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Stadt Reinbek 33. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begriindung mit Umweltbericht .Nordlich Goetheallee*

Planungserfordernis

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

Zur Einhaltung des ,Entwicklungsgebots* hat die Stadtverordnetenversammiung am
22.02.2007 die Aufstellung einer 33. Anderung des Fldchennutzungsplanes im Pa-
rallelverfahren beschlossen.

Ziel der Stadt Reinbek ist es, auf Grundlage des festgestellten Landschaftsplanes
(1998), der Ergebnisse aus der frihzeitigen Behordenbeteiligung (,Scoping®) und
der Ergebnisse aus den begleitenden Fachgutachten eine stédtebaulich geordnete
Entwicklung des Plangebiets planerisch vorzubereiten und im Rahmen des Bebau-
ungsplanes Nr. 32.2 mit einem griinordnerischen Fachbeitrag planungsrechtlich
umzusetzen.

Die stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Reinbek werden auf den Wesensge-
halt der Erhaltungssatzung ,Vorwerksbusch“ zur Erhaltung und Entwicklung des
parkartigen Charakters dieses Stadtteils neu ausgerichtet, so dass der Planbereich
aufgrund der noch bestehenden Strukturen und der ca. 2,5 ha groRen und zusam-
menhangenden Garten- und Parkanlage ein ganz wichtiges Element der woh-
nungsnahen Erholung und Entspannung darstellt. In Verbindung mit den in der Um-
gebung befindlichen Grun- und Erholungsflachen stellt der Planbereich die ,griine
Lunge” und einen wichtigen ,Trittstein* der Vernetzung von Erholungs- und Frei-
raumstrukturen innerhalb des bebauten Stadtgebiets dar. Dies gilt es zu sichern.

Die Realisierung der mit diesen Bauleitplanen verbundenen Vorhaben, die
angestrebte 6ffentliche Nutzung von Teilen der Villa und des historischen Gartens
betreffend, erfolgt aulerhalb der Bauleitplanungen mittels vertraglicher Regelungen
zwischen den Beteiligten entsprechend der weiteren politischen Willensbildung.

Die vom Bau- und Planungsausschuss am 03.05.2007 beratene und von der Stadt-
verordnetenversammlung am 31.05.2007 in der endguitigen Planfassung ab-
schlieBend beschlossene 33. Anderung des Flachennutzungsplanes beinhaltet die
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Umwelt-
prifung (siehe Kapitel 5 ff) sowie die sich hieraus ergebenden bodenrechtlich rele-
vanten Darstellungen und die Ergebnisse der begleitenden Fachplanungen sowie
die Stellungnahmen der Behorden, der sonstigen Trager offentlicher Belange, der
anerkannten Naturschutzverbinden und privater Personen aus den durchgefiihrten
Beteiligungsverfahren sowie die landesplanerische Stellungnahme mit Erlass vom
09.02.2007 entsprechend der stadtischen Gesamtabwagung zum abschlieRenden
Beschluss.

Die Begrindung mit Umweltbericht wurde entsprechend der stadtischen Gesamt-
abwéagung redaktionell ergénzt.
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Stadt Reinbek 33. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begrundung mit Umweltbericht ,Nordlich Goetheallee"

4.1

Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungspléne aufzu-
stellen, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Woh! der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es flr die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist; die Aufstellung von Bauleitplédnen liegt dabei als Verpflichtung verwaltungstech-
nischer Selbstverwaltung in eigener Verantwortung bei der Gemeinde.

Der Flachennutzungsplan hat sich auf das ganze Gemeindegebiet zu erstrecken
und kann aufgrund verénderter Planungsziele der Gemeinde in Teilbereichen durch
ein Anderungsverfahren neue stidtebauliche Ziele vorbereiten. Aus den Vorgaben
des Flachennutzungsplanes (bzw. Anderungen) sind die Bebauungspldne zu entwi-
ckeln.

Riaumliche Abgrenzung des Anderungsbereiches

Der raumliche Anderungsbereich wird begrenzt im Norden durch den ,Reuterweg®,
im Osten durch die ,SchillerstraBe®, im Suden durch die ,Goetheallee* und im Wes-
ten durch die vorhandene Bebauung ,Schoénningstedter Strale” Nr. 66 - 74 (fortlau-
fend ger. Nr.).

