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Bebauungsplan Nr. 42 Stand

Teil I: Begriindung des Bauleitplans

1 Grundlagen, Planungsanlass, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Planungsanlass, Ziel und Zweck der Planung

Ein in Hamburg anséssiges Unternehmen méchte seinen Firmensitz in die Gemeinde Ost-
steinbek verlagern sowie seniorengerechte Wohnungen errichten. Aufgrund des demographi-
schen Wandels besteht in der Gemeinde Oststeinbek die Nachfrage nach seniorengerechtem
Wohnraum. Die Gemeinde méchte den Menschen, die sich nicht mehr um ihr Haus kiimmern
kénnen oder Unterstiitzung im Alltag benétigen, die MGoglichkeit geben, weiterhin in ihrem Hei-
matort leben zu kdnnen. Hierfiir soll weiterer Wohnraum geschaffen werden.

Ferner besteht In der Gemeinde Oststeinbek eine anhaltend hohe Nachfrage nach gewerbli-
chen Bauflachen. Hierbei geht es sowohl um den Erweiterungsbedarf von ortsanséssigen Be-
trieben, als auch um Neuansiedlung von Unternehmen. Diesem Bedarf kann die Gemeinde
aufgrund fehlender Gewerbeflachen derzeit nicht angemessen gerecht werden, da die beste-
henden planungsrechtlich gesicherten Flachen bereits ausgeschopft sind (vgl. Abbildung 1).
Hierdurch besteht aufgrund fehlender Gewerbeflichen die Gefahr der Abwanderung von orts-
ansassigen Firmen bzw. eine Neuansiedlung von Unternehmen ist nicht moglich.

B : * X
s by - §

Abb. 1: Gewerbeflachen der Gemeinde Oststeinbek | Quelle: Gemeinde Oststeinbek
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Mit der Entwicklung von Gewerbe- sowie Allgemeinen Wohngebietsflachen soll die Ansiedlung
ortsvertraglicher, nicht stérender Gewerbetriebe sowie die Schaffung von seniorengerechtem
Wohnraum ermdglicht und planungsrechtlich gesichert werden, um der bestehenden Nach-
frage sowohl an Gewerbefléchen, als auch seniorengrechtem Wohnungsraum nachzukom-
men.

Das Plangebiet wurde als geeigneter Standort fur die angedachten Nutzungen identifiziert. Es
befindet sich an der Schnittstelle einer bestehenden Wohnnutzung sowie gewerblich genutz-
ten Flachen, ist ausreichend dimensioniert und liegt in verkehrsglinstiger Lage. Ferner befindet
sich das Plangebiet in fuRlaufiger Néhe zu Nahversorgungsmoglichkeiten. Darliber hinaus
wiirde durch die Planung ein zusammenhangendes Siedlungsgeflige entstehen.

Ein GroRteil des Plangebietes sollte vor dem Hintergrund konkreter Entwicklungsabsichten
eines Investors bereits vor ca. 10 Jahren als Sondergebiet mit einer gewerblichen Nutzung
sowie durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets die Schaffung von weiterem
Wohnraum planungsrechtlich gesichert werden (Bebauungsplan Nr. 37). Da sich aber das an-
siedlungswillige Unternehmen wéhrend des Planverfahrens fir einen anderen Standort ent-
schieden hat, wurde dieses Planverfahren im Jahr 2010 eingestellt. Eine Nachfrage nach wei-
teren Gewerbeflichen und Wohnraum besteht jedoch weiterhin. Ferner ist die Flache aufgrund
ihrer besonders verkehrsgiinstigen Lage mit einem unmittelbaren Anschluss an die Bunde-
sautobahn A1 nach wie vor fiir eine gewerbliche sowie angrenzende Wohnnutzung pradesti-
niert. Aufgrund konkreter Realisierungsabsichten soll Planungsrecht fiir diese Flachen ge-
schaffen werden und einer geordneten Entwicklung zugefiihrt werden.

Da fiir das Plangebiet kein Baurecht vorliegt, ist fir die Umsetzung der Planung folglich die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Ferner widerspricht der giiltige Flachennut-
zungsplan teilweise den aktuellen Planungen. Folglich ist die Anderung des Flachennutzungs-
plans im Sinne des § 8 Abs. 3 BauGB notwendig, um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs.
2 BauGB zu entsprechen. Die Verfahrensschritte zur Anderung des Flachennutzungsplanes
und zur Aufstellung des Bebauungsplanes werden im Parallelverfahren durchgefiihrt.

1.2 Plangrundlagen
Als Kartengrundlage dient ein Auszug aus der Liegenschaftskarte (ALKIS) aus den Geobasis-
daten der Schleswig-Holsteinischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, erganzt durch

weitere topographische Einmessungen durch die &ffentlich bestellten Vermessungsingenieure
Sprick & Wachsmuth: Vermessung vom 09. Februar 2018, im MaRstab 1:1.000.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurden das Buro Evers & Kussner | Stadtplaner,
Ferdinand-Beit-StraRe 7b in 20099 Hamburg und das Biiro Landschaftsarchitektur und -6ko-
logie | ALSE GmbH, Dorfplatz 3 in 24238 Selent beauftragt. Als fachplanerische Grundlagen
fiir die Erarbeitung des Bebauungsplans wurden folgende Fachbeitrage bzw. Untersuchungen
herangezogen:
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* Potenzialabschétzung Végel und Aussagen zum Artenschutz, Biotoptypenbewertung
Dipl.-Biol. Karsten Lutz, Juli 2019 und Marz 2019

» Landschaftsplanerischer Fachbeitrag
Landschaftsarchitektur und -6kologie ALSE GmbH, Februar 2019 (aktualisiert Mai
2020)

e Baugrunduntersuchung
Ingenieurgesellschaft | Dr. Ing. Michael BeuRe mbH | Beratende Ingenieure, Septem-
ber 2018 (Teilbereich ,West“) sowie
Prof. Dipl. -Ing. Rudolf Enders | Ingenieurgesellschaft mbH / Dipl.-Ing. Heinz Diihrkop
| Erdbaulaboratorium, Juni 2009 (Teilbereich ,Ost“)

e Schalltechnische Untersuchung
Larmkontor, Februar 2019 (Teilbereich ,West“) sowie
Masuch + Olbrisch | Ingenieurgesellschaft fiir das Bauwesen mbH, Februar 2019 (Teil-
bereich ,Ost")

e Verkehrstechnischer Lageplan und Untersuchung
Masuch + Olbrisch | Ingenieurgesellschaft fiir das Bauwesen mbH, Februar 2019 (ak-
tualisiert im Marz 2020)

* Wasserwirtschaftliches Fachkonzept
Naumann Landschaft | Naumann Landschaftsarchitektur GbR, Juli 2019 (Teilbereich
,West“) sowie
Masuch + Olbrisch | Ingenieurgesellschaft fiir das Bauwesen mbH, Februar 2019 (Teil-
bereich ,Ost") (aktualisiert im Marz 2020)

2 Beschaffenheit des Plangebietes

2.1 Ré&umlicher Geltungsbereich

Der ca. 6,9 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 42 der Gemeinde Oststeinbek
liegt etwa 100 m 6stlich der Bundesautobahn A1 und umfasst vollstdndig die Flurstiicke 30/5
und 27 sowie teilweise die Flurstiicke 97/77, 71/2, 71/3, 32/10, 72/5 sowie 201 der Flur 1 in
der Gemarkung Oststeinbek.

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden: durch den Willinghusener Weg

im Osten: durch den Barsbiitteler Weg

im Siden: durch die Bebauung ,Hansetor* und ,Breedenweg"
im Westen: durch die Westgrenze des Flurstiickes 30/5

Eine hochbauliche Entwicklung ist fir die Flurstiicke 30/5 und 97/77 (Teilbereich ,West“) und
fir das Flurstlick 27 (Teilbereich ,Ost‘) vorgesehen. Aufgrund unterschiedlicher
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Eigentlimerstrukturen sind zum Teil verschiedene Fachplaner (siehe Abschnitt 1.2) beauftragt
worden, weshalb der Geltungsbereich teilweise zwischen den Teilbereichen ,West“ und ,Ost*

unterschieden wird — wie es die nachfolgende Karte veranschaulicht.”
H - B

 PRpe—
[

Teilbereich ,Ost*

T

AN

Teilbereich ,West*

woll D

A N -

Abb. 2: Darstellung der Teilbereiche (eigene Darstellung)

1 Zu Beginn des Planverfahrens waren die Teilbereiche ,West* und Ost* in zwei Planverfahren eingebettet:

Teilbereich ,West*: B-Plan Nr. 42 und Teilbereich ,Ost": B-Plan Nr. 44
Diese beiden Planverfahren wurden mit dem Aufstellungsbeschuss vom 11. Mérz 2019 in ein Bauleitplanverfahren

zusammengefasst.
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2.2 Lage im Gemeindegebiet / Geldndeverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand der Gemeinde Oststeinbek, siid-
ostlich der Strale Willinghusener Weg an der Schnittstelle zwischen unterschiedlichen Nut-
zungs- und Bebauungsstrukturen (siehe Abschnitt 2.3). Das Plangebiet weist eine hohe ver-
kehrstechnische ErschlieBungsqualitat auf: Uber den Willinghusener Weg ist eine ziigige An-
bindung an die Bundesautobahn A1 (Auf- und Abfahrt 32 HH-Ojendorf) gegeben.

Boden- und Gelédndeverhiltnisse

Das Plangebiet ist weitestgehend eben und liegt auf einer Hohenlage von rund 28 m iiber
Normalhdhennull (iNHN). Die Geléndehdhen liegen im Teilbereich ,West* zwischen 26,90 m
UNHN im Norden, 27,60 m in der Mitte und 28,61 m GNHN im Siiden. Der Teilbereich ,Ost*
weist eine Gelandehdhe zwischen 27,30 m GNHN im Osten, 28,27 m in der Mitte und 27,79 m
UNHN im Westen auf. Das Gelénde steigt allgemein von dem Willinghusener Weg leicht in
Richtung Stiden an.

Die Bodenstruktur wird von einer im Mittel rund 0,40 bis 0,50 m machtigen Mutterbodenschicht
gefolgt von gewachsenen Sanden und Geschiebelehm gepragt. Der Baugrund ist unterhalb
der Mutterbodenschicht teilweise von nicht ausreichender Tragfahigkeit.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine wesentlichen Altlasten, Altabla-
gerungen sowie Kampfmittel bekannt (siehe Abschnitt 3.10).

Der oberflachennahe Grund- bzw. Stauwasserleiter befindet sich im Teilbereich ,\West“ in einer
Tiefe von 2,0 bis 4,30 m unter Gelédndeoberkante. Bei den angetroffenen Wasserstanden han-
delt es sich (iberwiegend um noch nicht beruhigte Wasserstande, die jahreszeitlich und witte-
rungsbedingt auch hoher ausfallen kénnen. Der Versickerungswert bewegt sich bei den saa-
lezeitlichen Sanden zwischen ca. k= 1,10 x 10 *m/s und 1,15 x 10 “*m/s. Eine oberflichennahe
Versickerung ist bereichsweise mdéglich, kann aber zwischen den untersuchten Baugrundauf-
schlussen variieren.

Dagegen befindet sich im Teilbereich ,Ost“ der oberflachennahe Grund- bzw. Stauwasserleiter
in einer Tiefe von 1,30 bis 2,60 m unter Geléandeoberkante. Bei den angetroffenen Wasser-
standen handelt es sich liberwiegend um Stauwasser, das aufgrund der nahezu wasserun-
durchlassigen Geschiebeboden 6rtlich und insbesondere bei Starkregenereignissen oder
Schneeschmelze bis an die Oberkante des Geléndes ansteigen kann. Der Versickerungswert
liegt bei den schiuffarmen Sanden um 1,0 x 10° m/s <k < 1,1 x 10 m/s. Sande mit gréReren
Schluffanteilen weisen minimale Durchlassigkeiten von ca. k= 3,5 x 10 ® m/s auf. Die Versi-
ckerungseigenschaften sind somit als eher schlecht einzuordnen (Quelle: Ingenieurgesell-
schaft | Dr. Ing. Michael BeuRe mbH | Beratende Ingenieure, September 2018 sowie Prof. Dipl.
-Ing. Rudolf Enders | Ingenieurgesellschaft mbH und Dipl.-Ing. Heinz Duhrkop | Erdbaulabo-
ratorium, Juni 2009).
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2.3 Flacheneigenschaften und Nutzungen

Nutzungs- und Eigentumsstruktur

Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Flache (Ackerbau) genutzt. Die Flachen
sind dementsprechend unbebaut und nicht versiegelt. Die Flurstiicke 27, 30/5 und 99/77 be-
finden sich in Privatbesitz.

Die im Umfeld des Plangebiets entlang der Hauptverkehrsstralte Willinghusener Weg beidsei-
tig angrenzenden Flachen werden von gemischten Nutzungsstrukturen gepragt. So lassen
sich gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzungen sowie Freizeitmdglichkeiten (Sport) und
Wohnen finden.

Jenseits des Willinghusener Wegs befinden sich grofflachige Gewerbestrukturen, die im Wes-
ten von Wohnbebauung, groRflachigem Einzelhandel und landwirtschaftlicher Nutzung, im
Norden von einem Umspannleitwerk und landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie im Osten
ebenfalls von landwirtschaftlichen Flachen und einem Golfplatz umschlossen werden. In die-
sem Bereich befinden sich die einzigen planungsrechtlich gesicherten Gewerbeflachen der
Gemeinde Oststeinbek, sodass sich hier auch alle groRflachigen Gewerbebetriebe Oststein-
beks konzentrieren. An der Mdliner Landstrafte/Kampstrale liegt ein nach § 34 BauGB als
Gewerbegebiet zu beurteilender Bereich, der aber nicht weiterentwickelt werden soll.

Dariiber hinaus befinden sich 6stlich des Plangebiets diverse, gemeindliche Sportplatzflachen
(Hauptnutzer: Oststeinbeker Sportverein), ein Fitnessstudio sowie das Jugendzentrum Ost-
steinbek (JuzO) und die Kita Meessen. Ferner ist fur diesen Bereich der Neubau der Grund-
schule vorgesehen, wofiir ein Aufstellungsbeschluss fur die Erstellung eines Bebauungsplans
besteht.

Sidlich der éstlichen Teilfliche und im Westen wird das Plangebiet von Ackerflachen be-
grenzt. Angrenzend an die im Stden befindliche Ackerflache sowie sudlich der westlichen
Teilflache des Plangebietes wird die Umgebung von Wohnnutzungen in Form einer lockeren
Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilienhausbebauung gepragt.

Bebauungsstruktur

Stadtebaulich stellt sich die nahere Umgebung des Plangebiets als sehr heterogen dar. Neben
einer kleinteiligen, offenen Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilienhausbebauung sind auch
flachige Gewerbebauten sowie (westlich des Plangebiets) groRvolumige Baukdrper der Ein-
zelhandelsbetriebe gebietspragend. Ostlich des Plangebiets befindet sich der Oststeinbeker
Sportverein, welcher neben einem Vereinsgebaude sieben Tennisplatze, zwei Fulballplatze -
einer mit einer Leichtathletikbahn umschlossen - sowie Stellplatzflachen in den Aulenanlagen
umfasst. Erganzt wird dieser Bereich von einem Fitnessstudio sowie dem Jugendzentrum Ost-
steinbek (JuzO) und der Kita Meessen.
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Die ein- bis dreigeschossige Wohnbebauung ist durch eine Dachlandschaft bestehend aus
Sattel- und Walmdéchern geprégt, wahrend die Gewerbebauten (iberwiegend Flachdacher
aufweisen.

ErschlieBung

Die zur Bebauung anstehende Fléche wird im Norden durch einen nicht versiegelten und als
FuR- und Radweg genutzten Schotterweg zwischen dem vorhandenen Redder (Doppel-
knickstruktur) und im Osten durch die StraRe Barsbiitteler Weg erschlossen, welche die an-
grenzenden Nutzungen wie Wohnen, soziale Einrichtungen und Sport erschlieft.

Nordwestlich des Plangebiets zweigt der Willinghusener Weg in den Redder. Dieser Weg trifft
ostlich des Geltungsbereichs auf die Wohnwege Meessen und Barsbiitteler Weg.

Die ErschlieBung des Plangebiets wird jedoch tiber die HauptverkehrsstraRe Willinghusener
Weg, einer mehrspurigen, mit separaten Abbiegespuren versehenen HauptverkehrsstraRe,
erfolgen. Der Willinghusener Weg fiihrt in westlicher Richtung direkt auf die Glinder StraRe,
welche wiederum an die Bundesautobahn A1 anbindet.

Das Plangebiet liegt in fuBlaufiger Erreichbarkeit von zwei Bushaltestellen, die eine gute
OPNV-Anbindung gewéhrleisten. In etwa 150 m Entfernung befindet sich die Bushaltestelle
,Oststeinbek, Meessen®, die von der Buslinie 233 im 30-Minuten-Takt angefahren wird. An der
Moliner Landstralle befindet sich in ca. 500 m Entfernung die Bushaltestelle ,Hamburger
Kamp®, welche von diversen Buslinien - auch in Richtung der U-Bahnstation ,Steinfurther Al-
lee“ - bedient wird.

Freiraum- und Griinstruktur

Die privaten Flurstlicke 30/5, 97/77 (Teilbereich ,West‘) sowie 27 (Teilbereich ,Ost“) werden
derzeit als Ackerflache genutzt.

Im Norden befindet sich ein Redder (Doppelknickstruktur) mit dichtem Unterbewuchs und teil-
weise kapitalen Eichen, welcher fuBlaufig begangen und mit dem Fahrrad befahren werden
kann. Entlang der 6stlichen Grenze des Plangebietes verlauft bis zum Ende der, 6stlich des
Plangebietes befindlichen, Ackerflache eine durchwachsene Knickstruktur, welche insbeson-
dere von Eichen bewachsen ist. Diese Knickstruktur geht ber in die sidliche Plangebiets-
grenze des Teilbereichs ,Ost", wobei sie hier aber einen Ilickigen Bewuchs aufweist. Zwischen
den Teilbereichen ,Ost* und ,West" verlauft in Nord-Siid-Richtung die Knickstruktur weiter und
endet nahezu an der im Sud-Westen befindlichen Wohnbebauung. An der Grenze zur siid-
westlichen Wohnbebauung befindet sich eine landschaftspragende Kastanie. Sudlich des
Plangebiets verlauft eine typische Feldhecke.

Auf der Grunlandflache im Plangebiet bestehen keine 6ffentlich begeh- oder befahrbare Wege-
verbindungen. Die Wege entlang der Knickstrukturen werden von FuRgangern intensiv ge-
nutzt.
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3 Planerische Vorgaben

Die Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung werden (iber den Lan-
desentwicklungsplan Schleswig-Holstein sowie tiber den Regionalplan fiir den Planungsraum
| Schleswig-Holstein Sud definiert.

Ziele der Raumordnung sind keiner Abwagung zugéanglich und daher von der Gemeinde Ost-
steinbek sowie sonstigen offentlichen Stellen bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen zu beachten. Grundséatze der Raumordnung sind Aussagen zur Entwicklung,
Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fiir nachfolgende Abwagungs- oder Ermes-
sensentscheidungen. Sie sind somit von der Gemeinde Oststeinbek im Rahmen der Abwa-
gung zu bertcksichtigen.

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP 2010) ist Grundlage fur die raum-
liche Entwicklung des Landes bis zum Jahr 2025.

Die Regionalplédne ergénzen und konkretisieren die Aussagen des Landesentwicklungspla-
nes. Der Regionalplan fiir den Planungsraum | stammt aus dem Jahr 1998 (Inkrafttreten am
16. Juli 1998).

3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Fur das Plangebiet sind auf Grundlage des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein vom
13. Juli 2010 folgende Ziele zu beachten:

e Die Gemeinde Oststeinbek zéhlt zu den Verdichtungsrdumen Schleswig-Holsteins,
ohne Darstellung einer zentralértlichen Funktion.

e Flachen fiir Gewerbe sind vorrangig u.a. entlang von Siedlungsachsen auszuweisen.
Die bauliche Entwicklung darf nicht tiber die Abgrenzung der Siedlungsachsen (aufe-
rer Siedlungsachsenschwerpunkt) hinausgehen.

Fiir das Plangebiet sind folgende Grundséatze zu beriicksichtigen:

e Eine Verbesserung der Standortvoraussetzungen fiir eine dynamische Wirtschafts-
und Arbeitsplatzentwicklung soll u.a. durch eine bedarfsgerechte Flachenvorsorge fur
Gewerbebetriebe erreicht werden. Dies gilt insbesondere entlang der Landesentwick-
lungsachsen, welche aufgrund ihrer vernetzten (iberregionalbedeutsamen Verkehrs-
strukturen als Wirtschaftsstandort bedarfsgerecht weiterzuentwickeln sind.

¢ Diese Gewerbeflachen sollen tiber eine gute Anbindung an den &ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) sowie an tberértliche Verkehrsinfrastrukturen verfligen.

« Die Siedlungs- und Freiraumentwicklung auf den Siedlungsachsen soll geordnet erfol-
gen.

e Bei der Wohnungsversorgung ,[sollen] insbesondere die demographischen Verénde-
rungen beriicksichtigt werden.“ So sollen u.a. ,in ausreichendem Umfang Wohnungen
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fir die steigende Zahl é&lterer Menschen zur Verfiigung stehen.“ Gleiches gilt fiir das
Angebot an preiswertem Wohnraum.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des ausgewiesenen Verdichtungsraumes sowie von
Siedlungsachsen und weist eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr so-
wie Uberregionalen Verkehrsinfrastrukturen auf. Durch die Aufstellung dieses Bebauungspla-
nes erfolgt die Siedlungs- und Freiraumentwicklung in einem geordneten Verfahren. Folglich
widerspricht die Planung nicht den Zielen und auch nicht den Grundsétzen der Raumordnung.

Der Landesentwicklungsplan wird auf Basis der Landesentwicklungsstrategie Schleswig-Hol-
stein 2030 derzeit fortgeschrieben, um neue Perspektiven flir das Land bis zum Jahr 2030
aufzuzeigen. Auf dieser Grundlage werden ebenfalls alle fiinf Regionalplane neu aufgestellt.
Hierbei sei angemerkt, dass die fiinf Planungsrdume im Jahr 2014 auf drei zusammengefasst
worden sind. Solange diese aber noch nicht beschlossen worden sind, gilt fir das Plangebiet
der Regionalplan | in der Neufassung von 1998.

GemaR des Regionalplans fiir den Planungsraum | der Landesplanung Schleswig-Holstein ist
die Gemeinde Oststeinbek als eine Gemeinde ohne zentralértliche Funktion eingestuft. Im
Sinne des im Jahr 1996 von den Bundeslandern Niedersachsen, Schleswig-Holstein und Ham-
burg verabschiedeten ,Regionalen Entwicklungskonzeptes fiir die Metropolregion Hamburg*
ist die Gemeinde Oststeinbek ein besonderer Siedlungsraum in verdichteten Raumen. Trotz
der fehlenden zentralértlichen Funktion kommt fiir die Gemeinde Oststeinbek aufgrund der
vorhandenen Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen und der engen Verflechtungen mit
Hamburg die Ausweisung weiterer Siedlungsflachen in Betracht. Ferner kann die Gemeinde
Oststeinbek als besondere Funktion nichtzentraler Orte verstrkt Wohnbauflachen ausweisen.

Als Ziele der Raumordnung muss fiir das Plangebiet folgendes beachtet werden:

* Die zentralen Orte einschlieRlich der Stadtrandkerne sind Schwerpunkte der Sied-
lungsentwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende Boden-
vorratspolitik und durch eine der zukiinftigen Entwicklung angepasste Ausweisung von
Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen gerecht werden. Gemein-
den wie Oststeinbek kénnen entsprechend ihres értlichen Bedarfes Flachen fir orts-
angemessene Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben ausweisen.

e Im Sinne des Achsenkonzeptes soll sich die siedlungsmaRige und wirtschaftliche Ent-
wicklung im Wesentlichen in den Siedlungsgebieten auf den Achsen und insbesondere
in den Achsenschwerpunkten vollziehen. Die Gemeinde Oststeinbek stellt aufgrund ih-
rer Nahe zur Hansestadt Hamburg einen Schwerpunkt der dufteren Siedlungsentwick-
lung dar. Diese Siedlungsentwicklung muss in Richtung Hamburg stattfinden.

e Die Entwicklung dieser Gemeinden ist in Verbindung mit der Entwicklung des jeweili-
gen zentralen Ortes zu sehen. Unter anderem sollen Bauleitplanungen zwischen dem
zentralen Ort und den entsprechenden Gemeinden abgestimmt werden. Dabei sollen
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die Gemeinden von den Maglichkeiten der interkommunalen Zusammenarbeit Ge-
brauch machen.

Dariiber hinaus sind folgende Grundsétze zu beriicksichtigen:

e Im Ordnungsraum um Hamburg soll sich die weitere Entwicklung im Rahmen des be-
wiahrten Ordnungskonzeptes an Achsen vollziehen.

« Die Ausweisung neuer Gewerbeflachen sollte u.a. in den Achsenraumen sowie in Or-
ten mit einer planerischen Gewerbefunktion erfolgen. Dabei ist auf eine gute, stadte-
baulich vertragliche Zuordnung zu den Wohngebieten zu achten. Neue Gewerbefla-
chen sollen durch landschaftspflegerische Begleitmalinahmen oder durch behutsame
Konzepte, zum Beispiel ,Arbeiten im Park®, schonend in die Umgebung eingepasst
werden.

« Riaume zwischen den Achsen sollen grundsétzlich in ihrer landschaftlich betonten
Struktur erhalten bleiben. Sie sollen in ihrer Funktion als Lebensraum fur die Bevolke-
rung, als 6kologische Funktions- und Ausgleichsraume, als Naherholungsgebiete, als
Standorte fiir die Land- und Forstwirtschaft sowie flir den Ressourcenschutz gesichert
werden.

« Produktionsnahe Dienstleistungen, die Uberregionale Ertrage erwirtschaften und
tiberdrtlich von Interesse sind, sollen in enger raumlicher Zuordnung vor allem in den
zentralen Orten angesiedelt werden. Vorhandene Verlagerungstendenzen von Dienst-
leistungsbetrieben aus Hamburg heraus sollen hierbei berticksichtigt werden.

Das Plangebiet befindet sich zwischen ‘ { /0 -, :
der zeichnerischen Darstellung ,Bau- ° d a4 S
. & : ] .*

lich zusammenhangendes Siedlungs- . ] M
gebiet eines zentralen Ortes". ] )

Mittlerweile ist die bauliche Entwick-
lung nordlich des Willinghusener
Wegs weiter fortgeschritten, als im Re-
gionalplan abgebildet. Das Plangebiet
grenzt derzeit direkt an Gewerbefla-
chen an. Die Darstellung ,Baulich zu-
sammenhangendes Siedlungsgebiet
eines zentralen Ortes” ist folglich nicht
mehr aktuell und konnte/sollte im Rah-
men der Neuaufstellung des Regional-
planes angepasst werden. Das Plan-
vorhaben ist im Sinne der Entwicklung

ey .

<
*
L
-
<
=
.

E

] ‘gip
des Arbeitsmarktes, welche u.a.  Abb. 3: Auszug Reglona|p|an1998

18



Gemeinde Oststeinbek BEGRUNDUNG Sat

w
ja s
w

T
H
b
w
w

Bebauungsplan Nr. 42 Stand: 10.01.20

N
N

konstatiert, dass die , ErschlieBung weiterer wohnortnaher Gewerbefldchen auch eine Voraus-
setzung dafiir (ist), iber ein verstérktes wohnortnahes Angebot an Arbeitsplétzen die hohe
Zahl an Berufsauspendlern nach Hamburg zu verringern und damit den Berufsverkehr zu ent-
lasten” (vgl. Regionalplan fir den Planungsraum | 1998, S. 7). Ferner wird ein bestehendes
Gewerbegebiet erweitert, womit das Planvorhaben an einem Ort mit einer planerischen Ge-
werbefunktion direkt anbindet. Ebenfalls entspricht das Vorhaben den Entwicklungsabsichten
im Bereich des Wohnungsbaus, welches u.a. die Schaffung von Wohnraum aufgrund einer
immer alter werdenden Bevélkerung vorsieht (vgl. Regionalplan fiir den Planungsraum | 1998,
S.7).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 37 sind Abstimmungsprozesse zwischen der
Landesplanung, den umliegenden Gemeinden und der Gemeinde Oststeinbek erfolgt. Hier
wurde mit dem Schreiben vom 11.06.2009 des Innenministeriums bestatigt, dass das Planvor-
haben innerhalb des Achsenraumes liegt und dementsprechend die Ziele der Raumordnung
eingehalten werden. Es wurde jedoch darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Regional-
plan zum Teil als Wohnbauflache und zum Teil als siedlungsraumig wichtige Griinverbindung
auf der Achse dargestellt wird. Aus diesem Grunde hat das Innenministerium eine Abstimmung
mit den Nachbarkommunen empfohlen. Diesem Rat wurde im Rahmen der friihzeitigen Betei-
ligung gemal §§ 3, 4 Abs. 1 und 4 Abs. 2 BauGB (auf Basis des § 2 Abs. 2 BauGB) gefolgt.
Die Nachbarkommunen sahen diesbeztiglich ihre Belange nicht beriihrt. Ferner wurde von der
Landesplanung empfohlen eine Erweiterung der Griinverbindungen als gliederndes Element
zwischen den verschiedenen Nutzungen zu prtifen.

Auf Basis der Abstimmung mit den Nachbarkommunen und der Landesplanung widerspricht
der Planungsanlass nicht den Zielen und auch nicht den Grundsatzen der Raumordnung, da
eine ausreichend geringe Zahl an Arbeitsplatzen geschaffen werden soll. Im Bebauungsplan-
verfahren sowie der 45. Anderung des Flachennutzungsplans wurde eine 30 m breite Griin-
verbindung festgesetzt bzw. dargestellt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange haben dieser im Rahmen der férmlichen Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB des Be-
bauungsplans und des Flachennutzungsplans sowie der erneuten Auslegung des Bebauungs-
plans gem. §4a Abs. 3 BauGB nicht widersprochen.
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3.2 Bisherige Darstellung des Flachennutzungsplans

Fir das Plangebiet ist groftenteils die 29.
Anderung des Flachennutzungsplans

i 25~
(FNP) der Gemeinde Oststeinbek aus ‘\G;E ) %f;
dem Jahr 2004 wirksam. :
Der Flachennutzungsplan (29. A.) stelltin 5
seiner aktuellen Fassung fiir den nordli- o e T
chen Bereich des Plangebietes Flichen LK -

fur Abstands- und Schutzgrin sowie
Kompensationsmaflnahmen im Sinne
naturschutzrechtlicher Regelungen dar,
die von einer von Siidwest nach Nordost
verlaufenden Bahnanlage geschnitten
werden (Korridor fiir eine geplante
Schnellbahntrasse). Stidlich dieser Fla- 7
chen schliet sich eine schmale Grinfla- IS L
che firr Immissionsschutz? mit Rad- und 7/ 7 e T :
Wanderweg an. Im siidwestlichen Be-  Abb.4: Ausschnitt 29. Anderung des Flachennut-
reich des Plangebiets wird Wohnbaufla- ey er ISIGNC WA

che dargestellt, an deren 6stlichem Rand

ein das gesamte Plangebiet in Nord-Std-Richtung kreuzender Wanderweg gekennzeichnet
ist. Westlich des Plangebiets befindet sich eine Flache fiir Abstands- und Schutzgriin im Sinne
naturschutzrechtlicher Regelungen. Im Nordwesten ist eine weitere schmale Grinflache fir
Immissionsschutz dargestellt. Nérdlich des Plangebietes grenzen gewerbliche Bauflachen,
Bahnanlagen, értliche Hauptverkehrsflachen sowie Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft an.

Fiir einen kleinen Teilbereich im Nordwesten des Plangebietes gilt die 15. Anderung des Fl&-
chennutzungsplans, welche den von Siidwesten nach Norden in einer Kurve verlaufenden
Willinghusener Weg als Flache fir den Gberdrtlichen Verkehr und fiir die 6rtlichen Hauptver-
kehrsziige darstellt.

2 Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG (Larmschutzwall / Flachenbezogenen Schallleistungspegel)
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Abb. 5: Ausschnitt 15. Anderung des Flachennut-  Abb. 6: Ausschnitt 40. Anderung des Flachennut-

zungsplanes der Gemeinde Oststeinbek

lanes d einde Oststeinbek
zungsplanes der Gemeinde Ostste mit Plangebiet

mit Plangebiet

Ostlich des Plangebietes gilt die 40. Anderung des Flachennutzungsplans, welche ein Sonsti-
ges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Sport darstellt.

Der Vorentwurf des Fldchennutzungsplanes 20303 stellt das Plangebiet iberwiegend als ge-
werbliche Flache dar. Hiermit wird bezweckt der bestehenden Nachfrage an Gewerbeflachen
zu entsprechen und das einzige Gewerbegebiet der Gemeinde Oststeinbek siidlich des Wil-
linghusener Wegs zu erweitern.

Der stidwestliche Teil des Plangebiets wird weiterhin als Wohnbauflache dargestellt. Hier kann
bereits jetzt baulich auf die Nachfrage nach Altenwohnungen, Altenwohnheim- und Altenheim-
pflegeplatzen reagiert werden, die durch das bereits heute bestehende hohe Durchschnittsal-
ter der Bevolkerung Oststeinbeks und der erwarteten Zunahme des Bevélkerungsanteils tiber
65 Jahren um 25 % bis zum Jahr 2030 entsteht.4

Der westliche Bereich des Plangebiets wird im Flachennutzungsplan zusétzlich als archdolo-
gisches Interessengebiet dargestellt. Siidéstlich des Plangebiets wird die in der 29. Anderung
des Flachennutzungsplanes dargestellte Wohnbauflache in Flachen fiir die Landwirtschaft um-
gewandelt. Ostlich des Plangebietes grenzen weitere Flachen fiir die Landwirtschaft, Sonder-
bauflachen mit der Zweckbestimmung Sport und Kindergarten, 6ffentliche Griinflichen mit der
Zweckbestimmung Sportplatz sowie Wohnbauflachen an.

Die dargestellte Bahnverbindung wird nicht in den neuen Flachennutzungsplan 2030 iiber-
nommen, da sie kein Ziel der Raumordnung ist. Ebenfalls wurde die Bahntrasse in der 38.
Anderung des Flachennutzungsplanes (Parallelverfahren zum B-Plan Nr. 37) nicht mehr

3 Die Friihzeitige Beteiligung hat stattgefunden. Im Januar sollen die eingegangenen Stellungnahmen abgestimmt
und abgewogen werden.

¢ Siehe die Begriindung zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Oststeinbek, insb. S. 30.
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dargestellt. Aus Sicht der Landesplanung wére eine U-Bahnverlangerung regionalplanerisch
anzustreben. Diese sollte von der Bahnstation Steinfurther Allee moglichst mittig durch die
Siedlungsstrukturen in Richtung Glinde erfolgen, um einen optimalen Einzugsbereich zu errei-
chen. Dies soll mit einem eigenstandigen Planfeststellungsverfahren realisiert werden.b

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sind folgende Grundsétze zur Gewerbeflachenent-
wicklung von Relevanz (vgl. Erlauterungsbericht zur 29. Anderung des Flachennutzungspla-
nes 2004: 6f.):

o ,Méglichkeiten des ,Einfiigen’ der geplanten gewerblichen Bebauung in das Orts- und
Landschaftsbild

o Zur Wirkung der gewerblichen und wohnbaulichen Bebauung aus entfernten Standor-
ten (Blickbeziehungen / Erholungsfunktion der angrenzenden Fléchen / Redder / Wan-
derwege)

e  Zur Bebauungs- und Nutzungsstruktur sowie zur méglichen Parzellierung bzw. Bildung
von Nutzungszonen entsprechend den Nutzungseinschrénkungen aufgrund der umge-
benden Wohnnutzung

e Zur méglichen ErschlieBung des Gewerbegebietes und Anbindung an das ibergeord-
nete StralRennetz unter Beachtung der Verkehre aus dem geplanten Wohngebiet

e Zur Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse

e Zu den Méglichkeiten der Regenwasserableitung und -riickhaltung bzw. zur Versicke-
rung innerhalb des Anderungsbereiches

e Zu MaBnahmen der Eingriinung und der Neugestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des insbesondere zur freien Landschaft

e Zur Durchgriinung des Gewerbegebietes im &ffentlichen Bereich,

e Zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe in den Naturhaushalt und in das Land-
schaftsbild

e Zur Sicherung vorhandener Landschaftselemente / FlieBgewésser mit den hierfir er-
forderlichen Fldachen zur Unterhaltung ‘

e Zu Moglichkeiten der Eingriffsminimierung und zur Ortsbildgestaltung*

3.3 Vorhandenes Baurecht / Bebauungsplane

Fir das Plangebiet liegt im Norden des Teilbereichs ,West" der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 22 vor. Dieser setzt den Willinghusener Weg als StraRenverkehrsflache fest. Nordlich des
Willinghusener Weges werden &ffentliche und private Griinflachen sowie ein Wall und eine
Flache mit der Bindung zur Erhaltung von Baumen und Stréuchern dargestellt. Stidlich davon
werden ebenfalls eine Flache mit der Bindung zur Erhaltung von Baumen und Strauchern

5Aussage der Gemeinde Oststeinbek und der Begriindung zum B-Plan Nr. 37
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sowie ein Wall dargestellt. Darliber hinaus werden sidlich des Willinghusener Weges Flachen
fur die Landwirtschaft festgesetzt.

GEela . 3N

e By

FHmax
3Sm ibel

Abb. 7: Bebauungsplan Nr. 22

Im Stden des Teilbereichs ,West" liegt der rechtskraftige Bebauungs- =
plan Nr. 3b Erganzung vor, welcher die Grund-/Flurstlicke als Griin-
flache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festsetzt. Dieser Be-
bauungsplan wurde fir den vorliegenden Bebauungsplan bislang
nicht umgesetzt; die Flachen werden derzeit als landwirtschaftlich
Nutzflache genutzt.
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Abb. 9: Abb. 10:

Bebauungsplan Nr. 14, Bebauungsplan Nr. 14,
4. Anderung 5. Anderung

Im Osten des Plangebiets, am Barsbiitteler Weg, gilt die 4. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 14. Diese weist dort einen schmalen Streifen des Barsbiitteler Weges als StraRenverkehrs-
flache aus. Ostlich der 4. Anderung weist die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 den
Rest des Barsblitteler Weges ebenfalls als Stralenverkehrsflache aus, zum Teil jedoch mit
StralRenbegleitgriin. Ostlich der StraRenverkehrsflache wird die Erhaltung von Knickbestand
sowie ein Sondergebiet ,Jugendzentrum, Sport, Tennis, Kindertagesstéatte” festgesetzt.

