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Bekanntmachung § 10 BauGB
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1.  Planungserfordernis

Die Stadt Reinbek hat zur stadtebaulich geordneten Entwicklung eines Teilberei-
ches des rechtskraftigen B-Plans 32 ,Vorwerksbusch* im Jahre 2004 fir den Teilbe-
reich ,Villengrundstiick Dobbertin“ ein Aufhebungsverfahren durchgefiihrt und am
30.09.2004 fur diesen aufgehobenen Teilbereich die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 32.2 mit Griinordnungsplan beschlossen. Zugleich hat sie eine Verande-
rungssperre erlassen und zwischenzeitlich um ein Jahr verlangert.

Ziel der Stadt Reinbek ist es, auf Grundlage des festgestellten Landschaftsplanes
(1998), der Ergebnisse aus der fruhzeitigen Behérdenbeteiligung (»Scoping“) und
der Ergebnisse aus den begleitenden Fachgutachten (s. Anlage und Quellenver-
zeichnis) eine stadtebaulich geordnete Entwicklung des Plangebiets planerisch vor-
zubereiten und im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 32.2 einschlieBlich eines
~Grinordnerischen Fachbeitrages" planungsrechtlich umzusetzen.

Die stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Reinbek werden entsprechend den
Zielen und Inhalten der Erhaltungssatzung ,Vorwerksbusch® neu ausgerichtet, so
dass der Planbereich aufgrund der noch bestehenden Strukturen und der ca. 2,5 ha
groen und zusammenhangenden Garten- und Parkanlage ein ganz wichtiges E-
lement der wohnungsnahen Erholung und Entspannung darstelit. In Verbindung mit
den in der Umgebung befindlichen Griin- und Erholungsflachen stellt der Planbe-
reich die ,grine Lunge" und einen wichtigen ,Trittstein“ der Vernetzung von Erho-
lungs- und Freiraumstrukturen innerhalb des bebauten Stadtgebiets dar. Dies giltes
zu sichern,

Die Realisierung der mit diesen Bauleitplanen verbundenen Vorhaben, die ange-
strebte offentliche Nutzung von Teilen der Villa und der Garten- und Parkanlage
betreffend, soll auBerhalb der Bauleitplanungen mittels vertraglicher Regelungen
zwischen den Beteiligten entsprechend der weiteren politischen Willensbildung er-
folgen.

Der vom Bau- und Planungsausschuss am 04.09.2007 beratende und von der
Stadtverordnetenversammlung am 27.09.2007 in der endgliltigen Planfassung als
Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. 32.2 beinhaltet die ermittelten und be-
werteten Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Umweltpriifung (siehe Kapi-
tel 5 ff) sowie die sich hieraus ergebenden bodenrechtlich und planungsrechtlich re-
levanten Festsetzungen und die Ergebnisse der begleitenden Fachplanungen sowie
die Stellungnahmen der Behérden, der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, der
anerkannten Naturschutzverbanden und privater Personen aus den durchgefuhrten
Beteiligungsverfahren nach BauGB sowie die landesplanerische Stellungnahme mit
Erlass vom 09.02.2007 entsprechend der stadtischen Gesamtabwéagung zum Sat-
zungsbeschluss.

Die Begriindung mit Umweltbericht wurde entsprechend der stadtischen Gesamt-
abwagung redaktionell erganzt.

2.  Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungsplane aufzu-
stellen, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.
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4.1

Bebauungsplan Nr. 32.2 , Villengrundstiick Dobbertin*

Sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist, sind fur
begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden und Stidte aus den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes Bebauungspliane zu entwickeln.

Die Bebauungsplane treffen als Ortsatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grund-
lage fur weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MaRnahmen.

Ggf. kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernah-
men nach § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Neben
den gesetzlichen Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) kommen auch
ortliche Bauvorschriften nach § 92 der Landesbauordnung (LBO) in Betracht.

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

Der rdumliche Plangeltungsbereich wird begrenzt im Norden durch den ,Reuter-
weg®, im Osten durch die ,Schillerstralle”, im Siiden durch die ,Goetheallee* und im
Westen durch die riickwartigen Grundstiicksflachen der Bebauung ~Schénningsted-
ter Strae” Nr. 66 - 74 (fortlaufend ger. Nr.) und ,Reuterweg® Nr. 2.

Der raumliche Plangeltungsbereich umfasst auf Grundlage einer Uberschlagigen
Flachenermittiung (Stand vom 20.08.2007 - Plan 2.0) eine Flache von insgesamt ca. 2,55
ha, davon:

ca. 5.160 m? Allgemeine Wohngebiete (WA)
ca. 20.380 m? Grunflachen, éffentlich und privat

ca. 30 m? Flachen fur die Versorgung

Planungsvorgaben

Die Stadtverordnetenversammiung baut mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 32.2 und der parallel aufgestellten 33. Anderung des Flachennutzungsplanes
auf den Ergebnissen der vorbereitenden Bauleitplanung und des festgestellten
Landschaftsplanes auf und konkretisiert mit diesen Bauleitplanen ihre Flachennut-
zungen entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Reinbek fiir den
zuvor beschriebenen Teilbereich.

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Die fur die Ausweisung der allgemeinen Wohngebiete und der Grinflichen vorge-
sehenen Flachen sind in der geltenden Flachennutzungsplanung insgesamt als Fl&-
chen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule* dargestelit.

Die Stadtverordnetenversammlung hat zur Einhaltung des ,Entwicklungsgebots®
daher parallel zu dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 32.2 die Auf-
stellung der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Die Verfah-
rensschritte wurden im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Biiro fir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS . S
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Begrindung mit Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 32.2 , Villengrundstiick Dobbertin

4.2

4.3

Die 33. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 31.05.2007 von der Stadt-
verordnetenversammlung in der endguiltigen Planfassung beschlossen und dem In-
nenministerium zur Genehmigung vorgelegt. Die Genehmigung liegt mit Erlass vom
24.08.2007 vor.

Gem. Artikel 1 Abs. 1 der ,LVO zur Ausfuhrung des BauGB - vom 26.03.1998" ent-
falit die Genehmigungspflicht fir den Bebauungsplan Nr. 32.2 gegeniber dem
Landrat des Kreises Stormarn nur dann, wenn der Bebauungsplan erst nach
Rechtskraft der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes bekannt gemacht wird.

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

GemadlR § 1 Abs. 4 BauGB besteht fur die Gemeinden eine LAnpassungspflicht* an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der Lan-
desplanung unterliegen nicht der gemeindlichen Abwéagung nach § 1 Abs. 7 Bau-
GB.

Entsprechend den Darstellungen des Landesraumordnungsplanes 1998 und der
Gesamtfortschreibung des Regionalplanes 1998, Planungsraum |, kann dié Stadt
Reinbek von folgenden Aspekten der Landesplanung ausgehen, die im Rahmen der
Planungsanzeige und der Beteiligungsverfahren durch die Abteilung Landesplanung
im Innenministerium des Landes S-H konkretisiert wurden bzw. weiterfuhrend ver-
tieft werden.

Mit Erlass vom 09.02.2007 wurde durch die Abteilung Landesplanung im Innenmi-
nisterium des Landes S-H im Rahmen der Planungsanzeige bestatigt, dass die
stadtischen Planungsabsichten im Rahmen der 33. Anderung des Flachennut-
zungsplanes und des Bebauungsplanes Nr. 32.2 den Zielen der Raumordnung nicht
entgegenstehen.

Landschaftsplan (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB i. V. m. LNatSchG)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32.2 sind keine landschaftsplanerisch
relevanten Anderungen des festgestellten Landschaftsplanes der Stadt Reinbek
verbunden.