Der raumliche Anderungsbereich der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes
umfasst auf Grundlage einer Uberschlagigen Flachenermittlung (Stand vom 03.05.2007-
Plan 2.0) insgesamt eine Flache von insgesamt ca. 2,55 ha, davon:

4760 m? Wohnbauflachen (W)
20.790 m? Griinflachen

Planungsvorgaben

Die Stadtverordnetenversammlung baut mit der Aufstellung 33. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes und dem parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
Nr. 32.2 auf den Ergebnissen der vorbereitenden Bauleitplanung und des festge-
stellten Landschaftsplanes auf und konkretisiert mit diesen Bauleitplanen ihre Fl&-
chennutzungen entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Reinbek
fur den zuvor beschriebenen Teilbereich.

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

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

Buro fur integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS - S
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Stadt Reinbek 33. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begriindung mit Umweltbericht .Nordlich Goethealiee*

4.2

Entsprechend den Darstellungen des Landesraumordnungsplanes 1998 und der
Gesamtfortschreibung des Regionalplanes 1998, Planungsraum |, kann die 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 bestétigt, dass die
stadtischen Planungsabsichten im Rahmen der 33. Anderung des Flachennut-
zungsplanes und des Bebauungsplanes Nr. 32.2 den Zielen der Raumordnung nicht
entgegenstehen. Eine erneute landesplanerische Stellungnahme wurde wahrend
der durchgefuhrten Beteiligungsverfahren nicht abgegeben.

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

Mit der Aufstellung der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes und des Bebau-
ungsplanes 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 ausgeiibten Nutzung in Ubereinstimmung mit dem geltenden Flédchennut-
zungsplan als bebaute Flache dargestellt. Abweichungen zur 33. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes bestehen daher in der Darstellung der Villa / Victor-Gollancz-
Haus als ,Schule* sowie der Garten- und Parkanlage als Siedlungsflache.

Buro fir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS - S
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Stadt Reinbek 33. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begriindung mit Umweltbericht .Nordlich Goetheallee*

4.3

5.1

Mit der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 32 und den Aufstellungsverfahren
far 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.

Die geringfugigen Abweichungen sind daher nach Auffassung der stadtischen
Gremien begrundet. Aufgrund der innerstadtischen Lage und den stadtebaulichen
Zielsetzungen sind Eingriffe nicht zu erwarten und somit auch nicht zu kompensie-
ren.

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

Im oder am Anderungsbereich sind keine ausgewiesenen oder gemeldeten Flachen
des Programms NATURA 2000 vorhanden; d.h., es sind keine FFH-Gebiete, keine
prioritdren Lebensrdume und keine EU - Vogelschutzgebiete vorhanden. Vorkom-
men prioritdrer Arten sind ebenfalls nicht bekannt.

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

Es wird entsprechend der gemeindlichen Abwagung und dem Beschluss zum Um-
fang und zum Detaillierungsgrad des Umweltberichtes demzufolge auf eine Vertrag-
lichkeitsprifung nach Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie im Rahmen dieses Bauleitplan-
verfahrens verzichtet.

Umweltbericht

Einleitung

Zu den stadtischen Planungsabsichten fand neben der frihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens
zum Bebauungsplan Nr. 32.2 eine gemeinsame frithzeitige Beteiligung der Behor-
den nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Datum vom 16.01.2007 schriftlich statt, durch die
die Behérden, die sonstigen Planungstrager und die anerkannten Naturschutzver-
bénde Uber die Planung informiert wurden auch in Hinblick auf den Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB (so genanntes ,Sco-

ping®).

Im so genannten ,Scoping-Verfahren* wurden schriftliche Stellungnahmen erbeten.
Es wurden keine grundsatzlichen 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 (s.

Anlagen dieser Begrindung) bericksichtigt. Die Ergebmsse hat die Stadt Reinbek
in die Umweltprufung eingestelit.
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Stadt Reinbek 33. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begrindung mit Umweltbericht ,Nordlich Goetheallee"

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 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 Grinordnungsplan beschlossen. Zugleich hat sie eine Verande-
rungssperre erlassen und zwischenzeitlich um ein Jahr verléngert.