Die 6stlich des Plangebiets befindliche Flache wird derzeit planungsrechtlich Uberplant, um
Planungsrecht fiir die Verlegung der Helmut-Lang-Grundschule zu schaffen. Die Gbrigen Plan-
gebietsflachen befinden sich im AuRenbereich. Hier ist die Zuléssigkeit von baulichen Nutzun-
gen geman § 35 BauGB zu beurteilen.

Es sei darauf hingewiesen, dass die Gemeinde Oststeinbek im Jahr 2009 fiir das Plangebiet
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 37 beschlossen hatte. Es wurde bezweckt, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Etablierung eines Biiro- und Verwaltungszentrums
im Gemeindegebiet zu schaffen. Dieses Planverfahren wurde im Jahr 2010 (nach der offentli-
chen Auslegung) eingestellt, da sich der Planbegehrende fiir einen anderen Unternehmens-
standort entschieden hatte.

Nérdlich des Plangebietes befinden sich planungsrechtlich gesicherte (teilweise auch einge-
schrankte) Gewerbegebiete.
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3.4 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum | aus dem Jahr 1998 stellt als unverbindli-
ches Fachplan den Zustand und die Ziele von Natur und Landschaft auf (ibergeordneter Ebene
im Maf3stab 1:50.000 dar und dient lediglich als Abwagungsgrundlage. Wie der Regionalplan
befindet sich der Landschaftsrahmenplan in der Neuaufstellung. So lange dieser aber noch
nicht rechtsguiltig ist, gelten die Darstellungen des Landschaftsrahmenplanes von 1998.

Fir das Plangebiet der 45. Anderung des Flachennutzungsplans gelten keine direkt zu be-
racksichtigenden Darstellungen. Es grenzt im Nordosten an ein Landschaftsschutzgebiet an,
welches die Gemeinde Oststeinbek groRrdumig umgibt. Da noch weitere Darstellungen, wie

z.B. Einschrankungen einer weiteren baulichen Entwicklung zwischen Oststeinbek und Glinde,
des Landschaftsrahmenplanes eine konfliktfreie Siedungserweiterung in der Gemeinde Ost-
steinbek erschweren, bietet sich das Plangebiet fiir eine Erweiterung von Gewerbe- und
Wohnbauflachen an.

3.5 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Oststeinbek aus dem Jahr 1990 stellt als unverbindliches
Fachgutachten den Zustand und die Ziele von Natur und Landschaft auf gemeindlicher MaR-
stabsebene dar und dient lediglich als Abwagungsgrundlage. Fiir das Plangebiet ist die 2.
Anderung und ihre Ergénzung relevant:

e Am Willinghusener Weg, nordsudlich, ostlich des Plangebietes: Erhalt der Knicks

e Sidlich des Ost-West-Knicks: Sicht- und Larmschutz zu den nérdlich liegenden Ge-
werbegebieten und der geplanten Schnellbahntrasse (Knick, Wanderweg, Larmschutz-
einrichtung)

e Nach Shden bis zur Bebauung am Breedenweg: Durchgriinung der Wohngebiete

Mit den veranderten stadtebaulichen Zielen (gewerbliche Entwicklung an Stelle von Griinfla-
chen) wird den Zielen des Landschaftsplanes nur teilweise gefolgt. Es wird aber angestrebt
die Knick- und Gehdlzstrukturen weitestgehend zu erhalten. Derzeit befinden sich der Land-
schaftsplan und der Flachennutzungsplan der Gemeinde Oststeinbek in der Neuaufstellung
(vgl. Abschnitt 3.2).

3.6 FFH-und EU-Vogelschutzgebiete

Im Anderungsbereich und Umfeld befinden sich keine nach der Flora-Fauna-Habitat Richtlinie
(FFH-RL) oder nach der EU-Vogelschutz-Richtlinie ausgewiesene Gebiete.

3.7 Faunistische Potenzialanalyse

Im Rahmen der Artenschutzpriifung wurde hinsichtlich des Vorkommens besonders und
streng geschutzter Pflanzen- und Tierarten eine Potenzialanalyse - teilweise erganzt um Kar-
tierungen - durchgefiihrt. Hierzu erfolgte eine Uberpriifung des Vorkommens von
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Fledermausen, Haselmausen und Bodenbriitern durch eine Begehung und die Bewertung von
Auswirkungen und Verbotstatbestanden (ndheres siehe Teil II: Umweltbericht).

3.8 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag (Umweltpriifung)

In der Umweltpriifung als Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens wird geprift, welche Um-
weltauswirkungen durch die Planung zu erwarten sind. Als Untersuchungsraum fir die Um-
weltpriifung wird das Plangebiet mit seinen angrenzenden Strukturen herangezogen, da um-
weltrelevante Auswirkungen {iber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinaus nicht aus-
geschlossen werden konnen. Betrachtet werden die gemal Anlage 1 zum BauGB voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans (néheres siehe Teil Il: Umwelt-
bericht).

3.9 Denkmalschutz

Der Teilbereich ,West* des Bebauungsplanes Nr. 42 wird im Flachennutzungsplan sowie nach
Aussage des Archdologischen Landesamtes vollstandig als archaologisches Interessengebiet
gekennzeichnet (siehe Abbildung Nr. 11).

B HiERE|s 2 el ~».»" In Abstimmung mit dem archaologi-
g BAE L\~ | : “ schen Landesamt Schleswig-Hol-
stein wird ein Hinweis mit dem Ver-
weis auf den § 15 DSchG SH ver-
fasst.

E o~
§

Bk kel

-t saannasieg

Im gesamten Geltungsbereich kon-
nen jederzeit archaologische Fund-
stellen (§ 15 Denkmalschutzgesetz
DSchG SH) entdeckt werden. Dies
* giltinsbesondere fiir den Teilbereich
,West“. Deshalb wird darauf hinge-
— wiesen, dass bei Erdarbeiten ent-
deckte archaologische Funde und
Befunde umgehend an die zustén-
dige Unteren Denkmalschutzbe-

i)

: L S - s horde des Kreises Stormarn zu mel-
Abb. 11: Archzologisches Interessengebiet den sind, damit eine fachgerechte

Dokumentation der Fundstelle und eine Bergung der Funde gewahrleistet sind. Der Fund oder
die Fundstelle ist bis zum Eintreffen der Behoérde in unverandertem Zustand zu sichern.
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3.10 Altlasten, Altablagerungen, Kampfmittel

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Gebiet keine wesentlichen Altlasten, Altablage-
rungen sowie Kampfmittel bekannt. Bei Bau- und Erdarbeiten ist die Untere Bodenschutzbe-
horde (Kreis Stormarn) zu informieren, wenn Hinweise auf Altablagerungen gefunden werden.

Auf Basis einer Mischprobenzusammenstellung (insgesamt 8 Deklarationsanalysen) wurde
festgestellt, dass die Vorsorgewerte der Bodenschutzverordnung (BBodSchV) fiir den Boden-
typ ,Schiuff/Lehm im Bereich der Geldndeoberkante grundsétzlich eingehalten werden. Zwar
weisen einzelne Parameter Uberschreitungen auf, diese beruhen aber auf geogenen Hinter-
grinden und werden deshalb nicht als Kontamination bewertet. Deshalb darf der untersuchte
Boden uneingeschrankt - unter Berlicksichtigung der Bodenschutzverordnung - auf dem
Grundstiick wieder eingebaut werden. 6

3.11 Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in keinem Wasserschutzgebiet.

4 Inhalt der Planung / Begriindung der Festsetzungen

Entsprechend der Lage des Plangebiets zwischen Gewerbegebietsflachen im Norden und
Wohngebietsflachen im Siiden erfolgt auch die Nutzungsverteilung innerhalb des Plangebiets.
So werden im Norden des Plangebiets eingeschrénkte Gewerbegebiete und im Siiden Allge-
meine Wohngebiete festgesetzt. Zur Ausgestaltung eines konfliktfreien Ubergangs zwischen
diesen beiden Nutzungen wird das mégliche Nutzungsspektrum im Gewerbegebiet einge-
schrénkt. Zudem wird dort, wo die beiden Baugebiete aufeinandertreffen, ein 30 m breiter
Grinkorridor von einer Uberbauung freigehalten und soll als Griinverbindung dienen. Dieser
Freiraum soll u.a. den Bedirfnissen der Bewohner entsprechend gestaltet und mit Gemein-
schaftsgarten, Aufenthalts- und Spielmdglichkeiten ausgestattet werden. Dieser Bereich kann
auch von den Mitarbeitern des sich ansiedelnden Unternehmens genutzt werden.

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt ausschlieBlich von Norden. So verbindet eine in Ost-
West-Richtung verlaufende ErschlieBungsstrale im nérdlichen Plangebiet den Willinghusener
Weg mit dem Barsbitteler Weg zur Anbindung der Gewerbegebiete. Von dieser zweigt eine
in Nord-Stid-Richtung verlaufene StichstraBe ab und erschlieRt das Wohngebiet im Teilbereich
2West".

6 Im Falle einer Entsorgung / eines Abtransportes der Boden fallen Entsorgungskosten an, die abhangig von der
Einbauklasse nach LAGA Boden sind. Da hierfiir in der Regel aktuelle Analyseergebnisse (nicht &lter als 3 Monate)
je 500 m* Bodenmaterial erforderlich sind, mlssen voraussichtlich weitere Analysen durchgefiihrt werden. Dabei
ist es moglich, dass sich aufgrund der geogenen Beschaffenheit auch unterschiedliche Einbauklassen ergeben. Im
Rahmen des Planverfahrens wurden die beiden Bodengutachten hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung der Boden-
werte Uberpriift und dieses Ergebnis zusammengefasst.
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Im westlichen Teil des geplanten Gewerbegebiets (kiinftiges GEe 1) soll die Neuansiedlung
eines Unternehmens im Bereich der IT-Branche ermdglicht werden. Im Teilgebiet ,Ost* (kunf-
tiges GEe 2) sollen in Anlehnung an die Hamburger City Nord und City Sud die planerischen
Voraussetzungen fiir eine City Ost geschaffen werden, welche entweder die Ansiedlung eines
Solitarnutzers - wie es bereits im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 37 vorgesehen war - oder
eines gewerblichen Themenparks bspw. mit einem Schwerpunkt in Mobilitat, Digitalisierung
oder Erneuerbare Energien ermoglicht.

Da die kiinftigen Nutzer fir den &stlichen Bereich des Gewerbegebietes nicht bekannt sind
sowie der westliche Bereich einen engen Zuschnitt aufweist, werden gemafl des Gebots der
planerischen Zuriickhaltung planerische Rahmenbedingungen geschaffen, die zwar eine mog-
lichst flexible Nutzung ermdglichen, aber dabei u.a. die stadtebaulichen sowie natur- und im-
missionsschutzfachlichen Belange umfassend berticksichtigen. Hierdurch wird gewahrleistest,
dass sich die Gewerbegebiete in das bestehende Siedlungsgefiige integriert und ein vertrag-
licher Ubergang zu den im Siiden geplanten und vorhandenen Wohnnutzungen schafft.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes Teilbereich ,West" ist die Errichtung von insgesamt 90
seniorengerechten Wohneinheiten in Form von Geschosswohnungsbau beabsichtigt. Es ist
eine Wohnbebauung mit einem Wohnungsmix aus ca. 1/3 éffentlich geférderten und ca. 1/3
freifinanzierte Mietwohnungen sowie ca. 1/3 Eigentumswohnungen vorgesehen. Dies wird
liber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Ost-
steinbek 6ffentlich-rechtlich gesichert. Die Wohngebaude sollen so ausgestaltet werden, dass
die Wohneinheiten barrierefrei nutzbar sind.

Die Stellplatze der kiinftigen Bewohner werden, mit Ausnahme derjenigen fur den offentlich
geférderten Wohnungsbau, aktuell als Tiefgaragenstellplatze geplant, um eine hohe Freiraum-
und Aufenthaltsqualitat zu erméglichen. Die dem offentlichen Wohnungsbau sowie den Ge-
werbegebieten zugeordneten Stellplatze sind aktuell ebenerdig vorgesehen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

41.1 Gewerbegebiet

Die Flurstiicke 30/5 (tiw.) und 27 werden als Gewerbegebiete gemaR § 8 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt. Dieses Baugebiet schafft an stidtebaulich sinnvoller Stelle die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die gewiinschte Ansiedlung von ortsvertraglichen
Gewerbetrieben und tragt zur Starkung des Gewerbestandorts Oststeinbeks bei. Die Flache
ist aufgrund der sehr guten verkehrlichen Anbindung an die Bundesautobahn, ihres Zuschnitts
und des ebenen Gelandes sowie der zumindest im Norden und Osten angrenzenden unemp-
findlichen Nachbarnutzungen fiir die Entwicklung einer gewerblichen Nutzung gut geeignet.
Aufgrund der vorhandenen und geplanten Wohnnachbarschaft in Richtung Stiden muss das
mogliche Nutzungsspektrum des Gewerbegebiets eingeschréankt werden.
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Im Oststeinbeker Gemeindegebiet gibt es eine ausreichende Anzahl an Gewerbegebieten, in
denen klassische, nicht eingeschrankte Gewerbebetriebe Flachen fiir ihre entsprechende Nut-
zung finden. Groere Gewerbeagglomerationen sind bspw. nordwestlich des Geltungsberei-
ches zu finden. Somit bestehen im Gemeindegebiet sowie in der Ndhe zum Plangebiet zahl-
reiche Mdglichkeiten einen Gewerbebetrieb, der keinen Einschréankungen unterliegt, zu veror-
ten. Aus diesem Grunde wird es als vertretbar angesehen, dass im vorliegenden Bebauungs-
plan ausschlieBlich eingeschrénkte Gewerbegebiete festgesetzt werden.

4.1.1.1 Ausschluss/Einschriankung von Nutzungen

Um stadtebauliche Spannungen bzw. Beeintrachtigungen von Zielen der Raumordnung zu
vermeiden, wird die geplante Art der Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs als einge-
schranktes Gewerbegebiet festgesetzt und das zulédssige Nutzungsspektrum wie folgt einge-
schrankt:

»In den eingeschrénkten Gewerbegebieten GEe1 und GEe 2 sind die folgenden nach § 8 Abs.

2 BauNVO zuléssigen Arten von Nutzungen bzw. Arten von Betrieben und Anlagen unzuldssig

(§ 1 Abs. 5 BauNVO):

a.) Eigensténdige Lagerplitze im AuRenbereich sowie Betriebe oder Anlagen mit Au3enla-
gerung von Geréten, Paletten, Schrottfahrzeugen und Schrott

b.) Einzelhandelsbetriebe

c.) Bordelle und bordellartige Betriebe, Vorfiihr- und Geschéftsrdume, deren Zweck auf Dar-
stellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist

d.) Anlagen, die einen Betriebsbereich im Sinne von § 3 Abs. 5a Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (BImSchG) bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereiches wéren

Abweichend von b.) kénnen Einzelhandelsbetriebe als Ausnahme zugelassen werden, wenn

- Sie im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Handwerks-
oder produzierenden Gewerbebetrieb, einem Verwaltungs-/Firmensitzen oder einer For-
schungseinrichtung stehen und diesen rdumlich untergeordnet sind (weniger als 50 %)
oder

- es sich um Laden handelt, die zur Deckung des téglichen Bedarfes fiir die im Gewebege-
biet arbeitenden Bevélkerung dienen und folgende Sortimente fiihren: Nahrungs- und Ge-
nussmittel (inkl. Getrédnke), Schnittblumen, Zeitschriften/Zeitungen und Drogerieartikel
und die Verkaufsfldche maximal 400 m? betragt.“

Tankstellen sind nur ausnahmsweise zuléssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO0).” (textliche Festsetzun-
gen Nr. 1.1.1)

»In den eingeschrénkten Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2 sind die folgenden nach § 8 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen gemafd § 1 Abs. 6 BauNVO unzuléssig:
a.) Anlagen fiir kulturelle Zwecke

b.) Vergnigungsstétten* (textliche Festsetzung Nr. 1.1.2)
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,In den eingeschrénkten Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2 sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO zulédssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur ausnahmsweise zuléssig. “
(textliche Festsetzung Nr. 1.1.3)

Die Griinde fur diese Nutzungseinschrankungen sind nachfolgend erlautert:

Die in der textlichen Festsetzung aufgefiihrten Nutzungen konnen in drei Gruppen unterschie-
den werden:

e allgemein zulassige Nutzungen,
e nur als Ausnahme zulassige Nutzungen und
e generell unzulassige Nutzungen.

Ein Antragsteller hat lediglich bei den allgemein zulassigen Nutzungen einen Rechtsanspruch
auf die Erteilung einer Baugenehmigung. Ein Bau- oder Nutzungsantrag, der den Regelungen
des Bebauungsplans nicht widerspricht, kann nicht abgelehnt werden, es sei denn, es liegen
die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 15 BauNVO vor. Nach § 15 BauNVO sind die
in den §§ 2 bis 14 BauNVO aufgefiihrten baulichen Anlagen unzuléssig, wenn sie nach Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Sie sind
auch unzuldssig, wenn von ihnen Belastigungen oder Storungen ausgehen konnen, die nach
der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind,
oder wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden.

Bei den nur als Ausnahme zuldssigen Nutzungen besteht dieser Rechtsanspruch auf die Er-
teilung einer Baugenehmigung ausdriicklich nicht. Die Erteilung der Genehmigung liegt hier
im Ermessen der Genehmigungsbehérde. Es besteht lediglich ein Anspruch auf eine sachge-
miRe Ermessensausiibung. Sprechen stadtebauliche Griinde gegen eine Genehmigung des
Vorhabens, ist eine Genehmigung zu versagen. Liegen keine Grunde vor, die gegen die Ge-
wahrung der Ausnahme sprechen konnten, kann die Baugenehmigung im beantragten Um-
fang erteilt werden. Die Gewahrung der Ausnahme kann unter Berlicksichtigung der zum Zeit-
punkt der Antragstellung bestehenden Rahmenbedingungen erfolgen. Ferner konnte die Ge-
wahrung einer Ausnahme an weitere Bedingungen gekniipft werden. Denkbar wére beispiels-
weise auch die Auflage eines Riickbaugebots nach Aufgabe der als Ausnahme zugelassenen
Nutzung. Dergleichen konnte alternativ auch in einem offentlich-rechtlichen Vertrag geregelt
werden, der zum Bebauungsplan oder im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im Falle
der Gewahrung einer Ausnahme geschlossen werden kann.

Alle anderen Nutzungen, die weder allgemein, noch ausnahmsweise zulassig sind, sind im
Plangebiet unzulassig. Durch die in der oben genannten textlichen Festsetzung zusatzlich ex-
plizit als unzulassig aufgefiihrten Nutzungen ist zugleich klargestellt, dass diese auch nichtim
Wege der Befreiung auf Grundlage des § 31 Absatz 2 BauGB zugelassen werden konnten, da
andernfalls ein Grundzug der Planung bertlihrt ware.
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Eigenstandige Lagerplatze im AuRenbereich sowie Betriebe oder Anlagen mit AuRenlage-
rung von Geraten, Paletten, Schrottfahrzeugen und Schrott

Da die gemaB § 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen eigenstandige Lagerplatze, Speditions- und
Logistikbetriebe sowie Betriebe oder Anlagen mit Auenlagerung von Geréaten, Schrottfahr-
zeugen, Schrott und sonstigen Stoffen aller Art zwingend einen relativ hohen Anteil an Stell-
platzanlagen, Betriebs- und Rangierflachen sowie Ladezonen benétigen und durch Verkehrs-
bewegungen und Ab- und Aufladevorgénge erhebliche Larmbelastungen fiir die angrenzende
Wohnnutzung entstehen, werden diese Nutzungen im eingeschrankten Gewerbegebiet aus-
geschlossen, um gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten zu kdnnen.

Einzelhandelsbetriebe

In der Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich das Einkaufsgebiet ,Ostkreuz Center* so-
wie in dessen direkter Nahe weitere Einzelhandelsbetriebe (u.a. Lebensmitteldiscounter und
Outlet Stores). Zusétzlich stellen entlang der M6liner LandstraRe - in zentraler Lage des Orts-
teils Oststeinbek - weitere Einzelhandelsbetriebe die Nahversorgung fiir die Bewohner Ost-
steinbeks sicher. Der Einzelhandel soll an diesen Standorten konzentriert bleiben. Bei Ansied-
lung von typischen Einzelhandelsbetrieben im eingeschrankten Gewerbegebiet bestiinde die
Gefahr von Leerstanden bestehender Einzelhandelsflachen und einer Verédung des vorhan-
denen zentralen Versorgungsbereichs entlang der Méliner LandstraRe.

Zudem gilt es, eine Beeintrachtigung der landesplanerischen Zielsetzungen im Hinblick auf
das zentralortliche Gefuige durch die Ansiedlung von zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrie-
ben innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets auszuschlieRen. Andernfalls wére zu er-
warten, dass Kaufkraft nicht nur aus den zwei in Oststeinbek bestehenden Einzelhandels-
standorten, sondern auch aus anderen zentraleren Orten abgezogen und dortige zentrale Ver-
sorgungsbereiche beeintrachtigt wiirden.

Aus diesem Grunde ist Einzelhandel im eingeschrankten Gewerbegebiet nicht allgemein zu-
lassig. Ein kategorischer Ausschluss von Einzelhandel wiirde jedoch ein UbermaR darstellen
sowie vertragliche Einzelfélle kategorisch ausschlieRen. So gibt es Betriebe, bei denen der
Einzelhandel bzw. der Verkauf von Giitern an den Endverbraucher eher einen untergeordne-
ten Teil der betrieblichen Wertschopfung ausmacht und die aufgrund der anderen Betriebs-
vorgange zwingend auf einen Standort im Gewerbegebiet angewiesen sind. Sie weisen meis-
tens auch dann, wenn gréRere Verkaufsflachen erreicht werden sollten, nicht die Eigenschaf-
ten auf, die eine Sondergebietsausweisung erforderlich werden lassen, da sie aufgrund ihrer
Atypik in der Regel nicht die in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten Folgewirkungen mit sich brin-
gen.

Daher kann im eingeschrénkten Gewerbegebiet bestimmter Einzelhandel als Ausnahme zu-
gelassen werden. Eine Einzelhandelsnutzung ist unter anderem zuléssig, sofern es sich um
die Verkaufsstelle eines Handwerksbetriebs oder eines anderen Gewerbebetriebes handelt,
die in unmittelbarem raumlichem und funktionalem Zusammenhang mit diesem Betrieb steht.
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Die genannten Bedingungen wiirden zum Beispiel von einem Verwaltungssitz eines Konsum-
giiter- oder Technologieunternehmens oder einer Tischlerei, die auch einige auf Vorrat produ-
zierte Produkte verkaufen méchte, erfiillt. Auch der Verkauf von nicht selbst produzierten oder
selbst bearbeiteten Waren ist von der Festsetzung noch gedeckt, wenn die Ware dem Zweck
des produzierten Produkts dienlich ist (z.B. Zubehor-Produkte wie Holzpflegeprodukte in einer
Tischlerei).

Der Ausnahmetatbestand wird dariiber hinaus um nahversorgende Laden und Handwerksbe-
triebe erweitert, wenn sie mit Waren zur Deckung des taglichen Bedarfes fur die im Gewerbe-
gebiet arbeitende Bevolkerung handeln. Laden sind groenméfig beschrankte Statten ge-
werblicher Betatigung mit Kunden- und Publikumsverkehr, in denen Waren zum Verkauf oder
Dienstleistungen angeboten werden. Laden sind nicht mit Einzelhandelsbetrieben gleichzu-
setzen, sondern bilden eine Unterart und dienen ausschlieBlich zur Nahversorgung der Be-
schéftigten. Hierdurch sind neben Kiosken oder Backereien auch Friseure oder Videotheken
zulassig. Damit sich im Gewerbegebiet keine Laden wie bspw. Friseure oder Videotheken an-
siedeln, die insbesondere eine Nahversorgung der Wohnbevolkerung sicherstellen sowie be-
stehende Strukturen schwéchen, sind nur Laden zulédssig, welche mit lhrem Warenangebot
des taglichen Bedarfes vor allem die Bedirfnisse der im Gewerbegebiet arbeitenden Bevolke-
rung erfiillen. Angelehnt an sogenannte Convenience-Stores (Nachbarschaftsladen) dirfen
somit ausschlieRlich Waren des taglichen Bedarfes (nahversorgungsrelevantes Sortiment) wie
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke), Schnittblumen sowie Zeitungen/Zeitschriften
und Drogerieartikel offeriert werden.

Durch den Ausschluss von gréReren Einzelhandelsbetrieben sowie die Begrenzung des Wa-
rensortiments auf die Bediirfnisse der im eingeschrénkten Gewerbegebiet arbeitenden Bevol-
kerung wird sichergestellt, dass die oben aufgefiihrten negativen Planungsfolgen nicht ausge-
I6st werden kénnen.

Der Ermessensspielraum fiir eine Ausnahmegenehmigung ist dahingehend beschrankt, dass
der Verkauf dieser Waren an Endverbraucher nur auf einem untergeordneten Teil der Be-
triebsfléche stattfinden darf (weniger als 50 %), die maximale Verkaufsflache maximal 400 m?
betragt sowie das Warenangebot sich an den Bediirfnissen einer arbeitenden Bevolkerung
orientiert. FlachenmaRig dariiber hinaus gehende Einzelhandelsnutzungen sind folglich aus-
geschlossen. Es wird somit sichergestellt, dass keine nachteiligen Auswirkungen in benach-
barten zentralen Versorgungsbereichen zu erwarten sind.

Vergniigungsstétten, Bordelle und bordellartige Betriebe, Vorfiihr- und Geschaftsrdume,
deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist

Die Umgebung des Plangebietes wird von diversen Nutzungen wie Wohnen, Sport und Ge-
werbe sowie sozialen Einrichtungen wie einem Jugendtreff und einer Kita gepragt. Die nach
§ 6 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO als Gewerbebetriebe aller Art allgemein zulassigen Bordellen und
bordellartigen Betrieben und Vorflihr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf Darstellungen
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oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sowie die nach § 6 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten sind hier problematisch, weil ihre
negativen Auswirkungen hier in besonderer Weise zum Tragen kommen (vgl. textiche Fest-

setzung Nr. 1.1.1c¢).

Eine der Zielsetzungen des Bebauungsplans ist es, Gewerbeflachen fiir solche Gewerbebe-
triebe zu sichern, die aufgrund ihres Flachenanspruchs oder ihrer Emissionen auch auf derar-
tige Flachen angewiesen sind. Mit der Festsetzung Nr. 1.1.2b soll einer Zweckentfremdung
des Gewerbegebiets durch Vergniigungsstétten vorgebeugt werden. Vergniigungsstitten
konnen aufgrund hoherer Flachenrendite Gewerbebetriebe verdrangen, zumal in der Ge-
meinde Oststeinbek aufgrund begrenzter Flachenkapazitaten generell ein Mangel an Gewer-
begebietsflachen besteht. Vergniigungsstétten sind nicht auf typische Gewerbegebietsstan-
dorte angewiesen, sondern sind in besonderen Wohngebieten, Dorfgebieten, Urbanen Gebie-
ten, Misch- und Kerngebieten allgemein oder als Ausnahme zulassig. Der Ausschluss von
Vergnlgungsstatten soll auch Konflikte mit der umliegenden Wohnbebauung und dem in der
Nachbarschaft geplanten Schulstandort verhindern und die Wohnqualitat sichern.

Mit dem Ausschluss von Vergniligungsstatten werden insbesondere Spielhallen und ahnlichen
Unternehmen im Sinne von § 33i der Gewerbeordnung sowie Wettbiiros, ausgeschlossen,
wodurch eine gewerbegebietstypische Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen Einrich-
tungen einhergeht, verhindert wird. Insbesondere kann die gewiinschte stadtebauliche und
arbeitsmarktbezogene Funktion sowie der gewiinschte Charakter eines Gebietes (auch au-
Berhalb des Geltungsbereichs) gefahrdet werden. Ahnliches gilt fiir Vergnligungsstatten wie
Festhallen flr temporare Veranstaltungen, Kino, Diskotheken, Barbetriebe, welche insbeson-
dere Kundenverkehre am Nachmittag bis in die Nachstunden hinein induzieren.

Insbesondere durch Vergniigungsstatten kann es auch zu einer Beeintrachtigung des Stadt-
bildes kommen, wenn sie mit aggressiver Werbung etwa durch Leuchtreklame bei gleichzeiti-
gem Verzicht auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen.
Im Gegensatz zu den haufig eher zurlickgenommenen und auf Diskretion bedachten Bordellen
und bordellartigen Betrieben werden Vergniigungsstatten offensiv beworben, sodass durch
die milieutibliche Gestaltung das Erscheinungsbild der Gebaude beeintrachtigt wird. Zugleich
sind die Schaufenster von Vergnligungsstétten aufgrund gesetzlicher Vorgaben in der Regel
verklebt oder verhangt und somit nicht einsehbar, was sich in das Umfeld stadtgestalterisch
nicht einflgt. Durch die geschlossenen Fassaden kdénnen zudem die moralischen Vorbehalte
gegenuber dieser Nutzung verstarkt werden, was wiederum zu einer Verschlechterung des
Images eines Standortes flihren kann. Dies kommt auch zum Tragen, wenn bezweckt wird, im
geplanten Gewerbegebiet Biiro- und Verwaltungsgebaude oder einen Technologiepark zu er-
richten. Hierbei sind sogenannte weiche Standortfaktoren von hoher Relevanz, damit die Ge-
meinde Oststeinbek sowohl fiir Unternehmen als auch fiir hochqualifizierte Mitarbeiter als ein
attraktiver Standort zum Arbeiten und Wohnen gilt.
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Durch die Nutzer einer Vergniigungsstatte oder eines Bordells bzw. bordellartigen Betriebes
wird Unruhe in das Quartier getragen. Ublicherweise werden nicht nur die Bewohner des un-
mittelbaren Umfelds die Einrichtung besuchen; sie richtet sich vielmehr an einen weiteren Per-
sonenkreis, sodass ein erhohtes Verkehrsaufkommen zu erwarten ist. Es ist daher auch mit
einer Zunahme von Besucherverkehr zu rechnen. Aus allen zusétzlichen Verkehrsbewegun-
gen resultieren immer Larmbelastungen fiir die im Umfeld liegenden Wohnungen. Bei einigen
der Vergniigungsstétten (z.B. Wettbiiros, Spielhallen, Tabledance- und Stripteaselokalen) so-
wie Bordellen und bordellartigen Betrieben ist auch mit einer nachtlichen Nutzung zu rechnen.
So werden die oben beschriebenen Verkehrsproblematiken auf den besonders sensiblen
Nachtzeitraum ausgedehnt. Lérmbelastigungen entstehen auflerdem durch Autotirenschla-
gen, Musikabspielen, lautes Rufen und Unterhaltungen tber Wetten und Spielergebnisse auch
wahrend der Nachtstunden im 6ffentlichen Raum. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass der von
Vergniigungsstatten bzw. inren Nutzern ausgehende Schall erfahrungsgeman einen hoheren
Informationsgehalt besitzt als gewerblicher Schall und daher als besonders stérend empfun-
den wird. Dies wird insbesondere zu stadtebaulichen Spannungen zwischen den geplanten
Nutzungen im Teilbereich ,West" fiihren, da das kinftige Allgemeine Wohngebiet von dem
erhéhten Verkehrsaufkommen entlang des Willinghusener Wegs direkt betroffen ware.

Zudem sind aufgrund der moralischen Urteile Gber Vergniigungsstatten sowie Bordelle und
bordellartigen Betrieben sowie deren Nutzer und die stets in diesem Zusammenhang immer
prasenten Suchtproblematiken auch stadtsoziologische Problemlagen zu befiirchten, die zu
einer Verschlechterung des Images des Gemeindeteils und damit auch zu Abwertungstenden-
zen flihren kénnen.

Die Problematik der negativen Auswirkungen auf das Image gilt grundsétzlich auch fir soziale
Einrichtungen wie Kindergarten, Schulen, Jugendtreffs oder Ahnliches und damit auch fir die
an das Plangebiet angrenzende Kindertagesstatte sowie den Jugendtreff. Auch sie konnten
durch Vergniigungsstétten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe in ihrem Umfeld Image-
schaden bzw. ggf. tatsichliche Beeintréchtigungen durch unvereinbare Interessen der Nutzer
dieser Betriebe einerseits und der Nutzer sozialer Einrichtungen andererseits erleiden.

Die Gefahr von Fehlentwicklungen ist im Plangebiet aufgrund der gut erschlossenen in Auto-
bahnnéhe und damit firr entsprechende Betriebe attraktiven Lage verstarkt gegeben. Um die
beschriebenen stadtebaulichen Fehlentwicklungen, die in der Regel mit der Ansiedlung von
Vergniigungsstéatten sowie Bordellen und bordellartigen Betrieben einhergehen, zu verhindern
und die zu erwartenden stadtebaulichen Spannungen zu vermeiden, sollen diese Einrichtun-
gen im Plangebiet zukiinftig nicht zulassig sein.

Anlagen fur kulturelle Zwecke

Kulturelle Einrichtungen dienen traditionell der Kunst, der Wissenschaft und der Bildung und
sind in einem Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauGB ausnahmsweise zulassig. Aller-
dings entsprechen solche Einrichtungen selten dem Gebietscharakter eines Gewerbegebiets.
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Kulturelle Einrichtungen werden zudem ausgeschlossen, da sich diese aufgrund ihres regio-
nalen Einzugsraumes allenfalls im Ortskern Oststeinbeks ansiedeln sollten. AuRerdem gene-
rieren Kultureinrichtungen in der Regel Abendverkehrs, welche ahnlich wie bei Tankstellen
und Vergnligungsstatten abendliche Verkehre aus den dort genannten Griinden vermieden
werden.

Ferner ist eine Ansiedlung von kulturellen Einrichtungen im Ortskern von Oststeinbek aus stid-
tebaulichen Griinden auch nahe des gastronomischen Angebotes entlang der Méliner Land-
straBe am sinnvolisten. Hierdurch kénnen einerseits lokale gastronomische Angebote auf-
grund ihrer futlaufigen Erreichbarkeit gestérkt werden. Anderseits ist durch die zentrale Lage
eine sehr gute OPNV-Anbindung gegeben, wodurch eine zusétzliche Verkehrsbelastung -
bspw. in den Abendstunden - fiir die umliegenden Wohnnutzungen vermieden wird. Im Sinne
dieses Grundsatzes dient der Blirgersaal der Gemeinde Oststeinbek u.a. als Theaterbiihne
fur die Laienspielgruppe Oststeinbek. Gleiches gilt fiir die Volkshochschule Oststeinbek, wel-
che ihr Blro an der Méliner Landstrae hat und einen Teil der Kurse im Rathaus sowie an
ihrem Standort anbietet.

Aus diesem Grunde sind zur Starkung der Zentralitat des Ortskerns der Gemeinde Oststeinbek
kulturelle Einrichtungen im eingeschrankten Gewerbebetrieb ausgeschlossen.

Ausnahmsweise Zulassigkeit von Tankstellen

Ferner sollen die sonst gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO im Gewerbegebiet zulissigen Tankstellen
nur eingeschrankt zuléssig sein, da sie fir die umliegenden Wohnnutzungen eine erhebliche
Verkehrs- und damit auch L&rm- und Schadstoffbelastung darstellen. Aufgrund des haufig Gb-
lichen 24-Stunden-Betriebs gehen von Tankstellen zudem insbesondere in den Abend- und
Nachtstunden Licht- und Larmemissionen in Folge des Kunden- und Lieferverkehrs aus, de-
nen durch die Einschréankung dieser Nutzung vorgebeugt wird. Ferner besteht durch den na-
hen Autobahnschluss die Gefahr, dass hierauf befindlicher Schwerlastverkehr eine Tankstelle
als Ausweichméglichkeit zur kostenintensiveren Autobahntankstelle nutzen wiirde.” Hierdurch
wirde ein Mehrverkehr induziert werden, welchen die geplante Verkehrsinfrastruktur nicht auf-
fangen kann bzw. der in Konflikt zu den festgesetzten Immissionskontingenten stehen wiirde.
Ferner ist der Flachenbedarf einer Tankstelle im Verhéltnis zur Anzahl der geschaffenen Ar-
beitsplatze relativ groB (in der Regel sind nur ein bis zwei Mitarbeiter vor Ort).

Ein kategorischer Ausschluss von Tankstellen wiirde jedoch ein UbermaR darstellen. Es gibt
Gewerbetreibende, welche betriebsbedingt auf eine Tankstelle angewiesen sind. Hierbei geht
es insbesondere um Unternehmen, welche alternative Antriebstechnologien auf Basis von
bspw. Wasserstoff entwickeln bzw. herstellen. Solche Gewerbebetriebe kénnen das Image
des Gewerbestandortes positiv beeinflussen - gerade vor dem Hintergrund, dass die

7 Dies gilt vor allem, wenn die Tankstelle die preisgiinstigste im Umkreis ist.
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Forschung und Entwicklung von alternativen Antriebstechnologien vermehrt in den Fokus der
Politik, Wirtschaft und Gesellschaft riickt. Daher kénnen im eingeschrankten Gewerbegebiet
GEe 2 Tankstellen als Ausnahme zugelassen werden, sofern sie ausschlieflich Treibstoffe
zur Verfiigung stellen, die neue Antriebstechnologien und somit die politischen und gesell-
schaftlichen Zielsetzungen einer CO,- und luftschadstoffarmeren Verkehrsentwicklung unter-
stiitzen. Konventionell betriebene Tankstellen sollen aus den oben beschriebenen Grinden
hingegen nicht als Ausnahme zugelassen werden.

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Tankstellen ist vertretbar, weil sich in etwa 350 m
Entfernung vom Plangebiet am Willinghusener Weg bereits eine Tankstelle befindet, die vom
Plangebiet in kurzer Zeit erreichbar ist. Fir Gewerbetreibende, welche betriebsbedingt auf
eine konventionelle Kraftstoffzufuhr angewiesen sind, ist folglich eine Versorgung in zumutba-
rer Entfernung gewéhrleistet. Zudem befinden sich entlang der Mélliner Strale drei weitere
Tankstellen. Eine ausreichende Versorgung der Bevélkerung ist dementsprechend ebenfalls
sichergestellt. Ferner gelten sogenannte E-Tankstellen baurechtlich nicht als eine Tankstelle
im herkdmmlichen Sinne, da die Kundenverkehre aufgrund der Ladezeiten als ruhender Ver-
kehr bewertet werden. Das bedeutet, dass E-Tankstellen in den eingeschrankten Gewerbege-
bieten zulassig sind.