Der Planbereich ist entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 32 und
der zuvor ausgeubten Nutzung in Ubereinstimmung mit dem geltenden Flachennut-
zungsplan als bebaute Flache dargestellt. Abweichungen gegenuber dem tatséchli-
chen Bestand bestehen daher in der Darstellung der Villa / Victor-Gollancz-Haus als
~Schule” sowie der Garten- und Parkanlage als Siedlungsflache.

Mit der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 32 und den Aufstellungsverfahren
fur den zuvor beschriebenen Bereich werden die stadtebaulichen Zielsetzungen der
Stadt Reinbek auf den Wesensgehalt der Erhaltungssatzung ,Vorwerksbusch* zur
Erhaltung und Entwicklung des parkartigen Charakters dieses Stadtteils neu ausge-
richtet. Hierbei wird angestrebt, die Villa Goetheallee 3 mit der Garten- und Parkan-
lage in Teilbereichen der Offentlichkeit zugénglich zu machen.

Die Gesamtanlage stellt somit ein wichtiges Element der wohnungsnahen Erholung
und Entspannung fur den Stadtteil ,Vorwerksbusch* dar.
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Begrindung mit Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 32.2 ,Villengrundstiick Dobbertin*

4.4

5.1

Die geringfugigen Abweichungen sind mit der innerstadtischen Lage des Plange-
biets und den stédtebaulichen Zielsetzungen, wie zuvor ausgefihrt, nach Auffas-
sung der stadtischen Gremien stadtebaulich zu begriinden. Eingriffe in Natur und
Landschaft sind nicht zu erwarten und somit auch nicht zu kompensieren.

Diese Planauffassung wurde mit Verfiugung vom 16.07.2007 des Landrates des
Kreises Stormarn - untere Naturschutzbehérde bestitigt.

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

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

Eine Beeinflussung eines gemeldeten FFH-Gebietes, EU-Vogelschutzgebietes oder
prioritérer Arten oder Lebensraume ist daher nicht zu erwarten.

Entsprechend der stadtischen Abwagung und dem Beschluss zum Umfang und
zum Detaillierungsgrad des Umweltberichtes wird demzufolge auf eine Vertraglich-
keitsprifung nach Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie im Rahmen dieses Bauleitplanverfah-
rens verzichtet.

Umweltbericht

Einleitung

Zu den stadtischen Planungsabsichten fand neben der friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB auch eine frithzeitige Beteiligung der Behérden
nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Datum vom 16.01.2007 schriftlich statt, durch die die
Behdrden, die sonstigen Planungstrager und die anerkannten Naturschutzverbande
Uber die Planung informiert wurden auch in Hinblick auf den Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB (so genanntes ,Scoping®).

Im so genannten ,Scoping-Verfahren" wurden schriftliche Stellungnahmen erbeten.
Es wurden keine grundsétzlichen Bedenken gegen die Planungsabsichten vorge-
bracht. Auf Hinweis des Kreises Stormarn werden die Aspekte des Schutzes der
nach § 10 BNatSchG streng geschitzten Arten und des Immissionsschutzes in der
Bearbeitung durch entsprechende Erganzungen bzw. durch die Erstellung entspre-
chender gutachterlicher Stellungnahmen zu den Fragen des Immissionsschutzes
(vgl. Quellenverzeichnis) bericksichtigt.

Die Ergebnisse hat die Stadt Reinbek zusammen mit Beschluss vom 05.06.2007
Uber den Umfang und Detaillierungsgrad des Umweltberichtes (Umweltpriifung)
nach § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB in die Umweltpriifung eingestelit.
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5.1.1 Planungsinhalte und -ziele

Die Stadt Reinbek hat zur stadtebaulich geordneten Entwicklung eines Teilberei-
ches des rechtskraftigen B-Plans 32 ,Vorwerksbusch* im Jahre 2004 fur den Teilbe-
reich ,Villengrundstiick Dobbertin“ ein Aufhebungsverfahren durchgefiihrt und am
30.09.2004 fur diesen aufgehobenen Teilbereich die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 32.2 beschlossen. Zugleich hat sie eine Verdnderungssperre erlassen
und zwischenzeitlich um ein Jahr verlangert.

Parallel zum Bebauungsplan Nr. 32.2 wurde der Flachennutzungsplan fur den unter
Kapitel 3 beschriebenen Teilbereich geéndert und dem Innenministerium zur Ge-
nehmigung vorgelegt. Die Genehmigung liegt zwischenzeitlich vor.

Der Plangeltungsbereich ist entsprechend der bisherigen Planung des Ursprungs-
Bebauungsplanes Nr. 32 im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rein-
bek als Fldche fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” darge-
stellt. Diese flachenhafte Darstellung entspricht nicht den stadtischen Planungszie-
len und nicht den genehmigten Nutzungen der Villa Goetheallee 3 fiir Wohnzwecke.
Fur die Villa mit der ca. 2,0 ha groBen Garten- und Parkanlage werden Nutzungen
angestrebt, die es erméglichen sollen, Teilbereiche der Anlage éffentlich zuganglich
zu machen. Es gilt den parkartigen Charakter des Stadtteils ,Vorwerksbusch® im
Sinne der Erhaltungssatzung zu bewahren und zu entwickeln.

Die fruhere stadtebauliche Konzeption kann aufgrund der értlichen Gegebenheiten
und den modifizierten stadtebaulichen Zielsetzungen zum Erhalt und Entwicklung
des parkartigen Charakters dieses Stadftteils in dem zuvor angestrebten MaRe nicht
mehr umgesetzt werden.

Die Darstellung des geltenden Flachennutzungsplanes wurde daher unter Beriick-
sichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 32.2 in den bodenrechtlich
relevanten Darstellungen im Rahmen eines formlichen Verfahrens angepasst. Die
bereits vorhandenen Bebauungen und sonstige Nutzungen (Nebenanlagen, Stell-
platzflachen, Zuwegungen) im Nordwesten des Plangebiets (Villa Goetheallee 3
und Reuterweg 4) werden als allgemeine Wohngebiet festgesetzt, der tibrige Teil
des Plangeltungsbereiches als Griunflache mit der Zweckbestimmung &ffentliche
und private ,Garten- und Parkanlage“.

Die angestrebte Gliederung der Parkanlage in éffentliche und private Teilflichen
wird durch eine Nutzungstrennung (so genannte ,Knotenlinie*) konkretisiert.

5.1.2 Planungsrelevante Umweltschutzziele und ihre Beriicksichtigung

Die Stadt Reinbek liegt auf der Entwicklungsachse Hamburg-Schwarzenbek und ist
im Landesraumordnungsplan als Stadtrandkern |. Ordnung mit Teilfunktion eines
Mittelzentrums ausgewiesen. Auf den Entwicklungsachsen soll die bauliche Ent-
wicklung im Hamburger Umland konzentriert werden.

Der Regionalplan weist dartiber hinaus die Schénningstedter Strafle als Jregionale.
Stralenverbindung” aus.
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5.2

5.21

Grundsatzlich sind die in Fachgesetzen. (wie u. a. Baugesetzbuch, Naturschutzge-
setze, Immissionsschutz-Gesetzgebung, Abfall-Wasser-Gesetzgebung) und in den
Fachplanen allgemein formulierten Aussagen und Zielen des Umweltschutzes zu
bertcksichtigen.

Der festgestelite Landschaftsplan der Stadt Reinbek (1998) enthalt fur das Plan-
gebiet die Darstellungen Baufldchen mit der Zweckbestimmung ,Schule®, Kultur-
denkmal und Historische Garten- und Parkanlage.

