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Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg”
Begrindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®)

- Satzung -

Anlagen:

Gutachterliche Stellungnahme zur Altlastenverdachtsflaiche im Bereich des ehemaligen
Pharma-Standortes der Firma Hermal-Chemie vom 02.03.2012

»+Artenschutzfachliche Stellungnahme® im Rahmen der Priifung von Vorkommen Gebé&ude
bewohnender Tierarten im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zur 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 2 der Stadt Reinbek (Stand vom 10.08.2011)

,Schalltechnische Untersuchung® zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 der Stadt
Reinbek (Stand vom 28.07.2011)

.Verkehrsuntersuchung Danziger StraBe“ im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens zur
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 der Stadt Reinbek (Stand vom 23.08.2010)

.Baugrund- und Griindungsgutachten* in Vorbereitung des Aufstellungsverfahrens zur 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 der Stadt Reinbek (Stand vom 07.05.2009)

Quellenverzeichnis:

o

Folgende von der Planung beriihrten Nachbargemeinden und Behérden, sonstige Pla-
nungstrager und anerkannte Naturschutzverbénde sowie private Personen haben im
Rahmen der Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. nach § 4 Abs. 2 BauGB
eine Stellungnahme abgegeben:

* Archaologisches Landesamt S-H - Obere Denkmalschutzbehdrde mit Erlass vom
16.10.2012

= Verkehrsbetriebe Hamburg-Holstein AG per Mail vom 11.10.2012

= Stadt Reinbek - Stadtbetrieb Reinbek mit Stellungnahme vom 05.10.2012

» Schleswig-Holstein Netz AG mit Schreiben vom 01.10.2012 (keine Anregungen)

» Gebaudemanagement S-H AGR mit Schreiben vom 28.09.2012 (keine Anregungen)

» Landesamt fiir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des Landes S-H (LLUR),
Technischer Umweltschutz, Regionaldezernat Stidost mit Schreiben vom 18.03.2011
(keine Anregungen)

* Der Landrat des Kreises Stormarn, Fachdienst Planung und Verkehr mit Verfligung
vom 21.09.

* |HK zu Libeck per Mail vom 17.09.2012 (keine Anregungen)
» e-werk Sachsenwald GmbH mit Schreiben vom 11.09.2012

=  Wasser- und Bodenverband Glinder Au - Wandse mit Schreiben vom 10.09.2012
(keine Anregungen)

= Hamburger Wasserwerke GmbH mit Schreiben vom 10.09.2012
= Hamburger Verkehrsverbund GmbH per Mail vom 06.09.2012

= Arbeitsgemeinschaft der anerkannten Naturschutzverbande in S-H (AG 29) in Koope-
ration mit dem NABU S-H mit Schreiben vom 11.10.2012

Biiro fur integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS.S



Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg"
Begrundung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®)

HENENEN - EN

- Satzung -

» Stadt Glinde mit Schreiben vom 20.09.2012 (keine Anregungen)
* Gemeinde Oststeinbek mit Schreiben vom 12.09.2012 (keine Anregungen)
= Gemeinde Barsbuttel mit Schreiben vom 04.09.2012 (keine Anregungen)

= Stellungnahmen privater Personen mit Schreiben bzw. zur Niederschrift
vom 11.10./10.10./ 23.09. und 19.09.2012

Stellungnahme des Kreises Stormarn, FD Abfall, Boden und Grundwasserschutz vom 05.
03.2012 zur Altlastenuntersuchung Danziger StraBe 2 in Reinbek

Stellungnahme des Kreises Stormarn, FD Planung und Verkehr mit Schreiben vom 03.07.
2010 im Rahmen der Planungsanzeige nach § 16 (1) LaplaG

Bebauungsplan Nr. 2 ,Cronsberg” der Stadt Reinbek mit 1. Anderung

Rechtswirksame Flachennutzungsplanung und festgestellter Landschaftsplan der Stadt
Reinbek (das Plangebiet betreffend)

.Lage- und Hohenplan" im MaBstab 1:250 mit Ortlicher Vermessung vom 16.07.2010
zugleich als amtliche Planunterlage fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2

Verfahrensiibersicht

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
Planungsanzeige § 16 Abs. 1 LaplaG
Friihzeitige Beteiligung der Behorden / TOB § 4 Abs. 1 BauGB

Behérden- und TOB - Beteiligung
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung
§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB

Gesamtabwéagung / Satzungsbeschluss
Bekanntmachung § 10 BauGB
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Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg”
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®)

- Satzung -

1.  Planungserfordernis

Der Bau- und Planungsausschuss hat die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 2 fur das Gebiet stdlich der StraBe ,Auf dem GroBen Ruhm“ und &stlich der
.Danziger StraBe" beschlossen, um nach Abriss aller baulichen Anlagen des ehemali-
gen gewerblichen Betriebes / Getrankemarktes und Freilegung des Grundstiicks die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umwidmung dieser bisher im rechtskréaftigen
Bebauungsplan Nr. 2 ,Cronsberg” (vgl. Abb. 1 unten) als Flache fir Kleingewerbe -
chemischer Betrieb und Flache fir geplantes Kino in ein allgemeines Wohngebiet zu
schaffen. Diese stadtebauliche Zielsetzung ist bereits im geltenden Flachennutzungs-
plan der Stadt Reinbek (vgl. Abb. 7 auf Seite 12) verankert.

Svehaes
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Abb. 1

_ Ausschnitt (0. M.) aus der Planzeichnung der Satzung
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2, das Plangebiet betreffend,
einschlieBlich der umgebenden Nutzungs- und Bebauungsstruktur

Biro fir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S



Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg”
Begrindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*)

- Satzung -

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 I&sst die angestrebte wohnbauliche Entwicklung
planungsrechtlich nicht zu, so dass ein Anderungsverfahren erforderlich wird. Hierbei
wird die ortlich vorgefundene Bestandssituation (vgl. Abb. 2 bis 5 unten), auch die an-
grenzende Nachbarschaft betreffend, in die Planung eingestellt.

Auf Grundlage der Bebauungsplanung Nr. 2 hat sich der gewerblich gepragte Standort
ostlich der ,Danziger StraBe* entwickelt. Das im Bebauungsplan geplante Kino an der
StraBe ,Auf dem GroBen Ruhm® besteht heute nicht mehr; an dieser Stelle war bis zu-
letzt ein Getrankemarkt etabliert. Zwischenzeitlich stehen die baulichen Anlagen seit lan-
gerer Zeit leer und sind teilweise einem starken Vandalismus ausgesetzt.

Abb. 2 Innenhof der ehemaligen Produktionsstdt-  Abb.3 Einsetzender Vandalismus und
te fir pharmazeutische Produkie vorgenommene SicherungsmaBnahmen
(P. Scharlibbe 19.09.2009) (P. Scharlibbe 29.04.2010)

Abb. 4 Gebaudefront im siidlich Plangebiet Abb. 5 Nachbarschaftliche Situation heute
zur ,Danziger Stral3e" zwischen der Reihenhausbebauung und
(P. Scharlibbe 19.09.2009) dem ehemaligen Getrankemarkt

(P. Scharlibbe 29.04.2010)

Dieses Anderungsverfahren setzt sich zum Ziel, im Rahmen eines Flachenrecyclings
den gewerblichen Standort in Nachbarschaft zu der vorhandenen Wohnbebauung zu-
gunsten einer wohnbaulichen Entwicklung umzunutzen und die Standortqualitdten des
integrierten Standortes fir innerstadtisches Wohnen zu nutzen. Zugleich kénnen somit
Spannungsfelder zwischen gewerblichen und wohnbaulichen Nutzungen zukinftig ver-
mieden werden.

Buro fur integrierte Stadtplanung - Scharlibbe  BIS-S



Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg*
Begrindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®)

- Satzung -

Mit der 2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2 sollen daher It. Aufstel-
lungsbeschluss folgende Planungsziele verfolgt und planungsrechtlich umgesetzt wer-
den:

¢ Umwidmung der festgesetzten Flachen ,Kino/Filmtheater* und ,Kleingewerbegebiet*
zugunsten von Wohnbauflachen mit Erganzung wohngebietsvertraglicher Nutzungen
im nérdlichen Plangebietsbereich zur StraBe ,Auf dem GroBen Ruhm®, insgesamt
als Aligemeines Wohngebiet (WA) zu entwickeln

¢ Einbindung der geplanten Bebauung in die vorhandene Siedlungsstruktur

¢ Das MaB der baulichen Nutzung soll die Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend dem
heutigem Bestand (vgl. Abb. 6 auf Seite 11) nicht berschreiten

¢ Neubebauung am Bestand orientiert mit einer stadtebaulich markanten Ecksituation
+Auf dem GroBen Ruhm / Danziger StraBBe”

e Fortfihrung der Durchgriinung als stadtebauliches Merkmal der Siedlung
e Berlcksichtigung und Entwicklung von Wegebeziehungen
e ErschlieBung des Plangebietes von der ,Danziger StraBe” aus

Die vorangestellten Planungsziele wurden im Rahmen der Erérterungen mit der Offent-
lichkeit und im Rahmen der Beratungen in den stadtischen Gremien weiterentwickelt
und zu einzelnen Themenbereich konkretisiert.

Zum Nachweis der Vertraglichkeit der geplanten wohnbaulichen Entwicklung dieses e-
hemaligen Gewerbestandortes wurde eine ,Baugrunduntersuchung” und eine ,Schall-
technische Untersuchung” sowie eine ,Verkehrsuntersuchung” und eine ,Artenschutz-
fachliche Stellungnahme* erstellt (s. Anlagen dieser Begrtindung), deren planungsrecht-
lichen Ergebnisse in die Bebauungsplanung und in die Planbegriindung eingestellt wor-
den sind.

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebiets und der gebotenen Sicherstellung
einer gebietsvertraglichen Nachnutzung des derzeit brachliegenden Gewerbegrund-
stlicks (Flachenrecycling) hat die Stadt Reinbek beschlossen, das beschleunigte Verfah-
ren nach § 13a BauGB fur so genannte ,Bebauungspléne fir die Innenentwicklung" an-
zuwenden (vgl. Kapitel 2.1).

Die vom Bau- und Planungsausschuss am 27.11.2012 beratene und von der Stadtver-
ordnetenversammlung am 13.12.2012 in der endgdiltigen Planfassung abschlieBend be-
schlossene 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 beinhaltet die Ergebnisse der be-
gleitenden Fachplanungen (s. Anlagen zu dieser Begriindung) und die Anregungen der
Offentlichkeit anlasslich zweier Informationsveranstaltungen sowie die Stellungnahmen
der von der Planung beriihrten Behdrden, der sonstigen Planungstrager und der aner-
kannten Naturschutzverbande sowie privater Personen aus den nach dem BauGB
durchgefiihrten Beteiligungsverfahren entsprechend der stadtischen Gesamtabwagung
zum Satzungsbeschluss.

Die Begrindung wurde entsprechend der Gesamtabwagung inhaltlich und zugleich klar-
stellend erganzt.

Buro fir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS.S



Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg”
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*)

21

- Satzung -

Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungsplane aufzustellen
bzw. zu &ndern, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewabhrleisten.

Sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist,
sind flr begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachen-
nutzungsplanes Bebauungsplane zu entwickeln. Die Bebauungsplane treffen als Ortsat-
zungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke und bilden die Grundlage fir weitere zum Vollzug des Baugesetzbu-
ches erforderliche MaBnahmen.

Ggf. kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernahmen
nach § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan Gbernommen werden. Neben den ge-
setzlichen Vorschriften des Naturschutzgesetzes (LNatSchG) kommen auch ortliche
Bauvorschriften nach § 84 der Landesbauordnung (LBO) in Betracht.