Anlagen, die einen Betriebsbereich im Sinne von § 3 Abs. 5a Bundes-Immissionsschutzge-
setz (BImSchG) bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereiches waren

Die Seveso-llI-Richtlinie fordert in Artikel 13 die Mitgliedstaaten auf, praventiv angemessene
Abstande (Achtungsabsténde) zu solchen Betrieben zu beachten und mit den Mitteln der
Raum- und Flachenplanung zu steuern, in denen gefahrliche Stoffe in bestimmten Mengen
vorhanden sind (Betriebsbereiche nach Stérfallverordnung). § 50 BImSchG setzt diese Forde-
rung in deutsches Recht um. Im Rahmen von § 50 BImSchG ist dem Schutz vor den Auswir-
kungen von schweren Unféllen in Betriebsbereichen in der Bauleitplanung praventiv Rechnung
zu tragen. Auch in Gewerbegebieten ist eine Ansiedlung von Betrieben méglich, die der Stor-
fallverordnung unterliegen. Aufgrund der gegebenen Abstédnde des Gewerbegebiets zu
schutzbeddirftigen Nutzungen (Wohn- und Sondergebiete, landwirtschaftliche Nutzung, BAB
1) werden Betriebe und Anlagen mit Betriebsbereichen nach § 3 Abs. 5a BImSchG nicht fur
vertretbar gehalten. Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind daher Anlagen ausgeschlossen,
die einen Betriebsbereich i.S. von § 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Teil eines solchen Be-
triebsbereiches waren.

Ausnahmsweise Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben in den eingeschrankten Gewer-
begebieten GEe 1 und GEe 2

Durch die Regelung, dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur ausnahmsweise zulas-
sig sind, soll sichergestellt werden, dass die Flachen im Gewerbegebiet primar durch Bironut-
zungen und typische Gewerbe- und Handwerksnutzungen zur Verfiigung stehen. Im Vergleich
zu diesen Nutzungen lassen sich oftmals mit Hotels, Pensionen oder Boardinghouses als
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes héhere Flachenumsatze und Gewinnmargen realisie-
ren, so dass dann héhere Mieten bzw. Bodenpreise gezahlt werden kénnen. Eine der Zielset-
zungen des Bebauungsplanes ist es, Gewerbeflachen flir solche Gewerbebetriebe zu sichern,
die aufgrund ihres Flachenanspruchs oder ihrer Emissionen auf derartige Flachen angewiesen
sind. Betriebe des Beherbergungsgewerbes einschlieRlich Zwischenformen zwischen Beher-
bergung und Wohnen, wie zum Beispiel Boardinghouses, sollen bevorzugt im Ortszentrum
angesiedelt werden. Sie sind zudem nicht auf typische Gewerbegebietsstandorte angewiesen,
sondern in reinen, allgemeinen und besonderen Wohngebieten, Dorfgebieten, Mischgebieten,
urbanen und Kerngebieten allgemein oder als Ausnahme zuléssig sind. Hier kdnnen sie posi-
tive Effekte, wie zum Beispiel die Starkung der értlichen Gastronomie und die Belebung des
Ortszentrums bewirken. Im Gewerbegebiet kénnen sie jedoch kleinraumig Konfliktlagen her-
vorrufen, da sie zumindest nachts storempfindlich sind. Mit der Festsetzung Nummer 1.1.3
sollen dieser Konfliktlage und generell einer Zweckentfremdung des Gewerbegebietes durch
die vorgenannten Betriebe vorgebeugt werden. Ein vollstandiger Ausschluss von Betrieben
des Beherbergungsgewerbes wiirde jedoch ein Ubermaf darstellen. FlachenmaRig unterge-
ordnet und sinnvoll rdumlich in weniger immissionsbelasteten Bereichen des Gewerbegebiets
angeordnet widersprechen sie nicht der Zielsetzung des Bebauungsplans und kénnen als Aus-
nahme zugelassen werden. Dies gilt insbesondere fiir kleinere Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, die aufgrund ihrer geringen GréRe und einer Zielgruppenorientierung, die insbe-
sondere darauf ausgerichtet ist solche Gaste zu beherbergen, die Geschaftskontakte in das
Gewerbegebiet pflegen, kein Verdrangungspotential besitzen, sondern sogar positive Syner-
gien mit den bereits in dem bestehenden benachbarten bzw. geplanten Gewerbegebietsfla-
chen entstehen kénnen. Solche Betriebe sollen als Ausnahme zugelassen werden.

4.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Um die vorgesehene und stadtebaulich gewiinschte Wohnnutzung zu ermdglichen, wird im
Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO im Teilbereich ,West"
festgesetzt.

Im Zusammenspiel mit den im Umfeld bereits vorhandenen Wohnnutzungen kann durch die
Entstehung neuer Wohnungen die Funktionsfahigkeit des Gemeindeteils insgesamt gestitzt
werden, indem sich unter anderem Bewohner mit unterschiedlichen finanziellen Méoglichkeiten
aus der Gemeinde Oststeinbek in die seniorengerechten Wohnungen einkaufen bzw. anmie-
ten konnen. So kénnen sie entweder in Ihrer vertrauten Umgebung oder nahe bei lhren Fami-
lienangehdrigen leben. Die Arrondierung des Gebiets mit einer Wohnnutzung ist auch auf-
grund der verkehrlich gut erschlossenen Lage sinnvoll. Wegen seiner Strukturierung und Lage
ist das Plangebiet fir unterschiedliche Nutzergruppen, z.B. auch fiir Senioren, attraktiv, da
nahe des Plangebietes diverse Nahversorgungsméglichkeiten sind sowie Buslinien halten und
somit auch ein Leben ohne Auto méglich ist.
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Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wird sichergestellt, dass Wohnen die
Hauptnutzung bildet. Zugleich bietet das Allgemeine Wohngebiet auch Spielraume fur eine
wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung, indem das Wohnen z.B. durch soziale
Einrichtungen erganzt werden kann, sofern der Bedarf bzw. eine entsprechende Nachfrage
dafiir besteht. Innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes sind planungsrechtlich zudem klei-
nere Dienstleistungsbetriebe, Arztpraxen, nicht stérende Handwerksbetriebe und Laden, die
der Versorgung des Gebiets dienen, zuldssig. Ausnahmsweise konnen auch sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen und Betriebe des Beherbergungsge-
werbes zugelassen werden, sofern von diesen keine negativen Auswirkungen auf Wohnungen
zu erwarten sind. Das Allgemeine Wohngebiet ermdglicht somit eine gewisse Form der Funk-
tionsmischung (unter Wahrung der Hauptnutzung ,Wohnen®), die auf zuklnftige Bedarfe an
Wohnerganzungsnutzungen reagieren kann.

4.1.2.1 Ausschluss/Einschrinkung von Nutzungen

Um die planerische Zielsetzung planungsrechtlich abzusichern und um Fehlentwicklungen zu
verhindern, werden aus dem in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungsspektrum die folgenden Nutzungen ausgeschlossen:

,In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemal § 1 Abs. 6
BauNVO unzulissig* (textliche Festsetzung Nr. 1.1.4).

Die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben und Tankstellen ist aufgrund der Gliederung des
Plangebiets und der geringen GroRe der zur Verfligung stehenden Flachen unrealistisch. lhre
Entstehung wére jedoch problematisch, da sie sich weder in Bezug auf die Nutzung noch auf
die gewiinschte stadtebauliche Kubatur integrieren lieen. Diese gemaR § 4 Absatz 3 BauNVO
in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden daher ausge-
schlossen.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben wird vorgenommen, weil diese wegen des erforder-
lichen Flachenbedarfes dem Planungsziel der Schaffung von Wohnraum entgegenstehen. Zu-
dem sind sie aufgrund ihrer nichtbaulichen Typik bei gleichzeitig hohen Flachenbedarfen in
einer innerstadtischen Lage stadtebaulich nicht vertretbar und deshalb unzulassig.

Tankstellen kénnen durch ihren haufigen 24-stiindigen Betrieb erhebliche Stérpotenziale far
die geplante Wohnnutzung mit sich bringen. Durch ihren Ausschluss wird daher méglichen
Stérungen und Beeintrachtigungen durch Larm- und Schadstoffimmissionen in Folge des Kun-
den- und Lieferverkehrs vorgebeugt. Tankstellen sind zudem unerwinscht, weil sie sich nicht
in die beabsichtigte Bebauung integrieren lassen, sich in der Regel stadtebaulich nicht in eine
StraRenrandbebauung einfiigen und somit das Stadtbild deutlich entwerten. Der Ausschluss
von Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plangebiets bereits Tankstellen vorhanden
sind und eine diesbeziigliche Versorgung dementsprechend gewahrleistet ist.
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4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 und
GEe 2 durch eine Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die zulédssige Hohe
baulicher Anlagen tiber Normhéhennull (4INHN) (jeweils als HochstmaR) bestimmt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird das MaR der baulichen Nutzung durch
Festsetzungen zur Grundflachenzahl, zur Geschossflachenzahl, zur Gebaudehdhe {iber
Normhohennull (GNHN) und zur Geschossigkeit (jeweils als HochstmaR) geregelt.

4.2.1 Grundflaichenzahl und Geschossflachenzahl
Eingeschranktes Gewerbegebiet

Fir das eingeschrénkte Gewerbegebiet GEe 2 ist eine Grundflachenzahl von 0,8 und fiir das
eingeschrénkte Gewerbegebiet GEe 1 von 0,85 festgesetzt. Das MaR ist den Anforderungen,
die sich aus den angestrebten gewerblichen Nutzungen ergeben, angemessen. Durch die fest-
gesetzte Grundflachenzahl von 0,8 bis zu 0,85 wird die gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO in einem
eingeschrankten Gewerbegebiet zulassige bauliche Dichte im GEe 1 um 0,05 {iberschritten.
Diese geringfiigige Uberschreitung ergibt sich daraus, dass die zur Verfigung stehende
Grundstlcksflache des Bauherrn teilweise als private Griinflache ausgewiesen wird und daher
nicht bei der Berechnung der Grundfléachenzahl angerechnet werden kann. Auf der nach Ab-
zug der privaten Griinflache verbleibenden Baugebietsflache kann das sich aus der geplanten
Nutzung ergebenen Bebauungskonzept dann nicht ohne geringfiigige Uberschreitung der fiir
Gewerbegebietsflachen als Obergrenze definierten GRZ von 0,8 realisiert werden. Alternativ
hatte die private Griinflache zumindest teilweise auch als nicht tiberbaubare und von Neben-
anlagen und Stellplatzen freizuhaltende Gewerbegebietsflache bei Einhaltung der Dichteober-
grenze des § 17 Abs. 1 BauNVO ausgewiesen werden kénnen. In beiden Fallkonstellationen
steht diese Flache den im GEe 1 arbeitenden Personen als Erholungsflache in den Pausen
zur Verfagung und bringt fiir die Belange von Natur und Landschaft positive Effekte mit sich.
Wesentliche nachteilige Auswirkungen ergeben sich aus der Dichteiiberschreitung somit nicht,
bzw. es wéren eventuelle negative Auswirkungen durch die unmittelbare Nachbarschaft zur
privaten Grinflache automatisch als ausgeglichen zu bewerten. Dariiber hinaus ist fiir die Ge-
baude im Gewerbegebiet eine Dachbegriinung vorgesehen (siehe unten).

Um zu verhindern, dass unter Beriicksichtigung der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen
(siehe Abschnitt 4.2.3) und der groRziigig bemessenen {iberbaubaren Flache eine gebietsun-
typische Bebauungsdichte erreicht werden kann, wird ergéanzend fiir das eingeschrinkte Ge-
werbegebiet GEe 1 eine Geschossfldchenzahl (GFZ) von 2,4 sowie fiir das eingeschrankte
Gewerbegebiet GEe 2 eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,25 festgesetzt.

Somit wird im Hinblick auf die GFZ der Hochstwert des MaRes der baulichen Nutzung nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO fiir das Gewerbegebiet GEe 1 voll ausgeschépft. Dies erscheint ebenfalls
angesichts der guten verkehrlichen Anbindung, der geringen FlachengréRe und gewerblichen
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Bedarfe angemessen. Insbesondere die geringe FlachengréRe aber auch die zentrale Lage
im Gemeindegebiet rechtfertigt eine vergleichsweise hohe bauliche Dichte, damit einerseits
die Lagevorteile optimal ausgeschopft werden kénnen, anderseits eine wirtschaftliche bzw.
den gewerblichen Bedarfen entsprechende Nutzung des eingeschrankten Gewerbegebietes
GEe1 moglich ist. Ferner entspricht die Zuléssigkeit einer méglichst hohen baulichen Dichte
auch dem in § 1 a Abs. 2 BauGB verankertem Gebot, mit Grund und Boden sparsam umzu-
gehen. Dieser Planungsleitsatz impliziert eine méglichst intensive Nutzung bereits bebauter
Bereiche unter Schonung bislang baulich nicht genutzter Fldchen im AuBenbereich.

Anders verhilt es sich im GEe 2, welches iiber eine deutlich groRere Flache verfiigt als das
GEe 1. Entsprechend der angrenzenden Bebauungspléne (Bebauungsplan Nr. 9, Nr. 22 und
Nr. 32) wird die Geschossflachenzahl fiir Gewerbegebiete nicht génzlich ausgeschopft. Hier-
mit soll eine fiir die bestehende stadtebauliche Situation angemessene bauliche Dichter inner-
halb des kiinftigen Gewerbegebietes gewahrleistet werden, welches sich sowohl stadtebaulich
wie auch landschaftlich in die Bestandssituation einfligt.

Allgemeines Wohngebiet

Fiir die hochbaulichen Anlagen in den Allgemeinen Wohnbaugebieten wird eine maximale
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Es ist somit eine Uberbebauung von 40 % der
Allgemeinen Wohngebiete durch Hauptgebdude maoglich. Das nach § 17 Absatz 1 BauNVO
zulassige MaR der baulichen Nutzung fiir Allgemeine Wohngebiete von 0,4 wird damit insge-

samt ausgeschopft, aber eingehalten.

Die zulassige Grundflache darf nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen der dort
bezeichneten Nebenanlagen um bis zu 50 % - somit bis zu einer GRZ von 0,6 - Uberschritten
werden. Das bedeutet, dass mindestens 40 % des Allgemeinen Wohngebiets als Freiflachen
erhalten bleiben. Die festgesetzte Grundflachenzahl gewahrleistet damit, dass ein angemes-
sener Grundstiicksanteil fur die Gartennutzung beziehungsweise den Freiraum im Quartier
verbleibt und der Charakter als durchgriinte Siedlung gewahrt bleibt. Die ausgewiesene
Grundflachenzahl gewahrleistet ein ausgewogenes, standortgerechtes Verhaltnis zwischen
bebauter und unversiegelter Flache.

Durch die teilweise Unterbringung des ruhenden Verkehrs in den Tiefgaragen entsteht die
Méglichkeit, die Freiflaichen unter Beriicksichtigung der Anleiterbarkeit der Feuerwehr dem
Standort angemessen zu gestalten.

Um zu verhindern, dass unter Beriicksichtigung der festgesetzten Gebaudehdhe und maxi-
male Anzahl der Vollgeschosse (siehe Abschnitt 4.2.4 Gebaudehdhe und Anzahl der Vollge-
schosse) und der groRziigig bemessenen (berbaubaren Flache eine gebietsuntypische Be-
bauungsdichte erreicht werden kann, wird ergéanzend eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,2 festgesetzt. Mit der festgesetzten GFZ von 1,2 kann die maximal festgesetzte Anzahl an

Vollgeschossen bei einer GRZ von 0,4 realisiert werden.
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So gewaéhrleisten die festgesetzte Grund- und Geschossflachenzahl, dass sich eine Neube-
bauung auch bei Ausschépfung der planungsrechtlichen Méglichkeiten in die bestehende Um-
gebung einfligt bzw. einen stadtebaulichen Ubergang von der lockeren Einfamilien- und teil-
weise auch Mehrfamilienhausbebauung zu den dichtbebauten Gewerbegebieten formt.

4.2.2 Hohe der baulichen Anlagen (eingeschrinktes Gewerbegebiet)

Die H6he der Gebaude in den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2 sowie
baulicher Anlagen wie bspw. Werbeanlagen wird im Bebauungsplan durch eine als Héchst-
maf zuldssige Hohe baulicher Anlagen (iber NormahéhennNull (UNHN) geregelt.

In den Gewerbegebieten wird keine als Hochstmal zuldssige Zahl der Vollgeschosse zur
Steuerung der Gebaude festgesetzt, da diese aufgrund unterschiedlicher Bedarfe und
Raum(héhen)anspriiche von Gewerbetreibenden nicht zielfiihrend ist. Beispielsweise kdnnte
ein zu einem Betrieb gehérendes Hochregallager formal eingeschossig sein, aber eine fiir das
Ortsbild unvertragliche Gebaudehdhe aufweisen. Ebenso kénnte fiir die Errichtung eines Bii-
rokomplexes eine héhere Zahl an Vollgeschossen als festgesetzt bendtigt werden, obwohl die
Gebaudehohe ortsbildvertraglich ware. Um derartigen Fallgestaltungen zu entsprechen, wird
fur das gesamte eingeschrankte Gewerbegebiet ausschlieRlich eine als Héchstmal zulassige
Gebaudehohe in Metern GNHN festgesetzt, um unter Berlcksichtigung des Ortsbilds den Be-
durfnissen kiinftiger Gewerbetreibenden gerecht zu werden.

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen orientiert sich dabei an der umliegenden
Bebauung. So wird die Entstehung einer fir den Standort angemessen stidtebaulichen Kuba-
tur mit einer harmonischen Hohenentwicklung gewéhrleistet.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen ist dabei so gewahlt, dass eine Bebauung mit bis zu
vier Vollgeschossen bei groziigigen Geschosshéhen realisierbar ist; dies entspricht den heu-
tigen Anspriichen an moderne Birokomplexe. In diesem Sinne wird die Hohe baulicher Anla-
gen auf 49 m GNHN als HochstmaR festgesetzt, welches einer Gebaudehdhe von 20 m (ber
dem vorhandenen Gelande entspricht. Die Geb&udehdhe ist stidtebaulich vertretbar, weil die
vorhandenen Gehdlzstrukturen eine optisch abschirmende Wirkung ausliben. Zudem sind im
Gewerbegebiet in Teilen bereits 17 m hohe Gebzude erlaubt. Unter Einhaltung der Abstands-
flachen gemal Landesbauordnung sowie den Festsetzungen zur iberbaubaren Grundflache,
zum Ausschluss von Nebenanlagen sowie zur Erhaltung der Knickstrukturen (siehe Abschnitte
4.4, 4.5 und 4.10.19) wird ein Mindestabstand der gewerblichen Gebaude zu den Grund-
stlicksgrenzen sowie der benachbarten Wohnbebauung planungsrechtlich gesichert. Negative
stadtebauliche Auswirkungen kénnen somit ausgeschlossen werden.

Um aus technischen Griinden eine zweckméaRige Errichtung und den Betrieb der genannten
Anlagen zu gewéhrleisten, diirfen die festgesetzten, maximalen Héhen der baulichen Anlagen
durch technische Aufbauten, Geléandern und sonstige Absturzsicherungen, Aufzugsiberfahr-
ten und Schornsteine um 2 m Uberschritten werden.
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,In den eingeschrénkten Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2 darf die festgesetzte Héhe von
baulichen Anlagen durch technische Aufbauten, Gelénder und sonstige Absturzsicherungen,
Schornsteine und Aufzugstiberfahrten um bis zu 2,0 m (also bis zu einer OK von 51 m {iNHN)
(iberschreiten, jedoch nur solange ein Verhéltnis der Uberschreitung der Héhe der baulichen
Anlage zum Abstand von der Auenfassade (horizontal) von mind. 1:1 eingehalten wird. Zu-
dem diirfen technische Anlagen eine Héhe von 2,0 m nicht (iberschreiten. Aufzugstiberfahrten,
technische Aufbauten und Schornsteine diirfen nicht mehr als 30 % der Dachfléche einneh-
men. Ausgenommen von der Regelung sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.”
(textliche Festsetzung Nr. 1.2.1).

Technische Aufbauten, z.B. Mobilfunkanlagen oder andere Aufbauten, etwa Zugange zu
Dachterrassen, kénnen das Ortsbild beeintrachtigen. Insbesondere hohe oder massige Auf-
bauten kénnen stérend auf das Ortsbild, die Gestaltung des einzelnen Geb&udes und auch
auf die Verschattung der Nachbargeb&dude einwirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest,
dass technische Aufbauten, Gelander und sonstige Absturzsicherungen, Schornsteine und
Aufzugsiiberfahrten die festgesetzte Héhe baulicher Anlagen von 49 m GUNHN um maximal
2 m und somit bis zu einer Héhe von maximal 51 m NHN Uberschreiten diirfen. Zusatzlich
wird die absolute Hohe der technischen Aufbauten auf 2 m beschrankt, um beispielsweise die
Errichtung von hohen Antennenmasten bei Unterschreitung der maximal festgesetzten Hohe
baulicher Anlagen zu unterbinden. Durch diese Begrenzung der Hoéhe der technischen Anla-
gen wird gewahrleistet, dass sich die Aufbauten raumlich den Baukoérpern deutlich unterordnen
und die Gebaudekubatur nicht verandern. Die Festsetzung stellt somit klar, dass technische
Anlagen auch dann nicht hoher als 2,0 m ausgebildet werden diirfen, wenn das Geb&ude
entsprechend niedriger ist. Damit eventuelle Dachaufbauten aus der Fufigangerperspektive
nicht dominant wahrgenommen werden kénnen, sind diese mindestens, um ihre eigene Hohe
von der Gebsudekante abzuriicken, d.h. dass z.B. eine 2 m hohe Anlage einen Abstand von
2 m von der Dachkante einhalten muss. Zudem diirfen Dachaufbauten nicht mehr als 30 %
der Dachflachen einnehmen, um eine stadtebauliche Wirkung weitgehend zu reduzieren und
unruhig wirkende Dachlandschaften zu vermeiden.

Ausgenommen von der Regelung zur flachenmaligen Begrenzung der Dachaufbauten sind
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie. Photovoltaik- und Solarthermieanlagen sind
regelhaft flach geneigte Anlagen, die aus stadtebaulicher Sicht keine Verunstaltung der Dach-
landschaften mit sich bringen. Aus stadtebaulichen Griinden ist keine Beschrankung dieser
Anlagen in ihrer flachenhaften Ausdehnung erforderlich. Ferner wird durch die Regelung auch
dem Leitsatz des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe f BauGB entsprochen, wonach bei der Aufstellung
von Bebauungsplanen insbesondere auch die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen sind. Sie sind zudem nach Stand
der Technik problemlos mit einer Dachbegriinung vereinbar.

Die getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung erméglichen damit zum einen stadte-
baulich vertragliche eingeschossige Gewerbebauten, zum anderen sind bis zu
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viergeschossige Blrokomplexe realisierbar Auch sind architektonische Mischformen, bspw.
ein Blrotrakt oberhalb der ebenerdigen Produktionsraumlichkeiten, mdglich.

4.23 Gebaudehohe und Geschossigkeit (Allgemeines Wohngebiet)

Far die Gebaude wird jeweils eine Geschossigkeit in Kombination mit einer als HéchstmalR
zulassigen Gebaudehdhe lber Normalhéhennull festgesetzt. Die festgesetzten Geschossig-
keiten und Gebaudehdéhen tragen in Verbindung mit den getroffenen Baugrenzen zur Umset-
zung des planerisch gewiinschten, architektonischen und stadtebaulichen Konzepts bei, wel-
ches sich insgesamt stadtebaulich in die Bestandsbebauung einfligt. Im Kontext von moder-
nen Raumhoéhen, der Realisierung von diversen Dachformen sowie der geplanten und stadte-
baulich vertraglichen Gebadudehdhen, werden zur Wahrung eines vertréaglichen Ortsbilds ma-
ximal drei Vollgeschosse festgesetzt. Die Festsetzungen zur Geschossigkeit beziehen sich auf
die Vollgeschosse im Sinne der Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO-
SH) vom 22. Januar 2009 (GVOBI. 2009, 6), zuletzt geéndert am 19. Januar 2019 (GVOBI. S.
30). Sie gelten somit nicht fiir Dach-/Staffelgeschosse, deren Grundflache weniger als zwei
Drittel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses aufweist. Um eine stadtebaulich
unerwlnschte Hohenentwicklung oberhalb der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse zu
steuern, begrenzt der Bebauungsplan zusatzlich die Gebaudehdhen. So wird die Entstehung
der gewilinschten stadtebaulichen Kubatur mit harmonischer Héhenentwicklung gewahrleistet
und zugleich einer stadtebaulich unerwiinschten Héhenentwicklung und baulichen Verdich-
tung wirksam begegnet. Ferner wird auf die benachbarte Bebauung Riicksicht genommen, in
dem zwar gegeniber dieser eine etwas hohere Gebaudehdhe und -geschossigkeit erlaubt
wird, zugleich aber sichergestellt ist, dass es zu keinem fiir das Ortsbild unvertraglichem Struk-
turbruch kommt. Hinsichtlich der Héhenentwicklung wird mit den Festsetzungen ein angemes-
sener Ubergang zum angrenzenden Gewerbegebiet geschaffen.

In Hinblick auf die Schaffung stadtebaulich harmonischer Ubergange hinsichtlich der Hohen-
entwicklung wird die als HéchstmaR zuldssige Gebaudehéhe in Metern iber Normalhéhennull
(GNHN) im Aligemeinen Wohngebiet differenziert festgesetzt. Die festgesetzten maximalen
Gebaudehodhen orientieren sich dabei an der umliegenden Wohn- sowie der nérdlich geplan-
ten gewerblichen Bebauung.

Die zulassige Gebaudehohe ist dabei so gewéhlt, dass sie eine je nach Teilflache bis zu drei
Vollgeschosse hohe Bebauung sowie teilweise Staffelgeschosse ermdglicht, um im Sinne des
architektonischen Konzeptes eine abwechslungsreiche Dachlandschaft (unterschiedlich hohe
Walm- oder Satteldacher) formen zu kénnen. Um diesen Bediirfnissen gerecht zu werden,
wird die Gebaudehdéhe im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf 44,00 m (iNHN als HochstmaR
festgesetzt, welches einer Gebaudehoéhe von ca. 15,50 m iiber dem Geldnde entspricht und
eine bis zu viergeschossige Bebauung (drei Vollgeschossen und ein Staffelgeschoss) ermdg-
licht. Die Gebaudehdhe ist stadtebaulich vertretbar, weil sich angrenzend das festgesetzte
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eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 1 befindet und folglich ein stadtebaulicher Ubergang von
der Wohnbebauung hinzu einer gewerblichen Nutzung geschaffen wird.

Dagegen wird im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 die maximale Geb&audehohe auf 42,00 m
UNHN (dies entspricht einer Gebaudehohe von ca. 13 m lber dem Gelénde) als Hochstmal
begrenzt, um einerseits keinen zu groen Hohenunterschied zur der stdlich, westlich und Ost-
lich an das Plangebiet angrenzenden Bebauung entstehen zu lassen und eine mdgliche Ver-
schattung der westlich angrenzenden Grundstlicke méglichst gering zu halten. Anderseits soll
mit dieser festgesetzten Geb&udehohe ebenfalls eine abwechslungsreiche Dachlandschaft
gestaltet werden kénnen.

Durch die differenziert festgesetzten Gebaudehéhen wird ein Raumbild erzeugt, das sich kon-
sequent an der umliegenden Bebauung orientiert. So sind auch in den benachbarten Wohn-
gebieten vereinzelt dreigeschossige Gebaude sowie diverse Dachformen vorhanden.

4.3 Bauweise

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Fiir die Neubebauung im eingeschrénkten Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise ist erforderlich, da weder mit einer
offenen noch geschlossenen Bauweise eine Bebauung gesichert werden konnte, die alle Be-
lange ausgewogen beriicksichtigt. Eine geschlossene Bauweise ist nicht gewlinscht, da sie im
Widerspruch zu den értlichen Gegebenheiten stehen wiirde. Der umgebende Gemeindeteil ist
fast durchgehend von einer offenen Bauweise, bei der seitliche Grenzabstande eingehalten
werden, gepragt. Bei Festsetzung einer offenen Bauweise diirften jedoch die Gebaude gemal
§ 22 Abs. 2 BauNVO nur eine Lange bis zu 50 m aufweisen. Diese als Hochstmal} zulassige
Gebaudelange kann fiir die Errichtung gewerblich genutzter Gebaude unter Bericksichtigung
der gewiinschten Funktionalitdt und Wirtschaftlichkeit nicht ausreichend sein. Um die Nut-
zungsflexibilitat fir gewerbliche Nutzungen durch eine offene Bauweise nicht unangemessen
einzuschranken, wird die Langenbeschrénkung aufgehoben. Daher soll eine abweichende
Bauweise wie folgt festgesetzt werden:

Die abweichende Bauweise in dem eingeschrénkten Gewerbegebiet entspricht der offenen
Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO, jedoch ist die Léngenbeschrankung aufgehoben.” (text-
liche Festsetzung Nr. 2.1.1)

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass die Gebaude ihren seitlichen Grenzabstand
einhalten miissen. Zugleich besteht aber die Méglichkeit, Gebdude mit einer Fassadenlange

von tiber 50 m zu bauen. Die Aufhebung der Langenbeschrénkung ist stddtebaulich angemes-
sen, da sie einen ausreichend groRen Abstand zu Bestandsbebauung wahrt und zudem von

Baum- und Gehdlzstrukturen umgrenzt wird.
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Allgemeines Wohngebiet

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird eine offene Bauweise festgesetzt, da
Uber die groRziligig bemessene Festsetzung der Baugrenzen die Errichtung von Wohnge-
baude in Form einer geschlossenen Bauweise moglich ware. Dies wirde aber im Widerspruch
zu bestehen Bebauungsstruktur stehen, welche ausschlieRlich von einer offenen und locker
angeordneten Bebauung gepragt wird. Ferner entspricht die offene Bauweise dem planeri-
schen Willen der Gemeinde, welche in den umliegenden Bebauungsplanen planungsrechtlich
gesichert wurde.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die uberbaubare Grundstiicksflachen des Plangebiets werden durch die Festsetzung von Bau-
grenzen bestimmt. Um flr die kuinftigen Gewerbebetriebe eine grofitmdgliche Flexibilitat bei
der Anordnung ihrer baulichen Anlagen und Nebenanlagen zu gewahrleisten, werden grof3zii-
gige Baufelder ausgewiesen. Ahnliches gilt fiir die Errichtung der Wohngeb&ude, welche eben-
falls grof3ztigig bemessen werden, allerdings Raum fiir die Errichtung eines 6ffentlichen Ful3-
weges im Osten des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 belassen.

Entlang der Planstraf3en | und Il wird durch die festgesetzten Baugrenzen sichergestellt, dass
die geplante Bebauung einen Mindestabstand von 3 m zur Grundstlicksgrenze einhalt.

Des Weiteren ist flir den Teilbereich ,Ost* folgendes Ordnungsprinzip zur Ausweisung der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen relevant:

Ausweisung einer 15 m breiten Schutzzonen entlang der Knickstrukturen (private
Granflachen und von Bebauung freizuhaltenden Bereichen - naheres siehe auch Ab-
schnitt 4.5 und 4.6)

Der Schutzstreifen dient dem
o Schutz und der Weiterentwicklung des dort vorhandenen Gehdlzbestandes,

o der Minderung der stadtebaulichen und landschaftlichen Auswirkungen durch
eine Neubebauung sowie

o der Schaffung einer Griinverbindung zwischen dem Teilbereich ,West“ die Bau-
grenze mit einem Abstand von fiinfzehn Meter zum Geltungsbereich gefasst.

Um diese Bereiche vor einer Uberbauung durch bspw. Nebenanlagen oder Stell-
platzen zu sichern und den gewlnschten offenen Charakter zu erhalten, werden in
diesen Bereichen private Grunflachen festgesetzt sowie Nebenanlagen und (ber-
dachte Stellplatze entlang der ostlichen Grenze des Teilbereichs ,Ost“ ausge-
schlossen

Im Teilbereich ,West" sind folgende Ordnungsprinzipien fur Festlegung die Baugrenzen maf-
gebend:
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3 m Mindestabstand zur westlichen Plangebietsgrenze sowie zum suddstlichen Geh-
recht

Einhaltung eines Abstands von 8 m zur stidlichen Feldhecke, um den Charakter einer
offenen Siedlungsstruktur zu wahren sowie eine Gliederung des neuen Siedlungsge-
fliges zu erreichen,

Beachtung eines vorhandenen Baums sowie eines zusatzlichen Kronenabstands von
ca. 5 m — Ansonsten grenzen die westlichen und stdlichen Baugrenzen des WA 2
direkt an die Feldhecke an.

Stellplatze und Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Bereiche zulassig. Die
Baugrenzen sind generell so groRziigig dimensioniert, dass erforderliche Stellplatze und bau-
liche Nebenanlagen innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden kon-
nen. Lediglich im WA 1 ist davon auszugehen, dass Stellplatz auch aufierhalb der stdlichen
Baugrenze liegen, da die slidliche Baugrenze zur Wahrung einer offenen Siedlungsstruktur
weiter von der stidlich befindlichen bestehenden Nachbarbebauung abriickt. Dies ist aufgrund
des engen Zuschnittes, der erforderlichen und folglich festgesetzten Schutzabstande zur Feld-
hecke und landschaftspragenden Baumen sowie der Schaffung eines Geh-Rechts zugunsten
der Allgemeinheit im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 nicht méglich, um dessen Bebaubarkeit
nicht weiter einzuschranken.

4.5 Ausschluss von Nebenanlagen sowie iiberdachten Stellplatzen und Gara-
gen

Generell kbnnen auf der Grundlage von § 23 Abs. 5 BauNVO Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen auch auRerhalb der Baugrenzen zugelassen werden. Zum Schutz des Knicks entlang
des Barsbiitteler Wegs soll ein 5 m breiter Streifen am dstlichen Rand des GEe 2 jedoch nicht
baulich genutzt werden. Daher werden hier auf Grundlage des § 14 Abs. 1 Satz 3 sowie § 12
Abs. 6 BauNVO Nebenanlagen sowie tiberdachte Stellplatze und Garagen nach § 14 und 12
BauNVO ausgeschlossen.

JInnerhalb der Flache mit Ausschluss von Nebenanlagen sind Nebenanlagen geméR § 14
BauNVO sowie (iberdachte Stellpldtze und Garagen gemél3 § 12 BauNVO unzuldssig. Aus-
genommen von dieser Festsetzung sind offene Stellplétze mit ihren Zu- und Abfahrten sowie
fuBlaufige Zuwegungen, Anlagen zur Regenwasserriickhaltung wie bspw. Rigolen, Mulden
und Regenwasserriickhaltebecken, Einfriedungen sowie Feuerwehrzufahrten und Feuerweh-
raufstellflachen.” (textliche Festsetzung Nr. 3.1)

Durch den Ausschluss der genannten baulichen Anlagen wird gewabhrleistet, dass diese einen
Mindestschutzabstand von 15 m zum Knick einhalten mussen. Die in der textlichen Festset-
zung Nr. 3.1 beschriebenen Anlagen, die in diesem Randstreifen weiterhin zuléssig bleiben,
sind ausschlief3lich zweidimensional und rufen aufgrund ihrer Entfernung von Knickful® mehr
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als 5 m keine negativen naturschutzfachlichen Auswirkungen hervor, sodass von ihnen keine
schadlichen Effekte auf die 6stlich gelegenen Knickstrukturen ausgehen.

Aufgrund der vorliegenden Schichtenverzeichnisse ist eine Versickerung mit auf die Hohen-
lage der angetroffen bindigen Béden und die deutlich geringeren Flurabsténde als weniger
geeignet einzustufen. Aus diesem Grunde sollen Rickhalteeinrichtungen zur Zwischenspei-
cherung des Niederschlagswassers ermdéglicht werden. Zusatzlich finden 30-jahrige Regen-
wasserereignisse im Entwasserungskonzept Berlicksichtigung (ndheres zum Entwasserungs-
konzept siehe Abschnitt 5.5). Damit dies moglich ist, diirfen im nichtiiberbaubaren Bereich
Anlagen zur Regenwasserriickhaltung in Form einer naturnahen Gestaltung errichtet werden.
Zum Schutz des Knicks missen die Regenwasserriickhaltemaflnahmen einen Mindestab-
stand von 5 m zum KnickfuBwall einhalten.

Diese Festsetzungen zur tiberbaubaren bzw. nicht Gberbaubaren Flache sowie die privaten
Granflachen dienen zusétzlich dem Schutz der vorhandenen Knicks sowie der Eingriinung der
Baugebiete.

4.6 Griinflachen

Die den Landschaftsraum préagenden und gliedernden Knickstrukturen und der Redder am
Nordrand des Plangebiets sollen weitgehend erhalten bleiben. Der Redder sowie der in Rich-
tung Stden verlaufende Knick zwischen den Teilgebieten ,West“ und ,Ost" verbleiben auf of-
fentlichem Grund, werden also nicht Bestandteil der Baugrundstiicke.

Der nérdlich an das Bebauungsplangebiet angrenzende Redder dient derzeit als 6ffentliche
Wegverbindung, welche eine griine Anbindung an die umliegenden Nutzungen darstellt und
der Naherholung dient. Mit der Festsetzung des nérdlichen Bereiches als dffentliche Griinfla-
che mit der Zweckbestimmung Abstandsgriin soll diese Funktion gestérkt und planungsrecht-
lich gesichert werden. Auch dem &stlich der PlanstraRe Il verlaufendem Knick wird entspre-
chend seiner Baumkronenumfange eine jeweils angepasste_offentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Abstandsgriin vorgelagert. Die offentlichen Griinflichen sollen land-
schaftsbildgerecht als Wiesenflachen angelegt werden. Dementsprechend werden (iberla-
gernd auf den oOffentlichen Griinflachen MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt:

»Die 6ffentlichen Griinfldchen mit der Zweckbestimmung Abstandsgriin sind als extensiv ge-
pflegte Wiesenfldche anzulegen und zu erhalten.“ (vgl. textliche Festsetzung Nr. 5.8)

Es wird empfohlen den Saum alle 2 Jahre im Hinblick auf BItih- und Samenzeitpunkte friihes-
tens im August einmal zu mahen. Das Mahgut ist abzufahren. Der Einsatz von Pflanzenschutz-
mitteln und Mineraldiinger sollte unterlassen werden. So entstehen vielfiltige Saumzonen in
Ergadnzung zu den Habitatstrukturen der Knicks.

