STADT REINBEK
BEBAUUNGSPLAN NR. 86

.Neuschénningstedt - westlich Birkenweg, stidlich Am Stub*

im Norden :

Im Osten ;

Im Slden :

Im Westen :

Sudliche Begrenzung der Flurstlicke 49/8, 47/10 und 47/4, Flur 11, Ge-
markung Schénningstedt, stidliche Flurstiicksgrenzen der Grundstiicke
sudlich der Strafle Platanenweg in ihrer Weiterfuhrung bis zur dstlichen
Straenbegrenzung Am Stib, stdlicher Abschnitt der Strale Am Stiib,
ndrdliche Grenze des éffentlichen Weges, Flurstiick 41/81, Flur 11, Ge-
markung Schénningstedt in seiner Verlangerung bis hin zur éstlichen Flur-
stlcksgrenze 62/5, Flur 11, Gemarkung Schénningstedt (Birkenweg);

Gstliche Flursticksgrenze 62/5, Flur 11, Gemarkung Schénningstedt
(Birkenweg);

nérdliche Begrenzung der Eichenalfee;

westliche Grenze des Flurstiickes 49/4, Flur 11, Gemarkung Schénning
stedt, nahe angrenzend zur Trasse der Kreisstrafle 80.

BEGRUNDUNG

- ohne Umweltbericht -

Beratungs- und Verfahrensstand :

Bau- und Planungsausschuss vom 09.08.2005
Stadtverordnetenversammiung vom 25.08.2005
Gesamtabwagung / Satzungsbeschluss / Bekanntmachung

Planverfasser ;

BIS - SCHARLIBBE :
24613 Aukrug, Hauptstrale 2b

Planungsstand vom 25.08.2005




Stadt Reinbek Bebauungsplan Nr. 86

«Neuschonningstedt - westlich Birkenwegq, sudiich Am Stab"
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Stadt Reinbek Bebauungsplan Nr, 86

.Neuschénningstedt - westlich Birkenweg, stdlich Am Stib"

Anlagen :

,,Stédteba‘uliches Kohzept - Variante 1" zum Bebauungsplan Nr. 88 der Stadt Reinbek im -
Mafstab 1:1.000 (bzw. als maRstabliche Verkleinerung) mit Planungsstand vom 13.07.
2005

»Grinordnungspian" zum Bebauungsplan Nr. 86 der Stadt Reinbek vom 20.04.2005

.Stralenregelquerschnitte - Skizzen" zum Bebauungsplan Nr. 86 der Stadt Reinbek vom
07.04.2005 (Bestandteil der Planzeichnung - Teil A)

;Larmtechnische Untersuchung" zum Bebauungsplan Nr. 86 der Stadt Reinbek fiir einen
Bolzplatz (Spiel- und Tobeflache) mit PEanungsstand vom 03.05.2005

,,Proflherung des Plangebiets und der Schwemmsandgruben" zum Bebauungsplan Nr. 86
der Stadt Reinbek mit Planungsstand vom 03.05,2005

,Larmtechnische Stellungnahme" fir den Bebauungsplan Nr. 86 der Stadt Reinbek vom
26.03.2003 (vgl. Anlage zum Erlauterungsbericht der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes)

.Larmtechnische Untersuchung" fiir den Bebauungsplan Nr. 86 der Stadt Reinbek Orts-

teil Neuschénningstedt vom 25.03.2003
{vgl. Anlage zum Erlauterungsbericht der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes)

Gefahrdungsabschatzung ,Altlastenstandort Braas-Dachsteinwerk" vom 13.08.2004
(vgl. Anlage zum Erlauterungsbericht der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes)

Verfahrensilibersicht

Frahzeitige Blrgerbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB
Beteiligung der Nachbargemeinden § 2 Abs. 2 BauGB
Planungsanzeige § 16 Abs. 1 LaplaG

TOB - Beteiligung § 4 Abs. 1 BauGB

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB
Gesamtabwagung / Satzungsbeschiuss
Bekanntmachung § 10 BauGB
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Stadt Reinbek Bebauungsplan Nr. 86

.Neuschoénningstedt - westlich Birkenweg, sidlich Am Stub"

1.  Planungsanlass und Planungserfordernis

Die Stadt Reinbek hat fir den Bereich des ehemaligen Betriebs- und Firmengeléndes
des Dachsteinwerkes ,Braas" die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 86 beschlos-
sen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ausweisung eines ca. 6,8 ha
(einschlieBlich Griun- und Stralenflachen) grofen Wohngebiets mit maximal 105
Wohneinheiten zu schaffen. Der diesen Bereich betreffende Bebauungsplan Nr. 82
von 1972, der als sogenannter Nummernplan durch Beschluss der Stadtverordneten-
versammiung nicht mehr angewendet wird und sich im Aufhebungsverfahren befindet,
wird hiermit Oberplant.

Die vorhandene gewerbliche Brachfldche soll nach den Zielen der Stadt Reinbek ent-
sprechend der in der ndheren Umgebung vorhandenen Nutzung, ebenfalls fur eine
wohnbauliche Entwicklung planerisch vorbereitet werden. Der am "Birkenweg" gelege-
ne eisenverarbeitende Betrieb (Schmiede), wird entsprechend einer vertraglichen Ver-

. einbarung in ein Gewerbegebiet umgesiedelt werden und ist somit Voraussetzung zur
Umsetzung dieser Bauleitplanung. Damit ist in diesem Bereich die gewerbliche Nut-
zung mit Ausnahme von zwei nicht stdrenden Betrieben am Birkenweg reduziert.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 86 und der parailel aufgestellten 25. Anderung des Fl4-
chennutzungspianes der Stadt Reinbek soll auf die geanderte Bedurfnissituation ein-
gegangen werden und die bisherigen gewerblichen und gemischten Baufidchen um-
gewidmet werden in allgemeine Wohngebiete.

Auf dem ehemaligen Firmengeldnde, das fast vollstindig versiegelt oder hochver-
dichtet ist, sollen in zwei durch einen &ffentlichen Grinzug aufgelockerten Wohnge-
bieten Einfamilienh&duser, Doppelhduser und Reihenhduser fur den érilichen und tber-
ortlichen Bedarf entstehen. Zusétzlich ist eine Einrichtung fur soziale Zwecke, wie z.B.
die einer Kindertagesstatte, als Option vorgesehen und wird mit dem Bebauungsplan
Nr. 86 planungsrechtlich innerhalb des allgemeinen Wohngebiets abgesichert. Weiter-
gehend Regelungen hierzu erfolgen in einem stddtebaulichen Vertrag zwischen der
Stadt Reinbek und dem Vorhabentrdger. Auf die Ausweisung einer Flache fir Ge-
meinbedarf wird verzichtet, um flexibel auf sich verdndernde Bedurfnisse reagieren zu
kénnen. -

Mit den Instrumenten der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung soll die
stadtebaulich geordnete Entwickiung gewahrleistet werden. Um den besonderen ge-
samtplanerischen Anforderungen bei dieser anspruchsvollen Planungsaufgabe ge-
recht werden zu kénnen, wurde zusammen und gleichzeitig mit der Bebauungsplanung
die Erarbeitung eines Grinordnungsplanes und die friihzeitige 1armtechnische Unter-
suchung sowie eine Gefahrdungsabschéatzung fur den Altlastenstandort beauftragt, um
im Sinne einer integrierten Bauleitplanung die wesentlichen auf das Plangebiet einwir-
kenden Rahmenbedingungen in das stadtebauliche Konzept einflieRen lassen und
somit eine gemeinsame und aufeinander abgestimmte Gesamtplanung erstellen zu
kdnnen.

Der vom Bau- und Planungsausschuss am 09.08.2005 und von der Stadtverordneten-
versammlung am 25.08.2005 als Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. 86 bein-
haltet die planungsrechtiich relevanten Ergebnisse aus den begleitenden Fachplanun-
gen (sieshe Ubersicht - Anlagen dieser Begriindung) und die Stellungnahmen Trager
éffentlicher Belange, anerkannter Naturschutzverbinde und Anregungen privater Per-
sonen entsprechend der gemeindlichen Gesamtabwégung zum Satzungsbeschluss.