Die Darstellungen und nachrichtliche Ubernahme haben auf értlicher Planungsebe-
ne keine naturschutzfachliche Relevanz. Die mit der 33. Anderung des Flachennut-
zungsplanes eintretenden Abweichungen vom Landschaftsplan (vgl. Kapitel 5.2)
sind aus Sicht der 6rtlichen Belange von Natur und Landschaft nicht erheblich, so
dass kein Erfordernis zur Fortschreibung des Landschaftsplanes besteht. Diese
Planauffassung der Stadt Reinbek wurde im Rahmen des durchgefihrten .Scoping-
Verfahrens® durch die untere Naturschutzbehérde des Kreises Stormarn nicht in
Rede gestellt.

Flachige Schutzanspriiche gemafl LNatSchG oder LWaldG liegen im Plangel-
tungsbereich nicht vor. Nach § 25 LNatSchG geschitzte Biotope bzw. nach § 2
LWaldG bestehende Waldfiachen sind ebenfalls nicht vorhanden.

Die Villa Goetheallee 3 ist am 21.07.1998 in das Denkmalbuch fir Kulturdenkmale
aus geschichtlicher Zeit eingetragen worden. Der Denkmalschutz erstreckt sich auf
das gesamte Geb&ude (ohne den neueren Anbau - Saal) mit dem umgebenden
Park. Fir den denkmalgeschitzten Landhausgarten liegt einen ,Gartendenkmal-
pflegerische Stellungnahmen” vor (s. Quellenverzeichnis).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme sowie Bewertung der Umweltauswirkungen
bei Durchfithrung der Planung

Mensch

Bestand:

Die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches Ubernehmen entsprechend der
derzeitigen Darstellung als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
~Schule® aus planungsrechtlicher Sicht nur eingeschrankte Wohnfunktionen. Die
tatsachliche Nutzung wird allerdings durch eine bereits genehmigte Nutzungsande-
rung der ehemaligen Fortbildungsstatte in private Wohnungen mit Lagerraumen
gepragt, so dass real durchaus Wohnfunktionen fiirr das Plangebiet bestehen.

Bei der direkt an den Plangeltungsbereich angrenzenden Bebauung handelt es sich
um Wohngebiete, die u. a. auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 32 (1970) ent-
standen sind.

Westlich des Plangeltungsbereiches sind zwei Standorte von Mobilfunksendeania-
gen vorhanden.
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Begrundung mit Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 32.2 ,Villengrundstiick Dobbertin“

Der erste Standort befindet sich auf dem Dach des Hauses Schénningstedter Stra-
e Nr. 59. Der zweite Standort ist durch einen etwa 40 Meter hohen Mast auf dem
Flurstuck 5/8, Flur 7, Gemarkung Schénningstedt westlich der ,Schénningstedter
Stralle” gegeben. Die Abstinde zum Plangeltungsbereich betragen mehr als 65
Meter zum Gebdaude ,Schénningstedter Strale* Nr. 59 und mehr als 570 Meter zum
Sendemast.

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich von Gerduschemissionen des StraRen-
verkehrs auf der ,Schénningstedter StraBe“ (L 222), die ca. 35 m westlich des
Plangeltungsbereiches verlauft.

Der hohe Grinflachenanteil und der den Staditteil pragende Baumbestand innerhalb
des Plangeltungsbereiches haben eine positive und nachhaitige Wirkung auf das
Wohnumfeld und die Aufenthaltsfunktion innerhalb des Stadtteils ,VVorwerksbusch.

Far die Erholungsfunktion hat das Plangebiet selbst keine Bedeutung, da mit der
zuvor ausgetibten Nutzung keine &ffentliche ErschlieBung (Zugénglichkeit) vorhan-
den ist.

Auswirkungen:
Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch einschlieBlich der menschli-
chen Gesundheit und die zu betrachtenden Teilfunktionen sind nicht zu erwarten:

Das Plangebiet wird in erster Linie durch die Gerduschemissionen des StraRenver-
kehrs auf der ,Schénningstedter Strae" belastet. Entsprechend der gutachterlichen
Stellungnahme (s. Quellenverzeichnis) kann zusammenfassend festgestellt werden,
dass

= der Orientierungswert fir Parkanlagen am Tage und in der Nacht von 55 dB(A)
im gesamten Plangeltungsbereich eingehalten wird,

* im Bereich des vorhandenen Gebaudes (Villa Goetheallee 3) der Orientie-
rungswert fir allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) am Tage bis auf we-
nige Ausnahmen (westliche Gebaudeseite im DachgeschoR) ebenfalls einhalten
wird,

® sich nachts an der nérdlichen, stdlichen und westlichen Seite des Gebaude-
komplexes in allen Geschossen Uberschreitungen des nachtlichen WA - Orien-
tierungswertes von 45 dB(A) ergeben,

* an der am starksten von Verkehrslarm betroffenen westlichen Front des Ge-
baudes (Villa Goetheallee 3) am Tage Beurteilungspegel von maximal 56 dB(A)
und in der Nacht Beurteilungspegel von maximal 49 dB(A) zu erwarten sind
(max. WA-Orientierungswert-Uberschreitung 1 dB(A) tags und 4 dB(A) nachts),

= die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur reine und aligemeine Wohnge-
biete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts somit eingehalten werden.

Aktive LarmschutzmaRnahmen zum Schutz der von Orientierungswert - Uberschrei-
tungen betroffenen Bereiche stehen im vorliegenden Fall aufgrund der Entfernung
zur Larmquelle und des Umfangs der Larmbelastung auRer Verhaltnis zum ange-
strebten Schutzzweck.
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Aus den ermittelten Larmimmissionen ergeben sich bezuglich des Umfanges an
Schallschutzmalnahmen maximal Anforderungen, die lediglich den Larmpegelbe-
reichen | und II gemaR DIN 4109 entsprechen missen. Die Larmpegelbereiche |
und Il missen nicht festgesetzt werden, da sie bereits mit den erforderlichen
Waéarmschutzanforderungen der AuRenbauteile erfullt werden.

GemaR DIN 18005, Beiblatt 1 ist bei nachtlichen Beurteilungspegeln gréRer 45
dB(A) schiafen bei in Kippstellung geéffneten Fenstern oft nicht mehr méglich.
Durch den Einbau von schallgedammten Liftungen (passiver Schalischutz) kann
der Schutz der Nachtruhe innerhalb von Schlaf- und Kinderzimmern gewshrleistet
werden. Die Planungen im vorliegenden Fall betreffen ein altes, denkmalgeschiitz-
tes Gebaude (Villa) sowie ein vorhandenes Wohngebaude am Reuterweg.

Aufgrund der Belange des Denkmalschutzes bzw. des Bestandsschutzes und auf-
grund der Einhaltung des Nacht-Immissionsgrenzwertes fir reine und allgemeine
Wohngebiete von 49 dB(A) an allen Fronten des Gebaudekomplexes, kann ent-
sprechend der gutachterlichen Stellungnahme im vorliegenden Fall im Rahmen der
Abwégung auf schallgedammte Liftungen verzichtet werden.

Entsprechend einer gutachterlichen Stellungnahme (s. Quellenverzeichnis) werden
die Mindestabstande zur Einhaltung der Grenzwerte der ,Verordnung Uber elektro-
magnetische Felder* (26. BImSchV) zum Schutz von Menschen zum Plangebiet
eingehalten, so dass den gesetzlichen Anforderungen entsprochen wird. Vielmehr
ist innerhalb des Plangeltungsbereiches aufgrund der grofen Entfernung mit einer
deutlichen Unterschreitung der Grenzwerte zu rechnen.

Da bereits in deutlich geringerer Entfernung Wohnnutzungen vorhanden sind und
dort gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt sein miissen, ist der Schutz des An-
derungsbereiches ebenfalls gewihrleistet.