Die ostlich, westlich und siidlich im Plangebiet Teilbereich ,Ost“ angrenzenden zum Erhalt
festgesetzten Knickstrukturen werden iber ausgewiesene private Griinflichen sowie im Osten
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des Teilbereichs ,Ost“ erganzend durch einen 5 m breiten mit Ausschluss von Nebenanlagen
belasteten Baugebietsstreifen vor einer Bebauung geschiitzt. Die Baugrenzen konnen daher
im GEe2 direkt an die von Bebauung freizuhaltenden Bereiche sowie die privaten und offent-
lichen Griinflichen angrenzen, da die kiinftigen hochbaulichen Anlagen oder Nebenanlagen
einen ausreichenden Abstand zu den zum Erhalt festgesetzten Knickstrukturen wahren.

Das Gewerbegebiet im Teilbereich ,Ost* soll neben dem Schutz der bestehenden Redder- und
Knickstrukturen sowie des Landschaftsbildes auch deshalb eingegriint werden, um tiber einen
angemessenen Abstand zwischen der geplanten Neubebauung im Gewerbegebiet und den
benachbarten Nutzungen wie Wohnen die stadtebaulichen und landschaftlichen Auswirkun-
gen eines Gewerbegebietes zu mindern. Die bestehenden Baum- und Geholzstrukturen wei-
sen nicht nur hinsichtlich artenschutzrechtlicher Belange ein hohes Potenzial auf, sondern pra-
gen aufgrund ihrer Hohe und Ausformung weithin den Siedlungs- und StraBenraum und kon-
nen somit als ortsbildpragend angesehen werden. Dariiber hinaus erfullen diese Grinbe-
stande eine wichtige psychologische Funktion, indem sie die kinftigen Gewerbelarmimmissi-
onen als weniger stérend erscheinen lassen (eine nicht sichtbare Larmquelle wird in der Regel
als weniger stérend empfunden, als wenn sie sichtbar wére) sowie Lichtimmissionen der Stra-
Renbeleuchtung und von Kraftfahrzeugen mindern. Zusatzlich wird der Baumbestand entlang
des Plangebietes die stadtebauliche Wirkung der kiinftigen Gewerbebauten auf das Ortsbild
mit seiner lockeren und begriinten Bebauungsstruktur abmildern, weshalb eine solche Eingru-
nung der Grundstiicke weiterfortgefiihrt werden soll. Zusatzlich wird berlagernd auf den pri-
vaten Griinflachen im Teilbereich ,Ost* zum Schutz der Knickstrukturen eine 5 m tiefe Mal3-
nahmenflache fiir den Naturschutz (siehe Abschnitt 4.10.2) festgesetzt.

Ferner werden zur nachhaltigen Sicherung der nach dem LNatSchG geschiitzten Landschaft-
selemente (Redder und Knicks) Festsetzungen getroffen, die eine akute Gefahrdung sowie
schleichende Zerstorungen ausschlieRen sollen (siehe Abschnitt 4.10.2).

Wie in Abschnitt 4.4 erwéhnt, halten im Teilbereich ,West* des Plangebietes die Baugebiete
GEe 1 und WA 1 einen Abstand von 30 m zueinander ein, um dem Trennungsgrundsatz ge-
maR § 50 BImSchG zu folgen sowie fiir die Bewohner und Arbeitenden eine unbebaute Frei-
flache zu sichern. In diesem Sinne wird zwischen den potenziell konfligierenden Nutzungen
eingeschranktes Gewerbegebiet GEe 1 und Allgemeines Wohngebiet WA 1 ein insgesamt
30 m breiter Schutzstreifen in Form einer privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung Ge-
meinschaftsgarten ausgewiesen. Dieser Gemeinschaftsgarten soll sowohl fiir die kunftigen
Bewohner als auch fiir die Mitarbeiter der Unternehmen Aufenthaltsméglichkeiten anbieten.
Die Gestaltung des Gemeinschaftsgarten soll naturnah erfolgen und teilweise als interne Aus-
gleichsmaRnahme angerechnet werden kénnen. Als Zielbiotop wird eine extensiv gepflegte
Griinanlage angestrebt, welche auf 80 % der Flache des Gemeinschaftsgartens Ausgleichs-
maRnahmen beinhaltet sowie generell der Erholung der Bewohner und der Beschaftigten des
Gewerbegebietes dient. Die Ausgleichsmafnahmen sollen u.a. in Form einer Streuobstwiese,
einer extensiv gepflegten Wiesenstrukturen, von Gehdlzanpflanzungen, von trockenen
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Steinmauern sowie in Form von naturnah Gewdssern realisiert werden, die die Herstellung
eines naturnah gestaltenden Gartens ermdglichen. Der Bebauungsplan trifft zur Ausgestaltung
der privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsgarten” die folgende Fest-
setzung:

LAUuf 80 % der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung "Gemeinschaftsgarten” sind
Gestaltungselemente eines naturnahen Gartens (Streuobstwiese, Gehdlzpflanzungen,
Gewésser, Feldsteinhecke, Totholzelemente) anzulegen, dauerhaft zu erhalten und extensiv
zu pflegen und Gehdlzelemente bei Abgang zu ersetzen.“ (textliche Festsetzung Nr. 6.6)

Auf eine weitere Konkretisierung der internen Ausgleichsmafnahmen wird verzichtet, da die
abschliefende Gestaltung des Gemeinschaftsgartens in einem partizipativen Prozess mit den
kinftigen Bewohnern des Wohngebietes erfolgen soll. Der geplante Gemeinschaftsgarten
unterstltzt nicht nur die Trennung von Wohnen und Gewerbe, sondern soll auch als
ansprechender Treffpunkt im Griinen sowie hochwertiger Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen
dienen.

Als Bedingung fiir die Anrechenbarkeit der internen AusgleichsmaRnahme gilt, dass sie auf
80 % der Flache des Gemeinschaftsgartens umgesetzt und erhalten wird sowie einen Anrech-
nungsfaktor von 0,3 fiir den internen Ausgleich erméglicht (vgl. Abschnitt 13.3.1.1 und 15.3.1
des Umweltberichts). Zusatzlich soll diese private Griinflache ein Baustein fiir eine perspekti-
visch zu entwickelnden, (iber das Plangebiet hinausgehenden Griinverbindung sein, die auch
von der Offentlichkeit als griine Wegeverbindung genutzt werden kann. Diese Funktion wird in
einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Oststeinbek und dem Grundstiicksei-
gentumer 6ffentlich-rechtlich gesichert.

4.7 StraBenverkehrsflache sowie Gehrecht

ErschlieBungsplanung und Festsetzung der StraBenverkehrsflache

Im Januar 2018 wurde eine verkehrstechnische Untersuchung zu den verkehrlichen Auswir-
kungen dieses Bebauungsplans durchgefiihrt. Die Untersuchung basiert auf den aktuellen
Verkehrsdaten der jahrlich stattfindenden Erfassung - durchgefiihrt durch die BWVI Hamburg
- far die Kreuzung Willinghusener Weg/Mdliner LandstraRe/Oststeinbeker Weg/Glinder
Stralle.

Bei der Verkehrsprognose wurde sowohl der gebietsbezogene Verkehr durch die vorliegenden
Planvorhaben als auch der allgemeine Verkehrszuwachs durch im Umfeld von Oststeinbek zu
erwartenden Siedlungsentwicklungen (maximal 5 % bis 2030/35) berticksichtigt.

Die Bewertung der Qualitét des Verkehrsablaufs erfolgt anhand von Qualitatsstufen (QSV) mit
den Buchstaben A-F, die fiir die Spanne der durchschnittlichen Wartezeit eines Fahrzeuges
auf dem jeweiligen Fahrstreifen stehen. Die Leistungsfahigkeitsberechnungen sind fir die
maflgebenden Spitzenstunden fiir die Knotenpunkte Willinghusener Weg/Anbindung
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ErschlieBungsstrale und Willinghusener Weg/Méliner Landstrae/Oststeinbeker Weg/Glinder
StraBe durchgefiihrt worden.

In den maRgebenden Hauptverkehrszeiten ist die Verkehrsqualitat D anzustreben.

Die verkehrstechnische Untersuchung zeigt auf, dass die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte
zur Anbindung des Plangebiets an den Willinghusener Weg in der prognostizierten Nachmit-
tagsspitzenstunde mit der Qualitatsstufe B gegeben ist. Da sich die Zufahrt zur Anbindung an
das Bebauungsplangebiet innerhalb einer Kurve liegt, ist aus Verkehrssicherheitsgriinden
(Vermeidung von Auffahrunféllen) eine Linksabbiegespur zu schaffen. Der Anbindungspunkt
ist fiir die Abwicklung der Prognoseverkehrsbelastungen ohne Signalanlage ausreichend leis-
tungsfahig.

Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Willinghusener Weg/Méliner Landstralie/Oststein-
beker Weg/Glinder StraRe ist derzeit mit der Qualititsstufe D und bei Planrealisierung in der
Morgenspitzenstunde in Richtung der Gewerbeflachen mit einer Verkehrsqualitat E, ansons-
ten ebenfalls mit D zu bewerten. Hier sind keine zusatzlichen BaumaRnahmen erforderlich, da
durch die vorhandene verkehrsabhéngige Steuerung der Lichtsignalanlage auf den jeweiligen
Bedarf der einzelnen Strome reagiert werden kann. Somit ist die Leistungsfahigkeit des Ko-
tenpunktes in der Realitat hoher als mit dem aktuell zur Uberpriufung verwendeten Festzeit-
programm. Der Knotenpunkt befindet sich jedoch an seiner Kapazitatsgrenze. Geringflgige
Stérungen kdnnen eine Uberlastung auslésen.

Zur ErschlieRung des Plangebiets werden folgende zeichnerische Festsetzungen fur die Ver-
kehrsflachen getroffen:

Zur unmittelbaren ErschlieBung der kiinftigen Wohn- und Gewerbeflachen ist eine Ertlchti-
gung des Willinghusener Wegs erforderlich. Hierfiir soll der vom Willinghusener Weg abge-
hende FuR- und Radweg insoweit ausgebaut werden, dass der kiinftige Verkehr auf die neu
angelegte siidlich des Redders verlaufende PlanstraBe | flielen kann. Die Planstrale | er-
schlieRt alle Baugebiete des Bebauungsplanes Nr. 42. Der bestehende Fuft- und Radweg soll
ansonsten weiterhin dieser Nutzung dienen. Der Verlauf der Planstralie | beriicksichtigt zum
Schutz der bestehenden Knick- und Redderstrukturen einen Mindestabstand, welcher sich an
den gréRkten Uberhéltern und deren Baumkrone zuziiglich 3 m (in Ausnahmen auch1m-z.B.
zur Errichtung einer Entwasserungsmulde oder Gehweges) orientiert. Kann der Abstand der
Planstraiie zu den groRten Uberhaltern aufgrund der gesetzlichen Anforderungen an einen
StraRenquerschnitt (RASt 06) nicht eingehalten werden, wird der Straenaufbau Schutzmal3-
nahmen fir den Wurzelbereich des betroffenen Baums beriicksichtigen und der Stral3enver-
lauf im weiteren Verfahren optimiert. Durch diese Mafnahmen wird der Eingriff in die Knick-
und Redderstrukturen méglichst gering gehalten. Zum Schutz des Redders wird, angelehnt an
den gréRten Bestands-Uberhalter ein Mindestabstand von ca. 8 bis 11 m eingehalten.

Die Planstrae | weist entlang des Redders einen StraRenquerschnitt von 12,65 m auf, welcher
ein ungehindertes Begegnen sich entgegenkommender Verkehre ermdglicht. Innerhalb der
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Planstrae | wird entlang des Redders eine Entwéasserungsmulde und ein Griinstreifen sowie
entlang der Gewerbeflachen ein straBenbegleitender Gehweg errichtet. Zusatzlich ist unter
Umstanden eine Bushaltestelle vorgesehen, damit das Gewerbegebiet, aber auch die im Os-
ten des Plangebiets befindlichen Nutzungen besser an den OPNV angebunden werden kén-
nen. Hierbei wird der Bus auf der Fahrbahn halten, um die Fahrgaste aufnehmen. Zur Vermei-
dung einer separaten Buskehre am Nordende des Barsbiitteler Weges wird der Anschluss der
neuen ErschlieRungsstrale als Kreisverkehrsplatz vorgesehen. Der Kreisverkehr dient zudem
auch als Wendemaoglichkeit am 6stlichen Ende der Planstrae |, da im Rahmen weiterer ge-
meindlicher Uberlegungen die angrenzenden StraRen ausgebaut werden sollen und ohne den
Kreisverkehr jedenfalls im Zeitraum der Umbauarbeiten keine Wendemdglichkeit bestiinde.
Die verkehrliche Herrichtung des stdlich des Kreisverkehrs liegenden Barsbiitteler Weges ist
nicht Gegenstand dieses Bebauungsplans, sondern wird im Rahmen des fiir die neue Grund-
schule aufzustellenden B-Bebauungsplans behandelt. Eine Verbindung zum/vom siidlich des
Kreisverkehres befindlichen Barsblitteler Weg ist nur fiir FuRganger und Radfahrer moglich.

Dagegen weist die Planstrale Il entlang des Gewerbegebiets GEe 1 einen Stralenquerschnitt
von 11,65 m auf, der sich zum Wohngebiet weiter auf eine Breite von 9,5 m verjingt und in
einen fUr dreiachsige Fahrzeuge ausreichend dimensionierten Wendehammer miindet. Die
differenzierten Querschnitte ergeben sich aus Verkehrssicherheitsgriinden. So ist entlang der
Gewerbefléchen ein straBenbegleitender Gehweg anzuordnen. Im Wohngebiet selbst kann
auf separate Nebenflachen verzichtet werden, da eine Mischverkehrsflache fiir alle Verkehrs-
teilnehmer vorgesehen ist. Ab der Privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung Gemein-
schaftsgarten wird die Planstrale Il als StraRenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
Mischverkehrsfliéche ausgewiesen. Die Planstrale Il wird wie die Planstrale | als eine éffent-
liche Strallenverkehrsflache gewidmet, um eine fiir die Allgemeinheit zugangliche Nord-Siid-
Verbindung zu schaffen (ndheres siehe in diesem Abschnitt zu Gehrecht). Im Rahmen eines
ErschlieBungsvertrages wird dies zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Oststein-
bek gesichert.

Innerhalb der StraRenverkehrsflachen werden zwei ausreichend dimensionierte Trafostatio-
nen zur Energieversorgung des Planungsgebietes errichtet, deren Lage und Dimensionierung
im nachgelagerten Verfahren konkretisiert werden.

Flr die Anbindung des Plangebiets an das értliche und (iberértliche StraRennetz sind die vor-
handene Fahrbahnbreite und entsprechende Verkehrsnebenflachen des Willinghusener Wegs
nicht ausreichend groR bemessen. Die aus Verkehrssicherheitsgriinden (Sichtverhaltnisse im
Kurvenbereich) notwendige Errichtung der Linksabbiegerspur auf dem Willinghusener Weg
erfordert den Umbau der StraRenverkehrsflache. Ferner ist die Herstellung einer Fuflganger-
querung Uber den Willinghusener Weg vorgesehen. Dies hat zur Folge, dass die éffentliche
Stralenverkehrsflache in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes einbezo-
gen wird.
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Abb. 12: ErschlieRung des Bebauungsplan Nr. 42 | Quelle: Masuch + Olbrisch | Ingenieurgesellschaft, Stand
Oktober 2020

Der Ausbau der VerkehrserschlieRung wird fiir den Autoverkehr schrittweise verlaufen. Dies
beruht auf dem Umstand, dass die Gemeinde Oststeinbek beabsichtigt, die landwirtschaftliche
Nutzfliche zwischen dem bestehenden Golfplatz und dem Gewerbegebiet baulich zu entwi-
ckeln. Hierbei soll im Zuge einer neuen ErschlieRungsplanung die Uber Landwirtschaftsflache
verlaufende Straie Meessen entwidmet und riickgebaut werden. Der Ausbau der Planstrale
| soll dabei nicht schrittweise erfolgen. Der Ubergang von der Planstrafie | auf den Barsbiitteler
Weg und anschlieRend in die Strae Meessen wird innerhalb der bestehenden Strallenver-
kehrsflache fiir die kiinftigen Verkehrsstrome ertiichtigt und berticksichtigt zudem die flr Busse
notwendigen fahrgeometrischen Anforderungen. Ein ungeregelter Abfluss des Verkehrs tber
den Barsbiitteler Weg wird durch die vorhandene Schranke effektiv unterbunden.

Wie die interne private ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt, wird erst bei konkreten
Ansiedelungswiinschen und der geplanten gewerblichen Nutzung finalisiert und ist im nach-
gelagerten Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Gehrecht

Im Osten des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 wird vom geplanten Wendehammer hin zur
Plangebietsgrenze in Richtung der Strake Hansetor ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemein-
heit festgesetzt. Hierdurch wird die in Form eines Trampelpfades bestehende
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Wegeverbindung vom Hansetor im Stiden des Plangebietes hin zu dem im Norden gelegenen
Redder planungsrechtlich gesichert. Der bisherige Trampelpfad wird von Spaziergangern rege
frequentiert und dient der Naherholung. Zum Schutz der von Nord-Siid verlaufenden
Knickstrukturen (zwischen den Teilbereichen ,West* und ,Ost*) wird dieser Trampelpfad auf
die neu angelegte Planstrale Il verlegt und durch das Gehrecht um eine siidliche Anbindung
vom Hansetor kommend ergénzt. Der Verlauf des Gehrechts beriicksichtigt hierbei den im
Osten an das Plangebiet angrenzenden sowie landschaftspragenden Baum (Kastanie). So
beschreibt er sowohl aus Verkehrssicherheitsgriinden (Schutz der FuRganger vor herabfallen-
den Asten) als auch zum Schutz des Wurzelraumes der Kastanie eine Kurve. Um eine fullau-
fige Querung wirksam auszuschlieRen, wird dieser Bereich gértnerisch begriint.

4.8 Tiefgarage, Stellplitze, Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Es wird angestrebt, die jeweils erforderliche Anzahl an Stellplatzen fiir die gewerblichen Nut-
zungen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zu errichten und im nachgelagerten
Genehmigungsverfahren entsprechend der geplanten gewerblichen Nutzung nachzuweisen.

Allgemeines Wohngebiet

Ziel der Planung ist unter anderem die Schaffung eines mdglichst hochwertigen Wohnumfelds
im klnftigen Allgemeinen Wohngebiet. MaRgebend fiir die Qualitét ist die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs. Dies gilt insbesondere fiir die privaten Stellplatze. Besucherparkplatze
sind im Allgemeinen Wohngebiet nicht vorgesehen. Am Wochenende oder zu den Abendstun-
den kénnen Besucher auch im kunftigen eingeschréankten Gewerbegebiet inre Fahrzeuge par-
ken. Gegebenenfalls wird dies zwischen der Gemeinde und dem Eigentlimer vertraglich gere-
gelt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist die Unterbringung der fiir die freifinan-
zierten Mietwohnungen sowie flir die Eigentumswohnungen angedachten privaten Stellplatze
in Tiefgaragen vorgesehen. Dagegen werden die privaten Stellplatze fiir den offentlich gefér-
derten Wohnungsbau mit Blick auf den hier im Vordergrund stehenden Aspekt des kostenspa-
renden Bauens oberirdisch geplant. Ferner wird in einem stédtebaulichen Vertrag ein sukzes-
siver Ausbau der oberirdischen Stellplatze vereinbart, um diese entsprechend des tatsachli-
chen Bedarfes zu errichten. Hierdurch kann die Freiraumqualitat erhéht werden, da diese nur
durch den tatsachlichen Bedarf an ruhendem Verkehr beeintrachtigt wird.

Die Erschliefung der Tiefgaragen und privaten Stellplatze soll Gber zwei Ein- und Ausfahrten
von der Planstrale Il aus erfolgen. Aus Grunden der planerischen Zurlickhaltung, zur Beibe-
haltung einer hohen Realisierungsflexibilitat und da keine stadtebaulich negativen Folgen zu
erwarten sind, werden die Ein- und Ausfahrten sowie die Tiefgaragen und Stellplatze selbst in
der Planzeichnung nicht konkret verortet.
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4.9 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BaugG i.V.m. § 84 LBO-SH)

4.9.1 Werbeanlagen

Die zulassige Hohe von Werbeanlagen wird tiber die Festsetzung zur Hhe baulicher Anlagen
geregelt. Aufgrund der N&he von Wohnbebauung und Gewerbe werden fir Anlagen der Au-
Renwerbung zusétzlich gestalterische Mindeststandards zur Férderung eines positiven Orts-
bildes und zum Schutz der Bewohner vor verunstaltenden Werbeanlagen in der Nachbarschaft
definiert.

,Anlagen fiir die AuBenwerbung sind als Eigenwerbung ausschlielich fir die auf dem jeweili-
gen Baugrundstiick vorhandenen Nutzungen zuléssig.” (vgl. textliche Festsetzungen Nr.7.1)

Bei selbstleuchtenden, hinterleuchteten oder angeleuchteten Werbeanlagen sind wechseln-
des Licht jeder Art sowie Lichterketten jeder Art unzuldssig. Dieser Ausschluss gilt Uber die
Werbeanlagen hinaus fiir sémtliche Geb&udefldchen sowie sémtliche sonstige bauliche Anla-
gen.“ (vgl. textliche Festsetzungen Nr. 7.2)

Durch die Festsetzungen wird die Umsetzung eines Werbekonzepts, das durch ein gehauftes
Anbringen von mehreren Werbeanlagen fiir einen Betrieb auerhalb des Betriebsgrundstlcks
negative gestalterische Wirkungen entfalten kann, unterbunden. Auch Anlagen, die fir Ange-
bote werben, die nicht vor Ort bestehen, sind nicht zuléssig, um eine ortsbildschadliche Hau-
fung von Werbeanlagen im Plangebiet zu vermeiden.

Im Zusammenwirken mit den Héhenfestsetzungen (siehe Abschnitt 4.2.2) sollen sich die Wer-
beanlagen, insbesondere Pylonen, in Hinblick auf inre Gestaltung der Siedlungsstruktur unter-
ordnen. Gleichzeitig sichert die Festsetzung, dass Werbung ausschlielich an der Statte der
Leistung nur in einem MaR zulassig ist, welches die zuldssige Hohe baulicher Anlagen nicht
Uberragt.

Durch die Festsetzungen wird auch in Hinblick auf die von der AuBenwerbung und anderen
Gebéaudebeleuchtungen ausgehenden Lichtemissionen sichergestellt, dass keine unvertragli-
chen Belastungen fiir die benachbarte Wohnnutzung entstehen. Ferner soll durch diese Re-
gelungen eine Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den Ver-
kehrsstraRen durch Lichtblendungen unterbunden werden.

4.9.2 AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 werden Staffelgeschosse explizit ausgeschlossen, um eine
Storung des Siedlungsbildes durch Staffelgeschosse oberhalb der festgesetzten Zahl der Voll-

geschosse hin zur Nachbarschaft ausschlieBen. Aus diesem Grunde wird zusatzlich zur ma-
ximal zulassigen Gebaudehdhe UNHN textlich festgesetzt, dass

,in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 [...] oberhalb des dritten Geschosses keine weiteren
Geschosse mehr zuldssig [sind].” (textliche Festsetzung Nr. 8.1)
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Hierdurch wird verhindert, dass das Gelande in der stidlichen Teilfliche so verandert wird,
dass innerhalb der festgesetzten Gebdudehdhe in Metern GNHN ein weiteres Staffelgeschoss
errichtet werden kann und hierdurch eine wahrnehmbare Viergeschossigkeit entsteht, welche
sich aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur nicht mehr harmonisch in das Siedlungs-
geflge einfligen wiirde. Dagegen kénnen im Rahmen der zuldssigen Gebaudehdhe und Zahl
der Vollgeschosse in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 Staffelgeschosse errichtet werden,
um den Ubergang zum angrenzenden Gewerbe mit einer héheren Héhe baulicher Anlagen zu
gestalten.

4.10 Griinordnerische Festsetzungen

4.10.1 Erhaltungs- und Anpflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 (b + a) BauGB)

Aufgrund der geplanten Wohnbebauung entlang der typischen Feldhecke wird die nach § 30
BNatSchG geschiitzte Feldhecke von allen Seiten von baulichen Strukturen umgeben sein.
Hierdurch kann Sie die Funktion einer typischen Feldhecke nicht mehr erfiillen, weshalb die
typische Feldhecke kiinftig ausschlieBlich als landschaftsgestalterisches bzw. siedlungsglie-
derndes Element fungieren soll. Damit die Feldhecke als gestalterisches Element dienen kann,
wird sie auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zum Erhalt festgesetzt:

»Innerhalb der Fléche zum Erhalt von Bdumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 (b) BauGB)
ist der vorhandene Gehdlzbestand zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen so vorzu-
nehmen, dass der Umfang und Charakter des vorhandenen Gehélzbestandes erhalten blei-
ben. Versiegelungen, Bodenverdichtungen sowie Geldndeaufhéhungen und Abgrabungen im
Kronentraufbereich der Bédume sind unzulédssig.“ (textliche Festsetzung Nr. 6.1 )

Auflerdem wird ein Entwidmungsantrag zu ihrer Entlassung aus dem Schutzstatus bei der
Unteren Naturschutzbehdrde gestellt sowie |hr Verlust des Schutzstatus in die Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung eingestellt (naheres siehe Abschnitt 4.10.2 sowie den Umweltbericht).

Zusatzlich wird im Teilbereich ,West“ entlang der westlichen Grenze des GEe 1 und WA 1
gemal des § 9 Abs. 1 Nr. 25 (a) BauGB ein 80 cm breites Anpflanzgebot festgesetzt:

»Innerhalb der Fldche zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 (a)
BauGB) ist eine Gehdlzreihe aus standortheimischen Laubgehélzen geméaR anhéngender
Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Versiegelungen, Bodenverdichtungen so-
wie Geléndeaufhéhungen und Abgrabungen innerhalb der Anpflanzfiéche sind unzulassig. Ab-
gange sind an gleicher Stelle mit der gleichen Baumart in der angegebenen Pflanzqualitét im
Verhéltnis 1 : 1 zu ersetzen.” (textliche Festsetzung Nr. 6.2)

Geholzarten fiir Heckstrukturen
Weillbuche (Carpinus betulus)

* Haselnuss (Corylus avelana)
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Feldahorn (Acer campestre)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Gemeiner Schneeball (Virburnum opulus)

Hartriegel (Cornus sanguinea)” (textliche Festsetzung Nr. 6.2)

In diesem Bereich soll die bestehende Feldhecke als siedlungs- und landschaftsgliederndes
Element als Geholzreihe weiterfortgefiihrt werden. Die in der Umgebung bestehenden Baum-
und Gehdlzstrukturen pragen aufgrund ihrer Hohe und Ausformung weithin den Siedlungs-
und Landschaftsraum, indem sie die baulichen Siedlungsstrukturen von der freien Landschaft
abgrenzen. Dariiber hinaus erfiillen diese Grinbesténde neben artenschutzrechtlicher
Belange weitere wichtige Funktionen, indem sie die Verkehrslarmimmissionen entlang des
Willinghusener Wegs als weniger stérend erscheinen lassen sowie Lichtimmissionen der
StraRenbeleuchtung und von Kraftfahrzeugen mindern. Aus diesem Grunde soll zur
Fortfiihrung der bestehenden siedlungs- und landschaftsraumpragenden Griinstrukturen die
Feldhecke entlang der Westgrenze des Allgemeinen Wohngebietes als Geholzreihe
fortgefiihrt werden. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Einzelbaume

Um die Eingriinung des dstlichen Gewerbegebietes weitestgehend zu erhalten sowie die op-
tische Unterbrechung des éstlichen Knicks am Barsbiitteler Weg so gering wie moglich zu
halten, wurde das ErschlieBungskonzept im Laufe des Verfahrens angepasst, sodass die zwei
bestehenden Einzelbaume an der Kreuzung PlanstralRe |/Barsbiitteler Weg erhalten bleiben
kénnen. Um dies auch planungsrechtlich zu sichern, wurde gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
deren Erhalt festgesetzt.

Begriinte Tiefgaragen

Des Weiteren soll im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Uber die Begriinung der nicht
durch Nebenanlagen {iberbauten Tiefgaragen ein attraktiver Freiraum gestaltet werden. Des-
halb setzt der Bebauungsfest fest:

_Die nicht iiberbauten und nicht durch Nebenanlagen beanspruchten Fldchen von Tiefgaragen
sind mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und
standortgerecht zu begriinen. Soweit Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden, muss der
durchwurzelbare Substrataufbau fiir Hecken und Strducher mindestens 60 cm und fir Baume
auf einer Fldche von mindestens 12 m? je Baum mindestens 100 cm betragen.” (textliche Fest-
setzung Nr. 6.4)

Fir Bereiche oberhalb der geplanten Tiefgaragen ist die Festsetzung einer Starke fur den
Substrataufbau erforderlich, um geeignete und nachhaltige Wuchsbedingungen herzustellen,
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indem die Ruckhaltung pflanzenverfligbaren Wassers ermaglicht und damit Vegetationsscha-
den in Trockenperioden vermieden und die Nahrstoffversorgung gesichert werden. Die Starke
der Substratschicht ermoglicht neben Rasenflachen auch die Bepflanzung mit Stauden und
Strauchern. Begriinte Flachen stellen Ersatzlebensraume dar und kompensieren teilweise den
Verlust offenen Bodens. Durch die festgesetzte Vegetationsflache von mindestens 12 m? pro
Baum sowie eines Substratsaufbaus von mindestens 100 cm wird sichergestellt, dass den
Baumen auch nach einer Anwachsphase ausreichender Entwicklungsraum zur Verfiigung
steht sowie ein Mindestmal an durchwurzelbarem Boden flr die Standsicherheit und Wasser-
verfligbarkeit gewahrleistet wird.

Um eine unverhaltnismaRige Einschrankung der Grundstlcksnutzung zu vermeiden, setzt der
Bebauungsplan fest, dass Ausnahmen fiir die Belange zur Schaffung von ErschlieBungswe-
gen, Terrassen, Freitreppen, Kinderspielflachen, Feuerwehrzufahrten und die hierfur benétig-
ten Aufstellflachen, Tiefgaragenzufahrten oder weiteren wohnungsbezogenen Nebenanlagen
wie Flachen fir Mullstandorte und Fahrradstellplatze zulassig sind.

Die Begriinungen der Tiefgaragendacher sind auch wesentliche Malinahmen zur Minderung
der durch die Bebauung verursachten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

Dachbegriinung

Die Begriinung von Dachern ist ein Baustein fur die Durchgriinung der Allgemeinen Wohnge-
biete WA 1 und WA 2 sowie der eingeschrankten Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2. Mit der
Begriinung wird das Erscheinungsbild der Dachflachen belebt und eine einheitliche Gestaltung
angestrebt. Es wird eine stadtebaulich attraktive Dachlandschaft geschaffen. Die Dachflachen
bieten ein erhebliches Flachenpotenzial zur Herrichtung von Vegetationsflachen. Es werden
okologisch wirksame Ersatzlebensrdume fiir angepasste Tier- und Pflanzenarten geschaffen.
Hinzu kommt, dass begriinte Gebaude sich durch Schadstofffilterung aus der Luft, Abmilde-
rung der Abstrahlungswarme und Regenwasserriickhaltung stabilisierend auf das Kleinklima
auswirken. Aus diesem Grunde wird folgende Festsetzung getroffen:

»In den Baugebieten sind die Décher vegetationsfdhig zu gestalten und vollsténdig zu begru-
nen.

Dabei ist die Dachbegriinung in allen Baugebieten mit einem mindestens 8 cm starken, durch-
wurzelbaren Substrataufbau zu versehen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 (a) BauGB).

Von der Verpflichtung zur vollstandigen Begriinung kann in den Bereichen abgesehen werden,
die der Belichtung, Be- und Entliiftung, als begehbare Dachterrasse oder der Aufnahme ge-
béudetechnischer Anlagen dienen. Es sind jedoch mindestens 50 % zu begriinen.” (textliche
Festsetzung Nr. 6.3)

Aufgrund der hohen baulichen Ausnutzung bieten die Dachflachen — neben den privaten und
offentlichen Grinflachen — das groRte Flachenpotenzial zur Herrichtung von Vegetationsfla-
chen. Durch die umfangreiche Dachbegriinung kann zudem ein zusétzlicher Ausgleich fur die
zur Umsetzung des baulichen Konzepts erforderlichen Neuversiegelungen geschaffen
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werden. Es werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensraume flr angepasste Tier- und Pflan-
zenarten geschaffen. Die Begriinung ist darliber hinaus auch stadtklimatisch und fur die Ober-
flachenwasserbewirtschaftung wirksam. Sie mindert den Aufheizeffekt von Dachflachen, bin-
det Staube, verzdgert durch Riickhaltung und Speicherung den Abfluss anfallender Nieder-
schlage von Dachern und erhéht die Verdunstung. Dachbegriinungen sind deshalb auch eine
wesentliche Malnahme zur Minderung der durch die Bebauung verursachten Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft.

In den Baugebieten ist die Errichtung einer extensiven Dachbegriinung mit einer Substrat-
starke von mindestens 8 cm als Mindestmal} vorgesehen, um die 6kologischen und visuellen
Auswirkungen der extensiven Dachbegriinung nachhaltig zu gewahrleisten. Die zu verwen-
denden trockenresistenten Pflanzen erhalten geeignete Wuchsbedingungen fiir eine langfris-
tige Entwicklung, indem Aufheizeffekte ausreichend abgepuffert, die Rickhaltung pflanzen-
verfligbaren Wassers ermdglicht und damit Vegetationsschaden in Trockenperioden vermie-
den werden.

Um Spielraume fur die Errichtung von Dachterrassen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
der Bewohner, von Belichtungsmdglichkeiten und von erforderlichen gebaudetechnischen An-
lagen zu schaffen, kann flr maximal 50 % der Dachflachen der Baukorper auf eine Dachbe-
griinung verzichtet werden.

Fassadenbegrindung

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 2 sind mit der abweichenden Bauweise groRziigige
Fassadenlangen mdglich. Zur Minderung von Beeintrachtigungen der wohnungsnahen Erho-
lung durch Veranderungen des Landschaftsbilds soll eine Begriinung der Gebaudefassade im
eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 2 in den Bereichen der Fassade vorgesehen werden,
wo entweder ein Fensterabstand von mehr als 5 m besteht oder fensterlose Fassaden errichtet
wurden:

»Im eingeschrdnkten Gewerbegebiet GEe 2 sind AuRenwénde von Gebauden, deren Fenster-
abstand mehr als 5 m betrégt, sowie fensterlose Fassaden mit Schling- oder Kletterpflanzen
zu begriinen. Je 2 m Wandlénge ist mindestens eine Pflanze zu verwenden. Fiir festgesetzte
Anpflanzungen sowie Ersatzpflanzungen sind Qualitdten geméal anhédngender Pflanzliste zu
verwenden. “ (textliche Festsetzung Nr. 6.5)

Pflanzliste

Begriinung von Fassaden
o Wilder Wein (Vitis spec.)
e Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
¢ Blauregen (Wisteria spec.)
o Kletterrosen
e Hopfen (Humulus spec.)
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¢ Geilblatt (Lonicera spec.)
o Waldrebe (Clematis spec.)
e Spalierobst

Hinweise fiir eine fachgerechte Umsetzung und Pflege von begriinten Fassaden und auch fiir
den Schutz von Fassaden oder Rankhilfen lassen sich in der Fassadenbegriinungsrichtlinie —
Richtlinien fur die Planung, Bau und Instandhaltung von Fassadenbegriinungen der For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V (FLL) finden.

4.10.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Zur nachhaltigen Sicherung der nach dem LNatSchG geschiitzten Landschaftselemente
(Knicks, Redder und typische Feldhecke) werden Festsetzungen getroffen, die eine akute Ge-
fahrdung sowie schleichende Zerstérungen ausschlieen sollen (siehe ebenfalls die Ab-
schnitte 4.5, 4.6 und 4.10.1).

Die StraBenplanung ist so ausgelegt, dass ein Eingriff in die bestehenden Knick- und Redder-
strukturen minimiert wird. Dennoch tritt ein unvermeidbarer Knickverlust bei dem Durchbruch
durch den in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Knick auf. Hierbei wird angestrebt, den Verlust
so gering wie mdglich zu halten, in dem die StralRenverkehrsflache so angelegt wird, dass ein
vorhandener gro3kroniger Baum weitestgehend ungestort bleibt. Lediglich Teile des Gehwe-
ges verlaufen durch den auReren Kronenbereich. Hier ist in weiteren Planungsphasen eine
Optimierung vorgesehen. Erschliefungsbedingt wird ein weiterer Durchbruch zum Anschluss
der Planstralle | an den Barsbutteler Weg erforderlich. Dieser Knickeingriff beschrankt sich auf
die Breite der Anschlussstelle. Der Knick ostlich des vorgesehenen Kreisverkehrs im Osten
des Plangebietes wird nicht beeintrachtigt.

Zur Minimierung der Knickverluste sind die bei den Durchbriichen entstehenden Knickenden
mit Oberboden abzubdschen und freiliegende Wurzeln der angrenzenden Gehdlze fachge-
recht zu versorgen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 5.2).

Fir die vorhandenen Knicks inkl. Ihrer Uberhélter gelten unabhéngig von der nachrichtlichen
Ubernahme in den B-Plan die Vorschriften des § 21 (1) LNatSchG, wonach die Zerstérung von
Knicks verboten ist. Das Gleiche gilt fur alle Manahmen, die zu einer erheblichen oder nach-
haltigen Beeintrachtigung dieser Biotope flhren konnen. Zum Schutz der Knicks werden daher
offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung Abstandsgriin und private Grinflachen mit
einer mindestens 5 m breiten MaRnahmenflache zum Naturschutz (iberlagernd festgesetzt.
Die Malinahmenflache fiir den Naturschutz iberlagert im Bereich des Wendehammers der
PlanstraBe Il jedoch nicht nur die 6ffentliche Griinflache, sondern reicht in die Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung hinein. Ziel ist es, in diesem Abschnitt ebenfalls einen Mindest-
schutzabstand von 5 m zum Knickwall einzuhalten. Dies wird gewahrleitest, da die
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StraRenverkehrsfliche in diesem Bereich nicht versiegelt wird, sondern eine Mulde zur Re-
genwasserentwésserung und das Stralenbegleitgriin vorgesehen sind. In der Planzeichnung
wird dies (iber eine Schnittzeichnung dargestellt. Zum Schutz der Knickstrukturen wird festge-
setzt, dass

JAuf den Manahmenfldchen mit der MaBnahme "Knickschutzstreifen" [...] dauerhafte Héhen-
verdnderungen wie Abgrabungen und Aufschiittungen sowie Versiegelungen und bauliche An-
lagen, auch genehmigungsfreie Nebenanlagen wie bspw. Einfriedungen, unzuldssig [sind].
Einzig im Bereich der StraBenverkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung sind MalBnahmen
zur Errichtung einer straBenbegleitendenden Entwésserungsmulde und eines StralBenbegleit-
griins zuldssig.” (textliche Festsetzung Nr. 5.1).