Zur Einhaltung des ,Entwicklungsgebots“ nach § 8 Abs. 2 BauGB wird parallel zum
Bebauungsplan Nr. 32.2 der Flachennutzungsplan fir den unter Kapitel 3 beschrie-
benen Teilbereich geandert.

Der Planbereich des B-Plans 32.2 ist entsprechend der bisherigen Planung des Ur-
sprungs-Bebauungsplanes Nr. 32 im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Reinbek als Fldche fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule*
dargestellt. Diese flachenhafte Darstellung entspricht nicht den stadtischen Pla-
nungszielen und nicht den genehmigten Nutzungen der Villa Goetheallee 3 fur 6f-
fentliche Nutzungen und fur Wohnzwecke. Fur die Villa mit der ca. 2,5 ha grof3en
Garten- und Parkanlage werden auBerhalb der Bauleitplanungen Nutzungen ange-
strebt, die es erméglichen sollen, Teilbereiche der Anlage éffentlich zuganglich zu
machen . Es gilt den parkartigen Charakter des Stadtteils ,Vorwerksbusch* im Sin-
ne 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 Stadtteils in dem zuvor angestrebten Mafe nicht
mehr umgesetzt werden.

Die Darstellung des geltenden Flachennutzungsplanes ist daher unter Beriicksichti-
gung des Bebauungsplanes Nr. 32.2 in den bodenrechtlich relevanten Darstellun-
gen anzupassen. Die bereits vorhandene Bebauung und sonstige Nutzung (Neben-
anlagen, Stellplatzflachen, Zuwegungen) im Westen des Anderungsbereiches (Villa
Goetheallee 3 und Reuterweg 4) wird als Wohnbauflache dargestellt, der Gbrige Teil
des Anderungsbereiches als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage".

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 daruber hinaus die Schénningstedter StraRke als .regionale
Strallenverbindung“ aus.

Grundsétzlich 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.
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Stadt Reinbek 33. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begrundung mit Umweltbericht .Nordlich Goetheallee"

5.2

5.21

Der festgestellte Landschaftsplan der Stadt Reinbek (1998) enthalt fir das Plange-
biet die Darstellungen Bauflachen mit der Zweckbestimmung ,Schule®, Kulturdenk-
mal und Historische Garten- und Parkanlage. Die Darstellungen und nachrichtlichen
Ubernahmen haben auf értlicher Planungsebene keine naturschutzfachliche Rele-
vanz, die mit der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes eintretenden Abwei-
chungen vom Landschaftsplan (vgl. Kapitel 5.2) sind aus Sicht der értlichen Belan-
ge von Natur und Landschaft nicht erheblich, so dass kein Erfordernis zur Fort-
schreibung des Landschaftsplanes besteht. Diese Planauffassung der Stadt Rein-
bek wurde im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungsverfahren durch die untere
Naturschutzbehoérde des Kreises Stormarn nicht in Rede gestelit.

Flachige Schutzanspriiche gemaf LNatSchG oder LWaldG liegen im Anderungsbe-
reich nicht vor. Nach § 25 LNatSchG geschiitzte Biotope bzw. nach § 2 LWaldG
bestehende Waldflachen 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 Gebaude (ohne den neueren Anbau - Saal) mit dem umgebenden
Park. Fir den denkmalgeschitzten Landhausgarten liegt eine ,Gartendenkmalpfle-
gerische Stellungnahme* vor (s. Quellenverzeichnis).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme sowie Bewertung der Umweltauswirkungen
bei Durchfiihrung der Planung

Mensch

Bestand:

Die Flachen des Anderungsbereiches iibernehmen entsprechend der derzeitigen
Darstellung als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule®
aus planungsrechtlicher Sicht nur eingeschrénkte Wohnfunktionen. Die tatsachiiche
Nutzung wird allerdings durch eine bereits genehmigte Nutzungsdnderung der
ehemaligen Fortbildungsstétte in private Wohnungen mit Lagerraumen gepragt, so
dass real durchaus Wohnfunktionen fir den Anderungsbereich bestehen.