Planverfahren

Die Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB wurde vor Einleitung und Durchfiihrung der Beteiligungsverfahren durch den
Bau- und Planungsausschuss mit dem Ergebnis geprift, dass

= aufgrund der angestrebten Nutzung keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG / LUVPG besteht,

= keine Beeintrachtigungen von FFH- und / oder EU-Vogelschutzgebieten anzuneh-
men sind,

= die stadtebaulich geordnete Entwicklung auf Grundlage der planerischen Vorberei-
tung durch die rechtswirksame Flachennutzungsplanung als gesichert anzunehmen
ist.

Die stadtischen Gremien haben daher beschlossen, von der friihzeitigen Beteiligung der
Behorden- und Planungstrager nach § 4 Abs. 1 BauGB gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
abzusehen.

Aufgrund der ,Planung im Bestand” wurde von der Durchflihrung der friihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB im ,beschleunigten Verfahren* nach
§ 13a BauGB nicht abgesehen. Die Offentlichkeit wurde im Zuge der Projektentwicklung
im Rahmen zweier Informationsveranstaltungen friihzeitig und fortlaufend ber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke sowie Uber die wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichtet. Die hier vorgetragenen Anregungen und Anregungen, die dariiber hinaus in
den offentlichen Sitzungen geduBert wurden, hatte die Stadt Reinbek unter Gewichtung
offentlicher und privater Belange in die Entwurfsplanung eingestellt.

Die Erstellung eines Umweltberichtes und die Durchfilhrung einer Umweltpriifung ist
aufgrund der eingehaltenen o. g. Voraussetzungen im Rahmen des ,beschleunigten
Verfahrens” nach § 13a BauGB nicht erforderlich. Eine Anpassung der geltenden Fla-
chennutzungsplanung ist flir den Bereich des Plangeltungsbereiches im Zuge der Be-
richtigung nicht erforderlich.

Biro flr integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS.S



Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg"
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®)

- Satzung -

2.2 Beteiligung von Kindern und Jugendlichen

Seit dem 01.04.2003 ist der § 47 f GO ,Beteiligung von Kindern und Jugendlichen® in
Kraft getreten. Dies bedeutet, dass die Gemeinden bei Planungen und Vorhaben, die
die Interessen von Kindern und Jugendlichen berihren, diese in angemessener Weise
beteiligen missen. Die Gemeinden missen daher besondere Verfahren entwickeln, die
geeignet sind, die Interessen der Kinder und Jugendlichen deutlich zu machen. Da sich
die (z. T. abstrakten) Instrumente und Strukturen der Welt der Erwachsenen nur bedingt
auf Kinder und Jugendliche Ubertragen lassen, sind insbesondere projektbezogene Be-
teiligungen, die sich auf konkrete Vorhaben erstrecken, sinnvoll.

Typische Falle der Beteiligung sind die Errichtung oder die Anderung von Einrichtungen
fur Kinder und Jugendliche, wie z.B. Kinderspielplatze, Kindertagesstétten, Bolzplatze,
Sporteinrichtungen, Jugendbegegnungsstatten, Schulen.

Aufgrund der besonderen Planungssituation, die gekennzeichnet ist durch die Uberpla-
nung einer zuvor gewerblich genutzten und seit Iangerer Zeit brach liegenden Flache fir
die Entwicklung eines kleines innerstadtischen Wohngebietes war eine Beteiligung von
Kindern und Jugendlichen nicht sinnvoll, da Belange dieser Bevdlkerungsgruppe nicht
direkt bzw. mittelbar im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung betroffen waren.

3. Raumlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Plangeltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 (vgl.
Abb. 6 auf Seite 11) wird begrenzt:

im Norden durch die StraBe ,Auf dem GroBen Ruhm®,

im Westen durch die ,Danziger StraBe“,

im Osten  durch die Grundstilcksflachen der vorhandenen Bebauung
Auf dem GroBen Ruhm Nr. 57 - 65,

im Siden  durch die rickwartigen Grundsticksflachen der vorhandenen Bebauung
Jahnckeweg Nr. 17, 23 und 27

Der raumliche Plangeltungsbereich umfasst auf Grundlage einer Uberschlagigen Fl&-
chenermittlung (mit Planungsstand vom 19.10.2012 - Plan Nr. 2.0) insgesamt eine Flache von ca.
ca. 4.520 m?, davon
ca. 4.370 m? Allgemeines Wohngebiet (WA)
ca. 150 m? Verkehrsflachen
(Teilflachen der ,Danziger StraBe" / 6ffentliche Parkplatze)

Bilro fir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe  BIS-S 10



Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg”
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung")

- Satzung -

Abb. 6
Abgrenzung des Plangeltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
mit Darstellung der rdumlichen Einbindung in die umgebende Stadtstruktur
im Bereich ,Danziger StraBe / Auf dem GroBen Ruhm*
(auf Grundlage eines aktuellen Lage- und Héhenplanes)

4. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Planungsvorgaben

Der Bau- und Planungsausschuss hat auf Grundlage des rechtskréftigen Bebauungs-
planes Nr. 2 einschlieBlich der rechtskraftig gewordenen Anderung sowie insbesondere
auf Grundlage der Darstellungen und Zielsetzungen der Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanung die Aufstellung einer 2. Anderung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB beschlossen, um im Rahmen eines Flachenrecyclings eine Umnutzung
derzeit brachliegender gewerblicher Flachen fiir eine wohnbauliche Entwicklung vor-
nehmen zu kénnen.

Dies entspricht grundséatzlich dem Stadtleitbild, wonach ,die Innenentwicklung Prioritét
vor Neuausweisungen” (im AuBBenbereich) hat.

Biro fir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S 11



Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg*
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*)

4.1

- Satzung -

Mit der Uberplanung dieser integrierten innerstadtischen Flache kénnen dem umgeben-
den Bestand angepasste Nachnutzungen fir die aufgegebenen und aus heutiger Sicht
z. T. wohnunvertraglichen Nutzungen gefunden und im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung gesteuert werden. Neben den Zielen des Stadtleitbildes entspricht diese
Planung auch dem Grundsatz der nachhaltigen Innenentwicklung nach § 1a BauGB

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 kann das ,Entwicklungsge-
bot* nach § 8 Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungsplane aus Flachennutzungsplénen
zu entwickeln sind, eingehalten werden. Das Plangebiet ist in der geltenden Flachennut-
zungsplanung der Stadt Reinbek (vgl. Abb. 7 unten) als Wohnbauflache dargestellt.

Abb. 7
Auszug aus der Planzeichnung der rechtswirksamen Flachennutzungsplanung,
das Plangebiet und die raumliche Lage in der Stadtstruktur betreffend

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

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB besteht fiir die Gemeinden eine ,Anpassungspflicht* an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d. h., Bedenken aus Sicht der Landespla-
nung unterliegen nicht der gemeindlichen Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Biro fir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S



Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg®
Begrindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®)

- Satzung -

Entsprechend den Darstellungen der Gesamtfortschreibung (1998) des Regionalplanes,
Planungsraum | in Verbindung mit dem Landesentwicklungsplan (LEP 2010) kann die
Stadt Reinbek grundsaétzlich von folgenden Aspekten der Landesplanung ausgehen, die
im Rahmen der Beteiligungsverfahren ggf. durch die Abteilung Landesplanung im In-
nenministerium des Landes S-H geprift werden.

Das Plangebiet liegt im baulichen Siedlungszusammenhang von Reinbek auf der Sied-
lungsachse (Hamburg-Bergedorf) - Reinbek - Schwarzenbek. Die Stadt Reinbek ist ge-
meinsam mit der Stadt Glinde und der Gemeinde Wentorf b. H. Teil eines Mittelzent-
rums im Verdichtungsraum Hamburg und damit Schwerpunkt der Wohnungsbauent-
wicklung.

Vor dem Hintergrund dieser Funktionszuweisung und des integrierten innerstadtischen
Standortes mit den vorangestellten Planungszielen geht die Stadt Reinbek im Rahmen
des Planaufstellungsverfahrens davon aus, dass Ziele der Raumordnung den stadti-
schen Planungszielen und den angestrebten Planinhalten nicht entgegenstehen werden.

4.3 Landschaftsplan

Abb. 8
Planzeichnung und Ausschnitt, das Plangebiet und seine rdumliche Lage in der
Stadtstruktur betreffend, aus dem festgestellten Landschaftsplan

Der festgestellte Landschaftsplan der Stadt Reinbek stellt das Plangebiet als baulichen
Bestand dar ohne weitere nutzungseinschrankende Griineintragungen, so dass mit der
Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 als ,Bebauungsplan fir die In-
nenentwicklung“ nach § 13a BauGB keine ,naturschutzrechtlichen Eingriffe* in Natur
und Landschaft vorbereitet werden.
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Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg®
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®)

- Satzung -

5.  Art und MaB der baulichen Nutzung, tiberbaubare Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Art der baulichen Nutzung:

Die flr eine Bebauung vorgesehenen Flachen werden nach der besonderen Art ihrer
Nutzung als Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt.

Zur Wahrung und zum Schutz der vorhandenen Siedlungsstruktur und zur Sicherung
einer stadtebaulich geordneten Entwicklung des Plangebiets sowie zum Erhalt und
Neugestaltung des Stadtbildes werden fiir das allgemeine Wohngebiet Einschrankun-
gen der allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzung textlich festgesetzt. Da-
nach sind innerhalb des Plangebiets teilgebietsbezogen Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Anlagen flr Verwaltungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen entsprechend den textlichen Festsetzungen (Teil B) unzuléssig.

In Verbindung mit einer ,Baukérper-Festsetzung” und einer etwa dem heutigen Gebau-
debestand entsprechenden héchstzuldssigen Grundfliche wird die stadtebaulich und
siedlungsstrukturell angestrebte Kleinteiligkeit der Nutzungs- und Bebauungsart ent-
sprechend der stédtebaulichen Konzeption (vgl. Abb. 9 unten) und eine den Ortlichkei-
ten angemessene bauliche MaBstéblichkeit der geplanten Bebauung in Fortentwicklung
der vorhandenen und umgebenden Bebauung der ,Danziger StraBe / Auf dem GroBen
Ruhm*” gesichert.

Al Beer: ¢
Oy LEL . Rt

Abb. 9

Entwurfsplanung / Lageplan - Einzelhausbebauung mit stadtebaulicher Dominante im Norden
des Plangebietes (Planungsstand vom 08.08.2011 QRS - Architekten)
mit Reduzierung der Geschossigkeit im siidlichen Bereich
als Planungsgrundlage fir die Entwurfsplanung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg"
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Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg*
Begrindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung")

- Satzung -
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Abb. 10
Auszug aus der Planzeichnung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
(Planungsstand vom 16.07./19.10.2012)

MaB der baulichen Nutzung:

Das MaB der baulichen Nutzung wird unter Beriicksichtigung der heute vorhandene Be-
bauung fur die geplante Wohnbebauung durch die Festsetzung der hdchstzuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ), bezogen auf das in Ganze festgesetzte Allgemeine Wohnge-
biet, in Abhangigkeit zur Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie
durch die maximal zuldssigen Wand- und Gebaudehdhe in Verbindung mit der héchst-
zulassigen Anzahl von Vollgeschossen im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB qualifiziert be-
stimmt.

Diese Festsetzungen erfolgen unter den vorangestellten stadtischen Planungszielen zur
Beachtung der Belange Einfigung der Neubebauung in die umgebende Siedlungsstruk-
tur und zur Sicherstellung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung innerhalb des
Plangebietes.
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Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg”
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®)

- Satzung -

Mit den planungsrechtlichen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung, dies be-
trifft insbesondere die ,Baukdrper-Festsetzung” und die Festsetzungen zu einer gestaf-
felten Hohenentwicklung baulicher Anlagen in Verbindung mit der Anzahl der Vollge-
schosse und der Zulassig- bzw. Unzuldssigkeit von Staffelgeschossen kann die Rah-
men gebende Struktur des Stadtquartiers in angemessener Form weiter entwickelt wer-
den. Dies ist der Stadt Reinbek unter Auswertung und Gewichtung der seitens der An-
lieger vorgebrachten Anregungen ein wesentliches Anliegen innerhalb dieses Planauf-
stellungsverfahrens.