Hiermit sollen jegliche bauliche und geologische Veranderungen ausgeschlossen werden. Ein-
zig im Bereich der StraRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind Malnahmen
zur Errichtung einer Mulde und eines StraRenbegleitgriins zuldssig. Hierdurch wird gewahr-
leistet, dass die Mischverkehrsflache den verkehrstechnischen Anforderungen gentigen kann.
Da dieser Bereich nur als unbefestigter, freizuhaltender Seitenstreifen/Entwéasserungsmulde
dienen darf, kdnnen Beeintrachtigungen des angrenzenden Knicks ausgeschlossen werden.

Ergénzt werden die eben beschriebenen KnickschutzmalBnahmen durch Festsetzungen wie
offentliche und private Griinflichen sowie die Uberlagernde Ausweisung von Flachen zum
Ausschluss von Nebenanlagen. Hierdurch wird planungsrechtlich sichergestellt, dass die
Knickschutzstreifen keiner anderweitigen Nutzungen zugefiihrt werden kénnen.

KnickpflegemaRnahmen kénnen zwar dazu fiihren, dass Teile der Knicks zuriickgeschnitten
werden und Einzelbdume entfallen, wodurch die Eingriinungsfunktion gemindert werden kann.
Dennoch wird diese Auswirkung als vertretbar angesehen, da diese zeitlich begrenzt ist (Wie-
derzuwachsen der Knicks) und die ordnungsgerechte Pflege der Knicks erforderlich ist, um
diese dauerhaft zu erhalten. Das traditionelle ,Knicken®, also das Zurlickschneiden der Knicks,
erfolgt gem. § 21 Abs. 4 LNatSchG Schleswig-Holstein in der Regel nur alle 10 — 15 Jahre.
Uberhalter sind dabei zu erhalten, mindestens jedoch ein Uberhélter je 40 — 60 m Knicklange.
Gefallt werden diirfen nur Uberhélter bis zu einem Stammumfang von zwei Metern gemessen
in einem Meter Hohe iiber dem Erdboden. Die Eingriinungsfunktion bleibt daher prinzipiell
erhalten.

Knick und Redder

Das Plangebiet wird groBtenteils von Knicks sowie im Norden des Plangebietes von einem
Redder umfasst, die das derzeit landwirtschaftlich genutzten Plangebiet rundherum umgeben.
Im Zuge einer vollstéandigen Vermessung wurden diese Strukturen aufgenommen und finden
bei der Planung entsprechende Beachtung.

Entlang der 6stlichen und stidlichen Plangebietsgrenze sowie zwischen den Teilbereichen
,West“ und ,Ost" in Nord-Siid-Richtung sind Knicks vorhanden, welche im Siiden des Teilbe-
reichs ,Ost* allerdings unterbrochen sind. Diese Knickstrukturen werden vollumfanglich zum
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Erhalt festgesetzt und durch an den Knickfu® angrenzende, bis zu fiinfzehn Meter tiefe private
Grinflachen geschiitzt. Diese Flachen werden dienen zusétzlich u.a. der Unterbringung von
Anlagen fir die Regenwasserrlickhaltung. Durch die Schaffung von Bebauung freizuhaltenden
Bereichen werden Beeintrachtigungen der Knicks durch bauliche MaRnahmen vermieden (vgl.
Abschnitt 4.5).

Entlang der Planstraen | und Il werden die Knicks bzw. der Redder Uiber die Festsetzung einer
offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung Abstandsgriin von einer Bebauung freige-
halten und vor wesentlichen Beeintrachtigungen geschitzt (vgl. Abschnitt 4.6).

Zur Erhaltung der Knickstrukturen wird festgesetzt:

»FUr zu erhaltende Knicks sind bei Abgang Ersatzpflanzungen und Aufsetzarbeiten so durch-
zufiihren, dass der Charakter und Aufbau eines Knicks erhalten bleiben. Neu entstehende
Knickenden sind mit Oberboden abzubéschen. Freiliegende Wurzeln der angrenzenden Ge-
hélze sind geméal DIN 18920 fachgerecht zu versorgen. Flir festgesetzte Anpflanzungen so-
wie Erstsatzpflanzungen sind Qualitdten gemal anhdngender Pflanzliste zu verwenden.”
(textliche Festsetzung Nr. 5.2)

Hinweise flr eine fachgerechte Pflege der Knicks kénnen in den Durchfiihrungsbestimmungen
zum Knickschutz des Runderlasses des Ministeriums fiir Energiewende, Landwirtschaft, Um-
welt und landliche Rdume des Landes Schleswig-Holstein — V 534-531.04 Kiel, den 20. Januar
2017 entnommen werden. Die Pflege der Knicks wird von der Gemeinde Oststeinbek durch-
gefiihrt. Da die Knickstrukturen aber nicht vollstandig in gemeindlicher Hand liegen, werden
die PflegemalRnahmen sowie deren Kosten uber den ErschlieRungsvertrag (betrifft das Flur-
stlick 27) geregelt. Hierbei geht es um die im Westen und Osten im Flurstiick verlaufenden
Knicks. Dagegen gehoren die stidlich des Flurstlicks 27 verlaufenden Knicks sowie der Knick
oOstlich der Planstrae Il den Eigentimern der Flurstiicke 197 und 198.

Wihrend der Bauzeit sind die Knicks und inre Uberhélter durch geeignete SchutzmaRnahmen
gegen die Lagerung von Baustoffen, Bodenverdichtung sowie Schaden im Wurzel- und Kro-
nenbereich etc. zu sichern (vgl. auch DIN 18920). Vorhandene oder entstehende Vegetations-
licken in den Knicks sollen mit knicktypischen Arten geschlossen werden, damit die Knicks
ihre Funktionen fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild auch langfristig wahrnehmen
kénnen.

Der Erhalt der vorhandenen Strukturen tragt neben einer bestmdéglichen Eingrinung des Sied-
lungsrands gegentiber den umliegenden Wohnnutzungen auch zum Erhalt von potenziellem
Lebensraum flir Tiere bei. Erforderliche Knickdurchbriiche, insgesamt drei an der Zahl, werden
extern ausgeglichen (naheres siehe Abschnitt 4.10.2).

AuRenbeleuchtung

Auf Basis der Artschutzrechtlichen Priifung ergibt sich zum Schutz von Flederm&usen und
Insekten folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahme:
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Fiir die Beleuchtung der Verkehrsflchen und fiir AuBenleuchten sind ausschlieBlich insek-
tenschonende, vollsténdig eingekofferte LED-Leuchten mit warmweil3em Licht (< 4.000 Kelvin)
zu verwenden. Der Lichtstrom ist nach unten auszurichten. Eine direkte Beleuchtung der
Knicks und der typischen Feldhecke ist in den Baugebieten unzuléssig.” (textliche Festsetzung
Nr. 5.3)

Die kiinstliche Beleuchtung hat vielféltige Auswirkungen auf nachtaktive Tiere. Von einigen
Fledermausarten ist bekannt, dass sie Lichtquellen ausweichen und aufgrund von Lichtimmis-
sionen zum Teil sogar ihre Flugrouten verlagern Es ist davon auszugehen, dass die Verkehrs-
flachen, Parkplatze und Geb&ude beleuchtet werden und es dadurch zu Lichtimmissionen
auch in den angrenzenden Flachen kommt. Es gehen jedoch keine Nahrungsraume in so be-
deutendem Umfang verloren, dass es zum Funktionsverlust eventuell vorhandener benach-
barter Fortpflanzungsstatten kommt.

Eine Vielzahl von nachtaktiven Insekten wird von kinstlichen Lichtquellen aller Art angelockt,
verlassen ihren eigentlichen Lebensraum und sind an der Erfiillung ihrer 6kologischen ,Aufga-
ben* wie Nahrungs- oder Partnersuche gehindert. Fir viele der Insekten sind die Lichtquellen
direkt (Verbrennen, Aufprall) oder indirekt (Verhungern, Erschopfung, leichte Beute) Todesfal-
len. Die groRe Zahl der Individuenverluste kann zu einer Dezimierung der Populationen von
nachtaktiven Insekten in der Umgebung der Lichtquelle fiihren. Dies wiederum hat dann weit-
gehende Auswirkungen auf das gesamte lokale 6kologische Gleichgewicht (z. B. Nahrungs-
ketten, Blitenbestaubung). Besonders der UV-Anteil im Licht der konventionellen Stralkenbe-
leuchtung zieht Insekten an.

In diesem Kontext wird eine Beleuchtung der Knicks und typischen Feldhecke in den Bauge-
bieten aus Artenschutzgriinden ausgeschlossen. Lediglich entlang der Planstraften | und II
kann sich aufgrund der StraBenbeleuchtung eine teilweise Beleuchtung der geschitzten Bio-
tope ergeben und soll nicht ausgeschlossen werden. Im Rahmen der Abwagung wurden hier
die Belange der Offentlichkeit den Belangen des Artenschutzes vorgezogen. Insbesondere die
Aspekte Verkehrssicherheit (Schutz vor Verkehrsunfallen) sowie Kriminalprévention (Vermei-
dung von dunklen Ecken bzw. Angstrdumen) haben die Belange des Artenschutzes tUberwo-
gen. Dennoch soll eine moglichst geringe Beleuchtung der Knick- und Redderstrukturen an-
gestrebt werden.

Knickschutz am Wendehammer

Zur Sicherstellung des Knickschutzes im Bereich des Wendehammers wird folgende textliche
Festsetzung getroffen:

,Die von Flédchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (iberlagerte StralBenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ist
als unversiegelte Fldche mit Entwédsserungsmulde in versickerungsféhigem Material anzule-
gen und naturnah mit standortgerechter Vegetation zu gestalten.” (textliche Festsetzung Nr.
5.4)
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4.10.3 MaBnahmen zum Schutz von Boden und Wasserhaushalt

Schutz des Grundwasserspiegels

Die grunplanerischen MaRnahmen, die die Beeintrachtigungen von Boden und Wasserhaus-
halt (Verlust von Boden als Lebensraum, Verringerung der Grundwasserneubildung, Erho-
hung des Oberflachenabflusses) zum Ziel haben, betreffen im Wesentlichen Festsetzungen
zur Minimierung der Versiegelungsrate:

Dies wird zum einen durch die auf das notwendigste MalR} reduzierte Stralenquerschnitte der
Planstrallen erreicht und zum anderen durch die Begrenzung der baulichen Ausnutzung im
Wohngebiet auf eine GRZ von 0,4 und in den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1 und
GE 2 von 0,8 / 0,85. Alle ubrigen Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten oder der
naturlichen Entwicklung zu Uberlassen. Als Voraussetzung dazu ist die Durchlassigkeit des
Bodens nach baubedingter Verdichtung auf allen nicht Gber- bzw. unterbauten Flachen wieder
herzustellen, was (iber folgende textliche Festsetzungen gesichert werden soll:

,Bauliche und technische MalBnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegetations-

verfiigbaren Grundwasserspiegels bzw. von Schichtenwasser flihren, sind nicht zuldssig
(textliche Festsetzung Nr. 5.5).

Bauliche und technische MaRnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegetations-
verfligbaren Grundwasserspiegels bzw. von Schichtenwasser flihren, sind ausgeschlossen.
Hierdurch sollen die Standortbedingungen fiir die Vegetation nachhaltig gesichert werden.

Zur Begrenzung der versiegelungsbedingten Folgen flr den Wasserhaushalt soll der Oberfla-
chenabfluss innerhalb der 6ffentlichen und privaten Grinflachen in Form von naturnah gestal-
tenden Entwésserungsmulden gehalten und versickert werden. Die B6schungen sind vegeta-
tionsfahig zu gestalten und mit einer arten- und krautreichen Wiesenmischung anzuséen. Die
Restflachen der Parzelle sind naturnah als Hochstauden- und Wiesenflache anzulegen, so
dass auch hier geeignete Habitatstrukturen fiir die heimische Tierwelt entstehen. Der Unter-
haltungsweg ist als Schotterrasen herzurichten. Zu ihrer planungsrechtlichen Sicherung wird
hierzu festgesetzt:

. Innerhalb der Offentlichen und Privaten Griinflichen sind Entwédsserungsmulden naturnah zu
gestalten. Die Béschungen sind mit einer Neigung nicht steiler als 1:1,5 anzulegen und vege-
tationsfahig auszubilden” (textliche Festsetzung Nr. 5.6).

,Der Unterhaltungsweg fiir die Entwésserungsmulden ist als Schotterrasen herzurichten® (text-
liche Festsetzung Nr. 5.9).

Zusétzlich zur festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) wird die Versiegelungsrate der befestig-
ten Stellplatzflachen im Allgemeinen Wohngebiet begrenzt, um hierdurch die Auswirkungen
des anfallenden Oberflachenwassers weiter zu mindern. Entsprechend des Entwasserungs-
konzeptes ist fiir den Teilbereich ,West" eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwas-
sers innerhalb des Wohngebietes mdglich und auch vorgesehen ist. Dagegen ist im Bereich
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der eingeschrankten Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2 aufgrund der Gberwiegend wasser-
undurchldssigen Bodenstrukturen eine Versickerung nicht méglich, wodurch das anfallende
Regenwasser innerhalb von Rigolen zuriickgehalten und gedrosselt in das bestehende Re-
genwassernetz eingeleitet werden muss (naheres siehe Abschnitt 5.5). Ein wasser- und luft-
durchlassiger Aufbau wiirde innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete zu keiner spur-
baren Entlastung bei Regenereignissen filhren, weshalb auf eine verbindliche Vorgabe ver-
zichtet wird. Ferner wird bewusst auf eine Festsetzung zu einem wasser- und luftdurchlassigen
Aufbau von Zuwegungen verzichtet, da bei ihrer Errichtung insbesondere den Bedrfnissen
einer seniorengerechten und somit barrierefreien Gestaltung - Befahrbarkeit durch bspw.
Rollatoren - Rechnung getragen werden soll.

Folglich sind nicht iberdachte Stellplatze im Wohngebiet mit wasser- und luftdurchlassigem
Material auszufiihren und entsprechende wesentlich mindernde Befestigungen nicht zulassig:

,Im Allgemeinen Wohngebiet sind nicht (iberdachte Stellpléatze mit wasser- und luftdurchléssi-
gem Aufbau herzurichten. Die Wasser- und Luftdurchldssigkeit des Bodens wesentlich min-
dernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung sind
nicht zuldssig” (textliche Festsetzung Nr. 5.7).

4.10.4 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Auf der Grundlage der Ausgangssituation von Natur und Landschaft wird eine schutzgutbezo-
gene Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich vorgenommen. Dabei nehmen die Eingriffe in
den Bodenhaushalt infolge von Versiegelung und Uberbauung, in die Knickbestande sowie
die angedachte Entwidmung der Feldhecke den gréfiten Stellenwert ein. Da ein Ausgleich der
Eingriffe nicht vollstandig im Gebiet erbracht werden kann bzw. im Hinblick auf die stadtebau-
liche Entwicklung der Areale im Gesamtzusammenhang auch nicht sinnvoll erscheint, ist ge-
plant, den erforderlichen Ausgleich (iber planexterne Flachen bzw. Okokonten zu erbringen.

Folgende planexterne KompensationsmaRnahmen werden den Eingriffen des B-Plans 42 zu-
geordnet:

6.627 m? (extensive Feuchtwiese — anrechenbar: 4.638,90 m?) und 150 m (Knickneuanlage)
auf dem Flurstlick 185/15, Flur 5, Gemarkung Braak (naturschutzrechtlicher Ausgleich)

245,0 m (Knickneuanlage auf dem Flurstiick 20/46, Flur 3, Gemarkung Bargfeld (naturschutz-
rechtlicher Ausgleich)

13.445,43 m? der erforderlichen Ausgleichsflichen werden Uber ein Okokonto der Aus-
gleichsagentur der Stiftung Naturschutz bereitgestellt (naturschutzrechtlicher Ausgleich): Oko-
konto Nr. 113-03 Alsterniederung 3 in Wilstedt (Flurstlick 98/21, Flur 3, Gemarkung Wilstedt
sowie Flurstick 100/21, Flur 3, Gemarkung Wilstedt). Weitere 127,50 m? Ausgleichsbedarf
werden aus dem Barker Heide 1 im Kreis Segeberg (Geest) der Ausgleichsagentur der Stiftung
Naturschutz erworben. Das Okokonto umfasst eine GesamtgrofRe von 13,1199 ha, wovon der
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hier relevante Ausgleich in Teilflache B geleitet wird. Das derzeit artenarme, magere Griinland
soll zu einem Magerrasen aufgewertet werden.

Die Durchfiihrung der planexternen AusgleichsmalRnahmen wird durch Regelungen im stéd-
tebaulichen Vertrag 6ffentlich-rechtlich gesichert.

4.11 Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen | Immissionsschutz

4.11.1 Larmemissionen

Der Bebauungsplan schafft in der Nachbarschaft vorhandener und kinftiger Wohnnutzungen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Neuansiedlung gewerblicher Nutzungen so-
wie von Wohnnutzung. Mit gewerblichen Nutzungen gehen in der Regel Emissionen durch
Verkehrsbewegungen und Produktionsabléufe einher. Ferner sind die schutzwiirdigen Nut-
zungen durch die bestehenden Gewerbe- und Sondergebiete bereits vorbelastet. So liegen
nordlich des Plangebietes Gewerbe- und Sondergebiete, in welchen nach den gliltigen Be-
bauungsplanen nur teilweise Emissionsbeschrankungen vorliegen. Zusétzlich ist im Teilbe-
reich ,West“ neben Gewerbe auch ein Wohngebiet vorgesehen, welches ebenfalls vor den
bestehenden und kinftigen gewerblichen und verkehrlichen Immissionen geschiitzt werden
soll.

Folglich sind die zu erwartenden Larmimmissionen durch die hinzukommenden Gewerbefla-
chen in der Nachbarschaft zu prognostizieren. Des Weiteren wirken auf die im Plangebiet vor-
gesehenen Nutzungen Verkehrslarmbelastungen ein, die ebenfalls ermittelt werden miissen.
Relevant ist hier insbesondere die geplante Wohnnutzung. Darliber hinaus ist zu betrachten,
ob in Folge der Planung mit einer Zunahme der Verkehrslarmimmissionen im Umfeld des Plan-
gebiets zu rechnen ist.

Aus diesem Grunde wurde fiir den Teilbereich ,Ost* im Januar 2019 eine larmtechnische Un-
tersuchung vom Ingenieurbiiro Masuch + Olbrisch | Ingenieurgesellschaft fir das Bauwesen
mbH erarbeitet. Flr den Teilbereich ,West* wurde eine larmtechnische Untersuchung von
Larmkontor GmbH im Februar 2019 erstellt.

Auf der Basis einer Berechnung zur Schallausbreitung wurde die gewerbliche Vorbelastung
und die daraus resultierende Emissionskontingentierung ermittelt. Die Berechnung der Ver-
kehrslarmimmissionen erfolgte auf Basis einer Verkehrsprognose bis zum Jahr 2035.

4.11.1.1 Gewerbeldrm (gewerbliche Vorbelastung)

Der Bebauungsplan muss maogliche durch Gewerbelarm hervorgerufene Immissionskonflikte
durch in ihm enthaltene Regelungen bewaltigen. Mit dem Ziel der Konfliktbewaltigung sollen
im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Emissionskontingenten nach DIN 45691 unver-
traglichen Larmbelastungen ausgeschlossen werden. Die Gerauschkontingentierung nach
DIN 45691 stellt das geeignete Instrument dar, um sicherzustellen, dass durch die Summe der
Schallabstrahlung aller vorhandenen und geplanten gewerblich genutzten Flachen keine

65



Gemeinde Oststeinbek BEGRUNDUNG Satzungsbeschluss

nA

DAl N - v AT v i. 0 N1 o099
Bebauungsplan Nr. 42 Stand: 10.01.2022

schadlichen Umwelteinwirkungen durch Geréausche an den umliegenden schutzwirdigen Nut-
zungen hervorgerufen werden und gleichzeitig ausreichende Gerauschkontingente fur die ge-
plante gewerbliche Nutzung sichergestellt werden. Emissionskontingente sind dabei so fest-
zulegen, dass an keinem der untersuchten Immissionsorte der maRgebliche Immissionsricht-
wert liberschritten wird. Die konkrete Umsetzung der festgesetzten Gerauschkontingentierung
findet auf der Ebene der Objektplanung der jeweiligen Betriebe und Anlagen statt. Die ansied-
lungswilligen Betriebe mussen die Ubereinstimmung mit den Festsetzungen des Bebauungs-
plans sowie die Einhaltung der Vorschriften sonstiger schalltechnischer Regelwerke, wie z.B.
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen L&rm (TA Larm), belegen. Der gegebenenfalls
notwendige Schallschutz ist durch bauliche, technische und organisatorische EinzelmaRnah-
men auf dem Gewerbegrundstiick zu erbringen.

GemaR eines Urteils des Bundesverwaltungsgerichtes vom 07.12.2017 (BVerwG CN 7.16)
diirfen Emissionskontingente auf Grundlage von § 1 Abs. 4 S. 1 Nr. 2 BauNVO nur festgesetzt
werden, wenn eine Gliederung in unterschiedliche Teilgebiete mit verschieden hohen Emissi-
onskontingenten erfolgt. Dies ist innerhalb des Plangebietes nicht beabsichtigt. Allerdings ver-
folgt die Gemeinde das Ziel einer baugebietstibergreifenden Gliederung gem. § 1 Abs. 4 S. 2
BauNVO, durch die sichergestellt ist, dass neben dem emissionskontingentierten Gewerbege-
biet in diesem Bebauungsplan noch (mindestens) ein Gewerbegebiet als Erganzungsgebiet
vorhanden ist, in welchem keine Emissionsbeschréankungen gelten. Mit dieser baugebiets-
iibergreifenden Gliederung kann die Gemeinde gewahrleisten, dass vom Typ her nicht erheb-
lich belastigende Gewerbebetriebe aller Artim Gemeindegebiet ihren Standort finden konnen.
Die nachfolgende Abbildung aus dem Konzept ,Gemeindegebietsiibergreifende Gliederung
der Oststeinbeker Gewerbegebiete” zeigt eine Ubersicht tiber derzeitige kontingentierte und
unkontingentierte Gewerbegebiete. Die Zuldssigkeit von gewerblichen Nutzungen und die
Festsetzung von Emissionskontingenten fiir die Gewerbebetriebe folgen einer klaren Zonie-
rung zum Schutz umliegender schiitzenswerter, bzw. immissionssensibler Nutzungen. Dem-
entsprechend wurden an den Randern des Gewerbegebietes in den entsprechend geltenden
Bebauungsplanen Emissionskontingente festgesetzt, die sicherstellen, dass die von den Ge-
werbebetrieben ausgehenden Schallemissionen soweit eingeschrankt werden, dass die ge-
werbliche Nutzung mit den angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen vertraglich ist. Im In-
neren sowie im Norden des Gewerbegebietes hingegen ist aufgrund des ausreichenden Ab-
standes zu immissionssensiblen Nutzungen und in der Nachbarschaft mit nicht schutzbedurf-
tigen Nutzungen eine Kontingentierung nicht erforderlich. Durch die im Konzept dargestelite
Zonierung kann die Gemeinde gewahrleisten, dass vom Typ her nicht erheblich belastigende
Gewerbebetriebe nach § 8 BauNVO in einem Gewerbegebiet im Gemeindegebiet ihren Stand-
ort finden kénnen. Es sind mehrere (Teilgebiete in einem) Gewerbegebiet vorhanden, in wel-
chem keine Emissionsbeschrankungen gelten oder die mit einem Emissionskontingent belegt
sind das jeden nach § 8 BauNVO zuléassigen Gewerbebetrieb ermdglicht. Diesen Gewerbebe-
trieben kommt zugleich die Funktion als Erganzungsgebiet im Sinne einer baugebietsibergrei-
fenden Gliederung bei der Festsetzung vom Emissionskontingenten zu.
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Abb. 13: Planerischer Ansatz der Gewerbeflachenkon-
zeption im Gewerbegebiet an der Stralle Meessen

Unkontingentierte gewerbliche Nutzungen

ierte gewerbliche

immissionssensible Nutzungen

t Umgebende nicht schutzbedurftige bzw.
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Umgebende schutzbedarftige bzw. i
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immissionsresistente Nutzungen
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Abb. 14: Potentielle Gewerbegebiete und ge-
werbliche Erweiterungsflachen im Gemeindege-
biet Oststeinbek (rechts gem. FNP 2030 Entwurf)

Weitere gewerbliche Potentialflachen werden im Flachennutzungsplan 2030, welcher sich der-
zeit in der Neuaufstellung befindet, dargestellt. So besteht im Gewerbegebiet an der Stralle
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Meessen insbesondere in nérdliche und 6stliche Richtung das Potential weiterer Gewerbefla-
chen. Beide potentiellen Erweiterungsflachen sind dadurch gekennzeichnet, dass im unmittel-
baren Umfeld keine schiitzenswerten bzw. immissionssensiblen Nutzungen vorhanden sind.
Im Umfeld dieser befinden sich ein Elektrizitatswert, Flachen des Golfplatzes sowie landwirt-
schaftlich genutzte Flachen. Im Umfeld der slidlichen Potentialflache sind neben gewerblich
genutzten Flachen die Flachen des angrenzenden Golfplatzes, ein Regenriickhaltebecken so-
wie Griinflachen und Sportanlagen vorhanden. Es ist daher davon auszugehen, dass die po-
tentiellen Gewerbefléachen in weiten Teilen unkontingentiert sein werden und uneingeschrankt
allen gemaR § 8 BauNVO zulassigen Gewerbenutzungen zur Ansiedlung zur Verflugung ste-
hen werden. lhnen kommt daher ebenfalls die Funktion als Erganzungsgebiet bei einer bau-
gebietslibergreifenden Gliederung von Emissionskontingenten zu. Die Voraussetzungen zur
Festsetzung von Emissionskontingenten in diesem Bebauungsplan sind damit erfllt.

Die nachfolgenden Abbildungen stellen die fiir die Berechnung der in diesem Bebauungsplan
zu berticksichtigenden Immissionsorte der Teilbereiche ,West“ und ,Ost” dar.

Legende
1! Gebletsgrenzen B-Pian Nr. 42 "West"
T Gebéude
I:] Baugrenzen
——— Schallschutzwand
—— Strage
T Lichisignalaniage

‘Schalechrische Unisreuchung zum
‘Bebavurgpianenteist ¥ 37 der Gemeinde Ostsieinbes

Ariage a: Lagesian Versare

T T
Flcmam Temmn [ T T 1 1

Abb. 15: Immissionsorte der Gewerbelarmbetrachtung fiir den Teilbereich ,West" | Quelle: Larmkontor GmbH
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Abb. 16: Immissionsorte der Gewerbelarmbetrachtung fiir den Teilbereich ,Ost* | Quelle: M+O Immissionsschutz

Fir alle untersuchten Immissionsorte wurden entsprechend ihres Baugebietstyps dabei die
Immissionrichtwerte der TA Larm entweder eines Reinen Wohngebietes (WR), Allgemeinen
Wohngebietes (WA), eines Mischgebietes (M) oder eines Gewerbegebietes (GE) zur Beurtei-
lung herangezogen. Die hier anzuwendenden Immissionsrichtwerte liegen gemaR der TA
Larm fir ein

e WRim Tagzeitraum bei 50 dB(A) und in der Nacht bei 35 dB(A),
e WA im Tagzeitraum bei 55 dB(A) und in der Nacht bei 40 dB(A)
e Ml im Tagzeitraum bei 60 dB(A) und in der Nacht bei 45 dB(A) sowie
e GE im Tagzeitraum bei 65 dB(A) und in der Nacht bei 50 dB(A).

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm sind die gleichen wie die Orientierungswerte der DIN
18005, die ebenfalls zur Bewertung von Immissionsbelastungen herangezogen werden kann.

Aullerhalb des Plangebiets bei der angrenzenden Wohnnutzung werden zwar bei den meisten
untersuchten Immissionsorten die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Gewerbelarmimmis-
sionen eingehalten oder unterschritten. An einzelnen Immissionsorten kommt es aber bereits
in der Bestandssituation zu rechnerischen Uberschreitungen der Orientierungswerte aufgrund
der Schallemissionen aus der gewerblichen Vorbelastung. Innerhalb des Plangebiets, im aus-
gewiesenen Allgemeinen Wohngebiet kommt es aufgrund der plangegebenen Vorbelastung
(noch ohne Berlcksichtigung der im Plangebiet gelegenen Gewerbegebietsflachen) zu einer
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm um 1 dB(A) jeweils tags und nachts.
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GemaR Abschnitt 3.2 der TA Larm darf die Genehmigung fiir die zu beurteilenden Anlagen
auch bei einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nicht versagt werden, wenn sicherge-
stellt ist, dass diese Uberschreitung nicht mehr als 1 dB betragt. Durch die Ausweisung des
Allgemeinen Wohngebiets im Plangebiet ergeben sich fiir die nérdlich angrenzenden beste-
henden Gewerbe- und Sondergebietsflachen somit keine Nutzungseinschréankungen, da eine
Beschrankung der Nutzungsmdglichkeiten dieser Flachen aus der auRerhalb des Plangebiets
befindlichen Wohnnutzung resultiert. Diese Wohnnutzung genieft namlich den Schutzan-
spruch von Reinen Wohngebieten, so dass hier der Immissionsrichtwert gegentber der im
Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzung um 5 dB(A) niedriger liegt.

Bei der Einordnung der rechnerisch ermittelten Vorbelastung ist zu beriicksichtigen, dass der
Emissionsansatz als konservativ anzusehen ist, da alle Betriebe auf den vorbelastungsrele-
vanten Gewerbeflachen regelmafRig am selben Tag mit dem vollen Umfang ihrer planrechtlich
zulassigen Gerausche bertcksichtigt werden.

Um einer weiteren Erhéhung der Beurteilungspegel an den mafRgeblichen Immissionsorten
innerhalb und auRerhalb des Plangebietes entgegenzuwirken, werden die neu geplanten Ge-
werbeflachen des vorliegenden Bebauungsplanes auf Basis des § § 1 Abs. 4 Nr. 2 Satz 2

BauNVO i.V.m. § 9 (1) Nr. 1 BauGBS kontingentiert, sodass die zuléssigen Immissionsricht-
werte durch die hinzukommenden gewerblichen Flachen nicht (weitergehend) Gberschritten
werden. Dies wird durch Unterschreiten des Immissionsrichtwertes um mindestens 10 dB (vgl.
Nummer 2.2 der TA Larm) an den betroffenen Immissionsorten erreicht, indem die gewerbli-
chen Flachen hinsichtlich ihre Larmemissionsentwicklung mittels der Zuweisung von Larmkon-
tingenten wie folgt beschrankt werden:

,Im eingeschrédnkten Gewerbegebiet sind solche Betriebe und Anlagen zuléssig, deren Geréu-
sche tags (6:00 — 22:00 Uhr) und nachts (22:00 — 6:00 Uhr) die in der folgenden Tabelle an-
gegebenen Emissionskontingente Lex,x nach DIN 45691, Ausgabe 2006 nicht (iberschreiten.
Die Priifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) Lek; durch Lexix zu
ersetzen ist.

Teilflache | L(EK),T | L(EK)N,
[dB(AYm?] | [dB(AYm?]

TF1 ,West* 54 39

TF2 ,Ost* 54 39

8 Da im Plangebiet kein Bereich vorhanden ist, indem ein Gewerbebetrieb uneingeschrankt - unter Beriicksichti-
gung der Immissionsgrenzwerte der TA Larm - Larm emittieren darf, kann auf eine planinterne Gliederung nicht
abgestellt werden. Aus diesem Grunde erfolgt eine externe Gliederung der Emissionskontingentierung, da inner-
halb der Gemeinde noch uneingeschrankte Gewerbeflachen vorhanden sind — hier kdnnen Gewerbetreibende im
Rahmen der TA-Larm ungehindert Larm emittieren.
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Emissionskontingente in dB(A)/m?

Als schallabstrahlende Fldchen der Emissionskontingente sind die Fléchen innerhalb der aus-
gewiesenen Gewerbefldchen anzusetzen. Fiir innerhalb der im Plan dargestellten Richtungs-
sektoren A bis E liegende Immissionsorte darf in den Gleichungen (6) und (7) der DIN 45691
das Emissionskontingent Lex der einzelnen Teilflachen durch Lex + Lek .us ersetzt werden. Die

Zusatzkontingente Lek, .us. Sind der Tabelle zu entnehmen:

Sektor Winkelanfang Winkelende L(EK), zus,T L(EK), zus,N
[°Grad] [°Grad] [dB(A)/m?] [dB(A)Ym?]
A 359° 90° 18 19
B 90° 121° 12 12
C 121° 178° 8 7
D 178° 247° 0 0

Richtungsabhangige Zusatzkontingente

A

Abb.17: Erlduternde Nebenzeichnung innerhalb der Planzeichnung

Der Referenzpunkt fiir die richtungsabhéngigen Zusatzkontingente lautet:

X Y

3577262,65 5935803,47
Referenzpunkt fiir die Richtungssektoren (GauR-Kriiger-Koordinaten)

Die Einhaltung des oben festgesetzten Wertes ist im Zuge des jeweiligen Genehmigungsver-
fahrens nachzuweisen. Die Norm DIN 45691 (Bezugsquelle: Beuth-Verlag GmbH, Berlin) wird
im Rathausgeb&ude der Gemeinde Oststeinbek hinterlegt und ist fiir die Offentlichkeit zu den
iiblichen Offnungszeiten einsehbar.” (textliche Festsetzung Nr. 4.1)
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Durch die festgesetzte Kontingentierung im Plangebiet ergeben sich in Folge der Planung in
der Gesamtbelastung aus allen bestehenden gewerblich genutzten Flachen innerhalb und au-
Rerhalb des Plangebiets keine zusatzlichen Konflikte im Sinne der TA Larm. Uberschreitungen
innerhalb des Plangebietes resultieren aus der Vorbelastung und werden durch die Neuaus-
weisung der Gewerbeflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht (weitergehend)
erhoht. Aufgrund der Nahe zu dem geplanten und den vorhandenen Wohngebieten ist eine
Abzonierung in Form eines eingeschrankten Gewerbegebietes notwendig. Zudem ist sowohl
im Gewerbegebiet innerhalb des Plangebiets als auch in den Gewerbegebieten des Umfeldes
eine Wohnnutzung in Form von Betriebsleiterwohnungen nicht grundsétzlich ausgeschlossen,
sondern kann als Ausnahme genehmigt werden. Dadurch besteht fiir diese Gewerbeflachen
im Grundsatz ein Schutzanspruch von 65 dB(A) tags und von 50 dB(A) nachts geméalt TA
Larm. Bei der Festlegung der Emissionskontingente wurde dies beriicksichtigt.

Die Kontingentierung erfolgt jedoch nicht in einem AusmaR, dass eine gewerbegebietstypische
Nutzung in den ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen nicht mehr méglich ware. Im Gewer-
begebiet werden namlich zusatzliche richtungsabhangige Zusatzkontingente gewahrt, deren
Lage mit Hilfe einer Nebenzeichnung (siehe sowohl Abb. 10 in der Begriindung als auch Plan-
zeichnung) unmissverstandlich verdeutlicht wird. Sie lassen auch larmemittierende Nutzungen
im Gewerbegebiet zu, stellen aber sicher, dass dieser Larm nur in die Richtungen abgestrahit
werden darf, wo sich keine schutzbediirftigen Nutzungen befinden.

In der Nacht sind die zulassigen Emissionen dennoch stark eingeschrénkt. Ein Nachtbetrieb
ist mit Emissionskontingenten < 50 dB(A)/ m?in der Regel nicht oder nur im geringen Umfang
méglich. Nachtliche Arbeiten waren nur mit Einschrankungen — vorzugsweise in geschlosse-
nen Gebaudekérpern — méglich. Insbesondere in Richtung der Sektoren C und D darf nicht
viel Schall emittiert werden. Es bedarf jedoch jeweils einer konkreten Priifung im Einzelfall
(detaillierte schalltechnische Untersuchung, die u.a. Abschirmungen durch Gebaudekorper,
baulichem Larmschutz und eine gute schalltechnische Anordnung der larmintensiven Beiche
beriicksichtigen kann). lhre Einhaltung ist im nachgelagerten Genehmigungsverfahren nach-
zuweisen.

4.11.1.2 Verkehrsprognose und Emissionen

In Hinblick auf die Verkehrslarmimmissionen sind sowohl die geplante Allgemeinen Wohnge-
biete WA 1 und WA 2 als auch die kiinftigen eingeschrénkten Gewerbegebiete GEe 1 sowie
GEe 2 zu betrachten.

Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete (Allgemeines Wohngebiet
| Teilbereich ,West“) sowie zugehérende AuBenwohnbereiche von 55 dB(A)gs Wird auf ca. 1/3
der Flache des nordwestlich gelegenen Teilbereichs ,West" (iberschritten. Ansonsten wird mit
zunehmender Entfernung zum Willinghusener Weg der Orientierungswert der DIN 18005 flr
die verbleibenden 2/3 des Allgemeinen Wohngebietes eingehalten. Der zur Beurteilung der

Erheblichkeit der Larmbelastung ebenfalls orientierungsweise  herangezogene
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Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A )i fiir Allgemeine Wohngebiete wird fla-
chendeckend eingehalten. Lediglich im &uBersten Randbereich des Plangeltungsbereichs
wird der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A) um bis zu 1 dB {berschritten.
Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete von
45 dB(A)nacnts im gesamten Plangeltungsbereich des Teilbereichs ,West“ tiberschritten. Der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 49 dB(A)nachts Wird ebenfalls nur auf ca. % der Fla-
che des Plangeltungsbereichs eingehalten. Die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 70
dB(A)tags und 60 dB(A)nachts laut Rechtsprechung wird Allgemeinen Wohngebiet aber nicht tiber-
schritten.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte (DIN 18005 und
16. BImSchV) sind im Aligemeinen Wohngebiet MaRnahmen zum Schutz gegen umweltschad-
liche Einwirkungen zu ergreifen.