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

Westlich des Anderungsbereiches sind zwei Standorte von Mobilfunksendeanlagen
vorhanden. Der erste Standort befindet sich auf dem Dach des Hauses Schén-
ningstedter StralRe Nr. 59. Der zweite Standort ist durch einen etwa 40 Meter hohen
Mast auf dem Flurstick 5/8, Flur 7, Gemarkung Schoénningstedt westlich der
,Schénningstedter StraBe* gegeben. Die Abstande zum Anderungsbereich betra-
gen mehr als 65 Meter zum Gebaude ,Schénningstedter StralRe* Nr. 59 und mehr
als 570 Meter zum Sendemast.

Der Anderungsbereich liegt im Einwirkungsbereich von Gerduschemissionen des
Straenverkehrs auf der ,Schénningstedter Strale® (L 222), die ca. 35 m westlich
des Anderungsbereiches verlauft.
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Stadt Reinbek 33. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begriindung mit Umweltbericht ,Nordlich Goetheallee”

Der hohe Grunflachenanteil und der den Stadtteil pragende Baumbestand innerhalb
des Anderungsbereiches haben eine positive und nachhaltige Wirkung auf das
Wohnumfeld und die Aufenthaltsfunktion innerhalb des Stadtteils ,Vorwerksbusch®.

Fur die Erholungsfunktion hat der Anderungsbereich selbst keine Bedeutung, da mit
der zuvor ausgeubten Nutzung keine 6ffentliche ErschlieRung (Zugénglichkeit) vor-
handen war.

Auswirkungen:

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

Der Anderungsbereich wird in erster Linie durch die Gerauschemissionen des Stra-
Benverkehrs auf der ,Schonningstedter Strale” belastet. Entsprechend der gutach-
terlichen Stellungnahme (s. Anlage dieser Begriindung) kann zusammenfassend
festgestellt werden, dass ‘

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

= im Bereich des vorhandenen Gebaudes (Villa Goetheallee 3) der Orientie-
rungswert fur allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) am Tage bis auf we-
nige Ausnahmen (westliche Geb&udeseite im Dachgeschof) ebenfalls einhalten
wird.

= sich nachts an der nérdlichen, s_'ﬂdlichen und westlichen Seite des Gebéaude-
komplexes in allen Geschossen Uberschreitungen des néchtlichen WA - Orien-
tierungswertes von 45 dB(A) ergeben.

* an der am starksten von Verkehrslarm betroffenen westlichen Front des Ge-
béaudes (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 allgemeine 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 Verhéltnis zum ange-
strebten Schutzzweck.

Aus den ermittelten L&rmimmissionen ergeben sich beziiglich des Umfanges an
Schallschutzmalnahmen maximal Anforderungen, die lediglich den Larmpegelbe-
reichen | und Il gemaR DIN 4109 entsprechen mussen. Die Larmpegelbereiche |
und Il missen nicht festgesetzt werden, da sie bereits mit den erforderlichen
Warmschutzanforderungen der Auenbauteile erfillt werden.

GemaR DIN 18005, Beiblatt 1 ist bei nachtlichen Beurteilungspegeln groRer 45
dB(A) schlafen bei in Kippstellung geéffneten Fenstern oft nicht mehr méglich.
Durch den Einbau von schallgeddmmten Luftungen (passiver Schallschutz) kann
der Schutz der Nachtruhe innerhalb von Schlaf- und Kinderzimmern gewihrleistet
werden. Die Planungen im vorliegenden Fall betreffen ein altes, denkmalgeschiitz-
tes Geb&ude (Villa) sowie ein vorhandenes Wohngebsude am ,Reuterweg".
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Stadt Reinbek 33. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begrindung mit Umweltbericht .Nordlich Goetheallee*

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 Geb&udekomplexes, kann ent-
sprechend der gutachterlichen Stellungnahme im vorliegenden Fall im Rahmen der
Abwagung auf schallgedammte Luftungen verzichtet werden.

Entsprechend einer gutachterlichen Stellungnahme (s. Anlage dieser Begriindung)
werden die Mindestabstande zur Einhaltung der Grenzwerte der ,Verordnung Uber
elektromagnetische Felder* (26. BImSchV) zum Schutz von Menschen zum Ande-
rungsbereich eingehalten, so dass den gesetzlichen Anforderungen entsprochen
wird. Vielmehr ist im Anderungsbereich aufgrund der groRen Entfernung mit einer
deutlichen Unterschreitung der Grenzwerte zu rechnen.