Die Begriindung wurde entsprechend der gemeindlichen Gesamtabwégung redaktio-
nefl ergénzt.
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Stadt Reinbek Bebauungsplan Nr. 86

»Neuschdnningstedt - westlich Birkenweg, stdlich Am Stiib"

2.  Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungspline aufzustel-
len, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allge-
meinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewshrleisten.

Sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist, sind fiir be-
grenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden und Stédte aus den Vorgaben des Flichen-
nutzungsplanes Bebauungspléane zu entwickeln.

Die Bebauungspldne treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindiichen Festsetzungen
fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlcke und bilden die Grundlage fiir
weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Mafinahmen.

Ggf. kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernahmen
nach § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Neben den ge-

. setzlichen Vorschriften des Naturschutzgesetzes (LNatSchG) und des StraRen- und
Wegegesetzes (StrWG) kommen auch értliche Bauvorschriften nach § 92 der Landes-
bauordnung (LBO 2000) in Betracht.

Anmerkung :

Die stadtischen Gremien beraten seit Herbst 2002 intensiv die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 86 und der parallel in Aufstellung befindlichen 25. Anderung des FIl4-
chennutzungsplanes und gehen nach derzeitigem Planungs- und Kenntnisstand davon
aus, die Planaufstellungsverfahren nach den gesetzlichen Anforderungen des ,alten"
BauGB zu Ende fithren zu kénnen und werden hierbei die entsprechenden Uberlei-
tungsvorschriften des EAG Bau beachten.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 86 wurde durch die Stadtverord-
netenversammlung am 28.11.2002 gefasst. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Auf-
stellungsbeschiusses ist durch Abdruck in der ,Bergedorfer Zeitung“(Reinbeker Zei-
tung) am 17.03.2003 erfolgt.

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

Der raumliche Plangeltungsbereich wird begrenzt im Norden durch die vorhandene
Randbebauung der Stralen ,Bredenhorn”, ,Am Stub“ und ,Birkenweg", im Osten
durch die Strafle ,Birkenweg", im Stden durch den Wanderweg ,Eichenallee* und im
Westen durch die K 80.

Der raumiiche Plangeltungsbereich umfasst auf Grundlage einer (iberschlégigen Fla-
chenermittlung (Planungsstand vom 25.08.2005), die im Rahmen eines spéateren Teilungs-
entwurfs durch einen ObVI konkretisiert werden wird, insgesamt eine Flache von ins-
gesamt ca. 6,77 ha, davon :

41.230 m? Allgemeine Wohngebiete (\WA)
einschlieflich privater Wohnwegerschliefungen

5,820 m? Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
2105 m? Verkehrsfladchen (vorhandene, Birkenweg / Am lSﬁ:lb)
18.545 m? Grinfl&chen (unterschiedlicher Zweckbestimmung)
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Stadt Reinbek ‘ Bebauungsplan Nr. 86

4.1

4.2

.Neuschénningstedt - westlich Birkenweg, sudlich Am Stiib"

Planungsvorgaben

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 86 kann das ,Entwicklungsgebot* nach
§ 8 Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungspléne aus Flachennutzungsplénen zu entwik-
keln sind, nicht eingehalten werden. Die fir die Ausweisung des geplanten Wohnge-
bietes vorgesehenen Flachen sind im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Rein-
bek einschliefflich der genehmigten _Anderungen als Gewerbe- und Mischgebietsfl4-
chen dargestellt. '

Die Stadtverordnetenversammiung hat zur Einhaltung des ,Entwicklungsgebots* daher
parallel zu dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 86 die Aufstellung der
25. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Die Verfahrensschritte wer-
den flr die betreffenden Planungen im Parallelverfahren durchgefihrt.

Gem. Artikel 1 Abs. 1 der ,LVO zur Ausfihrung des BauGB - vom 26.03.1998“ entfallt
die Genehmigungspflicht fir den Bebauungsplan Nr. 86 gegeniiber dem Innenministe-
rium des Landes S-H nur dann, wenn der Bebauungsplan Nr. 86 erst nach Rechtskraft
der 25. Anderung des Flichennutzungsplanes bekannt gemacht wird.

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

- Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht fir die Gemeinden eine Anpassungspflicht an die
- Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der Landespian-

ung unterliegen nicht der gemeindlichen Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB.

Entsprechend den Darstellungen des Landesraumordnungspianes 1998 und der Ge-
samtfortschreibung des Regionalplanes 1998, Planungsraum |, kann die Stadt Rein-
bek unter Beachtung der nachbarschaftlichen Belange zur Hansestadt Hamburg von
folgenden Aspekten der Landesplanung ausgehen, die im Rahmen der Planungsan-
zeige und der Beteiligungsverfahren durch die Abteilung Landesplanung im Innenmini-
sterium des Landes S-H konkretisiert wurden.

Die wohnbauliche Entwicklung dieser Gewerbebrache stellt nach Auffassung der stéd-
tischen Gremien eine sinnvolle Folgenutzung fUr den Ortsteil Neuschénningstedt dar
und wird durch die vorgelegten Planungsabsichten zu einer nachhaltigen Steigerung
und Verbesserung des Wohnumfeldes und der Lebensqualitit in diesem Teil der Stadt
Reinbek beitragen. :

Der stadtebaulich geordneten und landschaftsvertréglichen Entwicklung des geplanten
Wohngebiets entsprechend den Grundsatzen des Landesraumordnungsplanes 1998
wird durch Beachtung der (bergeordneten landschaftsplanerischen Zielsetzungen
(Entlassung aus dem Landschaftsschutz und Beachtung des Wasserschutzgebiets)
und unter Beachtung der Zielsetzungen aus dem Entwicklungsgutachten Stormarn /
Hamburg hinreichend Rechnung getragen.

Mit Erlass der Abteilung Landesplanung im Innenministerium des Landes S-H vom

- 28.02.2005 wird bestatigt, dass Ziele der Raumordnung unter Beachtung der natur-

schutzfachlichen Rahmenbedingungen den stéddtischen Planungsabsichten im Rah-
men des Bebauungsplanes Nr. 86 und der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes
nicht entgegenstehen.
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Stadt Reinbék _ Bebauungsplan Nr. 88

4.3

4.4

Neuschbnmngstedt westlich Brrkenweg, sOdlich Am Stib"

Landsbhaftsplan {§ 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 LNatSchG)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 86 und der 25. Anderung des Fldchen-
nutzungsplanes und den damit verbundenen verénderten Planungsabsichten der Stadt
Reinbek sind nach den Ausflihrungen des parallel erstellten Grinordnungsplanes (sie-
he Anlage dieser Begriindung) keine Anderungen bzw. Abweichungen vom festge-
stellten Landschaftsplan der Stadt Reinbek verbunden,

Der Landschaftsplan der Stadt Reinbek sieht in einer Umwidmung des Plangebietes
und somit der brachliegenden Gewerbeflache fir eine Wohnnutzung eine sinnvolle
Méglichkeit zur wohnbaulichen Erweiterung von Neuschdnningstedt. In diesem Zu-
sammenhang ist auch nach Aussage und Darstellung des Landschaftsplanes die An-
lage einer &6ffentlichen Grinfliche anzustreben, um das diesbezugliche Versorgungs-
defizit im Ortsteil Neuschénningstedt zu mindern.

Durch die frihzeitige Einbindung dieser Ergebnisse aus der drtlichen Landschaftspla-
nung in Verbindung mit der parallel erstellten Griinordnungsplanung konnten die plan-
gebietsbestimmenden Landschaftselemente und -strukturen unter Berlicksichtigung
der Anforderungen des Wasserschutzgebiets (Profilierung der - vorhandenen
Schwemmsandgruben als Bestandteil der éffentlichen Grinflachen) eine fir das
Wohngebiet wirtschaftliche ErschlieBungsfahigkeit und Grundstlicksnutzung friihzeitig
beriicksichtigt werden und entsprechende Malnahmen zur Eingriffsminimierung, ins-
besondere zur Neugestaltung des Landschaftsbildes sowie zu den Méglichkeiten der
grundstlicksnahen Naherholung fir die verbindliche Bauleitplanung aufgezeigt werden.