Der auch fiir das eingeschrénkte Gewerbegebiet herangezogene Orientierungswert der DIN
18005 fir Gewerbegebiete von 65 dB(A)gs Wird im Nahbereich zum Willinghusener Weg er-
reicht, aber nicht Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 69 dB(A)tags
wird im neu ausgewiesenen Gewerbegebiet des Teilbereichs ,West" ebenfalls eingehalten. In
der Nacht wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete von 55 dB(A)nachts im
kinftigen Gewerbegebiet weitestgehend eingehalten. Lediglich im duRersten Randbereich des
Plangeltungsbereichs wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete von
55 dB(A) um bis zu 1 dB (iberschritten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 59
dB(A)nachts wird hingegen im gesamten eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 eingehalten.
Die Schwelle der Gesundheitsgeféhrdung von 70 dB(A)iags und 60 dB(A)nacns laut Rechtspre-
chung wird im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 nicht (iberschritten.

Die auf den Teilbereich ,Ost" einwirkende Verkehrslarmbelastung spielt aufgrund dessen Lage
abseits der als Hauptlarmquelle einzustufenden Willinghusener StraRe nur eine untergeord-
nete Rolle und kann unberticksichtigt bleiben, da sich schon im Gewerbegebiet GEe 1 keine
schalltechnischen Konflikte ergeben haben.

Wahrend sich fur die Gewerbegebietsflachen aus der ermittelten Verkehrslarmbelastung somit
keine Konfliktlagen ergeben, sind fiir das Allgemeine Wohngebiet an den Gebaudekaorpern
selbst und/oder zur Ausrichtung der schutzwiirdigen Radume bzw. der zu 6ffnenden Fenster
dieser Rdume passive LarmschutzmaRnahmen erforderlich sind.

Im Rahmen dieses Planverfahrens werden auf Basis der berechneten Beurteilungspegel von
Gewerbe und Verkehr (Tag und Nacht - Betrachtung) Larmschutzbereiche gemaR der DIN
4109: 2018-01° ausgewiesen, welche unter anderem Anforderungen an die Schallddmmung
von AuBenbauteilen zum Schutz vor AuRenldrm stellt. Das gesamte bewertete Bau-

9 Im Januar 2018 wurde die neue DIN 4109: 2018-01 ,Schallschutz im Hochbau* /9/ veréffentlicht. Diese stellt den
anzuwendenden technischen Stand zur Ermittlung des erforderlichen Schallddmm-MaRes der Aufenhiille eines
Gebaudes dar
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Schalldamm-MaR wird dabei Giber den ,maRgeblichen Auenldarmpegel’ abzlglich eines Kor-
rekturwertes fiir die zu schiitzende Raumart'® gebildet. Diese Norm stellt seit Januar 2018 auf
maRgebliche AuRenlarmpegel in 1 dB(A)-Schritten ab.

Legende
gl

1 _GebieisgreruenB—leNfAZ'Wesf
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Abb. 18: AuBenlarmpegel fiir Rdume, die tiberwiegend nicht zum Schiafen genutzt werden
Quelle: Larmkontor GmbH

_Die Luftschalldammung von AuBenbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN 4109: 2018-01,
Teil 1 (Kapitel 7.1) zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und des Bau-
freistellungsverfahrens nachzuweisen. Zur Umsetzung von Satz 1 sind die mal3geblichen Au-
Benldrmpegel gemél DIN 4109-1: 2018-01 und DIN 4109-2: 2018-01 in der Nebenzeichnung
1 fiir Rdume, die nicht (iberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, und in Nebenzeich-
nung 2 fiir die Rdume, die (iberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, festgesetzt.

In den gekennzeichneten Bereichen sind zum Schutz der Nachtruhe fiir Schiaf- und Kinder-
zimmer schallgeddmmte Liiftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel
nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik, geeignete Weise si-
chergestellt werden kann.“ (textliche Festsetzung Nr. 4.2)

Um flexibel auf zukiinftige, bisher aber nicht absehbare Larmminderungsmafinahmen in der
Umgebung (Zunahme der Elektromobilitat, Einbau von sog. ,Flusterasphalt® in den umliegen-
den StraRen) reagieren zu konnen, und der Tatsache, dass bei Beriicksichtigung der

10 Im Bebauungsplan ist der maBgebliche AuBenlarmpegel fur Raume, die nicht iiberwiegend zum Schlafen ge-
nutzt werden konnen sowie fiir die Raume, die (iberwiegend zum Schiafen genutzt werden kdnnen darzustellen.
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Baukérper, insbesondere an den larmabgewandten Gebaudeseiten, teilweise deutlich gerin-
gere Fassadenpegel zu erwarten sind, kann (...) von der Festsetzung Nr. 4.2 in den Sétzen 1
bis 3 abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus
der tatséchlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren. “
(textliche Festsetzung Nr. 4.2)

Die in Folge Planung zu erwartende zusatzliche Verkehrslarmbelastung fiir die umliegende
Wohnnutzung ist ebenfalls ermittelt worden. Aufgrund der ErschlieRung des Plangebiets iiber
den Willinghusener Weg sind die errechenbaren Veranderungen jedoch als unwesentlich ein-
zustufen.

In der planerischen Gesamtbetrachtung ist mit Blick auf den Immissionsschutz festzustellen,
dass der Abwagungsdirektive des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), wonach
Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzungen einerseits und solche mit immissionsempfindli-
chen Nutzungen andererseits moglichst raumlich zu trennen sind, durch die Gliederung des
Plangebiets in einen gewerblich genutzten Bereich im Norden und eine Wohngebietsnutzung
im Siden weitgehend Rechnung getragen wird. Darliber hinaus werden beide Bereiche,
Wohn- und Gewerbegebiet, durch eine 30 Meter breite baulich nicht nutzbare Fliche auch
raumlich voneinander getrennt. Zwar hatte der Abstand zwischen Wohn- und Gewerbegebiet
auch groRBer gewahlt werden kénnen. Im Rahmen der Abwégung wurde davon jedoch aus
folgenden Grinden abgesehen: Aufgrund des Zuschnitts des Teilbereichs ,West“ ist die Wah-
rung eines groéfieren Abstandes als 30 m zwischen den potenziell konfliktgierenden Nutzungen
kaum méglich, ohne die angedachten Nutzungen in lhrer baulichen Ausformung zu stark ein-
zuschranken. AufRerdem wird so ein vorhandener Gemeindeteil erweitert bzw. qualifiziert und
damit dessen vorhandene Infrastruktur besser ausgenutzt. Gerade in solchen Gebieten be-
steht im Sinne einer Stadt der kurzen Wege und demographischen Entwicklungen (z.B. al-
ternde Bevdlkerung) ein berechtigtes Interesse, neue Baugebiete auszuweisen, um eine Ab-
wanderung der Bevélkerung in andere Stadte oder Gemeinden zu verhindern.

Wenn in derartigen Fallen das Einhalten groRerer Abstande im Sinne des § 50 BImSchG aus-
scheidet, ist durch geeignete bauliche und technische Vorkehrungen dafiir zu sorgen, dass
keine ungesunden Wohnverhaltnisse entstehen. Grundsatzlich soll zunachst gemaR des § 41
BImSchG die Machbarkeit eines aktiven Larmschutzes (z.B. Larmschutzwand) gepriift wer-
den, welcher den Larm vermeidet oder ihn an der Quelle festhalt. Aus schalltechnischen Griin-
den sind aktive SchallschutzmaRnahmen in diesem Planvorhaben nicht umsetzbar, da auf
Grund der Entfernung zum urséachlichen Verkehrslarm ausgehend vom Willinghusener Weg
aber auch der Bundesautobahn A1 Schallschutzwande oder -walle schalltechnisch wenig wirk-
sam sind. Gleiches gilt zum Schutz vor Gewerbelarm, wo aktive Schallschutzmafnahmen di-
rekt an der Quelle errichtet werden missen. Dies ist hier aus stadtebaulichen Griinden nicht
umsetzbar, da bspw. Larmschutzwénde entlang des Willinghusener Wegs das Ort- und Land-
schaftsbild sowie die StralBensicherheit wegen geminderter Sichtbeziehungen beeintrachtig-
ten und nur eine Abschirmwirkung fiir die unteren Geschosse erreicht werden wirde. Die
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Auflosung der Immissionskonflikte erfolgt daher durch die Kontingentierung der Gewerbege-
bietsflichen bzw. der Festsetzungen von MaRnahmen des passiven Schallschutzes fur die
Wohngebaudes zum Schutz vor Verkehrslarm.
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Abb. 19: AuRenlarmpegel fiir Rdume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden | Quelle: Larmkontor GmbH

4.11.2 Lichtemissionen durch Werbeanlagen

Von beleuchteten Werbeanlagen kénnen Lichtimmissionen ausgehen. Mit den Regelungen
des § 11 Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) kann teilweise auf die
GroRe, Haufung, Betriebsweise und Lichtstarke Einfluss genommen werden. Ergéanzend dazu
werden, wie unter Abschnitt 4.9 naher erlautert, weitergehende Regelungen fiir das geplante
Gewerbegebiet auf Ebene des Bebauungsplans getroffen.

4.11.3 Unfallpravention

Wie bereits unter Ziffer 4.1.1.1 ausgefiihrt, trifft der Bebauungsplan zum Ausschluss von Be-
trieben, in denen gefahrliche Stoffe in bestimmten Mengen vorhanden sind (Betriebsbereiche
nach Storfallverordnung) und zu denen nach § 50 BImSchG zum Schutz der benachbarten
Wohn- und Mischgebiete sowie der Uberdrtlichen Verkehrswege vor den Auswirkungen von
schweren Unfallen in Betriebsbereichen angemessene Abstande (Achtungsabstande) zu wah-
ren sind, folgende Festsetzung:

,Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind folgende Arten von Nutzungen bzw. Arten von Be-
trieben und Anlagen unzuldssig:
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d.) Anlagen, die einen Betriebsbereich im Sinne von § 3 Abs. 5a Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (BImSchG) bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereiches wéren.* (vgl. textliche
Festsetzungen Nr. 1.1.1d)

5 Ver-und Entsorgung

Die fir eine gewerbliche Bebauung innerhalb des Plangebietes vorgesehene Bauflachen wer-
den an das vorhandene Leitungsnetz in der StraRe Barsbiitteler Weg angeschlossen.

Die Anpflanzung von Baumen ist im Bereich der Leitungstrassen mit dem Versorgungstrager
abzustimmen. Ein direktes Bepflanzen der Versorgungsleitungen sollte grundsétzlich vermie-
den werden.

5.1 Wasserversorgung und Abwasser

Das Plangebiet wird an die Frischwasserversorgung der Hamburger Wasserwerke GmbH mit
Anschluss- und Benutzerzwang fir alle Grundstiicke angeschlossen.

Vorhandene bauliche Einrichtungen der Hamburger Wasserwerke (HWW) miissen erhalten
bleiben sowie die Belange der HWW bei Planung der Wasserversorgung beriicksichtigt wer-
den.

Das anfallende Schmutzwasser aus dem Bereich der Wohnbebauung im Teilbereich ,West*
wird Uber Freigefalleleitungen einem geplanten Schmutzwasseriibergabeschacht unmittelbar
am Hamburger Kamp zugefihrt. Von dort wird das Abwasser in eine vorhandene 6ffentliche
Freigefalleleitung (Anschluss an Bestandsschacht S 2492) abgeleitet. Dagegen wird das an-
fallende Schmutzwasser aus dem Bereich der nérdlichen Gewerbeflache des Teilbereichs
~West" Uber eine Hebeanlage in die neu herzustellende Freigefalleleitung gepumpt und von
dort das Abwasser ebenfalls in eine vorhandene 6ffentliche Freigefélleleitung (Anschluss Be-
standsschacht S 2492) abgeleitet.

Das im Teilbereich ,Ost" anfallende Schmutzwasser wird (iber Freigefalleleitungen einem ge-
planten Schmutzwasseriibergabeschacht unmittelbar dem Barsbiitteler Weg zugefiihrt. Von
dort wird das Abwasser in eine vorhandene 6ffentliche Freigefélleleitung (Anschluss an Be-
standsschacht S 1480) abgeleitet. Alle unterhalb der zu Grunde zu legenden Riickstauebene
anfallenden Schmutzwassermengen miissen lber Hebeanlagen in die Freigefalleleitung ge-
pumpt werden.

Alle Grundstticke innerhalb des Plangebietes sind mit Anschluss- und Benutzungszwang an
die zentralen Entsorgungseinrichtungen des Zweckverbandes Siidstormarn anzuschlielen.

5.2 Energie
Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgt das e-Werk Sachsenwald das Gemeindege-
biet mit Strom und Gas.
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Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurde durch das Versorgungsunternehmen die elekt-
rische Versorgung des geplanten Gewerbegebietes gepruft. Demnach sind zwei zuséatzliche
Trafostationen im Plangebiet erforderlich. Deren Lage und Dimensionierung innerhalb der fest-
gesetzten StraBenverkehrsflachen im nachgelagerten Verfahren konkretisiert werden.

Die bestehenden Versorgungsleitungen sind bei der geplanten Bebauung zu beriicksichtigen.
Die Richtlinie zum Schutz unterirdischer Versorgungsanlagen ist entsprechend zu beachten.
Die Regeliiberdeckung der Gasleitungen betrégt 0,80 m und ist bei einer Veranderung des
vorhandenen Niveaus zu beachten.

5.3 Telekommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebietes ist die Verlegung zusatzlicher Fern-
meldeeinrichtungen erforderlich.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurde durch den Versorgungstrager, die Deutsche
Telekom AG, die Versorgungssituation geprift und mitgeteilt, dass die Versorgungsleitungen
innerhalb der PlanstraBe | gefiihrt werden sollen.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit dem
Strakenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist der Beginn und Ablauf
der ErschieungsmaRnahmen so friih wie moglich vor Baubeginn dem zustandigen Fernmel-
deamt (Heide) mitzuteilen.

5.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Stormarn und wird zentral mit Anschluss- und
Benutzungszwang fiir alle Grundstticke innerhalb des Plangebietes geregelt. Die Abfélle sind
innerhalb des Plangebietes in festen Behaltern bzw. in Wertstoffsacken zu sammeln.

Die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH) erfillt im Auftrag des Kreises Stormarn, der
offentlich-rechtlicher Entsorgungstréger ist, alle Aufgaben der Abfallentsorgung.

5.5 Oberflachenentwasserung

Im Rahmen des Bebauungsplanvorentwurfes wurde fiir das Plangebiet ein Oberflachenent-
wasserungskonzept erstellt, welches die Ergebnisse eines im Mai 2009 (Teilbereich ,Ost“) und
im September 2018 (Teilbereich ,West“) erstellten Bodengutachtens entsprechend bertick-
sichtigt. Das Entwésserungskonzept wurde mit dem Zweckverband Siidstormarn und der Un-
teren Wasserbehorde abgestimmt, um ihre Belange bei den Planungen zu berlicksichtigen.
Die konkrete Ausgestaltung der Entwésserung wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens und in Abstimmung mit den entsprechenden Fachplanern geklart werden.

Nach Aussage des Bodengutachtens ist eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwas-
ser in Teilen des Teilbereichs ,West* moglich. Fiir das kiinftige Gewerbegebiet ist eine gedros-
selte Ableitung in den &ffentlichen Regenwasserkanal im Willinghusener Weg vorgesehen.
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Aufgrund der Einleitbegrenzung auf 10 I/s ist eine Rickhaltung mit gedrosselter Ableitung um-
zusetzen, welche zu gleichen Teilen auf die Gewerbeflachen (5 I/s) und die ErschlieRungs-
stralBe (5 I/s) aufgeteilt werden. Zusatzlich ist fiir die Gewerbeeinheit eine intensive Dachbe-
grunung angedacht, wodurch sich fiir das eingeschrénkte Gewerbegebiet GEe 1 ein Speicher-
volumen von ca. 76 m® ergibt. Dieses Riickhaltevolumen ist in Form von Mulden-Rigolen-Ele-
menten vorgesehen. Im Bereich des kinftigen Wohngebietes soll das Niederschlagswasser
gesammelt und versickert werden. Eine Kopplung an den Regenwasser-Kanal des Willinghus-
ener Wegs wie bei der gewerblichen Fléche ist nicht beabsichtigt. Derzeit ist ein {iberfahrbares
Mulden-Rigolensystem mit Kiesrigolen angedacht, wobei aufgrund von Ruckstaumoglichkei-
ten innerhalb der geplanten Stellplatzflachen keine Notiiberlaufe in das &ffentliche Sielnetz
erforderlich sind. Zudem unterstiitzt eine extensive Dachbegriinung die Versickerung des an-
fallenden Oberflaichenwassers innerhalb des Wohngebietes.

Da neben den Dach- und Wegeflachen auch Fahr- und Stellplatzflachen an die Versickerungs-
anlagen angeschlossen werden sollen, ist eine Vorreinigung mit einer Regenwasserbehand-
lungsanlage vorzusehen. Die Auswahl von wirtschaftlich sinnvollen und die Anforderungen
erflllenden Regenwasserbehandlungsanlagen ist im Zuge der Objektplanung zu treffen — ggf.
ist auf Basis eines weiteren Bodengutachtens der Bereich der jeweiligen Versickerungsanlage
anzupassen.

Dem Bodengutachten zufolge - auf Basis der vorliegenden Schichtenverzeichnisse - ist fiir den
Teilbereich ,Ost" eine Versickerung mit Blick auf die Hohenlage der angetroffenen bindigen
Boden und die deutlich geringeren Flurabstande als weniger geeignet einzustufen.

Die Ableitung der auf dem Teilbereich ,Ost* anfallenden Niederschlagswassermengen erfolgt
Uber drei separate Systeme.

e System 1: Einzugsflache &ffentliche ErschlieRungsstrale
Ableitung in das vorhandene Regenwassernetz Willinghusener Weg.
Vorgegebener Drosselabfluss QDr,max = 5 I/s.

e System 2: Einzugsflache Planungsgebiet West
Ableitung in das vorhandene Regenwassernetz Willinghusener Weg.
Vorgegebener Drosselabfluss QDr,max = 10 I/s.

e System 3: Einzugsflache Planungsgebiet Ost
Ableitung in den Hegengraben, Rickhaltung durch naturnah gestaltete Mulden/Versi-
ckerungsflachen in den Griinflachen sowie unterirdische Rickhalteeinrichtungen in

den Parkplatzbereichen
Vorgegebener Drosselabfluss QDr,max = 5 I/s.

Die Regenwasserleitungen sammeln das anfallende Niederschlagswasser aus der offentli-
chen ErschlieBungsstrafie, den Fahrgassen, den Stellplatzen sowie den Dachfliachen fiihren
es den jeweiligen Riickhalteeinrichtungen der einzelnen Systeme zu. Von dort gelangt das
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Wasser in die jeweils zur Verfugung stehende Vorflut.

Uber die Riickhalteeinrichtungen wird das Niederschlagswasser zwischengespeichert und ge-
drosselt in die Vorflut eingeleitet. Die Rickhalteeinrichtung fur die offentliche Erschliefungs-
strale ist fiir ein 5-jahrliches Bemessungsregenereignis zu dimensionieren. Die Riickhalteein-
richtungen fiir die privaten ErschlieBungsflachen West und Ost sind ebenfalls fiir ein 5-jahrli-
ches Bemessungsregenereignis gem. DIN 1986-100 zu dimensionieren. Die Bemessung der
geplanten Riickhalteeinrichtungen erfolgt hierbei mit einer Regendauer von 5 min, wodurch
sich ein erforderliches Riickhaltevolumen fiir die oben drei Beschriebenen System ergibt:

e System 1: Einzugsflache offentliche ErschlieBungsstralle
VStral'se, erforderlich Ca. 285 m3

e System 2: Einzugsflache Planungsgebiet West
VWest, erforderlich Ca. 840 “'\3

¢ System 3: Einzugsflache Planungsgebiet Ost
Vost, erforderlich Ca. 420 m?3

Anlagen fiir die Regenriickhaltung sind als Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 und 2
BauNVO allgemein zuldssig und sind ebenfalls in der von Bebauung freizuhaltenden Flachen
zulassig (siehe textliche Festsetzungen Nr. 3.1 und 3.2 sowie Abschnitt 4.5). Sie konnen ge-
maR § 23 Abs. 5 BauNVO auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zugelassen werden.
Technisch und wirtschaftlich sinnvolle Alternativen zur oben erlauternden Oberflachenentwas-
serung gibt es nicht, da eine dezentrale Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
aufgrund der Bodenkennwerte nicht méglich ist. Ferner ist eine hohere Einleitung des Nieder-
schlagswassers aus der geplanten 6ffentlichen StraRenflache und der privaten ErschlieBungs-
flache in den Regenwasserkanal Willinghusener Weg hydraulisch nicht moglich.

Zusatzlich ist fur die gewerbliche Flachen Teilbereich ,West* und ,Ost" der Nachweis fur eine
schadlose Uberflutung zu erbringen. Dieser Nachweis ist fur die Differenz der auf der befes-
tigten Flache anfallenden Regenwassermengen zwischen einem 30- jahrlichen Regenereignis
und einem 5-jahrlichen Regenereignis durchzufiihren. Die dadurch zusatzlich entstehenden
Riickhaltemengen sind auf der Grundstiicksflache z. B. durch Hochborde, Mulden oder zu-
satzliche Riickhalteraume wie Riickhaltebecken zuriickzuhalten. Der Nachweis einer schad-
losen Uberflutung mit Angabe der zusétzlichen Rlckhaltemengen ist im weiteren Planungsab-
lauf nach Verifizierung der Grundstiicksbebauung (Dachflachen, befestigte Hofflachen, etc.)
durchzufiihren in dessen Zuge die Planung der Dachentwasserung konkretisiert wird.

Gleiches gilt fiir das kiinftige Wohngebiet, wofiir der rechnerische Nachweis bei Umsetzung
der zwei Versickerungssysteme (u.a. Einstau-Reserve aus beiden Rigolen von ca. 55 m®)
ergab, dass sich ein maximaler Anstau von 10 cmiin den geplanten Platz- und Stellplatzflachen
ergibt.

Insgesamt sorgen die vorgesehenen Malnahmen daftr, dass das Oberflachenwasser kiinftig
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geregelt und in gedrosselter Form eingeleitet werden kann. Dies stellt gegenuber dem Ist-
Zustand mit ungeregelter, ungedrosselter Einleitung insbesondere bei Starkregenereignissen
eine Verbesserung dar.

5.6 Brandschutz

Die Loschwasserentnahme aus dem Trinkwassernetz ist grundsatzlich moglich. Die Grund-
versorgung mit Loschwasser obliegt der Gemeinde Oststeinbek (Freiwillige Feuerwehr der
Gemeinde Oststeinbek). Grundsatzlich erfiillt die Gemeinde Oststeinbek ihre gesetzliche Ver-
pflichtung nach § 2 Brandschutzgesetz (BrSchG) fiir eine Grundversorgung mit Léschwasser
im Gemeindegebiet zu sorgen. Die Erforderlichkeit einer entsprechenden Nebenanlage, wie
z.B. eines Hydranten oder Feuerwehraufstellflaichen, wird im Baugenehmigungsverfahren in
Abstimmung mit der Freiwilligen Feuerwehr gepriift und gegebenenfalls in der Baugenehmi-
gung zur Auflage gemacht.

6 Hinweise
DIN-Normen

~Die in den textlichen Festsetzungen benannten DIN-Vorschriften werden im Rathausgebéude
der Gemeinde Oststeinbek hinterlegt und sind fiir die Offentlichkeit zu den (iblichen Offnungs-
zeiten einsehbar:

DIN 4109: 2018 — Teil 1
DIN 45691
DIN 18920 (Hinwesis a)

Archédologische Bodenfunde, Kulturdenkmale

Bislang besteht im Plangebiet nicht der Verdacht hinsichtlich archologischer Bodenfunde
oder kulturell bedeutsamer Denkméler. Allerdings handelt es sich teilweise um ein archéologi-
sches Interessengebiet (siehe Kapitel 3.9). Sollten archéologische oder kulturell bedeutsame
Funde entdeckt werden, ist folgender Hinweis zu beachten:

,Das Plangebiet befindet sich teilweise in einem archdologischen Interessengebiet. Wenn
wéhrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die
Denkmalschutzbehdrde gemaR § 15 des Denkmalschutzgesetz (DSchG SH) vom 30.12.2014
unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu
sichern. Verantwortlich sind nach § 15 Abs. 1 Satz 2 (DSchG SH) der Grundstiickseigentiimer
oder Leiter der Arbeiten.” (Hinweis b)

Externe KompensationsmafRnahmen
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Folgende naturschutzfachliche Kompensationsmafinahmen werden auf Flachen auerhalb
des Plangebiets umgesetzt, um die Eingriffe in Natur und Landschaft zu kompensieren. Die
MaRnahmen sind vertraglich vereinbart.

- Fir die Eingriffe des B-Plans Nr. 42 ist planextern auf 18.211,83 m? weiterer Ausgleich zu
leisten. Den Eingriffen des B-Plans Nr. 42 werden Ausgleichsma8nahmen auf dem Flurstiick
185/15, Flur 5, Gemarkung Braak mit einer Grof3e von 6.627 m? (anrechenbar: 4.638,90 m?)
zugeordnet. Die Fldchen sind entsprechend des bestehenden Entwicklungskonzeptes als ex-
tensive Feuchtwiese zu entwickeln. Der weitere Flachenausgleich von 13.572,93 m? ist durch
Zuordnung zu folgenden Okokonten der Stiftung Naturschutz zu erbringen: Okokonto Nr. 113-
03 Alsterniederung 3 in Wilstedt (13.445,43 m?), Okokonto Barker Heide 1im Kreis Seegeberg
(Geest) (127,50 m?).

Dem planexternen Knickersatz (395,00 m Knickneuanlage) werden AusgleichsmalRnahmen
auf dem Flurstiick 185/15, Flur 5, Gemarkung Braak mit einer Ldnge von 150 m sowie auf dem
Flurstiick 20/46, Flur 3, Gemarkung Bargfeld mit einer Ldnge von 245 m zugeordnet.“ (Hinweis
c)

Landwirtschaftliche Immissionen

Es grenzen landwirtschaftliche Flachen an das Plangebiet, aus dessen ordnungsgemafer Nut-
zung Immissionen (Larm, Staub, Gertiche) zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken kon-
nen (Hinweis d)

Natur- und Umweltschutz

Auf Basis des Umweltberichtes sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande die folgenden Hinweise zu beachten.

,Die geltenden fachgesetzlichen Vorgaben zum Artenschutz sind zu beachten, insbesondere
§ 39 und § 44 BNatSchG." (Hinweis e)

,Fiéll-, Rodungs- und sonstige Vegetationsrdumarbeiten sind nur aulerhalb der Brut- und Auf-
zuchtzeit im Winterhalbjahr ab dem 1. Oktober bis vor dem 1. Mérz zuldssig. Ausnahmen sind
mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen und ggf. gutachterlich abzusichern.” (Hin-
weis f)

,Die Gehélze innerhalb des Vorhabengebietes sind wéahrend der Bauzeit durch geeignete
SchutzmalBnahmen entsprechend der einschldgigen Verordnungen und Vorschriften zu si-
chern (geméaR DIN 18920). Die Wurzelbereiche (= Kronentraufbereich plus 1,50 m) sind von
jeglichem Bau- und Lagerbetrieb freizuhalten. Bei Grundwasserabsenkungen, die léanger als
drei Wochen andauern, ist eine Bewdsserung der im Wirkungsbereich befindlichen Baumbe-
stande vorzusehen. Bei zuldssigen BaumalRnahmen wie Abgrabung, Versiegelung oder Lei-
tungsverlegung im Kronenbereich (StraBenbdume, Bdume im Baugebiet) zzgl. 1,50 m sind
baumerhaltende MaBnahmen (Wurzelschutzbriicken, saugende Schachtungsverfahren,
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wurzelschonende Verdichtung, Wurzelvorhdnge und dgl.) nach Angabe eines hinzuzuziehen-
den Baumgutachters durchzufiihren. GehdlzschnittmaBnahmen, die zu einer Verunstaltung
des gehdlztypischen Habitus fiihren, sind verboten. An Bdumen erforderliche Schnittmalnah-
men in der Baumkrone, Wurzelbehandlungen sowie die Behandlung von Schdden am Stamm
diirfen ausschliel3lich durch einen qualifizierten Baumpfleger durchgefiihrt werden.* (Hinweis

g)

,In der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September ist es aus naturschutz- und artenschutzrechtlichen
Griinden verboten, Bdume, Hecken, Geblische und andere Gehdlze abzuschneiden oder auf
den Stock zu setzen. Zuléssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Bdumen (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 u.3
BNatSchG).” (Hinweis h)

»~Vor Entnahme von Gehdlzen ist eine Fledermauskontrolle der betroffenen Biume durchzu-
fahren. Fir potenzielle Habitatbdume fiir Fledermé&use ist die Féillfrist einzuschrénken: Féllung
zwischen dem 01.12. und 28.02. oder ab 01.10. nach vorheriger erneuter Kontrolle durch einen
Fachgutachter.” (Hinweis i)

».Die fachgerechte Pflege der Knicks ist zu gewéhrleisten. Fiir den Knickzeitounkt sind die Ver-
botsfristen geméal3 § 39 Abs. 5 BNatSchG (1. Méarz bis 30. September) zu berticksichtigen.
(Hinweis j)

Zur Sicherung einer fachgerechten Pflege der in privater Hand befindlichen Knickstrukturen
sei angemerkt, dass sich aufgrund der heterogenen Eigentlimerstrukturen die Knickpflege nur
an der Ost- und Westgrenze des Teilbereichs ,Ost“ vertraglich zwischen der Gemeinde Ost-
steinbek und den privaten Eigentlimern der Flurstiicks 27 und 30/5 regeln lasst. Die Knick-
pflege entlang der nicht vom Geltungsbereich umfassten landwirtschaftlichen Nutzflache kann
nur entsprechend der gemeindlichen Aufsichtspflichten gewéhrleistet werden.

7 Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fiar das Plangebiet liegen die rechtskraftigen Bebauungspléane Nr. 3b Erganzung, Nr. 14 4.
Anderung, Nr. 14 5. Anderung und Nr. 22 vor. Diese werden mit dem Bebauungsplan Nr. 42
aufgehoben. Fir das Gebiet 6stlich des Barsbltteler Weges wird zurzeit ein Bebauungsplan
neu aufgestellt.

8 Flachen und Kosten

8.1 Flachenbilanz

Das Plangebiet ist etwa 69,148 m? groB. Die einzelnen Flachen teilen sich wie folgt auf:
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eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe 1 | ca. 33.621 m?
und GEe 2)

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und WA 2) | ca. 10.465 m?
in den Baugebieten von Bebauung freizu- | ca. 10.465 m?
haltende Bereiche

offentliche StraRenverkehrsflache ca. 10.576 m?
Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur | ca. 8.599 m?
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-

tur und Landschaft

8.2 MaRnahmen zur Verwirklichung, Kosten

Mit den Vorhabentragern werden jeweils ein stadtebaulicher Vertrag und ein ErschlieBungs-
vertrag geschlossen. Die Vertrage enthalten insbesondere Regelungen zur Ubernahme aller

durch die Planung entstehenden Planungs- und Folgekosten.

Der Gemeinde Oststeinbek entstehen durch das Bebauungsplanverfahren keine unmittelba-

ren Kosten.

9 Rechtsgrundlagen

DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung®, Dezember 2006, DIN - Deutsches Institut fiir Nor-
mung e.V., zu beziehen lber Beuth Verlag GmbH

DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien®, Teil 2: Allgemeines
Berechnungsverfahren, Oktober 1999, DIN - Deutsches Institut fir Normung e.V., zu be-
ziehen Uber Beuth Verlag GmbH

DIN 18005-1, ,Schallschutz im Stadtebau“ Teil 1: Grundlagen und Hinweise, fir die Pla-
nung und DIN 18005-1 Beiblatt 1, vom Juli 2002, DIN - Deutsches Institut fir Normung e.V.
zu beziehen Uber Beuth Verlag GmbH, Berlin

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634,) zuletzt gedndert am 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896),
zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt geéndert am 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458)
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedn-
dert am 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908)

EU-Vogelschutz-Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates
vom 30. November 2009 (iber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten

Flora-Fauna-Habitat Richtlinie (FFH-RL) 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Er-
haltung der natirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. EG
Nr. L 206 S. 7), zuletzt geéndert durch Richtlinie 2006/105/EG des Rates vom 20. Novem-
ber 2006 (ABI. EG Nr. L 363 S. 368)

Landesbauordnung des Landes Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung vom 22. Januar
2009 (GVOBI. 2009, 6), zuletzt geandert am 06.12.2021 (GVOBI. S. 1422)

Gesetz zum Schutz der Denkmale (DSchG SH) vom 30. Dezember 2014 (GVOBI. 2015,
2), zuletzt geéndert am 01.09.2020 (GVOBI.S. 508)

Sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Techni-
sche Anleitungen zum Schutz gegen L&rm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI (1998)
Nr. 26, S. 503-515), gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT
08.06.2017 B5)
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Teil II: Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. In
der Begriindung zum Bauleitplan sind entsprechend dem Stand des Verfahrens in dem Um-
weltbericht nach der Anlage 1 zum BauGB die aufgrund der Umweltpriifung ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen geson-
derten Teil der Begriindung (§ 2a BauGB). Mit dieser Regelung soll erreicht werden, dass im
Umweltbericht alle umweltrelevanten Informationen im Zusammenhang mit einer Bauleitpla-
nung an einer Stelle gebiindelt vorliegen und inhaltlich nachvollzogen werden kénnen. Die
Verfahrensbeteiligten sollen in der Begriindung als zentrale Quelle alle wesentlichen, umwelt-
relevanten Aussagen zusammengefasst vorfinden kénnen. Seine Biindelungsfunktion und
seine Bedeutung als ein wesentlicher Bestandteil der Begriindung kann der Umweltbericht
jedoch nur erfiillen, wenn er integrierter Bestandteil der Begriindung ist, d. h. als ein separates
Kapitel innerhalb der Begriindung gefiihrt wird und nicht nur als Anlage dazu. Der Umweltbe-
richt soll alle umweltrelevanten Aussagen inhaltlich zusammenfassen
- dadurch soll eine Aufsplitterung umweltrelevanter Informationen uber die gesamte Begrin-
dung vermieden werden. Zu den im Umweltbericht zusammenzufassenden Informationen ge-
héren somit nicht nur die klassischen Umweltthemen aus dem Bereich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege (insbesondere Eingriffsregelung, Artenschutz etc.), sondern auch alle
anderen umweltrelevanten Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, soweit sie planungsrelevant
sind. wie z. B. die des Immissionsschutzes, des Bodenschutzes und auch des Denkmalschut-
zes oder sonstiger Sachgditer.

1.2 Lage im Raum

Das zu (berplanende bisherige Ackerland im Bebauungsplan Nr. 42 befindet sich im Nord-
westen der Gemeinde Oststeinbek. Es liegt stdlich des vorhandenen Gewerbegebietes und
ostlich der Sportanlagen des Oststeinbeker Sportvereines sowie des Jugendzentrums.

Das Plangebiet des Bebauungsplans gliedert sich in zwei Teilbereiche (Teilbereich ,,West*
und Teilbereich ,,0st*), die durch einen Knick voneinander getrennt sind (vgl. Abbildung 1).

Das Teilgebiet ,,West*“ erstreckt sich von Nord nach Siid, wahrend das Teilgebiet ,,Ost“ von
Westen nach Osten orientiert ist.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (Quelle: DAN © GeoBasis-DE/LVermGeo SH, BKG, bearbeitet)
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An das Teilgebiet ,,West*“ grenzen unmittelbar stidlich eine Wohnsiedlung an, westlich eine
Ackerflache sowie nordéstlich das Teilgebiet ,Ost*. Im Norden grenzt bereits Gewerbefliche
an. Sudostlich befindet sich ebenfalls eine Wohnsiedlung sowie eine weitere Ackerfléche.

Das Teilgebiet ,,Ost“ ist im Norden durch eine Gewerbeflache begrenzt, im Westen durch
das Teilgebiet ,West", im Studen durch Ackerland. Ostlich befinden sich Sportanlagen.

Derzeit ist das Plangebiet mit dem PKW (iber den Willinghusener Weg und den Barsbiitteler
Weg, bzw. fuBléufig lber den noérdlich angrenzenden Redder (fiir PKW-Verkehr gesperrt) zu
erreichen. Die Autobahn A1 verlauft ca. 700 m westlich des Plangebietes und verfligt (iber
eine vom Plangebiet ca. 750 m (Luftlinie) entfernte Ein- und Ausfahrt (Ein- und Ausfahrt 32
HH-Ojendorf).

1.3 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigen Ziele des B-Plans

Im ca. 6,9 ha groRen Plangebiet sollen Gewerbegebiete im Nordwesten (GRZ 0,85: GFZ 2,4
49 m Héhe baulicher Anlagen . NHN) und Nordosten (GRZ 0,8; GFZ 1,25: 49 m Hohe bauli-
cher Anlagen . NHN) und im siidlichen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet (flr die Errich-
tung von rd. 90 barrierefreien Wohneinheiten im Rahmen einer Seniorenwohnanlage (GRZ
0,4; GFZ 1,2; 44 m Gebaudehdhe . NHN)) entstehen. Beide Gebiete sollen iiber eine Ab-
zweigung vom Willinghusener Weg erschlossen werden (vgl. Abbildung 2).
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Abb. 2: ErschlieRungskonzept B-Plan Nr. 42 (Masuch + Olbrisch, Stand Oktober 2020)

Das 6stliche Teilgebiet soll tber eine am Nordostrand, siidlich des vorhandenen Redders
verlaufende Strafe erschlossen werden, die durch den bestehenden Knick das Teilgebiet
,,Ost“ mit dem Teilgebiet ,,West* verbindet (vgl. Abbildung 2). Genaue Gebaudestandorte,
Stellplatze sowie die Lage der internen ErschlieRungsstralen werden nicht im Rahmen des
B-Plans festgelegt. Allerdings existieren zwei Varianten zu einem Lageplankonzept (Abbildun-
gen 3 und 4). Am Sud- und Westrand verbleibt ein 15,00 m breiter, naturnaher, den Knicks
vorgelagerter Grinstreifen, wéhrend am Ostrand ein 10,00 m breiter Grunstreifen verbleibt. In
diesen Bereichen sollen auch naturnah gestaltete Regenriickhaltestrukturen entstehen.
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Abb. 3: Variante 1 Lageplankonzept des Gewerbegebietes im Teilgebiet ,Ost" des B-Plans Nr. 42
(NHP, Stand 21.02.2019)
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(NHP, Stand 21.02.2019)

Das westliche Teilgebiet unterteilt sich in die Gewerbeflachen im Norden und das Allgemeine
Wohngebietim Stden. Die ErschlieBung erfolgt liber eine am Ostrand verlaufende Strafe, die
in einen FuBweg Ubergeht und an die Stralke Hansetor anschlieRt. Der FuRweg mit einer Breite
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von 1,50 m schlieRt nach Westen direkt an eine 2,00 m breite Flache aus Schotterrasen an,
sodass beide Flachen zusammen als Feuerwehrzufahrt genutzt werden kdnnen. Neben den
rd. 90 barrierefreien Wohneinheiten und der ErschlieBungsstrale sowie dem FuRweg sollen
Stellplatze, eine Tiefgarage, Aufenthaltsplétze und weitere FuRwege geschaffen werden. Im
Norden, westlich der ErschlieRungsstrale, zwischen der geplanten Gewerbeflache und der
Seniorenwohnanlage verbleibt eine extensiv ausgerichtete Gemeinschaftsgartenanlage von
insgesamt 30 m Breite. Zudem sollen die Gebaude in allen Baugebieten eine Dachbegriinung
erhalten.