Geschossflachenzahl:

Von der Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ), wie seitens der Offentlichkeit
angeregt, hat die Stadt Reinbek im Rahmen ihrer Abwagung zum Entwurf keinen
Gebrauch gemacht.

Die Stadt Reinbek sieht es unter den heutigen und auch zukinftigen Anforderungen, die
sich aus dem stetig steigenden Wohnflachenbedarf ergeben kdnnen, fir angemessen
an, das Dachgeschoss (i. V. m. den gestaffelten Begrenzung zur Héhe der baulichen
Anlagen [WH max. und GH max.] und dem teilweisen Ausschluss des Dachgeschosses
des Staffelgeschosses bei gleichzeitiger Festsetzung der zuldssigen Anzahl von Vollge-
schossen) nach den gesetzlichen Regelungen der LBO, ausbauen zu dirfen.

Weitergehende Erfordernisse, dies aus stadtebaulichen Grinden durch Festsetzung ei-
ner GFZ weiter einzuschrénken, sieht die Stadt Reinbek nicht als gegeben an, da zu-
dem mit der Nutzungseinschrankung des Dachgeschossausbaus durch eine niedrigere
GFZ keine stadtebaulichen Wirkungen erreicht werden. Das Erscheinungsbild und die
stadtebauliche Ordnung wiirden sich in der Kubatur dadurch nicht verandern, sondern
werden maBgeblich durch die festgesetzten Wand- und Gebaudehéhen bestimmt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

Auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption flir die geplante Wohnbebauung in-
nerhalb des Plangebietes (vgl. Abb. 9 auf Seite 14) werden die vier geplanten Bau-
kérper mittels Baugrenzen und im Bereich des Einmindungsbereiches ,Danziger
StraBe / Auf dem GroBen Ruhm® zur Sicherstellung einer raumbildenden StraBenbe-
bauung mittels Baulinien festgesetzt. Die Festsetzungen der lberbaubaren Flachen
erfolgen unter Beachtung der Abstandsflachen, der bendétigten ebenerdigen Stell-
platzflachen, der Besonnung und der Rucksichtnahme gegeniiber der sidlich an-
grenzenden Wohnbebauung, so dass innerhalb der Uberbaubaren Flachen nur ge-
ringe Spielraume fur die Hochbauplanung verbleiben.

Um nicht unnétig und unverhéaltnismaBig die (berbaubaren Flachen erweitern zu
mussen, werden fir untergeordnete Bauteile, die in der Regel bei Wohnungsbauten
notwenig bzw. gewinscht sind, Ausnahmen textlich im Teil B festgesetzt. Danach
dirfen:

o innerhalb des Plangebietes die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien fir die
Errichtung von offenen Vordachern oder Uberdachungen zum Schutz der Ein-
gangsbereiche bis zu einer Tiefe von 1,5 m und einer Breite von 5,0 m Uberschrit-
ten werden. Abstandsflachen nach LBO sind zu beachten.
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Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg"®
Begrindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®)

- Satzung -

o im Teilbereich TB 1 (nérdlicher Teilbereich) die festgesetzten Baulinien und in-
nerhalb des gesamten Plangebietes die festgesetzten Baugrenzen fir die Errich-
tung von Balkonen bzw. unbeheizten Wintergéarten bis zu einer Tiefe von 1,5 m
und einer Breite von 5,0 m Uberschritten werden. Abstandsflachen nach LBO und
Festsetzungen zum Immissionsschutz sind zu beachten.

o innerhalb des gesamten Teilbereiches Teilflachen von ebenerdigen Terrassen
auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen errichtet werden, sofern die héchstzu-
lassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 nicht Uberschritten wird und eine ein-
zelne Terrasse eine Grundflache von 15 m2 nicht (berschreitet.

Grundflache fur Stellplatze, Carports und Tiefgarage
mit deren Zufahrten und Nebenanlagen:
(nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO)

Aufgrund des seitens der Stadt Reinbek mit der Grundstiickseigentiimerin vereinbarten
Stellplatzschlissels von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit werden unter Berlicksichtigung
der zulédssigen Anzahl an Vollgeschossen neben ebenerdigen Stellplatzen und Neben-
anlagen auBerdem Gemeinschaftsstellplatzflachen unter der Gelandeoberflache (= Tief-
garage) erforderlich, so dass sich insgesamt eine hohere Grundflache der o. g. bauli-
chen Nebenanlagen ergibt, als nach § 19 Abs. 4 allgemein zulassig ist.

Da der erhdhte Stellplatzschlissel gerade zur Sicherstellung einer stadtebaulich geord-
neten Entwicklung innerhalb des Plangebietes notwendig und sinnvoll ist, wird die
hoéchstzulassige Grundflache fir bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO
fur das Allgemeine Wohngebiet in seiner Gesamtheit auf maximal 1.600 m? festgelegt.

Da sich die Hochbauplanung noch im ,Vorentwurfsstadium“ befindet und letztendlich
damit auch die geplante und planzeichnerisch nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB festge-
setzte Tiefgarage (TGa) zu diesem Planungsstand nicht abschlieBend konkretisiert ist,
darf die 0. g. héchstzulassige Grundflache ausschlieBlich durch zusatzliche Grundfla-
chen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache tiberschritten werden.

Grundsétzlich sind innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB planzeichnerisch fest-
gesetzten Flachen mit der Bezeichnung ,St* ausschlieBlich ebenerdige Stellplatze zu-
lassig. Somit werden raumwirksame bauliche Anlagen, wie z. B. Carports oder Garagen,
ausgeschlossen, die in ihrer Anzahl und Anordnung negative Auswirkungen des 6ffentli-
chen StraBenraumes haben kénnten.

Um jedoch in einem stark begrenzten Umfang auch Carports (Stellplatze mit Schutz-
dach) nachfrageorientiert anbieten zu kénnen, wird aus dem generellen Ausschluss eine
Ausnahme fur maximal 4 Carports im sidlichen Teilbereich der festgesetzten Flache
»St3* ausnahmsweise fiir zuldssig erklart. An diesem Standort bestiinde somit die Mog-
lichkeit in Verbindung mit dem ebenfalls in diesem Bereich festgesetzten Abfallsammel-
behalterstandort ,Ne“ eine bauliche Gesamtanlage zu erstellen, die in ihrer rdumlichen
Wirkung am Ende der ,Danziger StraBe", zum Wendeplatz ausgerichtet, nicht zu Ges-
taltungsverlusten des 6ffentlichen Raumes flhren wird.
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Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg*
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®)

- Satzung -

Hohe baulicher Anlagen:

Entsprechend den bereits zu Beginn der Projektentwicklung formulierten Planungszielen
soll sich die geplante Wohnbebauung ,in die vorhandene Siedlungsstruktur einfigen*
und ,die Ecksituation Auf dem GroBen Ruhm / Danziger StraBBe mit einer stadtebaulich
markanten Bebauung“ angemessen betont werden.

Unter Einbeziehung der Anlieger und der Offentlichkeit wurden in mehreren Detaillie-
rungsschritten die stadtebaulichen Zielsetzungen konkretisiert. Ergebnis dieser Varian-
tendiskussion ist der Bebauungsvorschlag, wie in Abb. 9 auf Seite 14 dargestellt, der mit
dem Entwurf (Stand vom 16.07.2012) zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ent-
sprechend differenziert planungsrechtlich um- und festgesetzt worden ist. Zum Nach-
weis der stadtebaulichen Zielsetzung, dass sich die geplanten Vorhaben in die umgebe-
ne Bebauungsstruktur ,einfligen” werden, wurden im Vorgriff auf die nachgeordnete
Hochbauplanung Systemansichten und Baumassen im Kontext zur jeweils angrenzen-
den Bebauung dargestellt (vgl. Abb. 11 unten).

TR
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Abb. 11 Vorentwurf / Variante 2 - Einzelhausbebauung mit ,Ansichten und Baumassen*
im Kontext mit der angrenzenden Wohn- und Gewerbebauung

oben: Ansicht von der StraBe ,Auf dem GroBen Rum*
(Planungsstand vom 01.04.2011 Quente - Schartz Architekten ARGE)

Zur Sicherstellung, dass die geplanten Baukérper, wie in den Ansichten und im Lage-

plan konzeptionell dargestellt, auch tatsachlich in ihrer Héhenentwicklung so realisiert

werden, bedarf es einer differenzierten planungsrechtlichen Festsetzung, die in der

endglltigen Planfassung (vgl. auch Abb. 10 auf Seite 15) wie folgt umgesetzt worden

ist:

o Die Bezugshohe wird unter Berlicksichtigung der vorhandenen Gelandesituation (=
Grundlage hierfir ist der Lage- und Hohenplan) fir alle ,Baukdrper-Festsetzungen®
gleichermaBen auf 41,80 m Gber Normal Null im Teil B (Text) festgesetzt.

o Teilgebiets- bzw. baukdrperbezogene Festsetzung der héchstzulassigen Anzahl an
Vollgeschossen in Verbindung mit
= einer gestaffelten Festsetzung von héchstzulassigen Wand- und Gebaudehdhen

= dem Ausschluss des Dachgeschosses als Staffelgeschoss im nérdlichen Teilbe-
reich / Teilbereich TB 1)

= einer zulassigen Dachneigung von bis zu 15°
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Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg*
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*)

- Satzung -

Nebenanlagen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zur Wahrung des umgebenden Siedlungscharakters und zur Neuentwicklung des Stadt-
bildes fiir diesen Bereich entsprechend der vorangestellten stéadtebaulichen Zielsetzung
zur Fortfihrung der Durchgrinung als stadtebauliches Merkmal der Siedlung” werden
flr das Plangebiet Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO auBerhalb der (-
berbaubaren Flachen generell ausgeschlossen, sofern es sich nicht um planzeichne-
risch nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB festgesetzte gemeinschaftliche Stellplatze, Stell-
platze mit Nebenanlage oder Gemeinschaftsstellplatze unter der Gelandeoberflache
handelt.

In Verbindung mit einem Anpflanzungsgebot zur Begriinung des durch die vier Gebaude
gebildeten Innenhofs oberhalb der geplanten Tiefgarage soll somit der umgebene Sied-
lungscharakter in der heutigen Architektursprache nachempfunden werden.

Von diesem generellen Ausschluss gebietstypischer Nebenanlagen werden nutzungs-
bezogene Ausnahmen zugelassen und qualitativ bestimmt, wonach

o innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes insgesamt 4 Fahrradboxen und 8 Terras-
senschuppen von einer Gesamtgrundflache von maximal 140 m? zul&ssig sind,

o innerhalb des Teilbereiches TB 1 ein Abfallsammelbehalterstandort als bauliche An-
lage bis zu einer Grundflache von maximal 20 m?, auch auBerhalb der Uberbaubaren
Flache, zulassig ist und

o innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB planzeichnerisch festgesetzten Flache
.Sty / Ne" ebenfalls ein Abfallsammelbehélterstandorte als bauliche Anlagen bis zu
einer Grundflache von maximal 20 m? zuléssig ist.

Mit diesen Festsetzungen kdnnen einerseits die angestrebte Durchgrinung des Plange-
bietes sichergestellt werden und andererseits die mit der wohnbaulichen Nutzung not-
wendigen Nebenanlagen in dem erforderlich werden MaBe zugelassen werden, ohne
dass ein unkontrollierbarer Wildwuchs von Nebenanlagen im Wohngebiet entstehen
wurde.

Bauweise:
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Die Bebauung innerhalb des Plangebietes ist in offener Bauweise > o < festgesetzt.

Zudem sind innerhalb des Plangebietes innerhalb der ,Baukoérper-Festsetzungen® aus-
schlieBlich nur Einzelhauser zulassig.