Im Rahmen der in die stiddtebauliche Entwurfsp!anung emgebundenen Griinordnungs-
planung wurden begleitend zur Erarbeitung des stidtebaulichen Konzeptes fir die un-
vermeidbaren Eingriffe ein grinordnerisches Malinahmenkonzept entwickelt, dass im
Rahmen der ErschlieRungsplanung fur die 6ffentlichen Grinflachen durch eine objekt-
bezogene Freiraumplanung weiterfihrend konkretisiert werden wird.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf értlicher Planungsebe-
ne wurden im Rahmen des vorgenannten griinordnerischen MaRnahmenkonzeptes
weiterhin innerhalb des stidtebaulichen Konzeptes - Variante 1 - (siehe Anlage dieser
Begriindung) zum Bebauungsplan Nr. 86 konzeptionell ber(icksichtigt und entspre-
chend der gemeindlichen Gesamtabwigung nach § 1 Abs. 6 BauGB als planungs-
rechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB entspreéchend den
landschaftsplanerischen Zielsetzungen und- auf Grundlage der gemeindlichen Ge-
samtabwégung zum Satzungsbeschluss inhaltlich vollsténdig in den Bebauungsplan
Nr. 86 Ubernommen, soweit hierflir eine stadtebaulich begriindete Rechtsgrundiage
besteht. ‘

Umweltvertrédglichkeitspriifung (§ 17 UVPG)

Der Rat der Europaischen Gemeinschaft hat in seiner Richtlinie vom 27. Juni 1985
(Richtlinie 85/337/EWG) und in der Richtlinie 97/11EG vom 03. Marz 1997 zur Ande-
rung der Richtlinie 85/337/EWG Uber die Umweitvertraglichkeitspriifung (UVP) bei be-
stimmten offentlichen und privaten Projekten die Pflicht zur Prifung der Umweltver-
traglichkeit festgelegt. Diese Richtlinien haben seit 14.03.1999 in wesentlichen Be-
stimmungen der Anderungsrichthnle 856/337/EWG unmittelbare Wirkung. Die verspa-
tete Ubernahme in Bundesrecht erfolgte durch das ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz"
im Juni 2001.
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Stadt Reinbek | Bebauungsplan Nr. 86

4.5

.Neuschénningstedt - westlich Birkenweg, sidlich Am Stub"

Das UVPG wird durch dieses Artikelgesetz u.a. durch die §§ 3a bis 3f gedndert, das
BauGB wird u.a. durch Aufnahme des § 2a Abs. 1 ,Umweltbericht* geéndert,

Die Stellung der UVP im Bauleitplanverfahren ist im § 17 des Gesetzes Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) geregelt. Danach wird die Umweltvertréaglich-
keitsprifung im Bauieitplanverfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGRB) als unselbstandiger Teil durchgefiihrt.

Die Gemeinde prift im Planaufstellungsverfahren die Auswirkungen des Vorhabens
auf die Schutzgiter und berticksichtigt das Ergebnis im Rahmen der gemeindlichen
Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB

Nach UVPG (neu) Anlage 1, Nr. 18.7.2 bedarf ein Stadtebauprojekt mit einer zuldssi-
gen Grundflache von 20.000 m? bis weniger als 100.000 m? einer Allgemeinen Vor-
prifung des Einzelfalls nach den Kriterien aus Anlage 2 UVPG (siehe § 3¢ Abs. 1 Satz
1 UVPG neu).

Die 0.g. Voraussetzungen werden durch die geplante Umnutzung der Gewerbebrache

~ mit einer im Grlnordnungsplan bilanzierten Versiegelung von ca. 2,8 knapp erreicht.

Der Grinordnungsplan kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der erheblichen Vor-
belastungen innerhalb des Plangebiets und der fast vollstéandigen Versiegelung sowie
der mit der Umwidmung verbundenen Entsiegelung anhand der gepriften Unterlagen
und Kriterien erkennbar ist, dass das Vorhaben entsprechend den Festsetzungen zum
Bebauungsplan Nr. 86 keine- erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen haben
wird.

Ein Umweltbericht gemanl § 2a BauGB, der nur bei Erstellung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung gefordert ist, ist aus den o.g. Griinden nicht erforderlich. Hierliber wurde
die Offentlichkeit im Rahmen der &ffentiichen Auslegung durch einen entsprechenden
Hinweis in der Bekanntmachung in Kenntnis gesetzt.

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

Im oder am Plangebiet sind keine ausgewiesenen oder gemeldeten Flichen des Pro-
gramms NATURA 2000 vorhanden; d.h., es sind keine FFH-Gebiete, keine prioritaren
Lebensraume und keine EU-Vogelschutzgebiete vorhanden. Vorkommen prioritdrer
Arten sind ebenfalls nicht bekannt.

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

Es wird entsprechend der gemeindlichen Abwagung demzufolge auf eine Vertraglich-
keitsprifung nach Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie im Rahmen dieses Bauleitplanverfah-
rens verzu:htet
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Stadt Reinbek ' ' ‘Bebauungsplan Nr. 86
.Neuschdnningstedt - westlich Birkenweg, stdlich Am Stiib"

5,  Stidtebauliche Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Ausgehend von der stadtischen Grundsatzentscheidung, den zuvor heschriebenen Be-
reich als Wohngebiet stidtebaulich geordnet zu entwickeln, wurde in inhaltlicher Ab-
stimmung mit den erforderlich werdenden grunordnerischen Malnahmen und unter
Bertcksichtigung der immissionsschutzrechtlichen und entwésserungs- sowie er-
schliefungstechnischen Belangen und Anforderungen ein inhaltlich aufeinander abge-
stimmtes stadtebauliches Konzept in mehreren Detaillierungsphasen (siehe Anlage
dieser Begrindung), erarbeitet und in den bodenrechtlich relevanten Flichendarstel-
lungen zugleich Grundiage fir den Bebauungsplan Nr. 86, wie als Satzung beschlos-
sen. :

Auf Grundlage eines aktuellen Lage- und Héhenplanes mit Einmessung des Baum-
und Knickbestandes, der Schwemmsandgruben, der vorhandenen Gebaude- und Ge-
tandesituation und der Fahrbahnrander angrenzender Straflen wurde bereits in den er-

' . ~ sten Entwurfsphasen gemeinsam darauf hin gearbeitet, die orts- und landschaftstypi-
schen und den Planbereich pragenden Merkmale in die Entwurfsidee einzubinden. Die
gemeinsamen Zielsetzungen lassen sich wie folgt charakterisieren :

7 Verringerung des ErschlieBungsaufwandes durch Ankniipfen an das bestehende
Grtliche Verkehrssystem

» Funktionale Verbindung und soziale Integration des Baugebietes mit direkter An-
bindung an die vorhandene Siedlungsstruktur Gber ein Wegesystem in Ost-West-
sowie in Nord-Sid-Richtung ("Eichenallee")

» Vorhaltung einer Flache fir die Errichtung einer sozialen Einrichtung innerhalb des
Wohngebiets einschiiellich Spielfldichen auf diesem Grundstick an zentraler Stelle
unter Beachtung der Erreichbarkeit fur alle Anwohner

> Entwicklung einér orts- und landschaftsgerechten Planungskonzeption unter Be-
ricksichtigung der Lage des Plangebietes innerhalb des stadtischen Siediungsbe-
reiches und inshesondere im Ubergangsbereich zur offenen Landschaft

. ~ » Einfigung aller baulichen Anlagen und wohnbaulichen Nutzungen in das Stadt-
und Landschaftsbild '

> Erhalt und nachhaltiger Schutz bzw. Ersatz vorhandener Landschaftselemente

> Einhaltung und nachhaltiger Schutz der orts- und landschaftspriagenden Bdume in-
nerhalb des geplanten Wohngebiets

> Bereitstellung und Sicherung von &ffentlichen Griinflichen unter Einbindung der
vorhandenen und zu profilierenden Schwemmsandgruben als rdumlich wirksame
Grinachsen einschlielich der Hauptwanderwege

» Ausgestaltung der sffentlichen Granflachen fiir die grundstiicksnahe Erholung
auch mit Kinderspielgeréaten entlang der Hauptwanderwege