Fir den Bereich der Seniorenwohnanlage wurde ein Entwéasserungskonzept entwickelt, wel-
ches nach derzeitigem Stand ohne Anschluss an das 6ffentliche Regenwasser-Kanalnetz aus-
kommt. Vielmehr soll das anfallende Niederschlagswasser iiber Bodenversickerung aus dem
Plangebiet abgefiihrt werden. Hierfiir wird das Niederschlagswasser geordnet erfasst, gesam-
melt und mehreren Rigolen zugefiihrt. Zusatzliche Riickstaumdglichkeiten bestehen innerhalb
der geplanten Stellplatzflachen. Das Niederschlagswasser aus den Gewerbeflachen soll hin-
gegen dem offentlichen Regenwasser-Kanal im Willinghusener Weg zugefiihrt werden sowie
eine gedrosselte Ableitung in den Hegengraben nach Riickhaltung durch naturnah gestaltete
Mulden/Versickerungsflichen in den Griinflachen sowie unterirdische Rickhalteeinrichtungen
in den Parkplatzbereichen erfolgen.

1.4 Beschreibung der Darstellungen und Festsetzungen mit Angaben uber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplan-
ten Vorhaben

Es zeichnen sich folgende Flachenbeanspruchungen ab:
e Flachenversiegelung durch Geb&ude, Stellplatze, Tiefgaragen und Verkehrsflachen
e Knickdurchbruch zum StraBenanschluss an den Willinghusener Weg
e Knickdurchbruch zum Anschluss an den Barsbiitteler Weg
e Knickdurchbruch zur Verbindung des Teilgebietes ,West* mit dem Teilgebiet ,Ost®

« Entwidmung der Feldhecke im Stidwesten des Plangebietes

2. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes in einschlagigen Fach-
gesetzen, die fiir den B-Plan von Bedeutung sind und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung bertck-
sichtigt wurden

2.1 Fachgesetze und Vorgaben

Fur das Bauleitplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB zu beachten,
die durch Festsetzungen in Planzeichnung und Text im Rahmen des Bebauungsplanes
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Beriicksichtigung findet. Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf Bun-
desnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 und dem Gesetz zum Schutz der Natur (Landesna-
turschutzgesetz vom 24. Februar 2010) und das Ausgleichserfordernis werden im Rahmen
des Umweltberichtes beachtet. Die im Bundesnaturschutzgesetz genannten Grundsétze des
Naturschutzes, die Regelungen zum européischen Habitatschutz und zum Biotop- und Arten-
schutz werden (iber einen Fachbeitrag zum Artenschutz gepriift. Dariiber hinaus sind die Vor-
gaben des § 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG vom 14.05.1990) in Verbindung
mit der DIN 18005 Teil 1 (Juli 2002) - Schallschutz im Stadtebau-, § 1a Wasserhaushaltsge-
setz und § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz zu beachten.

2.2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Landesentwicklungsplan (2010)
1. Lage innerhalb eines Verdichtungsraumes (Ziffer 1.3)

2. nordlich verlauft eine Landesentwicklungsachse (Ziffer 1.6)

Regionalplan Planungsraum | (1998)

Lage innerhalb der Abgrenzung der Siedlungsachsen und Besonderen Siedlungsrdume
(5.3(5)(6))

Landschaftsprogramm (1998 - 2000)
Im Landschaftsprogramm sind keine Inhalte fir das Plangebiet dargestellt.

Landschaftsrahmenplan Planungsraum I (1998)
Der Landschaftsrahmenplan beinhaltet keine Darstellungen fiir das Plangebiet.

Biotopverbundplanung (LLUR 2019)

Schwerpunktbereiche des regionalen Biotopverbundsystems befinden sich in ca. 1 km Entfer-
nung sowohl nordéstlich als auch siidlich des Plangebiets. Eine Nebenverbundsachse des
regionalen Biotopverbundsystems verlauft ca. 500 m nordéstlich des Plangebietes. Das Plan-
gebiet selbst liegt jedoch nicht im regionalen Biotopverbundsystem.

Naturraumliche Gliederung (Umwelt Plan 2016, MELUR 2019)
Lage innerhalb der Einheit Hohe Geest, Untereinheit 695 Hamburger Ring.

Europaische Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb von européischen Schutzgebieten i.S. von Natura 2000 (FFH-
Gebiet oder EU-Vogelschutzgebiet). Auch im raumlichen Umfeld des Plangebietes befinden
sich keine Schutzgebiete nach EU-Recht.
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Flichennutzungsplan der Gemeinde Oststeinbek (1973)

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Oststeinbek aus dem Jahr 1973 wurde
im Geltungsbereich durch die 15. Anderung im Jahr 1988, die 29. Anderung im Jahre 2004
und die 40. Anderung im Jahr 2013 erganzt. Im Plangebiet wird darin im Sidwesten eine
Wohnbaufliche sowie im Nordosten eine Fldche fiir die Landwirtschaft (mit Eignung als Kom-
pensationsflache) dargestellt, die durch eine Fldche fiir Bahnanlagen sowie durch Rad- und
Wanderwege durchkreuzt wird. Zwischen im Siiden geplanter Wohnbebauung und geplanter
Bahntrasse sowie im Nordwesten gegeniiber angrenzender Wohnbebauung sind jeweils Strei-
fen mit Umgrenzung fiir Nutzungsbeschrénkungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schédliche Umwelteinwirkungen i.S. des BImSchG eingetragen.

Allerdings hat die Gemeindevertretung 2016 die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
beschlossen, welcher sich derzeit im Verfahren befindet.
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Abb. 5: Ausschnitt aus der 29. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Oststeinbek mit dem
Geltungsbereich des Plangebietes.

Oststeinbek

Abb. 6: Ausschnitt aus der 15. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Oststeinbek mit dem
Geltungsbereich des Plangebietes.

Abb. 7: Ausschnitt aus der 40. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Oststeinbek mit dem
Geltungsbereich des Plangebietes.
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Landschaftsplan der Gemeinde Oststeinbek (1987)

Die Gemeinde Oststeinbek verfiigt tiber einen veralteten, aber noch rechtskraftigen Land-
schaftsplan aus dem Jahr 1987. Die Bestandskarte zeigt die Flache als Landwirtschaftliche
Flache, die von Knicks durchzogen bzw. eingefasst und im Osten durch eine Baumreihe be-
grenzt wird. In der Entwicklungskarte ist im Stidwesten eine Ortsrandeingriinung geplant.

Die Neuaufstellung des Landschaftsplans wurde 2016 durch die Gemeindevertretung be-
schlossen. Aufgrund der Aktualitét der Daten wird an dieser Stelle auch Bezug auf den sich
noch in Bearbeitung befindenden neuen Landschaftsplan genommen. Dieser stellt fur das
Plangebiet die Planungsinhalte Potential fiir Gewerbeflédchen im Norden und Potential fiir Sied-
lungsfldchen im Sitiden dar (ibernommen aus dem sich in Bearbeitung befindenden Flachen-
nutzungsplan).

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wur-
den

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation im Uberblick

Der iiberwiegende Anteil (ca. 6 ha von 6,9 ha) der Flache des B-Plans Nr. 42 wird derzeit
landwirtschaftlich intensiv als Ackerland genutzt.

Nérdlich der Flache verlduft ein FuRweg innerhalb eines Redders mit teilweise kapitalen Ei-
chen, Kratt-Eichen und dichtem Unterwuchs. Zwischen Teilgebiet ,,West“ und Teilgebiet
,,Ost“ befindet sich ein ebenso mit kapitalen Eichen bestockter Knick. Am Siidrand des Teil-
gebietes ,West“ sowie an den Randern des angrenzenden Gewerbegrundstlickes am Ham-
burger Kamp befindet sich eine Feldhecke. Ostlich und siidlich des Teilgebietes ,Ost* grenzt
ebenfalls ein Knick an, der stellenweise Liicken aufweist. Im Nordosten befindet sich anteilig
auch der Barsblitteler Weg im Geltungsbereich.

Funktionszusammenhange

Hinsichtlich einer Biotopverbundfunktion kommt dem Plangebiet selbst keine Bedeutung zu.
Wertgebend sind jedoch die Geholze wie Knick, Redder und Feldhecke in den Randbereichen.

Besiedlung

Die zum Teilgebiet ,,West“ am nachsten gelegene Wohnbebauung befindet sich stdlich ent-
lang der StraRe Hansetor sowie stidwestlich entlang des Querweges. Die dem Teilgebiet
,,Ost* nachst gelegene Wohnbebauung findet sich stidostlich entlang der Smaalkoppel sowie
im Siiden jenseits einer weiteren Ackerflache entlang des Breedenwegs.
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3.1 Beschreibung und Bewertung der einzelnen Schutzgiiter

Die Bewertung der einzelnen Schutzgiiter orientiert sich an folgendem zweistufigen Schema.
Sie folgt der Terminologie des gemeinsamen Runderlasses ,Verhéltnis der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung zum Baurecht* des Innenministeriums und des Ministeriums fiir Um-
welt, Natur und Forsten vom 3. Juli 1998 (in der Fassung vom 1.1.2014) mit der Anlage ,Hin-
weise zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der verbindlichen Bau-
leitplanung*:

1. Besondere Bedeutung fir Natur und Umwelt / Bereiche hoher Okologischer Wertigkeit

2. Allgemeine Bedeutung fiir Natur und Umwelt / Bereiche mittlerer bis geringer 6kologi-
scher Wertigkeit

3.1.1 Schutzgut Boden und Relief

Der geologische Untergrund im Plangebiet besteht aus saaleeiszeitlichen Sanden und Mors-
nenablagerungen (Ingenieurgesellschaft Dr.-Ing. Michael Beulte mbH, 2018).

Bodentypologisch besteht der Boden aus einer Braunerde (Bodeniibersichtkarte Schleswig-
Holstein, LLUR, 2016). Durch die agrarische Nutzung sind die Béden anthropogen tberformt
und in der Regel durch Dlingung und Pflanzenschutzmittel belastet.

Die Baugrunduntersuchung fiir das Teilgebiet ,,West* (Ingenieurgesellschaft Dr.-Ing. Michael
Beulle mbH, 2018) zeigt unter dem max. 0,5 m machtigen Oberboden aus Sand mit Anteilen
von Schluff, Kies und humosen Bestandteilen je nach Sondierungspunkt Schichten aus ver-
schiedenen Sanden in unterschiedlichen Korngrdienverteilungen. Bei 8 von 10 Sondierungs-
punkten folgen Schichten aus Geschiebedecksand und Geschiebelehm. Bei 2 von 10 Sondie-
rungspunkten folgt noch eine Schicht aus Geschiebemergel.

Die Baugrunduntersuchung (Enders & Diihrkop, 2009) des Teilgebietes ,,Ost* zeigt unter
dem geringen Mutterbodenhorizont an den meisten Sondierpunkten eine Schichtung aus Ge-
schiebelehm- und Sandhorizonten. Im Osten der Flache entfallen die Geschiebelehmschich-
ten. In der Tiefe ist die gesamte Flache geprégt von Geschiebemergel.

Das Relief des Geltungsbereichs ist relativ eben bei um die 28 m i. NHN und variiert im
Durchschnitt um héchstens 1 m. Nur im Stidwesten in Richtung des Barsbiitteler Weges fallt
das Relief leicht auf 26 m (i. NHN ab.

Bewertung

Die Béden und das Relief des Plangebietes sind durch die landwirtschaftliche Nutzung vorbe-
lastet und haben daher nur eine allgemeine Bedeutung fiir den Naturschutz.

3.1.2 Schutzgut Fliche
Die landwirtschaftlich genutzte Flache ist bereits anthropogen vorbelastet.
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Bewertung
Die Flache im Plangebiet ist von allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz.

3.1.3 Schutzgut Wasser

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen wurde ebenfalls der Bodenwasserstand gemessen.
Dieser variiert durch sich kleinrdumig andernde Bodenstrukturen innerhalb des Plangebietes.

So wurden im Teilgebiet ,West*“ Bodenwasserstande bei 2,0 bis 4,30 m unter der Gelande-
oberkante gemessen. Allerdings betrug bei einem Sondierungspunkt der Wasserstand ledig-
lich 0,80 m unter der Gelandeoberkante, da es sich hierbei um auf dem Geschiebelehm auf-
getautes Wasser handelt. Aullerdem hat die Baugrunduntersuchung ergeben, dass stellen-
weise versickerungsfahige Béden in diesem Teilgebiet vorhanden sind.

Im westlichen Bereich des Teilgebietes ,,Ost* hingegen liegt der Bodenwasserstand im Mittel
oberflachennaher bei 1,3 bis 2,6 m unter der Oberkante Gelande. Im Sstlichen Bereich liegt er
tiefer bei 5,0 bis 5,5 m. Bei den gemessenen Bodenwasserstanden handelt es sich um Stau-
wasser, welches aufgrund der nahezu wasserundurchlassigen Geschiebebdden anfallt.

Jahreszeitlich und witterungsbedingt konnen die angegebenen Wasserstande Schwankungen
unterliegen.

Durch intensive agrarische Nutzung ist das Bodenwasser durch erhdhte Nahrstoffeintrage und
Pflanzenschutzmittel belastet.

Natiirliche Oberflaichengewasser befinden sich nicht im Plangebiet.

Bewertung

Es besteht eine allgemeine Bedeutung hinsichtlich des Schutzgutes Wasser. Aufgrund der
nahezu wasserundurchlassigen Bodenschichten in einem Teil des Plangebietes ist die Ent-
wasserung der Flachen sorgfaltig planerisch zu beriicksichtigen.

3.1.4 Schutzgut Klima

Die offene, ungegliederte Ackerflache unterliegt einer ausgesprochenen Wind- und Sonnen-
exposition, die im Bereich der Knicks abgeschwécht wird. Abhangig vom Bewuchs kann so
das Lokalklima von trockeneren, sonnigen Bereichen zu vergleichsweise feuchteren und kih-
leren in den Randbereichen variieren.

Bewertung

Das Lokalklima im Plangebiet hat eine allgemeine Bedeutung fir den Naturschutz.
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3.1.5 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biotope einschlieBlich Artenschutz

3.1.51 Biotoptypen / Flora
Die im gesamten Plangebiet vorkommenden Biotoptypen sind in Form einer Auszugsliste aus
der Standardliste der Biotoptypen in Schleswig-Holstein (LLUR, Stand 2015, 2018) in der fol-
genden Tabelle aufgefiihrt (Biotoptypenkartierung fiir den Teilbereich ,West“, Karsten Lutz,
2018 und eigene Kartierung fiir den Teilbereich ,Ost*, 2019, geéndert 2020):

| Bezeichnung des Biotoptyps Code |[§ |
Geholze auBerhalb von Wildern H
Einzelgehdlze und Gehdlzgruppen HE
Obstbaum HEo -
Nicht heimisches Laubgeholz HEXx -
Knick HW
Typischer Knick HWy § 30/21
Durchgewachsener Knick HWb § 30/21
Durchgewachsener Knick / Redder HWhb/hr | § 30/21
Knickwall ohne Geholze HWo § 30/21
Feldhecken HF
Typische Feldhecke HFy § 30/21

Acker- und Gartenbauflachen, Baumschulen und Weihnachts-| A
baumplantagen

Acker AA
Intensivacker AAy -
Ruderal- und Pioniervegetation R
Ruderale Gras- und Staudenfluren RH
Ruderale Grasflur RHg -
Biotoptypen in Zusammenhang mit baulichen Anlagen S
Verkehrsflachen SV
Vollversiegelte Verkehrsflache SVs -
Teilversiegelte Verkehrsflache SVt -
StralRenbegleitgriin ohne Gehdlze SVo -

§ = Schutzstatus geméaR § 30 Bundesnaturschutzgesetz / § 21 Landesnaturschutzge-
setz

Durch das Biologenbiiro Dipl.-Biol. Karsten Lutz (J. Langer) wurde im Oktober 2018 eine Bio-
toptypenkartierung fir das Teilgebiet ,,West“ erstellt. Eine eigene Biotoptypenkartierung
wurde im Februar 2019 fiir das Teilgebiet ,,Ost* durchgefiihrt. Im Gesamtgebiet sind 11 ver-
schiedene Biotoptypen vertreten, von denen 3 nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit
§ 21 LNatSchG geschiitzt sind (vgl. Bestandskarte ALSE, 2019, geandert 2020; Bestands-
karte Dipl.-Biol. Karsten Lutz, 2018).
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Die Uiberwiegende Flache des Teilgebietes ,West” umfasst eine intensiv genutzte Ackerfla-
che (ca. 75 %). Diese ist umgeben im Norden von einem Redder (HWb/hr) und im Osten an-
teilig von einem Durchgewachsenen Knick (HWb) umgeben, welche zu den nach § 30
BNatSchG in Verbindung mit § 21 LNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotopen zahlen. Sowohl
der Redder als auch der Knick werden durch zahlreiche Uberhélter (zumeist Stiel-Eichen
Quercus robur mit einem Stammdurchmesser von bis zu 0,7 m) aufgewertet. Weitere Geholz-
arten sind u.a. Schwarzer Holunder Sambucus nigra, Weilidorn Crataegus monogyba, Brom-
beere Rubus fructicosus agg., Schlehe Prunus spinosa, Eberesche Sorbus aucuparia, Spate
Traubenkirsche Prunus serotina und Hasel Corylus avellana. Im siidlichen Bereich des Ost-
randes geht der Knick in eine Ruderale Grasflur (RHg) mit einer Forsythie Forsythia x interme-
dia (HEx), einem Flieder Syringa vulgaris (HEXx), einem kleinen Walnussbaum Juglan regia
(HEx) sowie einem kleinen Pflaumenbaum Prunus domestica (HEo) tiber. Der Stdrand des
Plangebietes wird durch eine Feldhecke (HFy), bestehend aus u.a. Hasel Corylus avellana,
Schlehe Prunus spinosa, Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus, Feld-Ahorn Acer campestre,
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus, Spitz-Ahorn Acer platanoides, Blut-Pflaume Prunus
cerasifera nigra, Pflaume Prunus domestica, Spate Traubenkirsche Prunus serotina, Stiel-Ei-
che Quercus robur, Hange-Birke Betula pendula und Sal-Weide Salix caprea begrenzt.

Der groRte Fliachenanteil des Teilgebietes ,,Ost* besteht aus einer intensiv genutzten Acker-
flache (ca. 95 %). Diese ist umgeben von Knicks und im Norden von einem Redder, welche
zu den nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 21 LNatSchG gesetzlich geschutzten Bioto-
pen zahlen. Der Redder, ein Doppelknick beidseitig eines Weges, beinhaltet zahlreiche kapi-
tale Eichen mit einem Stammdurchmesser von bis zu 1,0 m sowie einige Kratt-Eichen. Die
Knicks sind ebenfalls gepragt durch Eichen mit einem Stammdurchmesser von bis zu 0,6 m
am Ostrand und 0,85 m am Westrand des Teilgebietes ,,Ost“. Der Knickwall im Siden ist nur
liickig bewachsen, enthalt allerdings ebenfalls Uberhalter mit einem Stammdurchmesser von
bis zu 0,85 m. Im Nordosten reicht der Geltungsbereich Uber den Barsbiitteler Weg hinweg,
sodass anteilig auch der jenseits der Strae befindliche Knick im Plangebiet liegt. Ostlich die-
ses Knicks grenzt eine teil- und vollversiegelte Stellplatzflache der Sportstatte an.

Geschiitzte Pflanzenarten wurden im Plangebiet nicht festgestellt (Artenschutzfachbeitrage,
Dipl.-Biol. K. Lutz, 2019).

Bewertung

Sowohl die Knicks als auch der Redder und die Feldhecke am Plangebietsrand sind als ge-
schitzte Biotope von besonderer Bedeutung, die Ackerflache und die Ubrigen Biotoptypen sind
hingegen von allgemeiner Bedeutung.

3.1.5.2 Fauna

Eine Faunistische Potentialeinschatzung und Artenschutzuntersuchung (Dipl.-Biol. K. Lutz,
2019) liegt fir beide Teilgebiete vor.
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3.1.5.2.1 Streng geschiitzte Tierarten

Im gesamten Plangebiet kénnen in Hohlen, Spalten und Astléchern der Altbdume Vorkommen
von Fledermausarten nicht ausgeschlossen werden. Alle Fledermausarten ziahlen zu den
streng geschiitzten Tierarten.

3.1.5.2.2 Besonders geschiitzte Tierarten

Im gesamten Plangebiet sind zahlreiche Vogelarten anzunehmen, die als europaische Brut-
vogel besonders geschiitzt sind (Dipl.-Biol. K. Lutz, 2019). Der GroRteil des Plangebietes weist
als Ackerflache einen geringen Strukturreichtum mit nur bedingter Habitatfunktion auf, weshalb
Arten, die groRRe Freiflachen benétigen (wie z.B. Feldlerche oder Kiebitz), im Plangebiet nicht
zu erwarten sind. Alle potentiell vorkommenden Vogelarten kénnen innerhalb des Plangebie-
tes in den Gehdlzen briiten. Allerdings ist das Untersuchungsgebiet fiir ein ganzes Revier zu
klein, sodass es als Teilrevier oder durch Nahrungsgaste genutzt wird. Fiir das Plangebiet wird
auch eine Nutzung als Nahrungshabitat durch Greifvégel und Eulen nicht ausgeschlossen.

Bewertung

Die strukturarme und intensiv genutzte Ackerflache selbst ist von allgemeiner Bedeutung, wah-
rend die struktureichen Randzonen, mit guter Habitataustattung, von besondere Bedeutung
sind.

3.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Teilgebiet ,,West“ ist gegenwartig sowohl vom nérdlich gelegenen
Redder als auch von den siidéstlich gelegenen Wohnhausern und den vielfaltigen Trampel-
pfaden, die das Gebiet durchkreuzen, erlebbar. Vom Redder aus fiihrt ein Trampelpfad in
Richtung Stiden, von dem aus der Blick auf eine Ackerflache fallt, die nach Osten durch einen
Knick mit vielen kapitalen Eichen begrenzt wird. Im Hintergrund ist Bebauung sichtbar (vgl.
Abbildung 6).
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Abbildung 8: Blick von Norden (Foto: N. Kober, 14.02.2019)

Von Osten blickt man (iber eine Ackerflache auf eine Baumkulisse mit dahinterliegenden do-
minant hervorstechenden Hochspannungsleitungen (vgl. Abbildung 7).

Abbildung 9: Blick von Westen nach Osten (Foto: N. Kober, 14.02.2019).

Von der sldlichen Wegeverbindung, die die Wohnhauser des Hansetors 9 und 11 erschlief3t
und weiter in das Plangebiet reicht, sind die Gehdlze des Redders sowie in den Wintermonaten
das dahinterliegende Gewerbegebiet zu sehen (vgl. Abbildung 8).
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Abbildung 10: Blick von Siiden nach Norden (Foto: N. Kober, 14.02.2019).

Von den sich im Westen befindenden Ackerflachen ist furr die Offentlichkeit gegenwartig keine
Blickbeziehung in das Plangebiet gegeben.

Die offene Ackerflache im Teilgebiet ,,Ost* ist nur bedingt 6ffentlich erlebbar und von aufier-
halb wahrnehmbar. Der in einen Redder eingeschlossene FuBweg am Nordwestrand, ebenso
wie der Barsbltteler Weg am Ostrand und der Trampelpfad am Westrand, erméglichen an
weniger stark bewachsenen Stellen oder in den Wintermonaten durch die Geholze hindurch
Blickbeziehungen in die Flache.

3

ch gelegenen Redder nach Siiden (Foto: N. Kober, 14.02.2019).

Abbildung 11: Blick vom nordli
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Abbildung 7: Blick von Westen nach Nordost (Foto: N. Kober, 14.02.2019).

Bewertung

Das Landschaftsbild des Plangebietes ist durch die landwirtschaftlich genutzten Flachen be-
stimmt. Fir Anwohner und Naherholungssuchende bzw. Spazierganger aus der ndheren Um-
gebung ist das Landschaftsbild von allgemeiner Bedeutung.

3.1.7 Schutzgut Mensch/menschliche Gesundheit
Wohn- und Wohnumfeldfunktion

Sudlich sowie stidwestlich direkt angrenzend zum Plangebiet befindet sich Wohnbebauung.

Erholungsfunktion

Das Plangebiet (insbesondere Teilgebiet ,,West“) mit seinen zahlreichen Trampelpfaden
dient Spaziergangern, darunter zahlreichen ‘Gassigangern‘’ mit ihren Hunden zur Naherho-
lung. Der im Norden gelegene, rege frequentierte Redder ist durch Mull und Abfélle belastet.
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Immissionen
In der Umgebung des Plangebiets bestehen folgende Emissionsquellen:

1. StralBenverkehr auf dem Willinghusener Weg und der Autobahn (vor allem Larmemis-
sionen)

2. Landwirtschaftliche Nutzung (Geruchsemissionen + stoffliche Austrége)

3. Betriebsgerdusche aus dem nérdlichen Gewerbegebiet (Larmemission, s. Larmgut-
achten)

4. Belastung durch elektromagnetische Felder der Hochspannungsleitungen im Westen

Bewertung

Nachteilige Auswirkungen durch das Planungsvorhaben bestehen fiir die direkt angrenzenden
Bewohner und die Naherholungssuchenden. Ihnen wird die freie Sicht auf die Ackerflache und
die Moglichkeit, eine noch landlich gepréagte Landschaft in einer dicht besiedelten Metropolre-
gion zu nutzen, genommen. Dies fiihrt fiir diese zu einer Verringerung der Erholungsfunktion.
Trotz dieser Nutzung zur Naherholung hat das Plangebiet aber nur eine allgemeine Bedeutung
flr das Schutzgut Mensch/menschliche Gesundheit, auch weil sich in der Nahe alternative
FuBwegeverbindungen befinden.

3.1.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Teilgebiet ,,West“ befindet sich in einem archaologischen Interessengebiet, sodass sich
dort unter Umsténden arch&ologische Denkmale befinden kénnen. Andere unter Denkmal-
schutz stehende Geb&ude oder Freianlagen befinden sich nicht im Plangebiet.

Bewertung

Aufgrund der Lage in einem archdologischen Interessengebiet kénnen sich unter Umstanden
Kulturdenkmale im Erdreich befinden. Erdarbeiten bedtirfen deshalb der vorherigen Genehmi-
gung des Arch&ologischen Landesamtes. Das Plangebiet hat eine besondere Bedeutung fir
das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter.

3.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Im Plangebiet bestehen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Boden und Wasser
sowie zwischen dem Landschaftsbild und dem menschlichen Aufenthaltswert.

3.2 Zusammenfassende Beschreibung und Bewertung der nachteiligen Um-
weltauswirkungen durch das Vorhaben

3.2.1 Bau des geplanten Vorhabens (der geplanten Entwicklung)

Die geplante Entwicklung beinhaltet erhebliche Flachenversiegelungen bzw. einen damit ver-
bundenen Landschaftsverbrauch. In Folge dessen ist eine groBe Menge an
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Oberflachenwasser zu bewaltigen. Durch Bauaktivitdten, Umbauten oder Gehdlzentnahmen
kdnnen auf dem Geliénde vorkommende Tierarten betroffen sein, weshalb entsprechende Ein-
griffsfristen zu beachten sind. Die bisher freie Landschaft entwickelt sich zu einem dicht be-
bauten Gewerbegebiet mit benachbarter Seniorenwohnanlage. Die AuRenwirkung der Bebau-
ung soll durch fachgerechte Eingriinung optisch verbessert werden.

3.2.2 Auswirkungen durch Bauphase, Abfélle, Techniken und schwere Unfille

Zu Art und Menge der Abfille, die aufgrund des Bauvorhabens anfallen, konnen keine detail-
lierten Angaben gemacht werden. lhre umweltschonende und fachgerechte Beseitigung und
Verwertung wird durch entsprechende Regelungen und Einweisung fuir die Bauleitung sicher-
gestellt.

Im Umfeld der zu erhaltenden Baume gilt fiir Bauarbeiten die Einhaltung der DIN 18920, wel-
che den Schutz von Bdumen bei BaumaRnahmen vorsieht.

3.2.3 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Derzeit sind keine besonderen Verfahren bekannt; auf der Planungsebene nicht absehbare
Umweltauswirkungen sind auf der Zulassungsebene zu prifen.

3.2.4 Auswirkungen durch schwere Unfille und Katastrophen

Die Planung begiinstigt kein besonders unfalltrachtiges Vorhaben, ebenso wenig bestehen im
Umfeld besonders gefahrentrachtige Nutzungen, von denen ein besonderes Risiko flr eines
der Schutzguter ausgeht.

4. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

In der Prognose der Umweltauswirkungen wird zwischen einer Zukunft mit einer Realisierung
und einer Zukunft ohne Realisierung des Vorhabens unterschieden.

4.1 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

4.1.1 Schutzgut Boden und Relief

Boden und Relief im Plangebiet sind bereits durch die landwirtschaftliche Nutzung tberformt.
Durch die Umsetzung des B-Plans kommt es zu Bodenversieglungen, betrachtlichem Bo-
denaushub und infolge dessen zu Beeintrachtigungen des Bodengefliges. Fir den Bau der
VerkehrserschlieBung sowie der Gebdudestandorte erfolgt ein vergleichsweise geringer Ein-
griff in die Reliefstruktur, anders als fiir den Bau der Tiefgarage.

4.1.2 Schutzgut Flache

Durch die Bebauung des landwirtschaftlich genutzten Standortes wird eine bereits anthropo-
gen Uberformte Flache beansprucht.
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4.1.3 Schutzgut Wasser

Im Zuge der Flachenversiegelungen verringert sich die Versickerungsleistung des Bodens. Da
das anfallende Niederschlagswasser nach derzeitigem Kenntnisstand aber zumindest fiir den
Bereich der Seniorenwohnanlage innerhalb des Plangebietes versickert, wird der Grundwas-
serzufluss nur fiir den Bereich des Gewerbegebietes reduziert.

4.1.4 Schutzgut Klima

Durch die Bebauung der Flache und die Anlage neuer Griinstrukturen werden lokalklimatisch
windgeschiitzte, warme und trockene Bereiche entstehen.

4.1.5 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biotope einschlieRlich Artenschutz

Da die das Plangebiet umgebenden, gesetzlich geschiitzten Knicks, der Redder und die Feld-
hecke weitestgehend mit Ausnahme der Knickdurchbriiche erhalten bleiben, kommt es nur zu
einer minimalen Beeintrdchtigung des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und Biotope. Zwischen
Redder, Knick, Feldhecke und der Bebauung wird ein ausreichend dimensionierter Schutz-
streifen eingehalten. Da die Feldhecke zukiinftig beidseitig an Bebauung angrenzt, wird sie
aus dem Status eines gesetzlich geschiitzten Biotops entwidmet und als Gehdlzreihe erhalten.
Der Knick &stlich des Barsbiitteler Weges wird von der Uberplanung des Straenbereiches im
Nordosten des Pangebietes nicht beeintrachtigt. Bei einzelnen Gehdlzentnahmen - fiir Knick-
durchbriiche zum Bau der ErschlieRungsstralien - sind die Schutzfristen innerhalb des Friih-
jahrs und Sommermonate (01.03. - 01.10.) einzuhalten.

Die Knickdurchbriiche sowie die Entwidmung der Feldhecke sind durch die Untere Natur-
schutzbehdrde des Kreises Stormarn zu genehmigen. Der erforderliche Ausgleich wird im
Rahmen des Bebauungsplans berticksichtigt.

4.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Das bisherige Landschaftsbild einer freien Agrarlandschaft veréndert sich hin zu einer dichten
und im Bereich des Gewerbegebietes hohen Bebauung, welche insbesondere von den an-
grenzenden Wohngrundstiicken, aber auch vom Wohngebiet am Breedenweg aus sowie vom
Redder und dem é&stlich angrenzenden Barsbiitteler Weg aus sichtbar ist. Ein- und Durchgri-
nung des Plangebietes sowie die Griingiirtel kénnen die optische Wirkung der Gebaude ver-
bessern.

4.1.7 Schutzgut Mensch
Im Zuge der vorliegenden Planung wird das Gebiet fir Besucher begehbar, allerdings veran-
dert sich der Charakter des Plangebietes von einer landlich gepragten Ackerflache hin zu einer
urbanen Bebauung samt Gewerbefléchen im Norden. Um die umliegende Wohnbebauung vor
Immissionen der Gewerbeflachen zu schiitzen, wurden bereits bei der Planung Einschrankun-
gen durch Emissionskontingente festgelegt. Dennoch wird in Bereichen wie den jetzigen
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Sportanlagen der Larmpegel erhéht, liberschreitet jedoch nicht den Normwert (Lemke, 2019).
Die AuRenwirkung des Gewerbegebietes wird fiir Teilbereiche optisch durch Eingriinungs-
mafRnahmen verbessert.

4.1.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

keine besonderen Auswirkungen

41.9 Wechselwirkungen

Zwischen dem Schutzgut Landschaftsbild und dem Schutzgut Mensch sowie den Schutzgu-
tern Boden und Wasserhaushalt bestehen vielfaltige Wechselbeziehungen.

4.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bekannten Umweltauswirkungen einer landwirtschaftlichen Nutzung der Flache auf den
Boden bleiben bestehen. Die Versickerungsfahigkeit nicht versiegelter Agrarfléchen bleibt er-
halten, wobei ein Eintrag von insbesondere Nahrstoffen aus der Agrarproduktion in wasser-
fiihrende Bodenschichten anhalt. Ein GroRteil der Flache verbleibt als relativ artenarme, land-
wirtschaftlich genutzte Flache, die nur daran angepassten Tierarten als Lebensraum und Jagd-
revier dient.

Es erfolgt insgesamt kein weitergehender Landschaftsverbrauch.

Die Aufenthaltsqualitat des Gebietes ist in Hinblick auf die Gesamtflache nur gering, da die
Flache lediglich von den nérdlich und 6stlich angrenzenden Wegen her erlebbar ist.

5. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

5.1 Schutzgut Boden und Relief

Vermeidung:

e bestiinde in einem Verzicht auf das Vorhaben

Verminderung:

o Steuerung der Bodeninanspruchnahme durch Ausweisung von Grinflachen, Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Aus-
weisung von (berbaubaren Grundstiicksflachen und von Bebauung freizuhaltenden

Flachen sowie Festsetzung der méglichen Versiegelungsrate tber die Grundflachen-
zahl (GRZ)

« Errichtung der PKW-Stellplatze innerhalb des Wohngebietes in teilversiegelter Bau-
weise
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Ausgleich:

e Fir Flachenversiegelung erfolgt der Ausgleich tiber die Entwicklung von MaRnahmen-
flachen fir den Naturschutz sowie Uiber externe Ausgleichflachen

5.2 Schutzgut Flache
Vermeidung:

e bestlinde in einem Verzicht auf das Vorhaben

Verminderung:

e Erhalt und Herstellung von anteiligen Griinstrukturen im Randbereich des Plangebietes
zur Reduzierung des Flachenverbrauchs

Ausgleich:

Unter Berticksichtigung der AusgleichsmaRnahmen fiir die Schutzgiiter Boden und Tiere,
Pflanzen und Biotope einschlieBlich Artenschutz miissen keine gesonderten Ausgleichmaf-
nahmen erbracht werden.

5.3 Schutzgut Wasser

Vermeidung:

e bestlinde in einem Verzicht auf das Vorhaben

Verminderung:

e Ableitung des im Plangebiet anfallenden Regenwassers in ausreichend dimensionierte
Regenrlckhaltestrukturen. Hierbei wird eine Entwésserung in angrenzende geschiitzte
Biotope verhindert.

e Teilversiegelung von Stellplatzen im Wohngebiet
e Vorgaben zur Dach- und Tiefgaragenbegriinung

Ausgleich:

e Entwicklung naturnaher Regenriickhaltestrukturen innerhalb der privaten und 6ffentli-
chen Griinflachen

e Entwicklung von MaBnahmenflachen fiir den Naturschutz

5.4 Schutzgut Klima

Vermeidung:

e bestilinde in einem Verzicht auf das Vorhaben
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Verminderung:

e Erhalt der vorhandenen Gehélzstrukturen, sodass es im Bereich der teilweise hoch
aufgewachsenen Knickreihen durch Schattenwirkung und Windschutz zu einer Abkuh-
lung der Luft kommt

e Dach-, Fassaden- und Tiefgaragen-Begriinungen mindern ebenfalls negative Auswir-
kungen auf das Klima

e Festsetzung von privaten und &ffentlichen Grinflachen

Ausgleich:

« Verbesserung der Luftqualitat durch Fortfiihren der Feldhecke entlang der Westgrenze
des westlichen Wohngebietes und des westlichen Gewerbegebietes, teilweise natur-
nahe Gestaltung der privaten Grinflachen

5.5 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biotope einschlieBlich Artenschutz

Vermeidung:

bestiinde in einem Verzicht auf das Vorhaben

Verminderung:

e keine flaichendeckende Beseitigung geschiitzter Biotopstrukturen
e Einhaltung der Frist fiir Gehélzentnahmen
e Vorgaben zur Dach-, Tiefgaragen- und Fassadenbegriinung
Ausgleich:
e Fortfilhren der Gehélzreihe entlang der Westgrenze des westlichen Wohngebietes und

des westlichen Gewerbegebietes, teilweise naturnahe Gestaltung der privaten Grin-
flachen,

« Anlage von strukturreichen MaRnahmenflachen fur den Naturschutz sowie Knickneu-
anlagen

5.6 Schutzgut Landschaftsbild

Vermeidung:

e bestiinde in einem Verzicht auf das Vorhaben

Verminderung:

e FErhalt der bereits vorhandenen Griinstrukturen
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e Entwicklung eines breiten Griinglirtels zwischen Seniorenwohnanlage und Gewerbe-
flachen sowie in stidlicher und westlicher Richtung

e Begrlinung der Fassaden zur freien Landschaft hin
e Vorgaben zur Dachbegriinung

Ausgleich:
e Vorgaben zur Dachbegriinung

e Fortflhren der Gehdlzreihe entlang der Westgrenze des Wohngebietes

5.7 Schutzgut Mensch

Vermeidung:

o diese bestlinde in einem Verzicht auf das Vorhaben

Verminderung:
¢ Reduzierung von Immissionen durch Emissionskontingente fiir die Gewerbebetriebe
e Festsetzung von eingeschrankten Gewerbegebieten hinsichtlich der Art der Nutzung

Ausgleich:

e Ein-und Durchgriinung des Plangebietes zur Verbesserung der optischen Wirkung des
Gewerbegebietes zur Umgebung

e Schaffung von attraktiven Wegeverbindungen

5.8 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

¢ keine nachteiligen Auswirkungen vorhanden, sodass keine spezifischen MaRnahmen
notig sind

5.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

e keine

6. In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten un-
ter Berlicksichtigung der Ziele fiir den B-Plan

Bei einem Verzicht auf die Aufstellung eines B-Plans (sogen. ,0-Lésung“) wiirde die landwirt-
schaftliche Nutzung mit den bekannten Umweltauswirkungen andauern.