Dies basiert auf dem Ergebnis der Erérterungen zu stéadtebaulichen Konzeptionen, wo-
nach eine gebietsbezogene Reihenhausbebauung (vgl. Abb. 12 auf Seite 20) zwar die
Siedlungsstruktur der StraBe ,Auf dem GroBen Ruhm® nachempfinden und fortsetzen,
jedoch gegenlber der vorhandenen Einzelhausbebauung im Westen und Sitden des
Plangebiets eine starkere Bebauungsdichte erzeugen wiirde und die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs (Stellplatze) nicht in dem erforderlichen und gewtinschten Umfange
(val. Kapitel 8. ,Verkehr") erfolgen kénnte.
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Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg*
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung")

- Satzung -

Zudem wéren die Abstande zum stdlichen vorhandenen Knick aus Sicht der Land-
schaftspflege zu gering und der Knick selbst wiirde aufgrund seiner Sidlage zu einer
erheblichen Verschattung der Geb&ude flhren.

Zugleich wirde bei einer am Bestand orientierten Bebauungsdichte der Abstand zur
stdlich angrenzenden Wohnbebauung geringer als von den Anliegern angeregt ausfal-
len.

Abb. 12 Vorentwurf / Variante 1 - Reihenhausbebauung im mittleren und siidlichen Bereich des
Plangebietes (Planungsstand vom 01.04.2011 Quente - Schartz Architekten ARGE)

Ortliche Bauvorschriften:
(§ 84 LBO)

Im Sinne des sich ,Einfligen" in die umgebende Bebauungsstruktur werden fir die ge-
plante Wohnbebauung ortliche Bauvorschriften in Bezug auf die duBere Gestalt bauli-
cher Anlagen und auf die Gestaltung privater Freiflichen gemaB § 84 Landesbauord-
nung (LBO) textlich und planzeichnerisch festgesetzt.

Die értlichen Bauvorschriften dienen dazu, folgenden gestalterischen Anforderungen ge-
recht werden zu kénnen:

o Art und Umfang der Einfriedungen
nur auf die éffentliche StraBe bezogen, in Fortfihrung der vorhandenen Gestal-
tungselemente, insbesondere des sudlich anschlieBenden Wohnquartiers und
zum Ausschluss flir das Stadtquartier untypischer Gestaltungselemente

o Dachgeschosse / Staffelgeschosse
zur Klarstellung der Ausnutzbarkeit der teilgebietsbezogen festgesetzten Gebaude-
héhe in Verbindung mit der zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen zur Beriicksichti-
gung stadtgestalterischer Belange
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Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg”
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung")

- Satzung -

o Dachneigung bei Nebenanlagen
als Konkretisierung der festgesetzten Dachneigungen (Teil A) nur fir die zuldssigen
Nebenanlagen

o Dachneigung / Dachform
in Verbindung mit der zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen und in Abhangigkeit zur
Zulassigkeit bzw. Unzuléssigkeit von Staffelgeschossen zur Einhaltung der héchst-
zulassigen Wand- und Gebaudehthen

Ansonsten lassen sich die stadtischen Gremien von der Wahrung einer noch angemes-
senen ,Baufreiheit” in diesem Planungsfall leiten und beabsichtigen nicht, zu sehr ein-
schrankende Festsetzungen in Bezug auf die duBere Gestalt baulicher Anlagen vorzu-
nehmen.

Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur Sicherung einer stad-
tebaulich geordneten Entwicklung werden unter Einhaltung der auBeren Gegebenheiten
eher in den Beschrankungen zum MaB und zur gestaffelten Hohenentwicklung baulicher
Anlagen, wie zuvor dargelegt, gesehen. Zudem ist mit der vorhandenen Verkehrsinfra-
struktur und der angrenzenden Bebauung flr das Plangebiet eine in sich geschlossene
Struktur vorgegeben. Die wohnbauliche Nutzung wird sich in diesen ,Rahmen* einfligen.

Anmerkung:

Im Hinblick auf eine éalter werdende Bevdlkerung und einer dementsprechenden Nach-
frage nach geeignetem Wohn- und Lebensraum mdchte die Stadt Reinbek die Grund-
stuckseigentumerin fur dieses Thema sensibilisieren und darauf aufmerksam machen,
im Rahmen der Hochbau- und Freiraumplanung an eine maglichst barrierefreie Gestal-
tung im und auBerhalb der Geb&ude zu achten.
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Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg”
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung"®)

- Satzung -

6. Griunordnerische und artenschutzfachliche Belange
(§§ 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB i. V. m. § 13a BauGB)

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ist eine Inanspruch-
nahme von bisher nicht bebauten Flachen im AuBenbereich nicht verbunden. Der Plan-
geltungsbereich umfasst Flachen des im Zusammenhang bebauten Innenbereichs.

Dementsprechend ergeben sich unter Anwendung des § 13a BauGB keine ,natur-
schutzrechtlichen® Eingriffe in Natur und Landschaft, so dass keine Kompensations-
maBnahmen hierflr erforderlich werden bzw. nach dem allgemeinen Stadtebaurecht
(BauGB) begriindet sind.

Davon ausgenommen sind die artenschutzfachlichen und -rechtlichen Belange nach
dem BNatSchG in der Planung zu beriicksichtigen und zu beachten. Dies gilt insbeson-
dere, sofern geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. geschitzte Landschaftsele-
mente (Landschaftswalle / Knick) nach § 21 LNatSchG durch die Planung betroffen sind
oder sein konnten.

Da die innerhalb des Plangeltungsbereiches betroffenen Grundsticksflachen Gberwie-
gend bebaut oder zuvor einer gewerblichen Nutzung unterzogen waren und zudem pla-
nungsrechtlich fir eine bauliche und iberwiegend gewerbliche Nutzung vorgesehen wa-
ren (vgl. u. a. Abb. 1 bis Abb. 5), handelt es sich um Flachen des Innenbereichs. Ge-
maB § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB gelten ,naturschutzrechtliche Eingriffe”, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Zur Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange ist eine Prifung, die im Rah-
men dieses Bauleitplanverfahren durch das Biro Bielfeldt + Berg - Landschaftsplanung
erganzend zur artenschutzfachlichen Stellungnahme (s. Anlage zu dieser Begriindung)
durchgefiihrt worden ist, erforderlich, ob durch das Vorhaben geschitzte Tier- und
Pflanzenarten von den Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG betroffen sein
konnen. Ein Bebauungsplan kann zwar nicht unmittelbar die Verbotstatbestédnde des
§ 44 BNatSchG auslésen. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unmittelbar nur far
die Zulassungsentscheidung bzw. die Baugenehmigung. Dennoch ist bereits wahrend
der Planaufstellung zu prifen, ob durch die Umsetzung der Inhalte eines Bebauungs-
plans artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgelést werden kénnen. Ein Bebau-
ungsplan, dessen Verwirklichung zum Zeitpunkt seines Inkrafttretens dauerhafte Hin-
dernisse entgegenstehen, verfehlt seinen gestaltenden Auftrag und ist daher nichtig.

Als grundsatzliche Wirkungen sind vor allem folgende Beeintrachtigungen denkbar:

¢ |nanspruchnahme funktional bedeutender (Teil-)Habitate durch Bau und Anlagen,
insbesondere der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten [Zugriffsverbot nach § 44 (1) Nr.
3 BNatSchG (Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten)],

¢ baubedingte Individuenverluste [Zugriffsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
(Nachstellen, Fangen, Verletzen, Téten)].

Entsprechend der derzeit gangigen Praxis sind folgende Artengruppen von artenschutz-
rechtlicher Relevanz:
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- Satzung -

e Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (RL 92/43/EWG),

e Européische Vogelarten (streng geschultzte sowie besonders geschutzte Vogelar-
ten).

Saugetiere:

Die meisten Saugetierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder gefahrdete Sauge-
tierarten, fur die Deutschland in hohem MaBe verantwortlich ist, finden im Plangebiet
keine geeigneten Lebensbedingungen oder haben ihr derzeitiges Verbreitungsgebiet
auBerhalb des weit gefassten Bearbeitungsraums, so dass ein Vorkommen ausge-
schlossen werden kann (Der Steinmarder, von dem Hinweise auf ein Vorkommen ge-
funden wurden, hat (artenschutz-)rechtlich keine Bedeutung; eine Berlcksichtigung ist
bei Einhaltung von Bauzeitenvorgaben jedoch geregelt).

Der vorhandene Knick im Siiden stellt einen potenziell geeigneten Lebensraum fiir die
Haselmaus dar. Diese Struktur ist jedoch nicht von Eingriffen betroffen, da planungs-
rechtliche Festsetzung einschlieBlich der Festsetzung eines 3 m breiten Schutzstreifens,
auch wahrend der Bauphase, den Erhalt und die nachhaltige Entwicklung dieses ge-
schitzten Biotops sichern.

Alle in Deutschland heimischen Fledermausarten sind in Anhang IV der FFH-Richtlinie
gefuhrt und dementsprechend streng geschiitzt. Ein Vorkommen von Fledermausarten
der Siedlungsbereiche innerhalb des Plangebietes kann nicht ausgeschlossen werden,
obwohl anlasslich einer intensiven Begehung am 22.07.2011 keine Hinweise auf ein
Vorkommen vorgefunden wurden.

Es wird vorsorglich von einer Nutzung der Gebaude im Plangebiet als Fledermausquar-
tier ausgegangen. Bei einem Abriss der Gebaude kann es somit zur Verletzung oder
Tétung von Individuen kommen, was den Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG (Nachstellen, Fangen, Verletzen, Téten) erflillen wiirde. Besonders gefahrdet
sind Wochenstuben (April bis August), da die Jungtiere noch nicht fluchtfahig sind, und
Winterquartiere (ca. Oktober / November bis Marz; temperaturabhéngig), da Fleder-
mause Winterschlaf halten und in dieser Zeit ebenfalls nicht oder nur sehr einge-
schrankt fluchtféhig sind.

Das Plangebiet, insbesondere entlang des Knicks, ist potenzieller Nahrungsraum fir
Fledermause. In Anbetracht der geringen raumlichen Ausdehnung dieses Gebietes wird
eine entscheidende Verminderung der ,Nahrungsproduktion* durch die Planung mit ne-
gativen Auswirkungen auf die potenziell vorhandenen lokalen Fledermauspopulationen
nicht erwartet, da die betroffenen Fledermausarten den freien Luftraum zur Nahrungs-
suche nutzen und davon ausgegangen werden kann, dass Insekten (als Nahrungs-
grundlage der Fledermause) auch in den verbleibenden Freiflachen des weiteren Um-
feldes geeignete Lebensbedingungen vorfinden werden.

MaBnahme zu Vermeidung von Verbotstatbestdnden
bezogen auf Flederméause:

Die abzubrechenden Geb&ude werden vor dem Abbruch nach Wochenstuben und Win-
terquartieren abgesucht (gleichzeitig werden auch andere Tierarten beachtet).
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- Satzung -

Der Abbruch vorhandener Geb&ude erfolgt in der 1. Halfte Oktober (1. - 10. Oktober)
bzw., wenn durch fledermauskundiges Personal ein Winterquartier definitiv ausge-
schlossen und Offnungen rechtzeitig verschlossen wurden, zwischen dem 1. Dezember
und Ende Februar.

Insgesamt kénnen hinsichtlich der potenziell vorkommenden Fledermausarten pla-
nungsbedingte Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Beachtung des emp-
fohlenen Vorgehens und Durchfuhrung ggf. erforderlicher VermeidungsmaBnahmen
nach derzeitigem Kenntnisstand ausgeschlossen werden.