> Bereitstellung und Herrichtung eines Bolzplatzes mit Larmschutzwall innerhalb der
6ffentlichen Grinflachen

> Beschrankung des Versiegelungsgrades der Grundstiicke auf das unbedingt erfor-
derliche MaB
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Stadt Reinbek Bebauungsplan Nr. 86

,Neuschonningstedt - westich Birkenweg, stdiich Am Stub”

> Bereicherung und Aufwertung des Wohngebiets durch neue Vegetationsstrukturen
unter landschaftspflegerischen und auch griingestalterischen Gesichtspunkten

» Erschlielung des Plangebietes vom ,Birkenweg" aus ausschliefilich als verkehrbe-
ruhigter Bereich mit Verbindung an die Stralen ,Bredenhorn® und ,Am Stib"

» Gliederung der Stralenrdume und der Park- und Stellplatzflichen durch Baum-
pflanzungen entsprechend den Empfehlungen aus dem Grinordnungsplan

» Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gegentber Verkehrslarm be-
nachbarten Strallen durch passive Schallschutzmalinahmen

» Minimierung der nutzungsbedingten Versiegelung durch eine Unterschreitung der
Obergrenzen fur die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach § 17
Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVOQ bereits im Rahmen der Bebau-
ungskonzeption und in der Satzung zum Bebauungsplan

> Minimierung der Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild durch Vorgaben zur ab-
soluten Héhe baulicher Anlagen (Trauf- und Firsthéhen) entsprechend der ge-
planten Geldndesituation (nach Profilierung) und durch Vorgaben zur duleren Ge-
stalt baulicher Anlagen

Im Sinne einer stadtebaulich geordneten und einer moglichst landschaftlich vertrégli-
chen Entwicklung sind unter anderem die ortsstrukturellen und. landschaftsplaneri-
schen Erfordernisse und Schutzbedirfnisse in Abhangigkeit zu den immissionschutz-
rechtlichen und entwasserungs- sowie zu den verkehrstechnischen Belangen auch
unter Berlicksichtigung einer wirtschaftlichen PlangebietserschlieBung unter den o.g.
Planungsvorgaben zu entwickeln. :

Als bestimmendes Entwurfsprinzip wird mit dem vorgelegten Entwurf das stadtebauli-
che und landschaftsplanerische Ziel verfolgt, vermeidbare Eingriffe in die Natur und in
das Oris- und Landschaftsbild méglichst zu unterlassen und unvermeidbare Eingriffe

- 80 gering wie mdoglich zu halten (= Vermeidungs- und Minimierungsgebot nach § 21
Abs. 1 BNatSchG n.F. in Verbindung mit § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Dies wird nach Auffassung der stadtischen Gremien durch das stidtebauliche Ge-
samtkonzept (Variante 1 als Anlage zu dieser Begriindung), das der Satzung zum Be-
bauungsplan Nr. 86 und den begleitenden Fachplanungen als Planungsgrundlage zu-
grunde liegt, vorbereitet und durch die Bebauungsplanung mit integrierter Grinord-
nungsplanung selbst planungsrechtlich umgesetzt.
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Stadt Reinbek Bebauungsplan Nr. 85

.Neuschdnningstedt - westlich Birkenweg, sudlich Am Stub"

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

Art der baulichen Nutzung :

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Flachen werden nach der besonderen Art ihrer
Nutzung als allgemeine Wohngebiete (WA), wie vorangestelit stadtebaulich begrindet,
festgesetzt. ‘

Zur Wahrung und zum Schutz der vorhandenen Siedlungsstruktur und zur Sicherung
einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung des Plangebiets insgesamt sowie zum
Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes werden fur die allgemeinen Wohngebiete Ein-
schrankungen der allgemein bzw. ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen textlich der-
art festgesetzt, dass der Gebietscharakter eines aligemeinen Wohngebiets gewahrt
bleibt. Danach sind innerhalb des Plangebiets Schank- und Speisewirtschaften, Be-
herbergungsbetriebe, Handwerksbetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ent-
sprechend den textlichen Festsetzungen unzuléssig.

In Verbindung mit einer teilgebietsbezogenen ,Baukérper - Festsetzung" und einer ge-

staffelten hdchstzuldssigen Grundfldchenzahl (GRZ) wird die stadtebaulich und

~ ortsplanerisch angestrebte Kleinteiligkeit der Nutzungsart entsprechend dem stadte-

“baulichen Konzept und eine den Ortlichkeiten angemessene bauliche MaRstablichkeit
der geplanten Wohnbebauung als Arrondierung der bebauten Orisiage gesichert.

- Mal der baulichen Nutzung :

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der héchstzulassigen Grund- .
flichenzahl (GRZ) in Abhédngigkeit zur Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksfli-
chen, durch die Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit Festsetzungen zur absolu-
ten Héhe baulicher Anlagen im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB qualifiziert bestimmt.

Von der Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) hat die Stadtvertretung im
Rahmen ihrer gemeindlichen Abwagung keinen Gebrauch gemacht. Die Stadtvertre-
tung sieht es unter den heutigen und auch zuktnftigen Anforderungen, die sich aus
dem stetig steigenden Wohnflachenbedarf und auch aus der Notwendigkeit begrenzter
Finanzmittel fir die Grundstickseigentlimer bei der Unterbringung der Familienange-
hérigen mittel- und langfristig ergeben kénnen, flir angemessen, das Dachgeschoss
(mit der Begrenzung zur Héhe der baulichen Anlagen) nach den gesetzlichen Rege-

lungen, die sich aus der LBO 2000 ergeben, ausbauen zu diirfen. :

Ausnahmen vom Maf der baulichen Nutzung :

Als Ausnahme wird im Text (Teil B) fur die festgesetzte Einzel- und Doppelhausbe-
bauung festgesetzt, dass die hochstzuldssige Grundflache baulicher Anlagen (GR
max.) ausnahmsweise und ausschlieRlich nur fiir Terrassen mit deren Einfriedungen
bzw. Stltzmauern pro Wohnbaugrundsttick (Einzethausbebauung) maximal bis zu 20
m? und pro Doppelhaushélfte bzw. Reihenhausparzelle maximal bis zu 15 m? Uber-
schritten werden kann. Von einer generellen Erhdhung der maximalen Grundflachen-
zahl wird abgesehen, um eine eindeutige und klare Bestimmungen zum MaR der bau-
lichen Nutzung insgesamt treffen und spétere ,Fehlinterpretationen® vermeiden zu
kénnen.
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Stadt Reinbek ' Bebauungsplan Nr. 86
.Neuschénningstedt - westlich Birkenweg, sudlich Am Stib”

Um eine angemessene Ausnutzung des Dachgeschosses bei den geplanten Einfamili-
en- und Doppelhdusern zu ermdglichen, ohne jedoch die Zahl der Voligeschosse ge-
nerell auf zwei Geschosse zu erhéhen bzw. die Wandhshen unverhaltnismaBig zu er-
hohen, wird bei der Errichtung gréRerer Dachgauben, die zu einer Uberschreitung der
3/4 Regelung (LBO) im Dachgeschoss flhren wirde, eine Ausnutzung der Dachge-
schossfldche bis zu 85% ausnahmsweise zugelassen. Mit dieser Ausnahmeregelung
kann das Erscheinungsbild des ,klassischen' Einfamilienhauses, wie in der direkten
Nachbarschaft vorhanden und prégend, bei gleichzeitiger Erhdhung der Ausnutzung
des Dachgeschosses beibehalten werden.

Grundfldche f(ir Stellplatze, Carports mit deren Zufahrten und Nebenanlagen :
(nach § 18 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) :

Neben den Grundflichen fir die Hauptgebdude gelten fur die geplanten Baugrund-
stlcke die gesetzlichen Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Danach durfen die festgesetzten hchstzuldssigen Grundfidchen (der Hauptgebaude)
durch die Grundflachen fur Stellplatze, Garagen mit deren Zufahrten und Nebenanla-
gen gemaRl § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO um 50% uUberschritten werden.