6.1 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten innerhalb des Plangebietes

Die Flache konnte theoretisch komplett als Flache zur Wohnbebauung entwickelt werden. Eine
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andere Mdglichkeit wére eine Entwicklung des ganzen Gebietes zum Gewerbegebiet. Die Auf-
gabe der Nutzung als Ackerflache und Entwicklung des Gebietes als Griinland (z.B. mit Be-
weidung), als Fliche fiir Freizeitzwecke oder als MaBnahmenflache fur den Naturschutz sind
weitere Planungsmdglichkeiten.

6.2 Anderweitige Planungsméglichkeiten auerhalb des Plangebietes

Eine Seniorenwohnanlage kénnte in zentraler Lage, in unmittelbarer Nahe zu den ortlichen
Versorgungsstrukturen entwickelt werden. Allerdings miissten hierfiir bereits bebaute Flachen
einer neuen Nutzung zugefiihrt werden, da groRere fiir den Geschosswohnungsbau geeignete
Bauflachen nicht zur Verfligung stehen.

Im Rahmen des Verfahrens der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans erfolgte eine um-
fangreiche Sondierung und Uberpriifung alternativer Standorte fiir die Ausweisung neuer Ge-
werbegebiete. Durch die direkte Nachbarschaft zum bestehenden Gewerbegebiet sowie die
Nahe zur Autobahnauffahrt Hamburg Ojendorf (A1) ist die Nutzung des Gebiets fiir Gewerbe-
flachen naheliegend.

7. Beschreibung der erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen in
Folge der Festsetzungen aus dem B-Plan

Im Zuge der Bebauung kommt es zu umfangreichen Bodenversiegelungen und einer damit
einhergehenden Veranderung der Regenwasserversickerung.

Unerwiinschte bauliche Entwicklung, Versieglungsgrad sowie negative Beeinflussung des
Landschaftsbildes und der menschlichen Aufenthaltsqualitat werden durch die Festsetzungen
des B-Plans gesteuert, sodass erheblich nachteilige Auswirkungen vermieden werden.

Die geplanten Knickdurchbriiche stellen einen Eingriff in geschiitzte Biotope dar und sind bei
der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Zum Schutz von Brutvégeln sind bei Gehdlzentnahmen die festgesetzten Eingriffsfristen zu
beachten.

8. Zusatzliche Aspekte

8.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale und verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung

Eine Faunistische Potentialeinschatzung und Artenschutzuntersuchung sowie eine Biotopty-

penkartierung mit Bestandskarte und Bewertung (Dipl.-Biol. K. Lutz, 2019) liegen flir das Teil-

gebiet ,,West“ vor. Im Jahr 2018 wurde eine Baugrunduntersuchung fir das betreffende Teil-

gebiet ,,West“ erstellt (Ingenieurgesellschaft Dr.-Ing. Michael Beule mbH). Ein Entwasse-

rungskonzept wurde ebenfalls erarbeitet (Naumann Landschaft, 2019).
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Durch das Biologenbiiro K. Lutz wurde ebenfalls 2019 eine Faunistische Potentialeinschit-
zung und Artenschutzuntersuchung fiir das Teilgebiet ,,0st“ angefertigt. Eine aktuelle Bio-
toptypenkartierung wurde im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes durch das Pla-
nungsbiro ALSE GmbH erstellt. AuRerdem wurde im Jahr 2009 eine Baugrunduntersuchung
fur dieses Teilgebiet durchgefiihrt (Enders & Diihrkopp). Ein Entwasserungskonzept wurde
ebenfalls erarbeitet (Masuch + Olbrisch, 2019). Alle genannten Gutachten liegen vor.

8.2 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, auf technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Keine besonderen Schwierigkeiten oder technische Liicken

8.3 Hinweise auf weitergehende Emissionen

Besondere weitergehende Emissionen werden im Laufe des weiteren Verfahrens gepriift.

8.4 Mit Verwirklichung der Planung verbundene Entwicklungsmdglichkeiten
des Umweltzustandes

Es erfolgt im Zuge der Umnutzung eine Reduktion der Nahrstoffeintrédge und Pflanzenschutz-
mittel in Grund- und Oberflachenwasser.

9. Umweltiiberwachung der erheblichen Auswirkungen des B-Plans
(Monitoring)

GemaR §4c BauGB liberwacht die Stadt die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Durchfiihrung des Plans erfolgen kénnen.

Generelles Ziel fiir das Monitoring ist eine friihzeitige Ermittlung erheblicher, unvorhergesehe-

ner und nachteiliger Auswirkungen, um ggf. mit entsprechenden MalRnahmen friihzeitig ge-
gensteuern zu kénnen. Hiermit verbundene Aufgabe ist keine generelle Vollzugskontrolle der
Festsetzungen der Bauleitplanung. Auswirkungen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle sind
fiir die Durchfiihrung des Monitorings nicht relevant. Die Stadt bestimmt das Monitoring und
die hiermit verbundene Berichterstattung auch eigenverantwortlich. Das Monitoring bildet so-
mit ein Uberwachungskonzept mit einer Beschreibung der geplanten MalRnahmen, die zur
Uberwachung der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen vorgesehen sind.

Boden und Relief: Beeintrachtigungen durch Bodenversieglungen oder Reliefveranderungen
sind durch die GRZ eindeutig geregelt. Es ist kein Monitoring erforderlich.

Flache: Der Flachenverbrauch durch das Planvorhaben ist durch die GRZ eindeutig geregelt.
Es ist kein Monitoring erforderlich.

Wasserhaushalt: Die Oberflichenentwasserung des Gebietes ist fachgerecht geplant und
bedarf keines Monitorings.
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Lokalklima, Luft: Das Lokalklima wird im Zuge der Planung durch Bebauung, Ein- und Durch-
griinung kleinrdumig gegliedert. Es bedarf keines Monitorings.

Pflanzen und Tiere, Lebensgemeinschaften, biologische Vielfalt: Pflanzen, Tiere, Lebens-
gemeinschaften, biologische Vielfalt sind nicht erheblich vom Vorhaben betroffen, weshalb
kein Monitoring erforderlich ist.

Landschaftsbild: Pflanzungen am Plangebietsrand verringern die optische Wirkung der Ge-
baude auf das Landschaftsbild. Es ergibt sich kein Monitoringbedarf.

Mensch, menschliche Gesundheit: Im Zuge der Planung entstehen fiir dieses Schutzgut
keine wesentlichen Belastungen. Daraus ergibt sich in vorliegender Planung kein spezifischer
Monitoringbedarf.

Kultur- und sonstige Sachgiiter: Da keine Denkmalschutzbetroffenheiten im Plangebiet be-
stehen, ergibt sich auch hierzu kein Monitoringbedarf. Dies gilt auch fur sonstige Sachguter.

Wechselwirkungen: Es entstehen keine neuartigen Wechselwirkungen und kein spezifischer
Monitoringbedarf.

10. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 42 der Gemeinde Oststeinbek sollen auf derzeit als
Ackerflache genutzten Flachen die Entwicklung von Gewerbefléche sowie Wohngebiet ermog-
licht werden. Die geplante Entwicklung beinhaltet erhebliche Flachenversiegelungen bzw. ei-
nen damit verbundenen Landschaftsverbrauch und einen veranderten Oberflachenwasserab-
fluss. Die das Plangebiet umgebenden Knicks und Redder bleiben bis auf einzelne Durchbri-
che fiir Wegeverbindungen erhalten und durch Abstandsstreifen geschutzt. Die Feldhecke im
Siidosten wird als geschiitztes Biotop entwidmet und verbleibt als Gehdlzreihe. Um die Au-
Renwirkung der dichten Bebauung zu verbessern, soll eine fachgerechte Eingrlinung und
Durchgriinung des Gebietes durch u.a. Dachbegriinung und Fassadenbegriinung erfolgen.
Zur Untergliederung der &stlichen Gewerbeflache zu dem Wohngebiet wird ein naturnaher
Gemeinschaftsgarten gestaltet.

11. Stellenwert des Umweltberichtes im Rahmen der gemeindli-
chen Abwagung

Die gesetzlichen Vorschriften und fachlichen Vorgaben, die sich aus den unterschiedlichen
Fachgesetzen und Fachplanen ergeben, werden eingehalten. Die Gemeinde entscheidet dar-
iber, ob sie im Rahmen der Abwagung weitergehende Umweltziele in der Planung berick-
sichtigt. Im Rahmen der Planung befasst sich die Gemeinde Oststeinbek intensiv mit der Fra-
gestellung einer gemeindevertraglichen Weiterentwicklung der Flache.
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12.  Begriindung der Abweichung zum Landschaftsplan (gemaR § 9
(5) BNatSchG)

Wie bereits im Kap. 2.2 beschrieben, stellt der alte Landschaftsplan die Flache als Agrarflache
dar. In der aktuell im Verfahren befindlichen Neuaufstellung zeigt der Bestand ebenfalls eine
Ackerflache, die Planung zeigt allerdings fiir das Teilgebiet ,,West“ bereits eine Potentialfls-
che flr Gewerbe im Norden und eine Potentialflache fiir Siedlung im Sutden. Fiir das Teilge-
biet ,,Ost“ wird eine Potentialflache fiir Gewerbeerweiterung dargestellt. Die aktuelle Abwei-
chung vom veralteten Landschaftsplan ergibt sich aus verénderten Zielsetzungen und Rah-
menbedingungen fiir die Gemeinde Oststeinbek.

13. Kompensationsermittlung / Bilanzierung Eingriff-Ausgleich

Rechtsgrundlage fiir die Handhabung der Eingriff- Ausgleichsermittiung bildet die Eingriffsre-
gelung nach dem Baurecht (BauGB) in Verbindung mit dem Naturschutzrecht (BNatSchG und
LNatSchG). Fiir die Ermittlung des Ausgleichsumfangs in Schleswig-Holstein gelten der ge-
meinsame Runderlass nach dem aktuellen Stand vom Januar 2014 und die Ergadnzung zur
Berlcksichtigung agrarstruktureller Belange aus 2011.

13.1 Vermeidung und Minimierung von Eingriffaspekten

Vermeidung und Minimierung erfolgen generell durch Begrenzung der erforderlichen Flachen-
versiegelung uber entsprechende Festsetzungen im B-Plan, u.a. fir die Teilversiegelung von
PKW-Stellplatzen, den Erhalt geschiitzter Knicks und landschaftspréagender Altbaume und an-
derer geschlitzter Biotopstrukturen sowie durch Ausweisung neuer naturnaher Griinstrukturen
im Rahmen der dafiir verfligbaren Flachenanteile.

13.2 Ermittlung des Eingriffs und des Ausgleichsbedarfs

In der Bilanzierung Eingriff — Ausgleich wird die zukiinftige maximal zuldssige zukiinftige Fla-
chenbeanspruchung hinsichtlich der Schutzgiiter ermittelt und der Bestandssituation gegen-
Ubergestellt.

Den Ausgleichsumfang bestimmen somit Bodenversiegelungen, aber auch die Beseitigung
von Gehdlzabschnitten und anderweitige naturschutzrechtliche Beeintrachtigungen (u.a. ar-
tenschutzrechtliche Belange).

Weiterhin werden hierin Geholzbeseitigungen erfasst und anderweitige Beeintrachtigungen fiir
u.a. artenschutzrechtliche Belange ermittelt, um den Ausgleichsumfang zu ermitteln.

Die nachfolgende Bilanzierung der Gebaude erfolgt jeweils getrennt fiir den Teilbereich ,Ost*
und den Teilbereich ,West“. Die Bilanzierung der ErschlieBung sowie der daraus folgenden
Knickdurchbriiche wird fir das Gesamtgebiet errechnet.
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13.2.1 Schutzgut Boden und Relief
13.2.1.1 Teilbereich Ost
Vollversiegelung

In der Bilanzierung Eingriff- Ausgleich wird hinsichtlich des Schutzgutes Boden die maximale
zukinftige Flachenbeanspruchung angerechnet.

Gebiude GEe2 gemaR Vorgaben fiir GRZ max. 0,8 = 25.084,80 m?
Vollversiegelung x Faktor 0,5 = Ausgleichsbedarf 12.542,40 m?
D\usgleichsﬂéchenbedarf fiir das Schutzgut Boden, Ost = 12.542,40 m? J

13.2.1.2 Teilbereich West
Vollversiegelung

In der Bilanzierung Eingriff- Ausgleich wird hinsichtlich des Schutzgutes Boden die maximale
zukiinftige Flachenbeanspruchung angerechnet.

Gebaude GEe1 gemaR Vorgaben fiir GRZ max. 0,85 = 1.925,25 m?
davon 1.100 m? mit Dachbegriinung, daher hier abziglich

der Halfte der Flachen fiir 50 % begriinte Dacher = - 550,00 m?
Gebaude WA gemaR Vorgaben fir GRZ max. 0,4 = +4.186,40 m?
abzlglich der Hélfte der Flachen fir 50 % begrinte Décher

sowie die begriinte Tiefgarage = - 2.093,20 m?
Summe Vollversiegelung = 3.468,45 m?

Vollversiegelung x Faktor 0,5 Ausgleichsbedarf 1.734,23 m?

Ausgleichsflaichenbedarf fiir das Schutzgut Boden, West = 1.734,23 m? J

13.2.1.3 Verkehrsflachen gesamt
Vollversiegelung

zusatzliche Verkehrsflachen = + 8.852,00 m?
FuBweg (Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit) = + 297,00 m?
Summe Vollversiegelung = 9.149,00 m?
Vollversiegelung x Faktor 0,5 = Ausgleichsbedarf 4.574,50 m?
ﬁusgleichsfléchenbedarf fiir das Schutzgut Boden, Verkehr = 4.574,50 m? J
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13.2.2 Schutzgut Fldche
Unter Beriicksichtigung der AusgleichsmaRBnahmen fiir die Schutzgiiter Boden und Tiere,
Pflanzen und Biotope einschlieBlich Artenschutz miissen keine gesonderten Ausgleichmal-
nahmen erbracht werden.

13.2.3 Schutzgut Wasser

13.2.3.1 Teilbereich Ost
Im Gstlichen Teilbereich erfolgen Eingriffe in den Wasserhaushalt durch die Flachenversieg-
lungen der Gebaude, Stellplatze sowie die PlanstraRe. Eine Kompensation in Bezug auf das
Schutzgut Wasser kann durch die naturnahen Gewésser auf 2.450,00 m? im Komplex mit
Feucht- und Sumpfbiotopen auf bisherigem Ackerland geleistet werden.

@mme Ausgleichsflachenbedarf fiir das Schutzgut Wasser = nicht vorhanden j

13.2.3.2 Teilbereich West
Eingriffe in den Wasserhaushalt im westlichen Teilbereich werden durch die Flachenversieg-
lungen der Gebaudestandorte sowie die Planstrae verursacht. Minimierung erfolgt durch die
Dachbegriinung des Geb&audes im Gewerbegebiet GEe1 sowie der Gebaude der Wohnge-
biete.

Im Gemeinschaftsgarten soll zudem ein naturnahes Gewasser angelegt werden.

[ Summe Ausgleichsflichenbedarf fiir das Schutzgut Wasser = nicht vorhanden

13.2.4 Schutzgut Klima

13.2.4.1 Teilbereich Ost
Eine Veranderung des Lokalklimas wird durch die windschiitzende Wirkung der Gebaude so-
wie durch Erwérmungen in Folge der Flachenversiegelung erfolgen. Zur Verbesserung der
Luftqualitét erfolgen Fassadenbegriinungen sowie Dachbegriinungen innerhalb des Gewer-
begebietes.

13.2.4.1 Teilbereich West
Eine Veranderung des Lokalklimas wird durch die windschiitzende Wirkung der Gebaude so-
wie durch Erwérmungen in Folge der Flachenversiegelung erfolgen. Zur Eingriffsminimierung
und Verbesserung der Luftqualitat wird das Gewerbegeb&ude sowie die Gebaude im Wohn-
gebiet mit Dachbegriinung geplant.

An der Westgrenze des Plangebietes ist zudem eine Geholzreihe vorgesehen.

13.2.5 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biotope einschlieBlich Artenschutz
Geschiitzte Biotopflachen
Knicks
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An drei Stellen wird bestehender Knick fiir die Anlage von Verkehrsflachen durchbrochen.

Knickbeseitigung nordwest, Willinghusener Weg = 24,00 m
Knickbeseitigung mittig, Planstralie = 15,00 m
Knickbeseitigung nordost, Barsbiitteler Weg = 40,00 m
Summe Knickbeseitigungen = 79,00 m
Knickbeseitigung, Ausgleich im Verhéltnis 1:2 = Ausgleichsbedarf 158,00 m
Entwidmung der Feldhecke im Stidwesten = 237,00 m
Summe Entwidmung = 237,00 m
Entwidmung, Ausgleich im Verhaltnis 1:1 = Ausgleichsbedarf 237,00 m

Ausgleichsflichenbedarf fiir das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und Biotope = 395,00 m Kickneuanlage

13.2.6 Schutzgut Landschaftsbild

13.2.6.1 Teilbereich Ost

Um die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu kompensieren, werden die Gebaudefas-
saden von Gebauden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betragt, sowie fensterlose Fassa-
den mit Schling- oder Kletterpflanzen begriint. Des Weiteren erhalt das Gewerbegebiet im
ostlichen, siidlichen und westlichen Randbereich durch eine private Grinflache und im nordli-
chen Randbereich eine éffentliche Griinfliche - die als extensive Wiese gepflegt wird - eine
Eingriinung, um die AuBenwirkung des Gewerbegebietes aufzuwerten.

{Ausgleichsfléchenbedarf fur das Schutzgut Landschaftsbild = nicht vorhandeﬂ

13.2.6.2 Teilbereich West
Das Gebaude des GEe1 wird mit intensiver Dachbegriinung versehen. Auch die Gebéude der
Wohngebiete sollen, sofern architektonisch umsetzbar, begriint werden.

Im Westen des Plangebietes wird eine Geholzreihe als Eingriinung der Bebauung angelegt.
Ausgleichsflichenbedarf fiir das Schutzgut Landschaftsbild = nicht vorhanderﬂ

13.2.7 Schutzgut Mensch

13.2.7.1 Teilbereich Ost

Durch die sich verandernde Wohnsituation innerhalb der benachbarten Siedlungen sowie
durch die Belastungen der Bautétigkeiten entstehen insbesondere fir die Bewohner der Sied-
lung Beeintrachtigungen.
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Minimierung erfolgt Gber die grinordnerische Gestaltung, Fassadenbegriinung, Dachbegrii-
nung sowie die langfristige Planung einer naturnah gestalteten Griinachse im Siiden des Plan-
gebietes Ost beidseitig des Knicks.

Ausgleichsflachenbedarf fiir das Schutzgut Mensch nicht vorhanden

13.2.7.1 Teilbereich West

Durch die sich verandernde Wohnsituation innerhalb der benachbarten Siedlungen sowie
durch die Belastungen der Bautatigkeiten entstehen insbesondere fiir die Bewohner der Sied-
lung Beeintrachtigungen. Aber auch durch den Wegfall der Trampelpfade auf dem bisherigen
Acker entfallen rege frequentierte Naherholungsstrukturen, die zwar in reduzierter Form einer
Strale, bzw. im sudlichen Bereich als Trampelpfad erhalten bleiben, aber kiinftig eine veran-
derte urbane Umgebung aufweisen werden.

Um die Beeintrachtigungen der entstehenden Wohngebiete vom Gewerbegebiet GEe1 zu
kompensieren, wird kunftig ein 30 m breiter Gemeinschaftsgarten die beiden Bereiche vonei-
nander trennen. Weitere Minimierung erfolgt Gber die Dachbegriinung der Gebaude.

Ausgleichsflachenbedarf fiir das Schutzgut Mensch = nicht vorhanden

13.2.8 Schutzgut Kultur & sonstige Sachgiiter
Es sind keine Beeintrachtigungen vorhanden, sodass kein Ausgleich erfolgen muss.

Ausgleichsflachenbedarf fiir das Schutzgut Kultur
& sonstige Sachgiiter = nicht vorhanden

13.3 Ermittlung der internen AusgleichsmaRBnahmen

13.3.1 Teilbereich West

13.3.1.1 Gemeinschaftsgarten

Zwischen Gewerbeflache GEe1 und Wohngebiet WA1 wird ein Gemeinschaftsgarten ange-
legt. Das bisherige Ackerland wird in eine naturnah gestalte Gartenanlage umgewandelt wer-
den. Beispielsweise werden hier eine Streuobstwiese mit alten Obstsorten auf einer extensiv
gepflegten Wiesenstruktur, Gehdlzpflanzungen in den Randbereichen, Artenschutzelemente
wie trockene Steinmauern sowie ein naturnahes Gewasser angelegt und dienen sowohl dem
Naturerlebnis und der Erholungsfunktion als auch der Biodiversitat und dem Landschaftsbild
(Zielbiotoptyp Offentliche Griinanlage, extensiv gepflegt). Einige wenige, durch die Senioren
der angrenzenden Wohnanlage gepflegten Hochbeete mit Blumen oder Krdutern im Nahbe-
reich der Sitzplatze beeintrachtigen den geplanten naturnahen Gesamtcharakter der Anlage
nicht.

Ausgangsbiotop SPe (2.131,00 m?):
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Anrechnungsfaktor 0,3 = anrechenbar fiir Ausgleich 639,30 m?
Summe anrechenbar fiir Ausgleich = MaBnahmenflachen 639,30 m?

13.4 Ubersicht / Bilanzierung Eingriff — Ausgleich

13.4.1 Teilbereich Ost

13.4.1.1 Schutzgut Boden und Relief
benotigter Ausgleich « 12.542,40 m?
zur Verfiigung stehender Ausgleich intern « -

bendétigter Ausgleich extern e 12.542,40 m?

13.4.2 Teilbereich West

13.4.2.1 Schutzgut Boden und Relief

bendtigter Ausgleich « 1.734,23 m?
zur Verfligung stehender Ausgleich intern « 639,30 m? Gemeinschaftsgarten
benétigter Ausgleich extern * 1.094,93 m?

13.4.3 Gesamtgebiet

13.4.3.1 Schutzgut Boden und Relief

bendtigter Ausgleich * 4.574,50 m? Verkehrsflachen
zur Verfligung stehender Ausgleich intern . -
benotigter Ausgleich extern * 4.574,50 m? Ausgleichsbedarf

13.4.3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biotope einschlieBlich Artenschutz

bendtigter Ausgleich + 395,00 m Knickneuanlage
zur Verfligung stehender Ausgleich intern .« -
' benotigter Ausgleich extern ¢ 395,00 m Knickneuanlage

13.5 Bereitstellung des Ausgleichs

Gemaf § 15 (3) BNatSchG vom 01. Marz 2010 und dem Erlass zur naturschutzrechtlichen
Kompensation in Schleswig-Holstein ist vor einer Verwendung von Ackerflache flr Ausgleichs-
mafnahmen unter Berlicksichtigung agrarstruktureller Belange zu prifen, ob durch eine Ent-
siegelung oder Biotopaufwertung eine dauerhafte Aufwertung des Naturhaushaltes oder
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Landschaftsbildes erreicht werden kann. Entsiegelungsméglichkeiten sind im Plangebiet nicht
gegeben.

Der benétigte externe Ausgleich belduft sich insgesamt auf 18.211,83 m?, davon 1.094,93 m?
im Teilgebiet ,,West“, 12.542,40 m? im Teilgebiet ,,Ost“ sowie 4.574,50 m? im Gesamtge-
biet fiir Verkehrsflachen. Zudem ist eine Knickneuanlage von 395,00 m auf einer externen
Fléche erforderlich.

13.5.1 Braak

Abbildung 14: Ausgleichsflache in Braak (Foto: Stolken, 17.08.2019).
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Abbildung 15: Skizze der Maknahmen auf der Ausgleichsflache in Braak (google.de/maps, bearbeitet).

Der Ausgleich von 4.638,90 m? kann auf einer derzeitigen Mahwiese in Braak (Flurstiick
185/15, Flur 5, Abb. 12) verwirklicht werden. Die Flache umfasst 7.152 m? und befindet sich
siidlich und 6stlich der Stral3e "Op de Loh".

Die Bodenart Gley-Vega sowie die Topographie weisen auf Grund- oder Stauwasserbeein-
flusste Standortverhaltnisse hin. Mittig in der Flache verlauft bereits ein kleiner Gewasserlauf.
Entsprechend kann hier eine feuchte Niederung mit Kleingewéssern und artenreicher Vegeta-
tion eines Feuchtgriinlandes entstehen und die bestehende Mulde in der Flachenmitte ausge-
formt werden. Das Saatgut wird aus regionaler Herkunft bezogen, das durch Schlitzen/Strie-
geln eingebracht werden sollte (z.B. Rieger- und Hoffmann, Ufermischung/ Feuchtwiese). Um
ein Aufwachsen von Gehdlzen und die Verlandung der Kleingewéasser zu verhindern, muss
eine jahrliche Mahd, auRerhalb der Brutvogelsaison, erfolgen. Das Mahdgut ist zu entfernen.
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Da die Flache derzeit bereits ein Griinland (GAy/gm) ist, liegt die Anrechnungsfahigkeit dieser
MaRnahme bei 70 %.

An der Ostgrenze und Suidgrenze des Griinlandes kann eine fachgerechte Knickneuanlage
auf insgesamt 150 m erfolgen. Die typischen Geholzarten Schleswig-Holsteinischer Knicks
sind der Liste C zu entnehmen.

FlachengréRe Ausgangsbiotop (GAy/gm) 7.152,00 m?
Knickneuanlage 150 m (x 3,50 m Breite) (HWy): 525,00 m?
Feuchtwiese (GFr/GNm/GNr) mit Gewasser (FKy): 6.627,00 m?
Anrechnung als Ausgleich (70 %) 4.638,90 m?
Knickneuanlage 150,00 m

13.5.2 Bargfeld-Stegen

Abbildung 16: Flache zur Knickneuanlage in Bargfeld Stegen (Foto: Stélken, 17.08.2019)
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Abbildung 17: Skizze der MaRnahmen auf der Ausgleichsflache in Bargfeld-Stegen
(google.de/maps, bearbeitet)

Die verbleibenden 245,00 m Knickneuanlage werden auf der derzeit intensiv genutzte Agrar-
flache (AAy) (Flurstiick 20/46, Flur 3, Gemarkung Bargfeld, Abb. 14) der Gemeinde Bargfeld
Stegen umgesetzt. Die Flache steht fir die Umsetzung der Knickneuanlage (HWy) zur Verfa-

gung.

13.5.3 Okokonto

Der Ausgleichsbedarf von 13.445,43 m? wird aus dem Okokonto Nr. 113-03 Alsterniederung
3 in Wilstedt der Ausgleichsagentur der Stiftung Naturschutz erworben. Das Okokonto bein-
haltet 4,9 ha Griinland, welches derzeit naturschutzfachlich aufgewertet wird. Die Entwick-
lungsziele fiir das Okokonto sind die Herstellung von artenreichen Feucht- und Nassgrinland
durch Nutzungsextensivierung, die Verbesserung der Habitat- und Strukturvielfalt fir Brutvo-
gel der (halb-)offenen Landschaft (u.a. Feldlerche, Wiesenpieper oder Neuntéter) sowie Nah-
rungsgaste (Wiesenvigel, Rast- und Zugvogel, ggf. Flederméause) und die Foérderung einer
vielfaltigen Insektenfauna durch eine gesteigerte floristische Ausstattung.

Weitere 127,50 m? Ausgleichsbedarf werden aus dem Barker Heide 1 im Kreis Segeberg
(Geest) der Ausgleichsagentur der Stiftung Naturschutz erworben. Das Okokonto umfasst eine
GesamtgréRe von 13,1199 ha, wovon der hier relevante Ausgleich in Teilflache B geleitet wird.
Das derzeit artenarme, magere Griinland soll zu einem Magerrasen aufgewertet werden.

13.5.4 Bilanzierung externer Ausgleich

benétigter Ausgleich Flache + 18.211,83 m?
Ausgleichsflache Braak +  4.638,90 m?
Okokonto Wilstedt « 13.445,43 m?
Okokonto Barker Heide . 127,50 m?

]Elanz: s =

bendtigter Knickausgleich + 395,00m
Ausgleichsflache Braak + 150,00 m
Ausgleichsflache Bargfeld-Stegen + 245,00 m

[ Bilanz . -

14. Hinweise zur weiteren Umsetzung

Die Knickdurchbriiche sind Eingriffe in ein gesetzlich geschiitztes Biotop und bei der UNB des
Kreises zu beantragen. Gleiches gilt fur die Entwidmung der Feldhecke im Stdwesten. Eine

122



- e ‘ L | IAMIWWV/E TRERICWT
Gemeinde Oststeinbek UMWELTBERICH

(0p]
Q)
\o

DahAaiiriRasilas s A9
Bebauunasplan Nr. 42

Befreiung vom Schutzstatus unter Bezug auf den Verfahrenserlass des BauGB Ziffer 9.3 ist
zu beantragen und wurde im persdnlichen Gesprach am 24.05.2019 in Aussicht gestellt.

15. Hinweise zur Entwicklung der Griinstrukturen im Plangebiet und
AufwertungsmaBnahmen im Plangebiet

15.1 Gesamtgebiet

15.1.1 Aufstellen von Fledermausquartieren
Zielsetzung: Als freiwillige Mafinahme zur 6kologischen Aufwertung des Gebietes und Férde-
rung der Fledermausfauna sollen im Plangebiet Fledermausquartiere aufgestellt werden.

MaRnahmen: Es werden mindestens fiinf Fledermaus-GroRquartiere in jeweils drei verschie-
denen Ausfuihrungen aufgestellt werden. Die Quartiere verfiigen je nach Ausfiihrung tber ver-
schiedene Klimazonen, sind sowohl als Sommer- als auch als Winterquartier nutzbar und bie-
ten jeweils Platz fir bis zu 600 Tiere. Durch das Aufstellen auf einem oder mehreren Stahl-
pfahlen sind sie unabhangig von z.B. Baumfallungen oder Gebaudeabbruch und gleichzeitig
vor Pradatoren geschitzt.

Pflege: Alle Quartiere sind selbstreinigend. Um das Eindringen von Raubern dauerhaft zu si-
chern, ist der Stab frei von Vegetation zu halten.

15.1.2 Abstandsgriin

Zielsetzung: Herstellung eines Pufferstreifens entlang der PlanstraRe | zum Schutz der vor-
handenen Knickstrukturen. Unter der Zielsetzung der Férderung der Biodiversitét - insbeson-
dere der Insekten - wird der Pufferstreifen als bliitenreiche, heimische und standortgerechte
Staudenflur angelegt und durch geeignete Pflege erhalten.

MaRnahmen: Das Saatgut zur Ansaat einer bliitenreichen, heimischen und standortgerechten
Staudenflur in Kombination mit einer speziell fiir StraBenrander zusammengestellten Saatmi-
schung wird aus regionaler Herkunft bezogen (z.B. Rieger- und Hoffmann, Schmetterlings-
/Wildbienensaum/ Salzvertragliche (wegen Streusalz) Bankettmischung).

Pflege: Das Abstandsgriin wird einer gesteuerten Sukzession iiberlassen. Um ein Aufwachsen
von Gehdlzen zu verhindern soll alle drei bis fiinf Jahre, auRerhalb der Brutvogelsaison (zur
Vermeidung von Stérungen) eine Mahd erfolgen. Das Mahdgut ist zu entfernen. Aus Griinden
der Verkehrssicherheit kann der erste Meter ab der Stralenkante gemaht werden.
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15.2 Teilbereich Ost

15.2.1 Private Griinflaiche mit Retentionsmulden

Zielsetzung: Herstellung eines Pufferstreifens zum sich angrenzend entwickelnden Gewerbe-
gebiet zum Schutz der vorhandenen Knickstrukturen mit integrierten naturnahen Retentions-
mulden zur Flachenentwasserung.

MaRnahmen: Die Retentionsmulden werden nicht versiegelt und mit versickerungsfahigem
Material angelegt und beinhalten Nass-, Feucht- und Trockenbereiche der Beckensohle. Die
Boschungskanten sind mit geschwungener Linienfiihrung abwechslungsreich zu gestalten und
mit standortgerechter Vegetation, artenreich mit Initialpflanzungen von Stauden zu bepflan-
zen. Das Saatgut zur Ansaat der heimischen und standortgerechten Staudenfluren werden
aus regionaler Herkunft bezogen (z.B. Rieger- und Hoffmann, Ufermischung/ Feuchtwiese/
Schmetterlings-/Wildbienensaum).

Pflege: Um ein Aufwachsen von Gehdlzen und die Verlandung der Retentionsmulden zu ver-
hindern, soll eine jahrliche Mahd, auRerhalb der Brutvogelsaison (zur Vermeidung von Storun-
gen), erfolgen. Das Mahgut ist zu entfernen.

15.3 Teilbereich West

15.3.1 Gemeinschaftsgarten

Zielsetzung: Herstellung eines naturnah gestalteten Gartens mit Erholungsfunktion fur Be-
schaftigte des Gewerbegebietes sowie der Einwohner des Wohngebietes.

MaRnahmen: Die Gesamtflache des Gemeinschaftsgartens wird von heimischen Geholzen
eingefasst. Auf 80 % der Fliche sind Gestaltungselemente eines naturnahen Gartens dauer-
haft zu erhalten. Ein unverbindliches Gestaltungsbeispiel vermittelt Abbildung15. So wird ein
Flachenanteil des Gartens als Streuobstwiese mit alten Obstsorten auf einer extensiv gepfleg-
ten, bliitenreichen Wiese angelegt. Als Abgrenzung werden trockene Feldsteinmauern als Ha-
bitatstrukturen fir Reptilien gesetzt. Weiterhin wird ein naturnahes Gewésser angelegt, des-
sen Uferbereich mit standortgerechten Stauden bepflanzt.

Wegestrukturen im Garten sind wassergebunden und an Sitzflachen befinden sich einzelne,
gemeinschaftlich gepflegte Hochbeete mit Blumen und Krautern.

Das Saatgut zur Ansaat einer blltenreichen, heimischen und standortgerechten Staudenflur
sowie zur Uferbegriinung wird aus regionaler Herkunft bezogen (z.B. Rieger- und Hoffmann,
Ufermischung/ Schmetterlings-/Wildbienensaum).

Pflege: Der gesamte Gemeinschaftsgarten ist extensiv zu pflegen. Wiesenbereiche sind
hochstens 1x jahrlich, auBerhalb der Brutvogelsaison (zur Vermeidung von Stoérungen), zu
mahen. Das Mahgut ist zu entfernen. Die Strukturen sind dauerhaft zu erhalten und Geholze
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bei Abgang zu ersetzen.
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Abb.18: Unverbindliches Beispiel eines naturnah gestalteten Gemeinschaftsgartens (ALSE GmbH,
2019)

15.3.2 Eingriinung am Westrand
Zielsetzung: An der Westgrenze des Plangebietes als Abgrenzung zur Ackerflache wird eine
Hecke aus standortheimischen Laubgehdlzen der Liste D gesetzt.
MaRnahmen: Die Gehodlze werden in 2 x verpflanzter Baumschulqualitdt mit Heistern oder
Hochstdmmen mit 12-14 cm Stammumfang, in einem Abstand von 3 Pflanzen pro Laufmeter
angelegt. Durch diese Grundausstattung soll eine einheitliche Gestaltungsqualitat fir diese
wichtige Griingliederung erreicht werden.

Pflege: Die Gehélzpflanzung ist dauerhaft zu erhalten, bei Abgang zu ersetzen und nicht durch
Ziergehdlze und Koniferen zu tiberformen.

15.4 Geholzartenlisten

A Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung
e Wilder Wein (Vitis spec.)

» Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
e Blauregen (Wisteria spec.)

» Kletterrosen (Rosa spec.)

e Geilblatt (Lonicera spec.)

e Clematis (Clematis spec.)

e Spalierobst
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B StralRenbaume

Winterlinde (Tilia cordata)
WeiRbuche (Carpinus betulus)
Stieleiche (Quercus robur)
Bergahorn (Acer plantanoides)
Apfeldorn (Crataegus ‘carrierei)
Mehlbeere (Sorbus intermedia)

C Liste typischer Gehélzarten Schleswig-Holsteinischer Knicks
(Durchfilhrungsbestimmungen zum Knickschutz des Runderlasses des Ministeriums fiir Ener-
giewende, Landwirtschaft, Umwelt und l&ndliche Raume des Landes Schleswig-Holstein — V
534-531.04 Kiel, den 20. Januar 2017)

Hasel (Corylus avellana)

Schlehdorn (Prunus spinosa)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Esche (Fraxinus excelsior)

Brombeere (Rubus, etwa 20 haufigere Arten)
Hundsrose (Rosa canina)

Filzrose (Rosa tomentosa)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Schneeball (Viburnum opulus)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Feldahorn (Acer campestre)

WeiRdorn (Crataegus div. spec.)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Weiden (Salix div. spec.)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Sal-Weide (Salix caprea)

Rotbuche (Fagus sylvatica)

Eberesche (Sorbus aucuparia)
Faulbaum (Frangula alnus)

Stieleiche (Quercus robur)
Zitterpappel (Populus tremula)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Wildapfel (Malus sylvestris)

Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)
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¢ Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

D Geholzarten flr Heckenstrukturen
¢ WeiRbuche (Carpinus betulus)
e Haselnuss (Corylus avelana)
e Feldahorn (Acer campestre)
e Kornelkirsche (Cornus mas)
¢ Gemeiner Schneeball (Virburnum opulus)

¢ Hartriegel (Cornus sanguinea)

Es sind folgende Mindestqualitdten zu verwenden:
- StraBenbdume: Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 18-20 cm Stammumfang
- Straucher: Heister oder Halbstamme, 2 x verpflanzt, 12-14 cm Stammumfang

Oststeinbek, den .. 2. /)O/(;ZOZ& Siegel:

(Blirgermeister)
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