Beeintrachtigungen der Wohnfunktionen der angrenzenden Wohngebiete werden
durch die Festsetzung zur Art und zum MaR der Nutzung der vorhandenen Gebau-
de ausgeschlossen. Die tempordre Nutzung von Teilbereichen der Parkanlage
durch die Offentlichkeit wird ebenfalls nicht zu nennenswerten Beeintrachtigungen
fuhren.

Die Wohnumfeld- und Erholungsfunktion erfahrt vor dem Hintergrund des Erhalts
der Garten- und Parkanlage (Festsetzung als Griinfliche) ebenfalls keine Beein-
trachtigungen.

Tiere und Pflanzen

Bestand:

Die aktuelle Lebensraumfunktion fur Pflanzen und Tiere wird durch die gehdlzge-
pragten innerstadtischen Parkstrukturen gepragt. Die unbebauten Flichen inner-
halb des Plangeltungsbereiches stellen einen wichtigen Lebens- und Nahrungsraum
far Arten der Siedlungen und des Parks dar, insbesondere fiir die Vogelwelt.

Angesichts ihrer Lage innerhalb der besiedelten Flachen Gbernimmt der gréRte Teil
des Geldndes dartiber hinaus Trittsteinfunktionen im &rtlichen Biotopverbundsys-
tem.
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Auch wenn fur den Plangeltungsbereich keine konkreten Vorkommen von beson-
ders geschitzten Tierarten nach § 10 BNatSchG bekannt sind, so sind der Alt-
baumbestand und die Gehélze sowie éltere bauliche Anlagen insgesamt als poten-
zielle Habitate von nach § 10 BNatSchG zu schitzenden Vogelarten zu beachten.

Es kann flr einige Altbdume und fur den baulichen Bestand nicht ausgeschlossen
werden, -dass sie von Fledermausen als Sommerlebensraum und / oder Wochen-
stube genutzt werden.

Im oder am Plangebiet sind keine ausgewiesenen oder gemeldeten Flachen des
Programms NATURA 2000 vorhanden; d.h., es sind keine FFH-Gebiete, keine prio-
ritdren Lebensréume und keine EU - Vogelschutzgebiete vorhanden.

Vorkommen prioritdrer Arten sind ebenfalls nicht bekannt bzw. im Rahmen des
~Scoping-Verfahrens" der Stadt Reinbek nicht bekannt gemacht worden.

Schutzgebiete gemafl §§ 16 - 21 LNatSchG sind im und am Plangebiet nicht vor-
handen.

Auswirkungen:

Die Begrenzung der baulich nutzbaren Flachen (Aligemeine Wohngebiete - WA) auf
die an den vorhandenen Gebaudebestinden orientierten Teilflachen und die Dar-
stellung der dbrigen Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches als Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” in Uberlagerung mit den nachrichtlichen
Ubernahmen zum Denkmalschutz wiirdigt die Bedeutung des Plangebiets fur das
Schutzgut Pflanzen und Tiere und verhindert eine weitergehende Bebauung auch
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Somit kommt es grundsatzlich nicht zu Verlusten oder Beeintréchtigungen der Le-
bensraumbedingungen und Habitate der heimischen Pflanzen- und Tierwelt. Ledig-
lich die geplante fuBBlaufige Wegeverbindung von der ,Schillerstrafie” aus in den &f-
fentlich zugénglichen Teil der Parkanlage kann mit einem geringfiigigen Hecken-
durchbruch verbunden sein.

Fir das Schutzgut Tiere sind keine erheblichen Beeintrdachtigungen zu erwarten,
denn die innerhalb des Plangeltungsbereiches vorhandenen Einzelbidume und
sonstigen Gehdlze durfen nur auBerhalb der Schonzeit, d. h. nur zwischen dem
01.10. und dem 15.03. nach erteilter Genehmigung durch das Landesamt fir
Denkmalpflege (fur den Bereich der Parkanlage) im Zuge der Umsetzung des zuvor
ersteliten denkmalpflegerischen Pflegekonzeptes gerodet werden. Bei der Aufstel-
lung des Pflegekonzeptes ist die untere Naturschutzbehérde zu beteiligen und in die
Planung und Umsetzung einzubinden. In dieser Zeit ist davon auszugehen, dass
hier keine Nist- und Brutpldtze der besonders und streng geschiitzten Arten nach
§ 10 BNatSchG bestehen.

Mégliche Abrissarbeiten von baulichen Anlagen, die potenziell oder tatszchlich von
Fledermausen bewohnt werden, missen im Zeitraum zwischen dem 15. April und
dem 30. August durch einen qualifizierten Sachverstindigen begleitet werden. Es
ist sicherzustellen, dass sich dort keine Fledermauswochenstube und kein sonsti-
ges Sommerquartier befinden.

Somit treten keine Verbotstatbestande im Sinne des § 42 BNatSchG ein.
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Boden

Bestand:

Eine Beeintrachtigung der naturlichen Bodenfunktionen ist im Bereich der bereits
baulich genutzten Flachen festzustellen. Diese umfassen die westlichen Teilflachen
innerhalb des Plangeltungsbereiches, die baulich genutzt werden bzw. versiegeit
sind. Ansonsten ist, insbesondere im Bereich der Gehélzbestande, angesichts der
jahrzehntelangen Parknutzung von weitgehend ungestérten Bodenverhaltnissen
auszugehen.

Auswirkungen

Da mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32.2 auf den bereits bebauten
Flachen An-, Um- und Erweiterungsbauten oder sonstige mit der Nutzungsart ver-
bundene Versiegelungen nur in einem eher geringen Umfang planungsrechtlich zu-
gelassen und die Garten- und Parkflichen bodenrechtlich als Grinflache festge-
setzt werden, ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunkti-
onen durch Versiegelungen, Umlagerungen, Verdichtungen etc.

Wasser

Bestand:
Oberflachengewasser sind innerhalb des Plangeltungsbereiches nicht vorhanden.

Die Grundwasserverhéltnisse sind bei einem Flurabstand von 2 - 5 m als grund-
wasserfern einzustufen.

Auswirkungen:

~Vor dem Hintergrund der sich am Bestand orientierenden Festsetzung von uber-

baubaren Grundstiicksflachen und der real nur geringflgig zusatzlichen Uberbau-
ungen bzw. Teilversiegelungen sind auch fur das Schutzgut Wasser weder nen-
nenswerte versiegelungsbedingte Auswirkungen noch Veranderungen der Oberfla-
chenentwasserung (qualitativ und quantitativ) zu erwarten.

Klima / Luft

Bestand:

Die klimatische Situation innerhalb des Plangeltungsbereiches wird durch die Lage
im zusammenhéngend bebauten Stadtgebiet gepragt, die kleinklimatische Auspra-
gung wird allerdings durch den groRen Anteil an Grunflachen und Gehélzstrukturen
bestimmt und positiv beeinflusst.

Die lufthygienische Situation innerhalb des Stadtgebietes erfihrt Belastungeh durch
die Schadstoffimmissionen der ,Schénningstedter StraRe*.

Die groBen Parkbdume und der sonstige Grinbestand innerhalb des
Plangeltungsbereiches tragen durch ihre Luftfilterfunktion értlich zur Ruckhaltung
und Bindung von Schadstoffen bei.
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Auswirkungen:

Die Schutzgiter Klima und Luft sind ebenfalls nicht von erheblichen Auswirkungen
betroffen, da das Groflgrin und die kleinklimatisch bedeutsamen Strukturen inner-
halb der umgebenden besiedelten Flachen durch die Festsetzung als Grunflache
gesichert und vor Verlust durch Bebauung planerisch und im Rahmen der stidte-
baulichen Gesamtkonzeption geschiitzt werden.