Végel:
Aufgrund der Biotopausstattung konnen Brutvorkommen folgender Vogelgruppen im
Plangebiet nicht ausgeschlossen werden:

o Gebaudebewohnende Hohlen- und Nischenbrter:
z. B.: Star, Hausrotschwanz, Haussperling, Bachstelze.

o Gehdlzbewohnende Frei- oder Bodenbriter:
z. B.: Amsel, Zaunkdnig, Zilpzalp, Rotkehlchen, Ménchsgrasmicke, Buchfink, Grun-
fink, Bluthanfling, Elster, Ringeltaube.

o Gehdlzbewohnende Hohlen- und Nischenbriter:
im Rahmen der Ortsbegehung am 22.7.2011 wurden keine von Eingriffen betroffene
Hohlenbaume festgestellt, jedoch sind Vorkommen héhlenbriitender Arten wie Kohl-
und Blaumeise oder Feldsperling nicht ganzlich auszuschlieBen.

Brutvorkommen stark gefahrdeter und seltener Arten werden aufgrund der Biotop- und
Nutzungsstruktur der Flachen mit den entsprechenden Stérwirkungen und unter Be-
riicksichtigung der artspezifischen Habitatanspriiche nicht erwartet.

Bei Realisierung der Planung werden Flachen und Strukturen bau- und anlagebedingt
beansprucht, die diversen Vogelarten potenziell als Bruthabitat dienen. Im Zuge der
Baufeldraumung besteht die Gefahr der Zerstérung besetzter Nester und Gelege bzw.
die Gefahr der Tétung von Individuen [Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3
BNatSchG (Nachstellen, Fangen, Verletzen, Téten bzw. Entnahme, Beschadigung, Zer-
stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten)].

MafBnahme zu Vermeidung von Verbotstatbestanden
bezogen auf Vogel:

Die Entfernung von Baumen und sonstigen Gehdlzen sowie die Vorbereitung des Bau-
feldes (Abbruch vorhandener Gebaude) erfolgt unter Beachtung der gesetzlichen Vor-
gaben nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG und § 27a LNatSchG nicht in der Zeit vom
15.3. bis 30.9. (s. jedoch Hinweise zu Fledermausen), d.h. nicht innerhalb der Brutzeit
der potenziell im Plangebiet britenden Arten.

Auf diese Weise ist gewahrleistet, dass keine von Altvogeln, Gelegen oder nicht fliggen
Jungen besetzten Nester zerstort und damit Altvdgel oder Junge verletzt oder getotet
werden.
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- Satzung -

Hinsichtlich des Zugriffsverbotes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Entnahme, Be-
schadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) wird eine direkte Zersto-
rung genutzter Nester durch die o. g. Bauzeitenregelung vermieden.

Darliber hinaus verbleiben im Umfeld des Plangebietes als Neststandort nutzbare Struk-
turen innerhalb der Aktionsradien potenziell betroffener Brutvégel. Die potenziell betrof-
fenen Brutvigel zéhlen zu den haufigen Arten und sind hinsichtlich der Wahl ihrer Brut-
platze vergleichsweise flexibel. Die Okologische Funktion der Fortpflanzungsstatten
bleibt im raumlichen Umfeld gewahrleistet, negative Auswirkungen auf den Erhaltungs-
zustand der lokalen Populationen werden nicht erwartet. Funktionserhaltende MaBnah-
men sind nicht erforderlich.

Ein Eintreten der Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG kann bei Beachtung
der genannten VermeidungsmaBnahme (Bauzeitenregelung) ausgeschlossen werden.

Amphibien und Reptilien:
Amphibien sind aufgrund fehlender geeigneter Laichgewasser im Untersuchungsgebiet
nicht zu erwarten.

Aufgrund der aktuellen Nutzungsstrukturen und der Bodenverhéltnisse wird ein Vor-
kommen von Reptilien innerhalb des Untersuchungsgebietes nicht erwartet.

Fische:

FlieB- oder Stillgewéasser sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Die Gruppe der
Fische ist daher fiir die weitere Konfliktanalyse nicht relevant.

Kéfer:

Vorkommen von Kaferarten des Anhangs IV der FFH-RL (u. a. gelistete Holzkafer) kon-
nen aufgrund der aktuellen Verbreitung bzw. ihrer spezifischen Lebensraumanspriche,
die im Untersuchungsraum nicht erfillt sind, ausgeschlossen werden.

Libellen:

FlieB- oder Stillgewasser als essenzielle Habitatbestandteile der Libellen sind im Unter-
suchungsgebiet nicht vorhanden. Die Gruppe der Libellen ist daher fiir die weitere Kon-
fliktanalyse nicht relevant.

Schmetterlinge:

Die im Anhang IV der FFH-RL geflhrten Schmetterlingsarten sind in Schleswig-Holstein
aktuell nicht verbreitet. Vorkommen von Schmetterlingsarten des Anhangs IV der FFH-
RL im Untersuchungsraum kénnen daher ausgeschlossen werden.

Raupennahrungspflanzen wie das Zottige Weidenréschen und das Kleinblitige Weiden-
réschen sind im Plangebiet nicht vorhanden, so dass auch das potenzielle Auftreten des
Nachtkerzenschwérmers hier auszuschlieBen ist.
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- Satzung -

Weichtiere:

Geeignete Lebensraume fir die in Schleswig-Holstein vorkommenden Mollusken des
Anhangs IV der FFH-RL sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Die Gruppe der
Weichtiere ist daher flr die weitere Konfliktanalyse nicht relevant.

Fazit:

Im Eingriffsbereich und dessen Umfeld ist ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevan-
ter Tierarten nicht auszuschlieBen.

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Nachstel-
len, Fangen, Verletzen, Téten; Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Entwicklungs-
formen) und § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten) ist die folgende
MaBnahme erforderlich:

e Die Entfernung von Baumen und sonstigen Gehdlzen sowie Abbruch der vorhande-
ner Gebaude erfolgt unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben nach § 39 Abs. 5
Nr. 2 BNatSchG und § 27a LNatSchG grundsatzlich nicht in der Zeit vom 15.3. bis
30.9., d. h., nicht innerhalb der Brutzeit der potenziell im Plangebiet briitenden Arten.
Unter Beachtung der Artengruppe Fledermause wird, wenn durch fledermauskundi-
ges Personal ein Winterquartier definitiv ausgeschlossen und Offnungen rechtzeitig
verschlossen wurden, der konkrete Zeitraum auf den Abschnitt zwischen dem 1. De-
zember und Ende Februar festgesetzt. Bei Vorhandensein von lberwinternden Fle-
dermé&usen wird der Abbruch begrenzt auf die Zeit zwischen dem 1. Oktober und
dem 10. Oktober.

Das Zugriffsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Entnahme, Beschadigung, Zer-
stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) tritt nicht ein: Eine direkte Zerstdérung ge-
nutzter Nester oder Quartiere als Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im Zuge der Bauar-
beiten wird bei Beachtung der beschriebenen Bauzeitenregelung vermieden. Es wird
davon ausgegangen, dass betroffene Tiere innerhalb ihrer Aktionsradien in die im weite-
ren Vorhabensumfeld verbleibenden Strukturen ausweichen kénnen.

Bei Berlicksichtigung der Bauzeitenregelung treten die Verbotstatbestédnde des § 44
Abs. 1i. V. m. § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG nicht ein. Eine Prifung der naturschutz-
fachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Zugriffsverboten geman § 45
Abs. 7 BNatSchG ist entsprechend nicht erforderlich.

Der Zulassung und Umsetzung des Vorhabens stehen keine artenschutzrechtlichen
Hindernisse entgegen.
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- Satzung -

7. Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Rahmen einer ,Schalltechnischen Untersuchung*” (vgl. Anlage zu dieser Begriindung)
wurden die mit diesem Anderungsverfahren zu erwartenden schallschutzrechtlichen
Auswirkungen aufgezeigt und beurteilt.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt (blicherweise eine Beurteilung
anhand der Orientierungswerte geman Beiblatt 1 zur DIN 18 005, Teil 1, ,Schallschutz
im Stadtebau“, wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden
wird. Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Ver-
kehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung*) orien-
tieren.

Die DIN 18005, Teil 1 verweist flir die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA
Larm, so dass die Immissionen aus Gewerbeldarm auf Grundlage der TA Larm beurteilt
wurden.

Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Gerauschbelastungen von den vorhandenen gewerblich genutzten
Flachen erfolgte ein Ansatz von pauschalen flaichenbezogenen Schallleistungspegeln,
der die jeweiligen Immissionsrichtwerte der TA Larm an der vorhandenen Wohnbebau-
ung einhalt.

Des Weiteren wurden die mit diesem Anderungsverfahren zuséatzlich geplanten Stell-
platze und die geplante Tiefgarage dem Gewerbelarm zugerechnet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass

o an den Immissionsorten der vorhandenen Bebauung auBerhalb des Plangeltungsbe-
reiches die Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und
40 dB(A) nachts eingehalten werden

o bzw. um nicht mehr als das gemaB TA Larm zuldssige MaB von 1 dB(A) aufgrund
der Vorbelastung tiberschritten werden.

o Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden an der geplanten Bebauung die Im-
missionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts eingehalten werden.

o Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der TA
Larm entsprochen.

Insgesamt ist festzustellen, dass der Schutz der geplanten Bebauung vor Gewerbelarm
sicher gestellt ist.
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- Satzung -
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Abb. 13
Lage der Linien- und Flachenquellen im Prognose-Planfall
(t. Gutachten vom 28.07.2011)

Verkehrslarm

Im Rahmen der o. g. Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrslarm berech-
net. Dabei wurde der StraBenverkehrslarm auf den maBgeblichen StraBenabschnitten
beriicksichtigt. Die StraBenverkehrsbelastungen wurden der Larmaktionsplanung der
Stadt Reinbek (Prognose 2012) entnommen und auf den Prognose-Horizont 2025/30
hochgerechnet.
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- Satzung -

Die Belastungen durch den durch den B-Plan induzierten Zusatzverkehr auf 6ffentlichen
StraBen wurden der ,Verkehrsuntersuchung Danziger StraBe” in Reinbek der Ingenieur-
gesellschaft mbH Schmeck & Junker (s. Anlage zu dieser Begriindung) entnommen. Es
zeigt sich, dass der durch den B-Plan induzierte Zusatzverkehr beurteilungsrelevant ist.

o Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind parallel der StraBe ,Auf dem GroBen
Ruhm® Beurteilungspegel aus Verkehrslarm von bis zu 62,0 dB(A) tags und 64,5
dB(A) nachts zu erwarten.

o Die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts werden innerhalb des Plangeltungsbereiches jedoch (iberwiegend eingehal-
ten.

o Die Immissionsgrenzwerte fir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49
dB(A) / nachts werden innerhalb des Plangebietes ab einem Abstand von 16 m tags
und 39 m nachts von der StraBenmitte der StraBe ,Auf dem GroBen Ruhm* ein-
gehalten.

SchutzmaBnahmen in Form von aktivem Larmschutz sind an den StraBen ,Auf dem
GroBen Ruhm"” und ,Danziger StraBe“ aufgrund der ErschlieBung notwendiger Stellplat-
ze (6ffentlich und privat) und aus Belegenheitsgriinden nicht moglich und stadtebaulich
nicht vertretbar.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse konnen aufgrund der Bauweise durch Grund-
rissgestaltung (Verlegung der schitzenswerten Nutzungen auf die dem Larm abge-
wandte Seite), Abrlicken der Baugrenze oder passiven Schallschutz geschaffen werden.
Der Schutz vor Verkehrslarm wird durch passiven Schallschutz sichergestellt. Hierzu
werden Larmpegelbereiche gem&B DIN 4109 festgesetzt.

» Innerhalb des Plangeltungsbereiches e —
wird der Orientierungswert fiir allge- E::Eg W
meine Wohngebiete (WA) von 55 !
dB(A) innerhalb méglicher AuBen-
wohnbereiche in Richtung der StraBe
LAuf dem GroBen Ruhm* ab einem
Abstand von 21 m um mehr als
3 dB(A) Uberschritten.