Die Flachenanteile an den privaten Wohnwegen (gfl-Rechte) sind fir die betreffenden
(zugeordneten) Baugrundstiicke nicht auf die vorgenannte maximale Grundfléche der
baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVQ anzurechnen

Gleiches gilt bei einem sogenannten ,Pfeifenstielgrundstiick”. Hier Ist nur % der Zuwe-
gungsflache auf die vorgenannte maximale Grundflache der baulichen Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO anzurechnen.

Héhe baulicher Anlagen :

Gerade aufgrund der Lage des Plangebiets in Nachbarschaft zu gewachsenen Sied-
lungsstrukturen und im Ubergangsbereich zur offenen Landschaft unter dem Gebot
des sich ,Einflgen* wird eine Begrenzung der Héhe aller baulichen Anlagen durch die
Festsetzung von maximalen Trauf- und Firsthdhen unter den vorgenannten Aspekten
far erforderlich gehalten.

Die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen sollen fir die geplanten eingeschossigen
Einfamilien- und Doppelhduser sowie fur die zweigeschossigen Reihenhguser einer-
seits eine nach heutigen Gesichtspunkten wirtschaftliche Ausnutzung der Gebadudeku-
batur erméglichen und andererseits eine angemessene Anpassung an die Ortlichkei-
ten und den umgebenden Landschafts- und Siedlungsraum sicherstellen.

Der Héhenbezugspunkt wird flr die Gberbaubaren Flachen auf die jeweils angrenzen-
de mittlere Héhe der Fahrbahnoberkante bezogen. Die Héhenbezugspunkte werden
unter Beriicksichtigung der geplanten Profilierung des Plangebiets in der nachgeord-
neten ErschlieBungsplanung (als Bestandteil des ErschlieRungsvertrages) in einem
forttaufenden Intervall eingetragen, so dass seitens der zukinftigen Bauherren keine
Missverstdndnisse auftreten sollten,

Bauweise :

Die Bebauung innerhalb des Plangebietes ist in offener Bauweise festgesetzt.
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Stadt Reinbek Bebauungsplan Nr. 86

,Neuschdnningstedt - westlich Birkenweg, siidlich Am Sttib"

Ortliche Bauvorschriften :

Im Sinne des ,Einfligen” in die umgebende Bebauungs- und Siedlungsstruktur werden
fur die Teilgebiete drtliche Bauvorschriften in bezug auf die dussere Gestaltung bauli-
cher Anlagen (z.B. Dacher, Dachfarbe, Dacheindeckung, Dachneigung, Aussenfassa-
de usw.) und auf die Gestaltung privater Freiflaichen (z.B. Einfriedungen, Nebenanla-
gen, Zuwegungen) gemafl § 92 Landesbauordnung (LBO) textlich und planzeichne-
risch nur insoweit festgesetzt, wie sie zum Erhalt und zur Neugestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes sowie zur Minimierung der Oberflachenversiegelung erforderlich
sind.

Ansonsten lassen sich die stadtischen Gremien von der Wahrung einer angemesse-
nen ,Baufreiheit” in diesem Planungsfall leiten und beabsichtigen nicht, zu sehr ein-
schrankende Festsetzungen in Bezug auf die dussere Gestaltung bauhcher Anlagen
varzunehmen.

. Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur Sicherung einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung werden unter Einhaltung der dusseren und &rili-
chen Gegebenheiten vornehmlich in den Festsetzungen zum Mal und zur Héhe bauli-
cher Anlagen in Verbindung mit dem inneren Erschhe!&ungskonzept wie zuvor darge-
legt, gesehen.

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 86 ist eine Inanspruchnahme von bisher
nicht bebauten Flachen im Aussenbereich entsprechend der qualifizierten Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung des parallel erstellten Grinordnungsplanes nicht verbun-
den (siehe Anlage dieser Begriindung). :

Mit Realisierung des geplanten Wohngebiets werden heute bebaute und vollversie-
gelte Flachen entsiegelt und mit der geplanten Wohnbebauung eine erheblich geringe-
. re Flachenversiegelung als bisher erreicht,

Nach § 21 BNatSchG n.F. sind bei Bauleitplénen, die Eingriffe in Natur und Landschaft

erwarten lassen, hinsichtlich des Belanges von Naturschutz und Landschaftspflege

das Vermeidungsgebot und die Ausgleichs- und Ersatzpflicht zu bertcksichtigen und

dariiber im Rahmen der Gesamtabwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB abschlieRend zu
entscheiden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 86 wird zur Beurteilung der planungs-
rechtlich zu erwartenden Eingriffssituation die Aufstellung eines qualifizierten Fachpla-
nes als Griinordnungsplan mit einem eigensténdigen Verfahren nach § 6 Abs. 2 und 3
LNatSchG parallel zum Bebauungsptan erforderlich. Die Verfahrensschritte wurden
parallel zum Bebauungsplanaufstellungsverfahren durchgefihrt.

Der Griinordnungsplan stellt die mit dem Bebauungsplan Nr. 86 vorbereiteten Eingriffe
in Natur und Landschaft schutzgutbezogen dar und zeigt aus fachplanerischer Sicht
Méglichkeiten und MaRnahmen auf, die zur Vermeidung bzw. Minimierung der Ein-
griffe und zu einem Ausgleich bzw. einer Kompensation im Naturhaushalt fihren so!-
len, um die natlrlichen Lebensgrundlagen schitzen und entwickeln zu kénnen (§ 1
Abs. 5 BauGB).
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Stadt Reinbek Bebauungsptan Nr. §6
,Neuschénningstedt - westlich Birkenweg, siidlich Am Stiib"

Die Inhalte und Minimierungs- und KompensationsmaRnahmen sind entsprechend der
Gesamtabwagung zum Satzungsbeschiuss als Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB
in den Bebauungsplan Nr. 86, soweit hierflr eine stadtebaulich begriindete Rechts-
grundlage besteht, ibernommen worden, ansonsten erfolgt eine Ubernahme aus dem
Grunordnungsplan als Empfehlung bzw. Hinweis in der Begriindung zur Satzung in der
endgliltigen Planfassung.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen sind unter Beachtung des
Belangs von Naturschutz und Landschaftspflege gemall § 19 BNatSchG n.F. MaR-
nahmen zur Griinordnung zu treffen, die dazu dienen, die zu erwartenden Beeintrach-
tigungen auf den geplanten Grundsticksflichen selbst oder im sonstigen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes zu vermeiden, zu minimieren oder auszugleichen.

Maflnahmen der Grinordnung und Landschaftspflege, die dazu dienen, die zu erwar-
tenden Beeintrdchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder den Er-
halt und die Fortentwicklung bzw. Neugestaltung des Landschaftsbildes auf den
Grundstucken, auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes zu mindern, auszugleichen oder zu ersetzen, werden im
Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 BauGB planzeichnerisch und textlich festgesetzt.

Hinweise und' Emgfehlunge‘n :

Entsprechend dem griinordnerischen MaBnahmenkonzept werden als Ubernahmen
aus dem Grinordnungsplan folgende Hinweise und Empfehlungen fur die Umsetzung
des Maflnahmenkonzeptes geben .

» Auf der privaten ,Spielplatzfliche" sind zu den benachbarten privaten Grundstitk-
ken und zum Wanderweg ,Eichenallee" hin leichte Verwallungen zu errichten und
mit standortgerechten, heimischen Gehdlzarten (keine Arten mit giftigen Bestand-
teilen) zu bepflanzen. Gleichfalls sind andere Flichen des Spielplatzes mit Gehdl-
zen zu strukturieren.

» Fur die konkrete Gestaltung der Sffentlichen Grinflachen ist ein Freiflichengestal-
tungsplan zu erarbeiten.

» Die offentlichen Grinflachen und gértnerisch zu gestaltenden Bereiche sollten na-
turbetont gepflegt werden, z.B. durch das Zulassen von Spontanwuchs, den Ver-
zicht auf haufiges Mahen und den Verzicht auf Biozide und mineralische Dunger.

» Gering geneigte Dacher (< 15°, z.B. von Garagen) sollten extensw begrint wer-
den.

> Bei der Anpflanzung von Straflenbdumen sind Arten aus der Pflanzenauswabhlliste
des Grunordnungsplanes zu verwenden. Die Gehélze sind auf Dauer zu erhalten.
Fir jeden StraRenbaum ist eine vegetationsfdhige Grundfldche von mindestens
8 m? Grole zu schaffen, zu begriinen und auf Dauer zu pflegen und zu erhalten.