Aufgrund der Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung in Ver-
bindung mit den festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist nicht mit einer
wesentlichen Erhéhung der erzeugten Verkehrsemissionen zu rechnen.

Landschaft

Bestand:

Die Garten- und Parkanlage tragt mit ihnrem markanten Baumbestand wesentlich zur
Durchgriinung des Stadtquartiers und damit zur Gestaltung und Aufwertung des
Stadtbildes bei. Der Park wird, soweit heute schon méglich, zur Kurzzeiterholung (in
Arbeitspausen oder nach Feierabend) von der Bevélkerung genutzt.

Auswirkungen:

Vor dem Hintergrund der Beschrankung der Festsetzungen zur Art und zum MaR
der baulichen Nutzung auf den vorhandenen Geb&udebestand einschlieRlich der
hierfur erforderlichen Nebenflachen (§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) und die Siche-
rung des Uberwiegenden Teils des Plangeltungsbereiches als Grinflache ist fur das
Schutzgut Landschaft (Orts- und Landschaftsbild) nicht mit Verlusten oder Beein-
trachtigungen zu rechnen, die nicht im Zuge von PflegemaRnahmen entstehen und
genehmigungspflichtig sind.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestand:

Die Villa Goetheallee 3 ist am 21.07.1998 in das Denkmalbuch fir Kulturdenkmale
aus geschichtlicher Zeit eingetragen worden. Der Denkmaischutz erstreckt sich auf
das gesamte Geb&dude (ohne den neueren Anbau - Saal) mit dem umgebenden
Park.

Fur den denkmalgeschitzten Landhausgarten liegt eine .Gartendenkmalpflegeri-
sche Stellungnahme" des Landesamtes fur Denkmalpflege vom 17.05.2005 vor, die
den 2,0 ha groRBen Landhausgarten als eine der wenigen erhaltenen Anwesen der
Villenarchitektur der Zwischenkriegszeit des 20. Jahrhunderts hervorhebt.

Parallel zur Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 32.2 wurde ein .gartendenkmal-
pflegerisches Gutachten“ in Auftrag gegeben, das in der Endfassung vorliegt (s.
Quellenverzeichnis).

Die Beurteilungen und Empfehlungen lassen sich wie folgt zusammenfassen.
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Bebauungsplan Nr. 32.2 ,Villengrundstiick Dobbertin*

Im 19. Jahrhundert orientierte sich das vermégende Hamburger Gro3burgertum
in erster Linie von Hamburg in die westlichen, holsteinischen Vororte wie Altona,
Flottbek, Nienstedten und Blankenese. Mit dem Ende des 19. Jahrhunderts und
dem Bau der Vorortbahnen entdeckten die Hamburger GroRkaufleute verstarkt
auch die landlichen Reize der 6stlich vor Hamburg gelegenen Dérfer wie Glinde,
Grof3hansdorf, Schmalenbek, Wentorf und Reinbek. Im Zuge dieses Interesses
der gut situierten Kaufleute entwickelten sich in den genannten Vororten rasant
so genannte Villenkolonien.

Die Gartengestaltung der Zwischenkriegszeit ist formal von geometrischen For-
men und gesellschaftlich von sozialen Anspriichen gepragt. Der &ffentliche
Volkspark dient jetzt nicht mehr wie in der Kaiserzeit fur die sonntagliche, herr-
schaftliche Promenade, sondern er wird in Bereiche fiir sportliche Ertichtigung
und muBevolle Rekreation (Ballspiele, Spielpldtze, Planschbecken, Liegewie-
sen) eingeteilt.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich gelegentlich auch Sportplatze so-
wie Kleingarten zur Selbstversorgung der gering verdienenden Arbeiterschaft.

In @hnlichem Mafle wurde auch der Landhausgarten funktionell und stilistisch
reformiert. Die Aufteilung in geometrisch strukturierte Bereiche erfolgt durch
sich kreuzende Wegeachsen, Pergolen, Sitzecken und geradlinige Heckenlau-
bengénge. Niedrige Stutzmauern und vertiefte Rasenflachen gestalten die Ho-
henunterschiede auf moderne Weise.

Der reprasentative Hausgarten jener Zeit weist jetzt groRe rechtwinklige Rasen-
flachen far Licht- und Luftbad sowie vielleicht auch eine Tennisplatz zur sportli-
chen Ertichtigung auf gehobenem Niveau auf. Erholung und ungezwungener
Aufenthalt im Garten ist nun das wichtige Ziel der Gartengestaltung.

Gemdise- und Obstgarten, durch Gewachshauser und Mistbeete ergéanzt, fehlen
nicht, die wohl auch aus der Erfahrung der Ersten Weltkrieges und der Notzei-
ten durch Inflation heraus zum Zweck der Selbstversorgung dienten. Die funkti-
onale Bewohnbarkeit des Gartens stand nun im Vordergrund.

Far diese kurze Epoche der Gartengestaltung ist der Garten der ,Villa Dobber-
tin“ ein héchst selten erhaltenes Paradigma.

o Damals am nérdlichen Rand Reinbeks gelegen, wo in der Folge eine weitere
Entwicklung der Villenkultur unterblieb, konnte hier eine auflergewohnlich

groBe Gesamtanlage von hoher Gestaltungsqualitdt entstehen und uber

acht Jahrzehnte im wesentlichen erhalten bleiben.

o Eine Besonderheit ist neben der unverédndert erhaltenen Gelandemodulation
und Grundstruktur der einzelnen Gartenrdume auch, dass das Obstbaum-
quartier in wesentlichen Zigen noch vorhanden ist und wieder sukzessive
neu aufgebaut werden kénnte. Meist fielen derartige 6konomische Bereiche
ehemaliger Landhausgarten zuerst der Bebauung zum Opfer.

o In Schleswig-Holstein und dem Raum um Hamburg ist kein weiteres Beispiel
eines derart flichenmaRig umfangreichen und kinstlerisch qualitatvoll ges-
talteten Landhauses inklusive Innenausstattung und Garten bekannt.
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o Gebaude und Garten stehen seit fast neun Jahren unter Denkmalschutz und
sind damit gesetzlich von einer weiteren Bebauung oder Verédnderung aus-
genommen. Kinstlerische, stadtebauliche und auch historische Grinde
sprechen fir die Unterschutzstellung und den Erhalt sowie die Pflege und
behutsame Restaurierung von Landhaus und Gartenanlage. Beide sind we-
gen ihres reprasentativen, zeittypischen Charakters herausragende Beispie-
le far die Villen- und Gartenarchitektur der 1920er Jahre des Hamburger
Umlandes. Eine entsprechende Erhaltung liegt somit auch im éffentlichen In-
teresse.

Aufbauend auf diesen Beurteilungen wurden im Rahmen des ,Griinplanerischen
Fachbeitrages“ zum Bebauungsplan Nr. 32.2 (siehe Anlage zu dieser Begriindung)
die Gebadude- und Nutzungsfunktionen innerhalb des Plangeltungsbereiches
konkretisiert und entsprechend den vorangestellten stadtebaulichen Zielsetzungen
der Stadt Reinbek planungsrechtlich festgesetzt, soweit hierfir eine stadtebaulich
begrindete Rechtsgrundlage nach dem BauGB bzw. der LBO besteht.

Die sonstigen Sachguter sind bereits in den vorherigen Planungen / Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 32 und Teilaufhebung ,Victor-Gollancz-Haus" des Bebau-
ungsplanes Nr. 32 ,Vorwerksbusch® bericksichtigt worden, so dass keine weiteren
Auswirkungen bekannt sind bzw. im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungsver-
fahren bekannt gemacht worden sind. Hierzu zahlt auch die innerhalb des Plangel-
tungsbereiches vorhandene Gasregelstation, die unverandert erhalten bleibt.