» Die Ausfihrung von nicht beheizten
Wintergarten innerhalb dieses
Abstandes ist generell zulassig.

» Im Norden des Plangeltungsbe-
reiches ergibt sich aus dem Ver-
kehrslarm im straBennahen Bereich
flir einen ca. 26 m breiten Streifen
Larmpegelbereich Ill. Die Abstands-
angaben beziehen sich jeweils auf
die Abstande von der StraBenmitte.

~ Abb. 14
Lage der Larmpegelbereiche
(It. Gutachten vom 28.07.2011)
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- Satzung -

Gesamtlarm

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der StraBenverkehrslarm Uberwiegend pegel-
bestimmend ist.

Lediglich im nahen Umfeld der gewerblich genutzten Gebiete (nordwestlich der Danziger
StraBe) sind maBgebende Anteile aus Gewerbelarm zu erwarten. Die Zunahmen liegen
deutlich unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A) und Uberwiegend unterhalb
der Wahrnehmbarkeisschwelle von 1 dB(A).

Die geltenden Sanierungsgrenzwerte fiir allgemeine Wohngebiete (WA) von 70 / 60
dB(A) tags / nachts werden nicht erreicht.

Insgesamt sind durch das Planvorhaben keine beurteilungsrelevanten Veranderungen
der Gesamtlarmsituation zu erwarten.

Mit Stellungnahme des LLUR's (Technischer Umweltschutz) vom 21.09.2012 wird bes-
tatigt, dass aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken gegen die stadtische
Planung und den damit verfolgten Planungszielen bestehen.

8. Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und 22 BauGB)

Das Plangebiet liegt an den 6ffentlichen Verkehrsflachen der StraBen ,Auf dem GroBen
Ruhm® und ,Danziger StraBe“, so dass das Plangebiet grundsatzlich als erschlossen
anzusehen ist.

Im Zuge von erforderlich gewordenen tiefbautechnischen MaBnahmen im naheren Um-
feld zum Plangebiet wurde auch der Einmindungsbereich der ,Danziger StraBe“ in die
StraBe ,Auf dem GroBen Ruhm" neu gestaltet und ausgebaut (vgl. Abb. 15 unten). Die
,Danziger StraBe" erhielt im Zuge dieser BaumaBnahme eine neue Betonsteinoberfla-
che (vgl. Abb. 16 unten und Abb. 17 auf Seite 31); die StraBenfiihrung blieb gegentiber
der bisherigen Linienfiihrung und Ausbaubreite unverandert.
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Abb. 15 Blick von Osten nach Nordwesten mit Abb. 16 Blick auf die neu gestaltete ,Danziger

dem FuBgangeriberweg ,Auf dem StraBe" etwa mittig zum Plangebiet im
GroBen Ruhm*® im Bereich des umgebau- Bereich der Tiefgaragenzu- und abfahrt

ten und neu gestalteten Einmindungsbe-
reiches mit der ,Danziger StraBe"
(P. Scharlibbe 29.04.2010) (P. Scharlibbe 29.04.2010)
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- Satzung -

Abb. 17 Bild oben rechts
Blick vom Einmindungsbereich ,Auf dem
GroBen Ruhm* nach Siden auf die neu
gestaltete ,Danziger StraBe” mit 6ffentli-
chen Parkplatzen und der vorhandenen
Bebauung zu beiden Seiten

Abb. 18 Bild oben links und unten links
Offentliche Parkplatze vor dem ehem.
Getrankemarkt an der ,Danziger StraBe”
und Blick auf den neu gestalten Einmiin-
dungsbereich mit vorhandenem GroBgrin
(P. Scharlibbe 29.04.2010)

Grundsatzlich ist die Anzahl notwendiger Stellplatze gem&B Landesbauordnung und
Stellplatz-Erlass vom Oktober 1995 auf den privaten Grundstiicksflachen innerhalb des
Plangebietes entsprechend der im Rahmen des nachgeordneten bauaufsichtlichen Ver-
fahrens konkret beantragten Nutzungen nachzuweisen.

Aufgrund der besonderen auBeren Rahmenbedingungen haben sich die Stadt Reinbek
und die Grundstickseigentiimerin im Zuge der Projektentwicklung und unter Berlick-
sichtigung von Anregungen der Anlieger anlasslich zweier 6ffentlicher Informationsver-
anstaltungen zu diesem Planvorhaben zu diesem Themenbereich darauf verstandigt,
dass

o ein Stellplatznachweis im Verhaltnis von 1,5 Stellplatzen fir 1 Wohneinheit zu fiihren
ist,

o entsprechend dem festgesetzten MaB der baulichen Nutzung (Geschossigkeit in
Verbindung mit der zuldssigen GRZ / Uberbaubaren Flachen) Flachen zur Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs (ober- und unterirdische Stellplatze) in einem dement-
sprechend ausreichenden MaBe zur Verfligung gestellt (vgl. Abb. 19 auf Seite 32)
und planzeichnerisch nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB festgesetzt werden, wobei

= zu dem festgesetzten MaB der baulichen Nutzung durch Stellplatze, Tiefgarage
usw. eine Ausnahme derart festgesetzt wird, dass dieses MaB ausschlieBlich zu-
gunsten einer groBeren Tiefgarage, als bisher planerisch vorgesehen zuldssig
ist, um somit der Grundstlickseigentimerin einen entsprechenden Handlungs-
spielraum bei der Hochbauplanung und dem zu beachtenden o. g. Stellplatz-
schliissel geben zu kénnen.
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- Satzung -

ufahrt 1G

Abb. 19

Darstellung der Flachen zur Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs
auf Grundlage der aktuellen Hochbauplanung (Stand vom 08.08.2011)
mit Reduzierung der Geschossigkeit im stdlichen Bereich
entsprechend der aktuellen Erérterung in den stadtischen Gremien

o die vorhandenen 6 offentlichen Parkpldtze unterhalb des Einmindungsbereiches
,Danziger StraBe / Auf dem GroBen Ruhm* in ihrer Anzahl erhalten bleiben missen,

Bdro flr integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S 32



Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg"
Begriindung (ohne Umweltbericht - ,Bebauungsplan der Innenentwicklung")

- Satzung -

o die erforderlich werdende Tiefgaragenzu- und Abfahrt und die kraftfahrzeugbezoge-
ne ErschlieBung ausschlieBlich von der ,Danziger StraBe" zu erfolgen hat, wobei die
Herrichtung von 2 Stellplatze zur StraBe ,Auf dem GroBen Ruhm* flr eine gewerbli-
che bzw. dienstleistungsbezogene Nutzung zul&ssig sein soll,

o neben den in der Tiefgarage vorzusehenden Fahrradstellplatzen auch ebenerdig je-
weils auf ein Gebaude bezogen eine Fahrradbox zulassig sein soll, um insbesondere
Kindern das Abstellen ihrer Fahrrader zu erleichtern und den Gang in die Tiefgarage
Uber die Rampenanlage ggf. zu ersparen.

Im Zuge der Projektentwicklung wurde deutlich, dass unter der stadtebaulichen MaBga-
be einer angemessenen Griingestaltung der Stell- und Parkplatzflachen an der éstlichen
Seite der ,Danziger StraBe" es erforderlich sein wird, eine Neuordnung der Parkplatzfla-
chen innerhalb des Plangeltungsbereiches vorzunehmen.

Im Zuge eines Flachentausches oder eines Grundstickskaufvertrages bzw. anderweiti-
ger vertraglicher Regelungen sollen die vorhandenen Parkplatze (vgl. Abb. 17 / Abb. 18
auf Seite 31) an der ,Danziger StraBe" nach Norden, unterhalb des Einmundungsberei-
ches (vgl. Abb. 18 auf Seite 31), verlegt werden, so dass nach Siden anschlieBend 6
private Stellplatze hergerichtet und zwei StraBenbaume zur Gliederung gepflanzt wer-
den kénnen. Einen dritter StraBenbaum wird unterhalb des Einmindungsbereiches zur
Einfassung der 6ffentlichen Parkplatze und in Verbindung mit dem vorhandenen Griin in
diesem Bereich (vgl. Abb. 18) der StraBe ,Auf dem GroBen Ruhm® zu pflanzen sein.

Da dieser sich auBerhalb des Plangebietes befinden wird, ist das Pflanzgebot im Zuge
der vorgenannten vertraglichen Regelungen abzusichern und im Zuge der Vorhabenrea-
lisierung durch die Grundstickseigentimerin umzusetzen.

Eine weitere ebenerdige kompakte Stellplatzanlage innerhalb des Plangebietes ist vor
der Wendeplatzanlage geplant. Auch hier werden StraBenbaumpflanzungen zur Begri-
nung des StraBenraumes eingesetzt.

Abb. 20 Der Wendeplatz wird immer wieder durch  Abb. 21 Vorhandene Wendeplatzanlage am

private Pkw's der angrenzenden Wohn- sldlichen Ende der ,Danziger StraBe*
bebauung stark eingeschrankt; teilweise mit der sudlich hinter dem Knick

bis in den Knickschutzstreifen hinein angrenzenden Einfamiliehausbebauung
(P. Scharlibbe 19.09.2009) (P. Scharlibbe 29.04.2010)
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- Satzung -

Mit dieser Plandnderung und mit Realisierung der geplanten Vorhaben innerhalb des
Plangebietes wird es nach Priifung durch die Stadt Reinbek erforderlich sein, die vor-
handene Wendeplatzanlage (vgl. Abb. 20 und Abb. 21 auf Seite 33) an der ,Danziger
StraBe"“ zu vergroBern.

Die Prifung ergab, dass die Wendeplatzanlage zukinftig einen Radius von 10,25 m
aufzuweisen hat. Die fiir den notwendigen Ausbau erforderliche Teilflache ist innerhalb
des Plangebiets bereit zu stellen und wird demzufolge im Entwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 als Verkehrsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.
Uber vertragliche Regelungen wird sicherzustellen sein, dass der Ausbau zum Nach-
weis der PlangebietserschlieBung zu Lasten der Grundstiickseigentiimerin erfolgen
wird.

Der Erhalt, die Neuordnung oder der Verzicht auf eine fuBlaufige Wegeverbindung in-
nerhalb des Plangebietes waren Gestand einer intensiven Auseinandersetzung im
Spannungsfeld

o der stadtebaulichen Zielsetzungen aus der rechtskraftigen 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 2 (vgl. Abb. 23 auf Seite 35),

o den Interessen der Reihenhausbebauung an der StraBe ,Auf dem GroBen Ruhm*
als Anlieger und Nutzer des bisherigen ,Mistweges" (vgl. Abb. 22 auf Seite 35),

o den Anforderungen und Unterhaltungspflichten, die an eine éffentliche Wegeverbin-
dung gestellt werden und

o den Interessen der Grundstiickseigentimerin im Zuge der Realisierung eines zu-
sammenhangenden kleinen Wohnquartiers

Ergebnis der Diskussion und Erdrterung ist es, dass auf eine fuBlaufige Wegeverbin-
dung sowohl mittig durch das Plangebiet (heutiger Zustand) als auch sidlich vor dem
Knick (Planung It. 1, And.- B-Plan Nr. 2) verzichtet wird.

Das Abwagungsergebnis offentlicher und privater Belange begriindet sich wie folgt:

» eine Wegefilihrung im Siiden des Plangebiets (vgl. Abb. 23 auf Seite 35) am Rande
des Knicks und in Siidlage zu den AuBenwohnbereiche der geplanten Wohnbebau-
ung wirde unter Beachtung des Knickschutzes und dem Erhalt der dort stehenden
GroBbaume zu erheblichen Nutzungseinschrankungen des geplanten Wohngebietes
und zu einem erhdhten Flachenbedarfs flr den 6ffentlichen Weg fihren und somit
insgesamt zu wesentlichen Nutzungseinschrankungen innerhalb des Plangebietes
und Folgekosten fiir die Stadt Reinbek fihren.