»- Zur Rekonstruktion einer belebten Oberbodenzone ist auf baulich nicht genutzten
Flachen Oberboden in ausreichender Stérke aufzutragen.
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Stadt Reinbek Bebauungsplan Nr. 86
: . ,Neuschénningstedt - westlich Birkenweg, sudlich Am Stib"

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

Verkehrsldrm :

Zum Schutz der im Plangeitungsbereich geplanten Wohnnutzungen und sonstigen
schitzenswerten Nutzungen vor Verkehrslarm werden auf Grundlage der Ergebnisse
der ,Larmtechnischen Untersuchung flr den Bebauungsplan Nr. 86 der Stadt Reinbek
vom 25.03.2003“ entsprechend dem nunmehr vorliegenden stadtebaulichen Konzep-
tes in den nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen passive SchallschutzmaBnahmen plan-
zeichnerisch (Teil A) und textlich (Teil B) festgesetzt.

Die Berechnungsannahmen und die Untersuchungsergebnisse sind der !armtechni-
schen Untersuchung (siehe Aniage dieser Begriindung) zu entnehmen und waren be-
reits Bestandteil der Beteiligungsverfahren zur parallel in Aufstellung befindlichen 25.
Anderung des Flachennutzungsplanes.

Freizeitldrm :

Entsprechend den fortgeschrittenen planerischen Uberlegungen (vgl. Stadtebauliches
Konzept - Variante 1-) im Rahmen der Erarbeitung des stiddtebaulichen Konzeptes fur
den Bebauungsplan Nr. 86 beabsichtigt die Stadt Reinbek im westlichen Bereich des
Plangeltungsbereiches die Errichtung eines Bolzplatzes. '

Hierfir wird innerhalb der offentlichen Grinfliche eine entsprechende Fliche mit
gleichlautender Zweckbestimmung festgesetzt und die Lage des Bolzplatzes durch
Nutzungsabgrenzung gegeniber den anderen Zweckbestimmungen innerhalb der
Grinflache bestimmt und festgelegt.

Die nachstgelegenen Wohnbaugrundstiicke werden nach derzeitigem Planungsstand
ca. 50 m von dieser Grinflache entfernt liegen. Entsprechend der zum Bebauungsplan
Nr. 86 erstellten ,L&rmtechnischen Untersuchung" (siehe Anlage dieser Begriindung)
ist zum Schutz der nachstgelegenen Wohnnutzungen die Errichtung eines 5,0 m ho-
hen Larmschutzwalles, bezogen auf die geplante ErschlieBungsstrale in Verlangerung
der Stralle ,Bredenhorn" erforderlich, der innerhalb der nach § @ Abs. 1 Nr. 15 und 24
BauGB festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Um-
welteinwirkungen planzeichnerisch (Teil A) und textlich (Teil B) festgesetzt wird.

Der im Rahmen der Beteiligungsverfahren vorgetragene Hinweis zur Berlcksichtigung
von Beschrénkungen hinsichtlich der Nutzungszeiten des geplanten Bolzplatzes wer-
den im Erschlieffungsvertrag bzw. in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB
zwischen der Stadt Reinbek und dem Vorhabentrager entsprechend den Ergebnissen
aus der ldrmtechnischen Untersuchung (Stand vom 03.05.2005) berlicksichtigt, so
dass die Einhaltung der Ruhezeiten entsprechend den Vorgaben aus der 18.BImSchV
auch tatséchlich gesichert werden bzw. ordnungsrechtlich durchgesetzt werden kén-
nen.

Rettungszentrum :

Mit Uberplanung der Gewerbebrache und des dann geplanten Wohngebiets werden
die vorhandenen Einrichtungen des Rettungszentrums &stlich an den Plangeltungsbe-
reich angrenzend in ihrem Betrieb nicht eingeschrankt.
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Stadt Reinbek ' Bebauungsplan Nr. 86
,Neuschdnningstedt - westlich Birkenweg, stdiich Am Stiib"

Der Betrieb des Rettungszentrum ist entsprechend den geltenden Vorschriften verzu-
nehmen und hierbei auf die vorhandene und auch geplante Wohnnutzung, wie auch in
der zur(ickliegenden Zeit, im Sinne des "Gebots der gegenseitigen Rucksichtnahme"
einzugehen.

9. Verkehr (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsinfrastruktur ist am nérdlichen und dstlichen Rand des'Plangeltungsberei-
ches flir das geplante Wohngebiet mit dem vorhanden Straflennetz als dussere Er-
schlieffung vorhanden.

Die verkehrliche HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt von Osten iber den ,Bir-
kenweg“. Die Leistungsfahigkeit und die verkehriiche Abwicklung wurde im Rahmen
der Voruntersuchungen zum Bebauungsplan Nr. 86 ermittelt und im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung durch das beauftragte ing.- Bliro weiterfihrend mit den zustandi-
gen Behdrden abgestimmt,

Die Ausgestaltung und detaillierte Abstimmung dieser BaumaRRnahme mit den erfor-
derlich werdenden verkehrstechnischen Anforderungen werden in der Erschlieungs-
planung zum Bebauungsplan Nr. 86 dargestellt. Dies insbesondere auch unter Be-
rcksichtigung der ErschlieBung des Teilgebiets WA 1, das fiir eine soziale Einrichtung
vorgehalten wird. Der Einmlndungsbereich ist entsprechend den verkehrstechnischen
Anforderungen in Abstimmung mit zustidndigen Fachbehérden nach deren MaRgaben
auszubauen. - ' C

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt, wie oben beschrieben, vom ,Birken-
weg“ aus und erhdlt eine Verbindung mit der Siedlung ,Am Stiib". Das gesamte innere
HaupterschlieBungssystem wird als verkehrsberuhigter Bereich im Mischprinzip aus-
gebaut und ist dementsprechend in der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 86 planungs-
rechtlich auch so festgesetzt.

An diese Erschliefungsstrale schlieRen mehrere private WohnwegerschlieRungen an,
die eine Bebauung ruckwartiger bzw. innenliegender Fl&chen sicherstellen sollen,

Die zu erreichenden Fahrgeschwindigkeiten von 5 bis 7 km/h innerhalb des geplanten
Wohngebiets werden durch zum Teil wechselseitig angeordnete Park- und Pflanz-
streifen, durch Zwischenwendeplatzanlagen / Platzaufweitungen und Verengungen
sowie durch eine teilweise stark geschwungene bzw. abknickende Stralenfihrung er-
reicht, die durch Baumpflanzungen und durch die angrenzenden Grunflichen verstarkt
werden kann. . '

Die Anzahl notwendiger Stellplatze ist gemé&R Landesbauordnung und Steliplatzerlass
vom Oktober 1995 auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.

Das Plangebiet wird durch die bestehende Haltestelle Neuschénningstedt, Birkenweg
der Linie 236 (in Zuordnung zum Knoten Birkenweg / Eichenallee/Heideweg) direkt er-
schlossen. Die Linie stelle eine Verbindung an das Stadtzentrum Reinbek und die S-
Bahn her. Darliber hinaus verkehren weitere Buslinien in der Mdliner Landstrale, mit
denen insbesondere auch die U-Bahnlinie' U 3 erreicht wird.
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Stadt Reinbek ' Bebauungsplan Nr. 86

10.

101

10.2

10.3

”Neuschbnnin‘gstedt - westlich _Birkenweg. stdlich Am Stib"

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

Die fur eine Wohnbebauung vorgesehenen Baufldichen werden an das vorhandene
Leitungsnetz angeschlossen.

Der Zweckverband Sudstormarn weist darauf hin, dass aus erschlieBungstéchn:schen
Erfordernissen heraus nur eine Gesamtrealisierung der geplanten Bebauung innerhalb
des Plangeltungsbereiches maglich ist.

Zugleich wird darauf hingewiesen, dass bei der PlangebietserschlieBung die Nieder-
schlagsvorflut sicherzustellen ist und eine Verbesserung der Leistungsféhigkeit des
Leitungssystems vorgenommen werden soll. Die entsprechenden Nachweise hierzu
erfolgen in der nachgeordneten ErschlieBungsplanung durch das beauftragte ing.- Bi-
ro in Abstimmung mit der Stadt Reinbek und dem Zweckverband Siidstormarn.