Auswirkungen:

Fir das Schutzgut Kulturgiter ist infolge der Festsetzung von Griunflachen ein-
schliellich der angemessenen Erweiterung aus dem baulichen Bestand heraus
nicht von Verlusten oder Beeintrachtigungen auszugehen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen gewahren einen weitgehenden Schutz des
Kultur- und Gartendenkmals.

Sonstige Sachgiter sind aufgrund der benachbarten Wohnnutzungen bereits oben
in Zusammenhang mit dem Schutzgut Mensch behandelt worden. Eine erneute
Darlegung ist daher entbehrlich.

Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen sind abhéngig von den Wechselibeziehungen, d.h. den Wir-
kungszusammenhangen zwischen den einzelnen Schutzgitern oder auch innerhalb
von Schutzgutern.

Wechselwirkungskomplexe mit Schutzgut Ubergreifenden Wirkungsnetzen, die auf-
grund besonderer dkosystemarer Beziehungen zwischen den Schutzgitern eine
hohe Eingriffsempfindlichkeit aufweisen und i. d. R. nicht wieder herstellbar sind,
sind im Plangeltungsbereich nicht vorhanden.
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5.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes und der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 32.2 wiirde das Plangebiet auf der Ebene der vorbe-
reitenden Bauleitplanung weiterhin als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Schule” gelten.

Die Darstellung ist allerdings ,funktionslos®, da nach der rechtskraftigen Teilaufhe-
bung des Bebauungsplanes Nr. 32 fir diesen Anderungsbereich, die Gemeinbe-
darfsnutzungen aufgrund des tatséchlichen Ist-Zustands des Grundstiicks und nach
erfolgter Umnutzung der Villa Goetheallee 3 absehbar nicht mehr realisierbar er-
scheinen.

Vorhaben wéren dann nach § 5 Abs. 1 und 2 DSchG und ggf. in Verbindung mit
den gesetzlichen Regelungen des BauGB zu beurteilen.

Eine Nutzung von Teilflichen der Garten- und Parkanlage sowie der Villa durch die
Offentlichkeit ware ausschlieRlich durch privatrechtliche Vereinbarungen méglich
und die stadtebaulichen Zielsetzungen zum Erhalt des parkartigen Charakters die-
ses Stadtquartiers schwerlich umzusetzen.

5.2.3 Geplante Manahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
der erheblichen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiiter sind nicht erforderlich, da durch die planerische Konzeption und die
damit verbundenen stadtebaulichen Zielsetzungen, wie vorangestellt ausgefiihrt,
und die damit verbundene Festsetzung der Uberwiegenden Flachen innerhalb des
Plangeltungsbereiches als Griinflichen keine wesentlichen oder nachhaltigen Ein-
griffe in die Schutzgiter verbunden sind.

Weitergehende MinimierungsmaRRnahmen sind unter Bericksichtigung der Ergeb-
nisse zum Immissionsschutz und der Denkmalpflege nicht erforderlich.

Die im ,Grinplanerischen Fachbeitrag” (s. Anlage dieser Begrindung) formulierten
MaRnahmen dienen im Wesentlichen der Entwicklung und Pfiege der gartendenk-
malpflegerisch bedeutsamen Elemente und Funktionsraume und sind nicht als
MaBnahmen im Sinne der Eingriffsregelung einzustufen.

Bezlglich der Belange des Artenschutzes stellt die Einhaltung der spezifischen
Verbotsfristen im Falle von Gehélzbeseitigungen (im Rahmen der Parkpflege) oder
Abrissarbeiten sicher, dass keine Verbotstatbestande im Sinne des § 42 BNatSchG
eintreten.

AusgleichsmaBnahmen

Unter Anwendung des geltenden BauGB ergeben sich keine Eingriffe in Natur und
Landschaft, so dass keine KompensationsmaRnahmen bzw. Ausgleichszahlungen
erforderlich werden bzw. nach dem allgemeinen Stadtebaurecht (BauGB) begriindet
sind.
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5.2.4 Aiternative Planungsméglichkeiten

5.3

Alternative Planungsmdglichkeiten bestehen nicht. Die stadtischen Planungsziele
zur Erhaltung und Entwicklung des parkartigen Charakters dieses Stadtteils und die
angestrebte Offnung der Villa mit Parkanlage in Teilbereichen fur die Alilgemeinheit
stellen ein wesentliches Element der wohnungsnahen Erholung dar und schrénken
somit die planerischen und konzeptionellen Entwicklungsméglichkeiten innerhalb
des Plangeltungsbereiches aus sich heraus ein.

Aspekte, die eine andere Nutzung der Flachen erforderlich erscheinen lassen, sind
nicht bekannt.

Zusitzliche Angaben

5.3.1 Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweis auf

Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal argumentativ.

Als Beurteilungsgrundlage fur die Beschreibung und Bewertung der Ausgangssitua-
tion wurden die bereits vorliegende Bestandsaufnahme des bisherigen Griinord-
nungsplanes, der nunmehr als ,Griinplanerischer Fachbeitrag fortgefuhrt wird (s.
Anlage dieser Begriindung) herangezogen.

Fur die gartendenkmélpflegerischen Belange liegt eine ,Historische Bestandsauf-
nahme und Dokumentation zur Gartengeschichte der Villa Dobbertin, ehem. Victor-
Gollancz-Haus, Goetheallee 3 in Reinbek" (s. Quellenverzeichnis) in der Endfas-
sung vor.

Zur Beurteilung des Verkehrslarms von der ,Schénningstedter StraRe* und der auf-
tretenden Strahlenimmission der benachbarten Mobilfunkmasten wurden jeweils gu-
tachterliche Stellungnahmen (s. Quellenverzeichnis) erarbeitet und in die Umwelt-
prufung eingestellt.

5.3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

5.4

Da mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 32.2 keine erheblichen Um-
weltauswirkungen verbunden sind, eriibrigen sich MaRnahmen zur Uberwachung.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Stadt Reinbek hat zur stadtebaulich geordneten Entwicklung eines Teilberei-
ches des rechtskraftigen B-Plans 32 ,Vorwerksbusch® im Jahre 2004 fir den Teilbe-
reich ,Villengrundstiick Dobbertin* ein Aufhebungsverfahren durchgefihrt und am
30.09.2004 fur diesen aufgehobenen Teilbereich die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 32.2 mit Grinordnungsplan beschlossen. Zugleich hat sie eine Verande-
rungssperre erlassen und zwischenzeitlich um ein Jahr verldngert.
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Zur Einhaltung des ,,Entwicklungsgebqﬁs" hat die Stadtverordnetenversammiung am
22.02.2007 die Aufstellung einer 33. Anderung des Flachennutzungsplanes im Pa-
rallelverfahren beschlossen und zwischenzeitlich durchgefiihrt.

Mit der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 32 und den Aufstellungsverfahren
fur den Bereich zwischen ,Reuterweg / Schillerstrale / Goetheallee* werden die
stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Reinbek auf den Wesensgehalt der Erhal-
tungssatzung ,Vorwerksbusch* zur Erhaltung und Entwicklung des parkartigen Cha-
rakters dieses Stadtteils neu ausgerichtet. Hierbei strebt die Stadt Reinbek an, die
. Villa Goetheallee 3“ mit der Garten- und Parkanlage der Offentlichkeit in Teilberei-
chen zugénglich zu machen. Das Plangebiet stellt ein wesentliches Element der
wohnungsnahen Erholung und Entspannung im Stadtteil ,Vorwerksbusch® dar.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32.2 werden keine erheblichen
Eingriffe vorbereitet.