» eine Beibehaltung der heute mittig durch das Plangebiet verlaufende Wegeverbin-
dung und Aufwertung als ein von der Allgemeinheit nutzbarer FuBweg, ggf. als mit
Gehrechten zu belastende Flachen, stdéBt bei den Reihenhausanliegern aufgrund
erwarteter Stérung der Privatsphéare (vgl. Abb. 22) auf Ablehnung

» mit der ,Danziger StraBe“ als AnliegerstraBe und dem ausgewiesenen Geh- und
Radweg entlang der StraBe ,Auf dem GroBen Ruhm*” bestehen bereits heute gute
und sichere Wegeverbindungen, die auch in der dunklen Jahreszeit von den Kin-
dern, Schilern und Jugendlichen genutzt werden kénnen
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- Satzung -

L 7,

\ R W R\."f ., Abb. 22 Vorhandene Wegeparzelle, die der
% W . ! -'P..J 4 ;L mfﬁf.s;; o Nutzung der Anwohner der Reihenhaus-
===t fu : e @ bebauung ,Auf dem GroBen Ruhm* der-
II 561: ! Ji: @ zeit vorbehalten ist.
A 1;' J_"":-*--Jll v Die fuBlaufige Wegeparzelle ist heute
& ,G T G ALY WA von beiden Nutzungsseiten stark zuge-
) ' : wachsen und bietet wenig Raum fiir
" fed! D @ : ' einen offentlichen FuBweg, gerade in
B ! 15 der Winterzeit fiir Schulkinder nicht.
) tt% By | R ReD (P. Scharlibbe 29.04.2010)
> - = ﬁ .

Ausschnitt aus der 1. Anderung des

B-Planes Nr. 2, die Wegeverbindungen
innerhalb des Plangebiets entsprechend
der damaligen Zielsetzungen betreffend

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind nach
DIN 14 090 herzustellen und deren Zuganglichkeit zu gewahrleisten sowie im nachge-
ordneten Baugenehmigungsverfahren entsprechend der beantragten Nutzung durch
den Antragsteller nachzuweisen.

Das Plangebiet ist mit der in unmittelbarer Nahe bestehenden Haltestelle ,Reinbek, Auf
dem GroBen Ruhm® sehr gut an das OPNV-Netz angebunden. Diese Haltestelle wird
derzeit von den Linien 236, 649 und 738 angefahren. Die Linie 236 (Neuschoningstedt,
Haidkrug - S Reinbek) bietet werktags tagsiiber mit einem weitestgehenden 20 Min-Takt
und einer Anbindung an die S-Bahn (S 21) bzw. den Metrobus (Linie 11) ein sehr attrak-
tives Angebot. Darliber hinaus besteht am Wochenende ein Nachtbusangebot.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg"”
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9.1

9.2

9.3

- Satzung -

9. Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Die geplanten Bauvorhaben innerhalb des Plangeltungsbereiches sind an das vorhan-
dene Leitungsnetz im Bereich der StraBen ,Auf dem GroBen Ruhm / Danziger StraBe"
anzuschlieBen. Ggf. zusatzlich erforderlich werdende MaBnahmen sind in den jeweiligen
Baugenehmigungsunterlagen nachzuweisen.

Hierzu wurde seitens des Stadtbetriebs Reinbek darauf hingewiesen, dass die im Rah-
men der Bauantrage zu stellenden Entwasserungsantrage so zu stellen, dass die vor-
handenen Grundstiicksanschliisse genutzt und der Aufriss der neu hergestellten StraBe
vermieden werden sollte. Dies wird durch den Trager des Vorhabens zu priifen und
durch entsprechende Nachweise / Entwasserungskonzept im Rahmen der Bauantrags-
stellung vorzulegen sein.

Schmutzwasserbeseitigung

Die innerhalb des Plangeltungsbereiches flir eine Neubebauung vorgesehenen Flachen
sind mit Anschluss- und Benutzungszwang an die zentralen Entsorgungseinrichtungen
des Stadtbetriebs Reinbek anzuschlieBen.

Frischwasserversorgung

Das Plangebiet ist an die Frischwasserversorgung der Hamburger Wasserwerke GmbH
mit Anschluss- und Benutzungszwang fir alle Grundstiicke anzuschlieBen.

Vorhandene bauliche Einrichtungen der Hamburger Wasserwerke (HWW) missen er-
halten bleiben und sind bei baulichen Veranderungen zu beachten. Der Nachweis erfolgt
im Rahmen der nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren.

Zur Wasserversorgung fir die zusatzliche Bebauung ist eine formlose Beantragung mit
den entsprechenden Angaben zum erwarteten Wasserbedarf bei den HWW durch den
Trager des Vorhabens erforderlich.

Regenwasserbeseitigung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 werden unter Einhaltung des heute be-
stehenden Versiegelungsgrades (GRZ = 0,35) keine baulichen MaBnahmen vorbereitet,
die grundsatzlich zu einer Veranderung der bisherigen Situation innerhalb des Plange-
biets fihren wirden.

Ggf. erforderlich werdende hydraulische Nachweise bzw. Nachweise zur (Teil) - Versi-
ckerung anfallenden unbelasteten Oberflachenwassers sind durch den Antragsteller ge-
genilber den zustandigen Fachbehdrden und Versorgungstragern zu fihren.

Auf die Einhaltung der wasserrechtlichen Bestimmungen ist fir die geplanten Bauvor-
haben im Rahmen der nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren durch den An-
tragsteller zu achten.
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9.4

9.5

9.6

10.

- Satzung -

Telekommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung der innerhalb des Plangebiets fiir eine Neube-
bauung vorgesehenen Flachen ist voraussichtlich die Verlegung zusétzlicher Fernmel-
deeinrichtungen erforderlich.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist der Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahme mindestens 6 Monate vor Baubeginn der zu-
standigen Niederlassung schriftlich anzuzeigen.

Strom- und Gasversorgung

Die e-werk Sachsenwald GmbH versorgt das Stadtgebiet mit Strom und Gas. Vorhan-
dene bauliche Einrichtungen und Leitungstrassen miissen erhalten bleiben und sind bei
baulichen Veranderungen zu beachten. Der Nachweis erfolgt im Rahmen der nachge-
ordneten bauaufsichtlichen Verfahren.

Bestehende Versorgungsleitungen sind bei der geplanten Bebauung zu beriicksichtigen.
Die Richtlinie zum Schutz unterirdischer Versorgungsanlagen ist entsprechend zu be-
achten. Die RegelUberdeckung der Gasleitungen betragt 0,8 m und ist bei einer Verén-
derung des vorhandenen Niveaus zu beachten. Die Anpflanzung von Baumen im Be-
reich der Leitungstrassen ist mit dem Versorgungstrager abzustimmen. Ein direktes Be-
pflanzen der Versorgungsleitungen sollte grundsétzlich vermieden werden.

Far die Strom- und Gasversorgung werden nach Angaben der e-werk Sachsenwald
GmbH neue Leitungen und Kabelverteilerschrénke in der ,Danziger StraBe” und in der
StraBe ,Auf dem GroBen Rum* erforderlich werden. Der Trager des Vorhabens wird die
entsprechenden Abstimmungen mit dem Versorgungstréager und der Stadt Reinbek als
StraBenbaulasttrager vornehmen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Stormarn und wird zentral mit Anschluss-
und Benutzungszwang fir das Plangebiet geregelt. Die Abfélle sind innerhalb des Plan-
gebietes in festen Behéltern bzw. in Wertstoffsdcken zu sammeln. Der Nachweis erfolgt
in dem nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren. Innerhalb des Plangebietes sind
die Abfallbehalterstandorte so zu platzieren und auszugestalten, dass maégliche Ge-
ruchs- und Larmbelastungen flr die Wohnbebauung vermieden und minimiert werden
kénnen. Dies ist durch den Trager des Vorhabens zu beachten.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwillige Feuerwehr der Stadt
Reinbek und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der nachbar-
schaftlichen Léschhilfe.
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11.

12,

12.1

- Satzung -

Die erforderlichen Hydrantenabstdnde und die Bereitstellung von Léschwasser mit der
erforderlichen Leistung aus der zentralen Frischwasserversorgung entsprechend den
technischen Anforderungen mit einer Leistung von 96 m3h bei Brandabschnitten von
max. 2.500 m? und nach MaBgabe des Erlasses des Innenministeriums vom 30.08.2010
(IV-334-166-701.400) werden im Rahmen eines konkreten Bauantrages im bauord-
nungsrechtlichen Genehmigungsverfahren durch den Antragssteller nachzuweisen sein.

Durch die stadtische Planung und den Charakter des geplanten Vorhaben ist keine
grundsatzliche Veranderung bzw. Verschlechterung der bisherigen Situation bzw. der
zuvor ausgelbten Nutzung zum vorbeugenden Brandschutz anzunehmen, die nicht im
Rahmen des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens mit entsprechenden Aufla-
gen zum Brandschutz geldst werden kdnnte, so dass ein zusatzlicher Regelungsbedarf
seitens der Stadt Reinbek nach dem derzeitigen Planungs- und Kenntnisstand nicht be-
steht bzw. nicht zu erkennen ist.

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2

Das StraBen- und Versorgungsnetz ist als duBere ErschlieBung des Plangebiets mit den
angrenzenden StraBen ,Auf dem GroBen Rum® und ,Danziger StraBe" vorhanden.

Ein Ausbau der offentlichen Verkehrsflachen bzw. die Umgestaltung offentlicher Fla-
chen ist entsprechend den Ausfiihrungen im Kapitel 8. ,Verkehr” erforderlich und wird
zwischen der Stadt Reinbek und der Grundstiickseigentiimerin durch vertragliche Rege-
lungen sichergestelit.

Erforderlich werdende tiefbautechnische MaBnahmen innerhalb des Plangebiets sind
nach MaBgabe der zu erteilenden Genehmigungen durch den Bauantragsteller entspre-
chend den allgemein anerkannten regeln der Technik zu seinen Lasten herzustellen.

Nachrichtliche Ubernahme

Knicks (§ 21 Abs. 1 Nr. 4 LNatSchG)

Der innerhalb des Plangeltungsbereiches vorhandene Knickabschnitt ist nach § 21 Abs.
1 Nr. 4 LNatSchG geschiitzt. Alle MaBnahmen, die zu einer erheblichen oder nachhalti-
gen Beeintrachtigung dieses geschitzten Landschaftsbestandteiles fihren, sind verbo-
ten.

PflegemaBnahmen (,auf den Stock setzen*) sind entsprechend den gesetzlichen Rege-
lungen des Naturschutzrechtes durch den Grundstiickseigentimer fachgerecht auszu-
fuhren.

Der vorhandene Knickabschnitt erhalt gegentiber der nérdlich geplanten wohnbaulichen
Nutzung zu seinem Schutz und zur nachhaltigen Entwicklung einen mindestens 3,0 m
breiten Saumstreifen, bezogen auf den WallfuB, in dem bauliche Anlagen und deren
Nutzung unzuldssig sind. Der Saumstreifen ist durch den Grundstiickseigentimer als
Gras- und Krautflur extensiv zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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- Satzung -

Der vorhandene Knickabschnitt wird durch
planzeichnerische und textliche Festset-
zung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB in
seinem Bestand und in seiner Entwick-
lungsfahigkeit zuséatzlich zu den gesetzli-
chen Regelungen des LNatSchG ge-
schitzt.

Die innerhalb des Knicks vorhandenen
das Stadt- und Landschaftsbild pragenden
Einzelbdume (vgl. nebenstehende Abb.
24) werden, bezogen auf das Plangebiet,
gesondert mit Erhaltungsgebot nach § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt, so
dass sie nicht mehr der Knickpflege unter-
liegen und somit auch nicht im Rahmen
dieser gefallt werden dirfen.