Schmutzwasserheseitigung

Alle Grundstiicke innerhalb des Plangebietes sind mit Anschiuss- und Benutzungs-
zwang an die zentralen Entsorgungse;nrlchtungen des Zweckverbandes Sudstormam
anzuschlielen.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschiuss an die vorhandene Kanalisati-
on der Strallen ,Birkenweg®, ,Am Stib" und ,Bredenhorn“ mit freiem Gefille an drei
Ubergabestellen. Entsprechende hydraulische Nachweise werden im Rahmen der
nachgeordneten ErschlieRungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 86 in Abstimmung mit
dem Zweckverband Stdstormarn durch das beauftragte Ing.- Buro erarbeitet und vor-
gelegt. .

-Frischwasserversorgung

Das Plangebiet wird an die Frischwasserversorgung der Hamburger Wasserwerke
GmbH mit Anschiuss- und Benutzungszwang fir alle Grundsticke angeschlossen.

Vorhandene bauliche Einrichtungen der Hamburger Wasserwerke (HWW) missen er-
halten bleiben. Im Zuge der nachgeordneten Erschliefungsplanung sind durch das
beauftragte Ing.- Blro die Belange des Versorgungstragers zu berticksichtigen.

Eine gemeinsame Einweisung vor Ort und die Koordinierung der Baumalinahmen er-
folgt durch das beauftragte Ing.- Buro.-

Regenwasserbeseitigung

Im Zuge der ErschlieRung des Bebauungsplanes Nr. 86 ist die Versickerung des Nie-
derschlagswassers von Grundsticks- und Dachflachen ins Grundwasser geplant. Ent-
sprechend den gutachterlichen Untersuchungen im Rahmen einer zuvor durchgefiihr-
ten Baugrunduntersuchung ist der Boden im Plangebiet unter Bericksichtigung der
ATV Richtlinie A 138 geeignet fiir die Versickerung von Dachfléchen,

Bei einer Versickerung des Oberflichenwassers auf den privaten Grundstlcksflachen
ist die ordnungsgemafie Beseitigung (§ 18a WHG und § 31 LWG) zu beachten. Hier-

bei sind die Landesverordnung des MUNF vom 25.05.2002 und die Rundverfiigung

der unteren Wasserbehérden vom 09.09.2002 zu beachten
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Stadt Reinbsk Bebauungsplan Nr. 86

10.4

10.5

.Neuschdnningstedt - westlich Birkenweg, stdiich Am Stub"

Diese regeln und bestimmen, unter welchen fachlichen Voraussetzungen Oberfla-
chenwasser auf den einzelnen Grundstlicken versickert werden kann. '

Ableitung der Oberflachenabflisse aus den Verkehrsfldchen ist in die vorhandene Ka-
nalisation der angrenzenden Gebiete vorgesshen. Es wurden zwei Einleitungsstellen
fur das auf den Verkehrsflachen des Planungsgebietes gesammelte Regenwasser in
die vorhandenen Kanalisation in den Strallen ,Am Stub“ urid ,Bredenhorn® vorgese-
hen.

Die erforderliche Leistungsfahigkeit der in Anspruch genommenen Vorflutstrénge der
vorhandenen Regenwasserkanalisation zwischen den vorgesehenen Ubergabestellen
und dem vorhandenen Regenrlickhaltebecken bei der A 24 wurde durch das beauf-
tragte ing. Blro nachgewiesen.

Entsprechende hydraulische Nachweise werden im Rahmen der nachgeordneten Er-
schliefungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 86 in Abstimmung mit dem Zweckver-
band Sidstormarn und der unteren Wasserbehérde durch das beauftragte Ing.- Buro
erarbeitet und vorgelegt.

Telekommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebiets ist die Verlegung zuséatzlicher
Fernmeldeeinrichtungen erforderlich.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurde der Versorgungstriger, die Deutsche
Telekom AG, aufgefordert, die Versorgungssituation zu prifen und mitzuteilen, wo die
Leitungstrassen innerhalb des inneren ErschlieBungssystems gefUhrt werden soliten.
Eine Stellungnahme seitens des Versorgungstragers wurde nicht abgegeben.

Die Koordinierung erfolgt durch das beauftragté Ing.- Buro im Rahmen der nachgeord-
neten Erschliebungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 86 zu gegebener Zeit mit Ein-
weisung in die Leitungstrassen vor Ort.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit
dem Stralkenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist der Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmafinahme so friih wie mdglich vor Baubeginn dem zu-
standigen Fernmeldeamt (Heide) mitzuteilen.

Stromversorgung

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

Im Rahmen des Beteiligungsverfahren wurde durch das Versorgungsunternehmen die
Versorgungssituation gepruft. Die bendtigten Flachen kbénnen innerhalb der &ffentli-
chen Grunflache oder an anderer zentraler Stelle innerhalb des geplanten Wohnge-
biets seitens der Stadt Reinbek zur Verfugung gestellt werden. Eine freie Zugénglich-
keit kann durch die Lage an den 6ffentlichen Verkehrsflachen sichergestelit werden,

Die Uber den Plangeltungsbereich derzeit verlaufende 30 kV - Freileitung der E.CN.
HANSE AG soll nach Vorabstimmungen zwischen dem Vorhabentrager und dem Ver-
sorgungsunternehmen mit Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 86 unterirdisch ver-
legt werden.
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Stadt Reinbek Bebauungsplan Nr. 86

10.6

10.7

11.

.Neuschdnningstedt - westlich Birkenweg, stdlich Am Stup"

Mit dieser MaRnahme, die auch die nérdlich vom Plangebiet befindlichen Grundstlicke
einbezieht, dirfen der Stadt Reinbek keine Kosten entstehen. Entsprechende Rege-
lungen wurden hierzu in den Erschlieungsvertrag aufgenommen,

Art und Umfang sowie die Koordinierung dieser MalRhahme wird im Rahmen der nach-
geordneten Erschlieungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 86 durch das beauftragte
ing.- BlOro fOr den Vorhabentrager ermittelt und in dem erforderlich werdenden MaRe in
Riickabstimmung mit dem Versorgungstrager berlcksichtigt.

Gasversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die E.ON HANSE AG das Stadtge-
biet mit Gas.

Bestehende Versorgungsleitungen sind bei der geplanten Bebauung zu beriicksichti-
gen. Die Richtlinie zum Schutz unterirdischer Versorgungsanlagen ist entsprechend zu
beachten. Die RegelUberdeckung 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 abzustimmen. Ein direktes
Bepflanzen der Versorgungsleitungen solite grundsétzlich vermieden werden.

Die Koordinierung erfolgt durch das beauftragte Ing.- Buro im Rahmen der nachgeord-
neten ErschlieBungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 86 zu gegebener Zeit mit Ein-
weisung in die Leitungstrassen vor Ort.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Stormarn wird zentral mit Anschluss-
und Benutzungszwang fur alle Grundstiicke innerhalb des Plangebietes geregelt. Die
Abfille sind innerhalb des Plangebietes in festen Behdltern bzw. in Wertstoffsdacken zu
sammein. '

Brandschutz

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

Das Léschwasser wird entsprechend den technischen Méglichkeiten mit der erforderfi-
chen Leistung aus der zentralen Frischwasserversorgung entsprechend den techni-
schen Anforderungen fur Wohngebiete und nach MaRgabe des Erlasses des Innenmi-
nisteriums in Abstimmung mit der Feuerwehr an den hierfiir geeigneten Stellen ent-
nommen. Die mogliche Bereitstellung von Loschwasser wird durch die Hamburger
Wasserwerke GmbH wéhrend des Planaufstellungsverfahrens geprift.

Erforderlich werdende Hydranten innerhalb des Wohngebietes mit deren Standorten
werden mit der Feuerwehr abgestimmt und erfolgen im Rahmen der nachgeordneten
Erschlielungsplanung zum Bebauungsplan Nr, 86,
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Stadt Reinbek Bebauungsplan Nr. 86

12.