6.  Art und MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Flichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Art der baulichen Nutzung :

Die innerhalb des Plangeltungsbereiches bebauten und durch diese Nutzung ge-
pragten Flachen werden nach der besonderen Art ihrer Nutzung entsprechend der
umgebenden Bebauungs- und Nutzungsstruktur als allgemeine Wohngebiete (WA)
festgesetzt.

Zur Wahrung und zum Schutz der innerértlichen, wohnbaulich genutzten Strukturen
und zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets
insgesamt sowie zum Erhalt des Ortsbildes werden fur die allgemeine Wohngebiete
Einschrankungen der allgemeinen bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzung textlich
festgesetzt. Danach sind innerhalb des Plangebiets Schank- und Speisewirtschaf-
ten, nicht stérende Handwerksbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechend den textlichen Festsetzungen un-
zulassig. :

Maf der baulichen Nutzung:

Das MaR der baulichen Nutzung wird fiir die beiden allgemeinen Wohngebiete teil-
gebietsbezogen durch Festsetzung der héchstzulassigen Grundfliche (GR max.)
bzw. der héchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ) in Abhéangigkeit zur Festset-
zung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und durch die Anzahl der Vollgeschos-
se im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB qualifiziert bestimmt.

Von der Festsetzung einer Geschossflichenzahl (GFZ) haben die stadtischen
Gremien im Rahmen ihrer Abwagung keinen Gebrauch gemacht.

Die stadtischen Gremien sehen es unter den heutigen und auch zukinftigen Anfor-
derungen, die sich aus dem stetig steigenden Wohnflachenbedarf fur angemessen,
das Dachgeschoss nach den gesetzlichen Regelungen der LBO 2000 i. V. m. den
gesetzlichen Regelungen des Denkmalschutzgesetzes (Teilgebiet WA 1), ausbauen
zu dirfen.
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Weitergehende Erfordernisse, dies aus stadtebaulichen Griinden durch Festset-
zung einer GFZ weiter einzuschranken, sieht die Gemeindevertretung nicht als ge-
geben an, da zudem mit der Nutzungseinschrankung des Dachgeschossausbaus
durch eine niedrigere GFZ keine stadtebaulichen Wirkungen erreicht werden. Das
Erscheinungsbild und die stidtebauliche Ordnung wiirden sich in der Kubatur da-
durch nicht verandern.

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

Neben der Grundflache fur die Hauptgeb&ude sind fiir die Grundfliachen fur Stell-
platze, Garagen mit deren Zufahrten und Nebenaniagen die gesetzlichen Regelun-
gen geméal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zu bericksichtigen. Danach kann die fest-
gesetzte Grundflache bzw. Grundflachenzahl durch die Grundflache der vorgenann-
ten baulichen Anlagen um bis zu 50% der héchstzulassigen Grundfliche bzw.
Grundflachenzahl Gberschritten werden.

Bauweise :

Die Bebauung innerhalb des Teilgebietes WA 1 ist als eine von der offenen Bau-
weise abweichenden Bauweise >a< mit Gebaudeldngen tiber 50 m festgesetzt. Die
Begrenzung der Geb&udelange erfolgt durch die festgesetzte iberbaubare Grund-
sticksflache in Abhangigkeit zur festgesetzten maximalen Grundflache (GR max.).

Ansonsten ist die Bebauung innerhalb des Plangebietes in offener Bauweise fest-
gesetzt.

Natur, Landschaft, Griinordnung und Eingriffsregelung
(§ 1a Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32.2 fiir den zuvor beschriebenen Be-
reich ist entsprechend den Festsetzungen der Satzung eine Inanspruchnahme von
bisher von unbebauten Flachen nicht verbunden. Der Plangeltungsbereich liegt im
innerstadtischen Siedlungsgefiige.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32.2 ist ein Granordnungsplan (GOP)
zu erarbeiten, der Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen zur Umsetzung
der Ziele und Grundsatze von Naturschutz und Landschaftspflege (§ 1 LNatSchG
alt) sowie des Denkmalschutzes aufzeigt. Dariiber hinaus benennt er Manahmen
zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in den Naturhaushalt und in das
Landschaftsbild, ermittelt die Intensitat der durch die Eingriffe verursachten Beein-
trachtigungen und bestimmt die notwendigen AusgleichsmaRnahmen.

Da gemé&R dem novellierten LNatSchG Griinordnungsplédne grundsatzlich nicht
mehr aufzustellen sind, haben die stadtischen Gremien beschlossen, das nach bis-
herigem Naturschutzrecht begonnene Verfahren nicht weiter zu fiihren. Da die Be-
lange von Natur und Landschaft im vorliegenden Planungsfall jedoch eine hohe Be-
deutung einnehmen, wurden die landschaftsplanerischen Inhalte und Zielsetzungen
parallel zum Bebauungsplan Nr. 32.2 einen ,Griinplanerischen Fachbeitrag” her-
ausgearbeitet.
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Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen sind unter Beachtung des
Belangs von Naturschutz und Landschaftspflege gemaR § 19 BNatSchG MaRnah-
men zur Grinordnung zu treffen, die dazu dienen, die zu erwartenden Beeintrachti-
gungen auf den geplanten Grundstiicksflachen selbst oder im sonstigen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes zu vermeiden, zu minimieren oder auszugleichen.

MaBnahmen der Grinordnung und Landschaftspflege, die dazu dienen, die zu er-
wartenden Beeintréchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
den Erhalt und die Fortentwicklung bzw. Neugestaltung des Landschaftsbildes auf
den Grundstiicken, auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes zu mindern, auszugleichen oder zu ersetzen.
werden im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 BauGB planzeichnerisch festgesetzt.

Unter Anwendung des geltenden Baugesetzbuches ergeben sich keine Eingriffe in
Natur und Landschaft, so dass keine Kompensationsmafnahmen bzw. Ausgleichs-
zahlungen erforderlich werden bzw. nach dem allgemeinen Stadtebaurecht
(BauGB) begriindet sind.

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

Zur Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Fragen (Verkehrsldrm und Elekt-
rosmog) wurden, wie im Umweltbericht ausfihrlich dargelegt, gutachterliche Stel-
lungnahmen erarbeitet und in die Umweltpriifung eingestelit.

Malnahmen (aktive bzw. passive) zum Immissionsschutz sind demnach fur die
festgesetzten allgemeinen Wohngebiete innerhalb des Plangeltungsbereiches nicht
erforderlich. '

Es ist jedoch empfehlenswert, dass fiir die Bereiche, die dem Aufenthalt von Perso-
nen (auch Kinder- und Schiafrdume) dienen, die Anforderungen an die Luftschall-
ddmmung der AuRenbauteile mit erf. R’'wres Vvon 30 dB einhalten miissen. Die An-
forderungen an den Warmeschutz (Isolierverglasung) fithren bereits zu einer we-
sentlichen Abschirmung der Innenrdume vor den duReren Geréauscheinflussen, so
dass zusétzliche MaRnahmen entsprechend den o. g. gutachterlichen Untersu-
chungsergebnissen nicht erforderlich werden.

9.  Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit den Stralen .Reuterweg" und ,Goetheallee" als
dulere ErschlieBung des Plangebiets und somit fir die beiden festgesetzten Wohn-
bauflachen vorhanden.

Die ErschlieBung erfolgt jeweils Uber die vorhandenen Grundstiickszufahrten. Zu-
satzliche Zufahrten oder Zuwegungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
erforderlich und aufgrund der Gesamtanlage des Parks auch nicht erwiinscht bzw.
sinnvoll.

