgungsleitungen
sollte grundsétzlich vermieden werden.
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Gemeinde Oststeinbek Bebauungsplan Nr. 32

10.7

11.

12,

13.

13.1

,Gewerbegebiet - Erweiterung®

Die Koordinierung erfolgt durch das beauftragte Ing.- Biro im Rahmen der nach-
geordneten ErschlieBungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 32 zu gegebener
Zeit mit Einweisung in die Leitungstrassen vor Ort.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Stormarn wird zentral mit An-
schiuss- und Benutzungszwang fur alle Grundstiicke innerhalb des Plangebietes
geregelt. Die Abfalle sind innerhalb des Plangebietes in festen Behéltern bzw. in
Wertstoffsécken zu sammeln.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sibhergeste"t durch die Freiwillige Feuerwehr der
Gemeinde Oststeinbek und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in.
Form der nachbarschaftlichen Léschhilfe.

Das L&schwasser wird entsprechend den technischen Méglichkeiten mit der er-
forderlichen Leistung aus der zentralen Frischwasserversorgung entsprechend
den technischen Anforderungen und nach Magabe des Erlasses des innenmi-
nisteriums in Abstimmung mit der Feuerwehr an den hierfar geeigneten Stellen
enthommen. '

Zusitzlich erforderlich werdende Hydranten innerhalb des Gewerbegebietes mit
deren Standorten werden mit der Feuerwehr abgestimmt und erfolgen im Rah-
men der nachgeordneten ErschlieRungsplanung. ‘

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das StraRen- und Versorgungsnetz ist als AuRere Erschliérsung mit der Strale
,Meessen“ vorhanden.

Zusatzlich erforderlich werdende MaRnahmen fur die inneren ErschlieRungsfla-
chen (,Planstrae A*) des Gewerbegebietes und den Ausbau des Verbindungs-
weges zwischen Gewerbegebiet und Golfplatzaniage (,Planstrale B*) werden im
Rahmen einer nachgeordneten Erschlie@ungsplanung nachgewiesen und ent-
sprechend dem technischen Regelwerk hergestellt.

Eine Uberschlagige Kostenschatzung fur die ErschlieRung des Gewerbegebietes
entsprechend den Festsetzungen der Bebauungsplanung ist der nachgeordne-
ten ErschlieBungsplanung nach dem jeweiligen Planungsstand zu entnehmen.

Fur die offentlichen Verkehrsflachen ist eine Widmung erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahmen

Knicks (§ 15b LNatSchG)

Die innerhalb bzw. direkt angrenzenden vorhandenen Knicks / nicht bepflanzten
Knickwalle sind nach § 15b LNatSchG geschitzt.
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Gemeinde Oststeinbek | Bebauungsplan Nr. 32

13.2

,Gewerbegebiet - Erweiterung*

Alle Mafnahmen, die zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung
dieser geschiitzten Landschaftsbestandteile fahren, sind verboten.

PflegemaRnahmen (auf den Stock setzen bzw. Nachpflanzungen) sind entspfe—
chend den Vorgaben aus dem ,Grinordnungsplan® durch die Grundstiicksei-
gentuimer fachgerecht auszufuhren.

Die Knicks am westlichen und nérdlichen Plangebietsrand erhalten auf den pri-
vaten Grundstiicksflachen zu ihrem Schutz und zur nachhaltigen Entwicklung ei-
nen 2,0 m breiten Saumstreifen, in dem bauliche Anlagen und deren Nutzung
unzulassig sind (Knickfreihaltezone). Die Knicks werden durch planzeichnerische
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB a.F. in ihrem Bestand und in ihrer
Entwicklungsfahigkeit entsprechend den gesetzlichen Regelungen = des
LNatSchG geschutzt. Die orts- und landschaftsbildpragenden Baume werden zu-
satzlich planzeichnerisch festgesetzt; dies bezieht sich jedoch nicht auf die
Knickuberhalter. o

Der im nérdlichen Bereich oberhalb der geplanten Regenversickerungsmulde
vorhandene Knickwall wird mit einem Anpflanzungsgebot belegt. Der land-
schaftspragende Uberhailter ist zu erhalten.

Die Knicks im Stuiden und Osten befinden sich auf den privaten Grundstlcksfla-
chen bzw. innerhalb der festgesetzten Ausgleichsflache und bilden zusammen
mit den ihnen gegenuberliegenden Knicks ortstypische Redderstrukturen (,Wil-
linghusener Weg" und Verlangerung StraBe ,Meessen*), die einem besonderen
Schutz bedurfen. Daher sind diese Knickabschnitte als Malnahmenflachen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB a.F. festgesetzt.

GemaR § 9 Abs. 6 BauGB a.F. werden die Knicks nachrichtlich in die Planzeich-
nung Obernommen.

Bahnanlagen (§ 9 Abs. 6 BauGB a.F.)

Am sudlichen Rand des Plangebietes befindet sich der Korridor der geplanten
Schnellbahntrasse.

Die Linienfuhrung schliet im Osten an die Darstellungen der 28. Anderung des
Flachennutzungsplanes an. Die Trassierung aus dem geltenden Ursprungs-
Flachennutzungsplanes wird im Rahmen der 29. Anderung des Flachennut-
zungsplanes und des Bebauungsplanes Nr. 32 geringfiigig nach Stden verscho-
ben, ohne jedoch wesentliche Anderungen in der Breite des Korridor und in der
Linienfihrung vorzunehmen. Mit dieser geringfugigen Verschiebung kann der
_Willinghusener Weg"“ einschlieBlich seiner orts- und landschaftsbildpragenden
Redderstruktur erhalten bleiben. Dies entspricht den gemeindlichen Planungs-

zielen aus den Bauleitplanverfahren der vergangenen Jahrzehnte.

Gemah § 9 Abs. 6 BauGB a.F. wird der Korridor fur die Schnel!bahntfasse nach-
richtlich in die Planzeichnung aufgenommen.

Gemeinde Oststeinbek - BP-32 - Begrindung Buiro fur integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS - § 21



Gemeinde Oststeinbek - , Bebauungsplan Nr. 32

14,

,Gewerbegebiet - Erweiterung*

Hinweise .

Am westlichen Rand der bebauten Ortslage von Oststeinbek und auferhalb des
Anderungsbereiches der 29. Anderung des Flachennutzungsplanes verlaufen
mehrere 110 / 380 kV-Freileitungen vom Abspannwerk Hamburg-Ost in Richtung
KW Krimmel. Mit der 29. Anderung des Fléchennutzungsplanes einschlieBlich
der 2. Anderung und Ergdnzung des Landschaftsplanes werden keine Ein-
schrankungen fir den Betrieb der o.g. Leitungen seitens der Gemeindevertre-
tung angestrebt bzw. geplant. Alie innerhalb des Anderungsbereiches darge-
steliten Baufléchen liegen riickwartig von den bereits vorhandenen Wohn- und
Gewerbegebieten.

Uber den Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32 veriauft eine Richt-
funkverbindung zwischen dem Abspannwerk Hamburg-Ost und dem KW Krim-
mel. Die zulassige Bauhohe liegt bei 87 m tber NN. Die innerhalb des Gewerbe-
gebietes festgesetzten maximalen Firsthohen bleiben wesentlich unter der oben
angegebenen Hoéhe, so dass eine Beeintrachtigung der Richtfunkverbindung
nicht zu erwarten ist. :

Die Richtfunktrasse wird nach § 9 Abs. 6 nachrichtlich in dié Planzeichnung zur
Satzung des Bebauungsplanes Nr. 32 Ubernommen.

Oststeinbek, den 2 5. OKT. 200¢
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