Abb. 24 Das Stadt- und Landschaftsbild pragende
Einzelbdume als Uberhalter des sidlich
das Plangebiet begrenzenden Knickab-
schnittes, hier im Bereich der Wende-
platzanlage der ,Danziger StraBe"

(P. Scharlibbe 15.09.2009)

GeméB § 9 Abs. 6 BauGB wird die vorhandene Knickstrecke nachrichtlich in die Plan-
zeichnung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 (ibernommen.

Biro fiir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe  BIS-S 39



Stadt Reinbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Cronsberg"”
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13.

13.1

13.2

- Satzung -

Bodenschutz

Vorsorgender Bodenschutz:

Eine Betroffenheit der Belange des vorsorgenden Bodenschutzes konnte durch die
Stadt Reinbek im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens nicht festgestellt werden.

Die Aufstellung der 2. Ander-
ung des Bebauungsplanes Nr. 2
fir das Gebiet stidlich der StraBe
+Auf dem GroBen Ruhm* und
ostlich der ,Danziger StraBe”
wurde beschlossen, um nach
Abriss aller baulichen Anlagen
des ehemaligen gewerblichen i
Betriebes / Getrankemarktes P
und Freilegung des Grundstiicks !
die planungsrechtlichen Voraus- '
setzungen zur Umwidmung —
dieser bisher im rechtskraftigen \
Bebauungsplan Nr. 2 ,Crons- s
berg" als Flache fiir Kleingewerbe ="

- chemischer Betrieb und Flache

fir geplantes Kino in ein Alige- A
meines Wohngebiet zu schaffen. \

Das Plangebiet ist mit wenigen
Ausnahmen bebaut (vgl. neben-
stehende Abb. 25) bzw. auf-

grund der zuvor ausgeubten

Nutzung versiegelt oder sonst i
wie befestigt, so dass der Boden
nicht in seinem urspriinglichen \ \

Zustand mehr vorhanden ist bzw. auf Grundlage des rechtskraftlgen Bebauungsplanes
Nr. 2 planungsrechtlich einer kleingewerblichen Nutzung unterliegt und demzufolge ent-
sprechende Baurechte bestehen.

Dieses Anderungsverfahren setzt sich zum Ziel, im Rahmen eines Flachenrecyclings
den zuvor gewerblich gepragten Standort in Nachbarschaft zu der vorhandenen Wohn-
bebauung zugunsten einer wohnbaulichen Entwicklung umzunutzen und die Standort-
qualitaten des integrierten Standortes flr innerstadtisches Wohnen zu nutzen.

Nachsorgender Bodenschutz:

Im Zuge der Planungsanzeige nach § 16 Abs. 1 LaplaG hat die untere Bodenschutzbe-
horde des Kreises Stormarn mit Schreiben vom 05.07.2010 darauf hingewiesen, dass
das Grundstick Danziger StraBe 5 als Altlastenverdachtsflache in das Boden- und Alt-
lastenkatasters eingetragen ist. Der Eigentimer des Grundstiicks wurde mit Schreiben
vom 19.01.2005 Uber die Eintragung informiert.
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- Satzung -

Auch fur die Grundsticke Danziger StraBe 3 (&stlicher Bereich des Plangebietes) und
Auf dem GroBen Ruhm 67 (nérdlicher Bereich des Plangebietes) sind gewerbliche Nut-
zungen bekannt, die jedoch nicht zu einer Einstufung als Altlastenverdachtsflache ge-
fuhrt haben.

Im Vorbereitung dieses Planaufstellungsverfahrens hat die Grundstiickseigentiimerin
eine Baugrunduntersuchung (s. Anlage zu dieser Begrindung) erstellen lassen, um gu-
tachterlich priifen zu lassen, ob Nutzungskonflikte durch die neue empfindlichere Nut-
zung flr das Plangebiet zu erwarten sind, die aus einer méglichen Belastung des Bo-
dens (Altlasten) entstehen kénnten. Die Baugrunduntersuchung in 2009 hat sich an dem
damals vorliegenden Bebauungskonzept (vgl. Abb. 26 unten) orientiert, dass sich
grundsatzlich in der weiteren Projektentwicklung nicht wesentlich verandert hat.

Abb. 26 Lageplan Baugrundaufschllisse
b (It. Gutachten vom 07.05.2009)

48 Bodenproben wurden organoleptisch
auf Kontamination untersucht, max. 3,9 tief

4 Bodenmischproben wurden flr die che-
mische Analyse zur Einstufung nach LAGA
zusammengestellt (siehe Tabelle 4 unten)

[ E T - -
:;::"e Sodanart | Bersich :m‘“)" Einzelproben |
|
| HEuser C |
[ |00 *
Mpy | Auffilieng | ;;'i En-u | bis gg;‘;; e kit L7
| sz 11,7
Mauser 8 |
100 | a
: ) und 0, | B54/1, BS4/2, B54/3,
MP2 | Aulung {65 bs | t‘“‘l | BS5/1, BS6/1, BS&/2
| | B8 Al
| Haus A, | D0 | BS7/1, BS7/2, BS7/3,
MP3 | Auffisung BS7 bis bis BS8/1, BS8/2, BSI/1,
| BS10 28 BS9/2, BS10/1, BS10/2
Tiefgere- |
6
T m——— MP4 Sand | g-] s | DS | BS3/3, BS4/4, BSH2
@ e o Kanadecel B55 | 39
Hihinberogapanit F Fout o M YIRS

Tabelle 4: Mischprobenzusammenstellung

Misch- | Bewertung | Priifbericht |

robe | Bodenart | auf auf [ LAGA - Zuordnung
P | Anlage ‘Anhang |
MP1 ' Auffillung 4.1 : 1 20

o f ! | >Z72, Deponieklas-

MP2 Auffillung 4.1 | 1 se 1, (23)
MP3 | Auffullng |41 |1 E2B!
MP4 | Sand 4.1 1 |20
Tabelle 5; Zusammenfassung Umweltuntersuchungen
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- Satzung -

. ' Tiefe : Bewertung | Prifbericht
Probe ,. Bodenart ‘[m] | auf | auf  LAGA - Zuordnung
| | Anlage | Anhang —

a1 iAufﬁlllung : 0,3 |4.2 j 2 li Z(ZZ'B?EPO"ie“‘asse
4/2 |Auffillung |05 (42 2 & .
4/3 | Auffillung | 0,8 | 4.2 2 |z14 )
5/1 | Auffiilung |06 (4.2 |2 | 211

6/1 Auffij_lll_.m_g : 0,5 4.3 P2 | Z21.1

(6/2 | Auffiillung | 1,1 | 4.3 |2 | z1.1

Tabelle 6 Zusammenfassung der Einzelanalysen

Seitens des Gutachters wird entsprechend den vorangestellten Untersuchungsergeb-
nissen folgende Vorgehensweise empfohlen:

e Ziegelbruch unter dem Asphalt separat aufnehmen und entsorgen (Z3)

e Boden unterhalb des Ziegelbruchs bis 0,5 m Tiefe separat aufnehmen und entsor-
gen (Z2)

e Aushub des Ubrigen Aufflllungsbodens mit Fremdbestandteilen (Ziegelbruch Z1.1)
mdoglichst getrennt von Auffillungen ohne Fremdbestandteile und gewachsenen Bo-
den (Z0) durchfuhren

e Beobachtung unterschiedlicher Schichtgrenzen anhand Zusammensetzung, Farbe,
Festigkeit

Um Planungssicherheit flr die zukinftigen NeubaumaBnahmen innerhalb des Plange-
bietes zu erlangen, erfolgten im Vorwege des Geb&udeabbruchs Untersuchungen (vgl.
Anlage zu dieser Begriindung) mit dem Ziel, die Léschung aus dem Altlastenregister
bzw. ggf. die Festlegung von erforderlichen MaBnahmen.

In Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde war gezielt an Verdachtspunkten
innerhalb der Geb&ude im untersten Geschoss Schiirfe durchzufiihren, um den darunter
liegenden Boden zu beproben.

Nach Auswertung von alten Bestandsplanen und einer Ortsbesichtigung am 02.02.2012
wurden zwei Gebdude ausgewahlt, in deren Kellerraumen insgesamt 5 Schiirfe ausge-
fuhrt wurden.

Ergebnis der chemischen Analyse ist, dass die untersuchten Bodenproben aus dem be-
reich unterhalb der Kellersohle der beiden ausgewahlten Gebaude keine Parameter-
Uberschreitungen vorliegen. Fir die Mehrzahl der Prifparameter wurden Messwerte un-
terhalb der Nachweisgrenze ermittelt.

Mit Schreiben vom 05.03.2012 teilt die untere Bodenschutzbehorde mit, dass der Ein-
schatzung der gutachterlichen Untersuchung zugestimmt wird, dass das Grundstick
nach dem aktuellen Wissensstand aus dem Altlastenkataster ausgetragen werden kann.
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13.3

14.

15.

- Satzung -

Hinsichtlich der geplanten BaumaBnahme sollte nach Auffassung der unteren Boden-
schutzbehdrde das Projekt weiter durch einen Sachverstandigen begleitet werden und
dabei vor allem auf mégliche Verunreinigen am relevanten Bereich wie den Gebaude-
sohlen und dem Abwassersystem geachtet werden. Im Rahmen eines Abschlussberich-
tes ist der Verlauf der MaBnahme zu dokumentieren und abschlieBend zu bestétigen,
dass fur die neue Nutzung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen nach
Baurecht gemaB den Vorgaben des Bodenschutzgesetzes ausgegangen werden kann.

Sollten wahrend der Erdarbeiten auffallige Bereiche erkennbar werden, so sind diese
gemaB den aktuell geltenden Richtlinien (derzeit LAGA) zu untersuchen und zu entsor-
gen oder zu verwerten.

Kampfmittel:

Da seitens der planaufstellenden Stadt Reinbek grundsatzlich nicht ausgeschlossen
werden kann, dass sich innerhalb des Plangebietes Kampfmittel befinden konnten, wird
der Grundstuckseigentimer im Zuge dieser Bebauungsplanung darauf hingewiesen, vor
Baubeginn der anstehenden Vorhabensrealisierungen die Grundstiicksflachen auf mog-
liche Kampfmittel untersuchen zu lassen.

Archédologische Denkmale

Entgegen den Darstellungen und Inhalten der geltenden Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanung hat das Archaologische Landesamt S-H als Obere Denkmalschutzbe-
hérde mit Erlass vom 16.10.2012 mitgeteilt, dass im Nahbereich zum Plangebiet ar-
chaologische Fundplatze bekannt sind, die nach § 1 DSchG in die archédologische Lan-
desaufnahme eingetragen sind. Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind daher ar-
chaologische Funde mdglich.

Es muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass, wenn wéhrend der Erdarbeiten Fun-
de oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, die Denkmalschutzbehdrde un-
verzuglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu
sichern ist. Verantwortlich hier sind gemaB § 14 DSchG der Grundstiickseigentiimer und
der Leiter der Arbeiten.

Denkmalschutz

Entsprechend den Darstellungen und Inhalten der geltenden Flachennutzungs- und
Landschaftsplanung kann die Stadt Reinbek davon ausgehen, dass im Einflussbereich
des Plangeltungsbereiches keine Denkmale vorhanden sind. Auswirkungen der stadti-
schen Planung auf die Denkmalpflege sind somit fiir die Stadt Reinbek derzeit nicht er-
kennbar und wurden seitens der zustdndigen Fachbehorden der Stadt Reinbek im
Rahmen der nach dem BauGB durchgefiihrten Beteiligungsverfahren auch nicht be-
kannt gemacht.
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- Satzung -

Die Begriindung zur Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 der Stadt
Reinbek wurde von der Stadtverordnetenversammiung in der Sitzung am 13.12.2012
gebilligt.

Reinbek, den ﬁ(-"/; 2E5J

- Der Burgermeister -
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