Zur Sicherstellung der Erreichbarkeit der &ffentlichen Grunfldchen wird von der
~Schillerstralle” eine Zugangsméglichkeit nach § 9 Abs. 11 BauGB geschaffen, das
der Allgemeinheit zugeordnet ist.
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10.

10.1

10.2

10.3

10.4

Die genaue Lage und die Ausgestaltung des Zugangsbereiches erfolgt im Rahmen
des stadtebaulichen Vertrages, der auch die Nutzung von Teilflichen der Parkanla-
ge regeln soll bzw. in einem nachgeordneten Genehmigungsverfahren.

Die Anzahl notwendiger Stellplatze ist gemaR Landesbauordnung und Steliplatz-
Erlass vom Oktober 1995 innerhalb des Plangeltungsbereiches entsprechend den
jeweils planungsrechtlich zulassigen Nutzungen durch den Antragsteller nachzuwei-
sen.

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind
nach DIN 14 090 herzustellen und deren Zugéanglichkeit zu gewabhrleisten.

Das Plangebiet ist Uber das bestehende Liniennetz in der ,Schénningstedter Stra-
Re" sehr gut durch den OPNV erschlossen.

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

Schmutzwasserbeseitigung

Die innerhalb des Plangeltungsbereiches vorhandene Wohnbebauung ist mit An-
schluss- und Benutzungszwang an die zentralen Entsorgungseinrichtungen des
Zweckverbandes Sudstormarn bereits angeschlossen. '

Frischwasserversorgung

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

Vorhandene bauliche Einrichtungen der Hamburger Wasserwerke (HWW) missen
erhalten bleiben und sind bei baulichen Verénderungen zu beachten.

Regenwasserbeseitigung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 32.2 werden keine baulichen MaRnahmen vorbereitet,
die grundsétzlich zu einer Veranderung der bisherigen Situation innerhalb des
Plangebiets fiihren wiirden.

Ggf. erforderliche Nachweise sind durch die Grundstickseigentimer gegeniber
den zusténdigen Fachbehorden und Versorgungstragern zu fithren.

Telekommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebiets ist die Verlegung zusatzli-
cher Fernmeldeeinrichtungen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.
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10.5

10.6

10.7

11.

Stromversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgt das Elektrizitdtswerk Reinbek -
Wentorf das Stadtgebiet mit Strom.

Vorhandene bauliche Einrichtungen und Leitungstrassen miissen erhalten bleiben
und sind bei baulichen Veranderungen zu beachten.

Gasversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die E.ON HANSE AG das Stadt-
gebiet mit Gas.

Bestehende Versorgungsleitungen sind bei der geplanten Bebauung zu bertiicksich-
tigen. Die Richtlinie zum Schutz unterirdischer Versorgungsanlagen ist entspre-
chend zu beachten. Die Regelliberdeckung der Gasleitungen betragt 0,8 m und ist
bei einer Veranderung des vorhandenen Niveaus zu beachten. Die Anpflanzung von
Baumen im Bereich der Leitungstrassen ist mit dem Versorgungstrager abzustim-
men. Ein direktes Bepflanzen der Versorgungsleitungen sollte grundsatzlich ver-
mieden werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Stormarn wird zentral mit Anschluss-
und Benutzungszwang fiir alle Grundstucksflichen innerhalb des Plangebietes ge-
regelt. Die Abfélle sind innerhalb des Plangebietes in festen Behiltern bzw. in
Wertstoffsadcken zu sammeln.

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.

Die mogliche Bereitstellung von Léschwasser mit der erforderlichen Leistung aus
der zentralen Frischwasserversorgung entsprechend den technischen Anforderun-
gen und nach Mallgabe des Erlasses des Innenministeriums kann, sofern erforder-
lich, nach Prifung durch die Hamburger Wasserwerke GmbH im Rahmen nachge-
ordneter bauaufsichtlicher Verfahren bereitgestellt werden, wobei eine grundséatzli-
che Verpflichtung hierzu nicht besteht.

Durch die stéadtische Planung ist keine Veranderung des bisherigen Situation zum
vorbeugenden Brandschutz verbunden, so dass ein zusatzlicher Regelungsbedarf
seitens der Stadt Reinbek nicht besteht bzw. zu erkennen ist. :
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12.

13.

131

ErschlieBung‘und MaBnahmen zur Verwirklichung der Bebauungsplanes

Das Strallen- und Versorgungsnetz ist als dullere ErschlieBung mit den StraRen
.Reuterweg“ und der ,Goetheallee* vorhanden.

Zusatzliche bauliche MaRnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erfor-
derlich und nicht vorgesehen. Sollten dennoch tiefbautechnische Mafnahmen in der
weiteren Projektentwicklung erforderlich werden, sind diese im Rahmen der nach-
geordneten bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens durch den jeweiligen An-
tragsteller nachzuweisen und dementsprechend nach den anerkannten Regein der
Technik herzustellen.

Nachrichtliche Ubernahme

Denkmalschutz (§ 5 Abs. 1 und 2 DSchG)

Mit Schreiben vom 29.07.1998 wurde durch die untere Denkmalschutzbehdrde des
Kreises Stormarn mitgeteilt, dass das Landesamt fir Denkmalpflege am 21.07.1998
die Villa Goetheallee 3 in das Denkmalbuch fiir Kulturdenkmale aus geschichtlicher
Zeit eingetragen worden ist.

Danach sind die Schutzbestimmungen des § 9 DSchG im Weiteren zu beachten,
wobei

o der Denkmalschutz sich auf das gesamte Gebaude ohne den neueren Anbau
(Saal) mit dem umgebenden Park erstreckt

und

o die Verdnderung der Umgebung des geschiitzten Bestandes (Umgebungs-
schutzbereich), wenn sie geeignet ist, den Eindruck wesentlich zu beeintrachti-
gen, bedarf der Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbehérde des
Kreises Stormarn.

Bei der Planung sind entsprechend dem DSchG folgende Grundsitze zu beachten:

o Denkmalschutz und Denkmalpflege dienen der Erforschung und Erhaltung von
Kulturdenkmalen und Denkmalbereichen. Das Land, die Kreise und die Gemein-
den férdern diese Aufgabe. Kulturdenkmale sind Sachen, Gruppen von Sachen
oder Teile von Sachen vergangener Zeit, deren Erforschung und Erhaltung we-
gen ihres geschichtlichen, wissenschaftlichen, kiinstlerischen, stadtebaulichen
oder die Kulturlandschaft pragenden Wertes im &ffentlichen Interesse liegen.

Der Plangeltungsbereich wird mit Ausnahme des Teilgebietes WA 2 und der Gas-
regelstation innerhalb des Teilgebietes WA 1 nachrichtlich nach § 9 Abs. 6 BauGB
in Verbindung mit § 5 Abs. 1 und 2 DSchG entsprechend gekennzeichnet.
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14. Altlasten

15.

Mit Verfigung des Kreises Stormarn vom 07.02.2007 im Rahmen des »Scoping-
Verfahrens® nach § 4 Abs. 1 BauGB sind keine Verdachtsmomente fiir mégliche
Altablagerungen innerhalb des Plangebiets vorgebracht worden.

Archédologische Denkmale

Entsprechend dem Erlass des Archéologischen Landesamtes S-H vom 06.02.
2007 im Rahmen des ,Scoping-Verfahrens* nach § 4 Abs. 1 BauGB sind innerhalb
des Plangebiets zur Zeit keine archéologischen Denkmale bekannt.

Auswirkungen der stadtischen Planung auf das Kulturgut sind nicht erkennbar.

Reinbek, den //é /0 07/

- Burgermeister -
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