13.

13.1

.Neuschanningstedt - westlich Birkenweg, sidlich Am Stub"

ErschlieBung und MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungspianes,
liberschlédgige Kostenschitzung

Das Strafen- und Versorgungsnetz ist als dussere ErschlieRung mit den Stralken ,Am
Stlb", ,Bredenhorn” und ,Birkenweg" vorhanden. An vorhandene Leitungen innerhalb
und ausserhalb des Plangebiets kann angeschlossen werden.

Die fOr die Realisierung des Plangebiet erforderlich werdenden MaRnahmen fir die in-
neren ErschlieBungs- und Wegefldchen sowie filr den Aus- bzw. Umbau der StraRen
Am Stub" (Rickbau des vorhandenen Wendeplatzes) und ,Birkenweg" (Einmiin-
dungsbereich in das Plangebiet) und sonstiger MaRnahmen innerhalb des Wohnge-
biets werden im Rahmen der nachgeordneten ErschlieBungsplanungen durch das be-
auftragte Ing.- Buro nachgewiesen und nach den anerkannten Regeln der Technik
entsprechend der stédtischen Beschiusslage aus dem ErschlieBungsvertrag durch den
Erschllersungstrager zu seinen Lasten erstelit.

Kostenschitzung (vom 18.02.2005) : € brutto
Flachenvorbereitung '

Riickbau der bestehenden baulichen Anfagen € 250.000,--
Geiandeproﬂllerung €  50.000,-
Straenbay, dffentlicher Bereich

Herstellungskosten Strallenbau € 735.000,--
fng. - Honorar Teil Strallenbau :

{ Planung 6rtl. Bautiberwachung € 73.000,-
Wasserbau, dffentlicher Bersich

Herstellungskosten Wasserbau € 345.000,--
Ing. - Honorar Teil Wasserbau

/ Planung ortl. Baultberwachung € 40.000,--

Gesamtkosten ca. _g 1,493.000 ,--

Fr die &ffentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet ist eine Widmung erforderlich.
Die StralRennamen wurden zur besseren Orientierung im Zugé der Planrealisierung

entsprechend dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 25.08.2005 in
die endgultige Planfassung der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 86 aufgenommen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Knicks (§ 15b LNatSchG)

Die innerhalb des Plangeltungsbereiches vorhandenen Knickabschnitte sind nach
§ 15b LNatSchG geschiitzt, :

Alle MaBinahmen, die zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintréchtigung dieser
geschutzten Landschaftsbestandteile fihren, sind verboten.
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Stadt Reinbek Bebauungsplan Nr. 86
: .Neuschénningstedt - westlich Birkenweg, stidlich Am Stub"

Pflegemafinahmen (auf den Stock setzen bzw. Neuanlage) sind entsprechend den
Vorgaben aus dem ,Grinordnungspian® durch den Grundstlickseigentiimer (Stadt.
Reinbek) fachgerecht auszufluhren.

Die vorhandenen Knickabschnitte erhalten innerhalb der &ffentlichen Grlnflache ge-
geniiber der angrenzenden Nutzung (Bolzplatz) zu ihrem Schutz und zur Entwicklung
-ginen 2,0 m breiten Saumstreifen, in dem bauliche Anlagen und deren Nutzung unzu-
fassig sind.

Die Knickabschnitte werden durch planzeichnerische Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB in ihrem Bestand und in ihrer Entwicklungsfahigkeit entsprechend den ge-
sefzlichen Regelungen des LNatSchG geschutzt.

GemaR § 9 Abs. 6 BauGB werden die Knicks nachrichtlich in die Planzeichnung Ober-
nommen.

13.2 Schutzgebiete im Sinne des Naturs_chutzrechts (§ 15ff LVNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet .:

Der westliche Teil des Plangeliungsbereiches und auch die nﬁrdlich'anschlieﬂende
Wohnbebauung zwischen den Straen "Am Stib" und "Bredenhorn” lagen wahrend
des Planaufstellungsverfahrens im Landschaftsschutzgebiet "Stemwarde".

Ein Antrag auf Entlassung dieser Flachen aus dem Landschaftsschutz wurde im Rah-
men des férmlichen Planaufstellungsverfahrens seitens der Stadt Reinbek bei der uNB
gestellt. Im Rahmen der parallel aufgestellten 25. Anderung des Flachennutzungspla-
nes wurde der Entlassungsantrag durch die uNB gepriift und eine Entlassung bereits
in Aussicht gestellt. Der Plangeltungsbereich ist mit der 3. Anderung zur Anderung der
"Kreisverordnung zum Schutz von Landschaftsbestandteilen in der Gemeinde Stem-
warde vom 28.11.1969" vom 15.06.2005 aus dem Landschaftsschutzgebiet entlassen
worden. Die Entlassung wurde am 24.06.2005 rechtswirksam.

Die neue Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes wurde nach § © Abs. 6 BauGB
nachrichtlich in die Planzeichnung der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 86 Gbernom-
men. : '

13.3 Anbaufreie Strecke (§ 29 StrWG)

GemaR § 29 Abs. 1 Stralen- und Wegegesetz (StrWG) des Landes Schleswig-
Holstein vom 22.06.1962 (GVOBI. S. 237) in der Fassung vom 02.04.1996 (GVOBI. S.
413) dirfen ausserhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art an der
Kreisstralte Nr. 80 in einer Entfernung bis zu 15 m, gemessen vom ausseren Rand der
befestigten, fir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet wer-
den.

Direkte Zufahrten und Zugénge dirfen zur freien Strecke der K 80 nicht angelegt wer-
den. Der Plangeltungsbereich liegt vollsténdig ausserhalb der Anbauverbotszone. Eine
Darsteliung der 15 m breiten Anbauverbotszone in der Planzeichnung kann aufgrund
fehlender Fahrbahnriander (ALK-Daten und keine &rtliches AufmaB) der K 80 nicht
vorgenommen werden. Die gesetzlichen Vorschriften bleiben hiervon unberuhrt.
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-14.

14.1

15.

.Neuschdnningstedt - westlich Birkanweg, stdlich Am Stib"

Hinweise

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Glinde (Schutzzone |if}. Die entsprechen-
den Vorschriften der Landesverordnung ber die Festsetzung eines Wasserschutzge-
bietes fur die Wassergewinnungsablagen des Wasserwerkes Glinde ,\Wasserschutz-
gebietsverordnung Glinde* vom 30.07.1985 sind im Rahmen der nachgeordneten Er-
schlieBungsplanung und im Zuge der ErschlieBungs- und Baumalinahmen in dem er-
forderlich werdenden Male zu beriicksichtigen.

Altlasten / Altlastenstandort

Im Bereich des ehemaligen Dachsteinwerkes Braas wurden im Rahmen einer gutach-
terlichen Prifung Bodenuntersuchungen in Hinsicht auf mégliche Verdachtsflachen
vorgenommen (siehe Anlage dieser Begriindung) und mit den zustandigen Fachabtel-
lungen des Kreises Stormarn erértert und bewertet.

Das Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung des Altlastenstandortes hat die Durch-
fuhrung erganzender Boden- und Luftuntersuchungen sowie eine Zusammenfassende
Bewertung aller voriiegenden Untersuchungsergebnisse zum Inhalt. Untersucht wur-
den die Bodenbeschaffenheit durch Entnahmen von Boden-, Asphalt- und Luftproben,
deren Analyse, die sich daraus ergebende rdumliche Schadstoffverteilung und deren
Gefahrdungsabschétzung auf die Schutzglter menschliche Gesundheit und Grund-
wasser. '

Mit Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Stormarn (im Rah-
men der Beteiligungsverfahren zur 25. Anderung des Flachennutzungsplanes) ist das
Geldnde des Dachziegelwerkes Braas hinreichend erkundet eine Sanierung der kriti-
schen Bereiche wird vorgenommen werden. '

Hieran ist der Fachdienst Abfall, Boden und Grundwasserschutz des Kreises Stormarn
zu beteiligen. Der Nachweis des gesunden Wohnens und Arbeitens ist abschlielend

~ durch einen Sachversténdigen zu bescheinigen.

Reinbek, den 10 . b -06

- Birgermeister -
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