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

Mégliche Beeintrachtigungen der Wohnfunktionen der angrenzenden Wohngebiete
sind im Zusammenhang mit der Festsetzung von Art und MaR der Nutzung des vor-
handenen Gebaudes auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung auszuschlie-
Ren.

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

Tiere und Pflanzen

Bestand:

Die aktuelle Lebensraumfunktion fur Pflanzen und Tiere wird durch die gehélzge-
pragten innerstadtischen Parkstrukturen gepragt. Die unbebauten Flachen inner-
halb des Anderungsbereiches stellen einen wichtigen Lebens- und Nahrungsraum
fur Arten der Siedlungen und des Parks dar, insbesondere fir die Vogelwelt.

Angesichts ihrer Lage innerhalb der besiedelten Fiachen Gbernimmt der groite Teil
des Gelandes dariiber hinaus Trittsteinfunktionen im értlichen Biotopverbundsys-
tem. Allerdings wird die Darstellung des Anderungsbereiches als Gemeinbedarfs-
und damit Bauflache im geltenden Flachennutzungsplan diesen Funktionen nicht
gerecht.

Auch wenn fur den Anderungsbereich keine konkreten Vorkommen von besonders
geschitzten Tierarten nach § 10 BNatSchG im Rahmen des ,Scoping-Verfahrens®
der Stadt Reinbek bekannt gemacht worden sind, so sind nach Mitteilung der unte-
ren Naturschutzbehérde der Altbaumbestand und die Gehélze sowie altere bauliche
Anlagen insgesamt als potenzielle Habitate von nach § 10 BNatSchG zu schitzen-
den Vogelarten zu beachten. Es kann fir einige Altbdume und fur den baulichen
Bestand nicht ausgeschlossen werden, dass sie von Fledermausen als Sommerle-
bensraum und / oder Wochenstube genutzt werden.
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Stadt Reinbek 33. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begrindung mit Umweltbericht .Nordlich Goetheallee"

Im oder am Anderungsbereich sind keine ausgewiesenen oder gemeldeten Flachen
des Programms NATURA 2000 vorhanden; d.h., es sind keine FFH-Gebiete, keine
prioritdren Lebensrdume und keine EU - Vogelschutzgebiete vorhanden. Vorkom-
men prioritdarer Arten sind ebenfalls nicht bekannt.

Schutzgebiete gemaR §§ 16 - 21 LNatSchG sind im und am Anderungsbereich
nicht vorhanden.

Auswirkungen:

Die Begrenzung der baulich nutzbaren Flachen (Wohnbauflache) auf die am vor-
handenen Gebdudebestand orientierten Teilflachen und die Darstellung der restli-
chen Flache als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” in Uberlage-
rung mit den nachrichtlichen Ubernahmen zum Denkmalschutz wirdigt die Bedeu-
tung des Gebiets fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere und verhindert eine weiter-
gehende Bebauung bereits auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung.

Somit kommt es grundsétzlich nicht zu Verlusten oder Beeintrachtigungen der Le-
bensraumbedingungen und Habitate der heimischen Pflanzen- und Tierwelt.

Fur das Schutzgut Tiere sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten,
denn die im Anderungsbereich vorhandenen Einzelbdume und sonstigen Gehélze
durfen nur auBerhalb der Schonzeit, d. h. nur zwischen dem 01.10. und dem 15.03.
nach erteilter Genehmigung durch das Landesamt fir Denkmalpflege (fir den Be-
reich der Parkanlage) im Zuge der Umsetzung des zuvor ersteliten denkmalpflege-
rischen Pflegekonzeptes gerodet werden. In dieser Zeit ist davon auszugehen, dass
hier keine Nist- und Brutplatze der besonders und streng geschiitzten Arten nach
§ 10 BNatSchG bestehen.

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

Boden

Bestand:

Eine Beeintrachtigung der natirlichen Bodenfunktionen ist im Bereich der bereits
baulich genutzten Flachen festzustellen. Diese umfassen real nur die westlichen
Teilflachen innerhalb des Anderungsbereiches, die baulich genutzt werden bzw. be-
standen sind.

Planerisch hingegen wird der gesamte Anderungsbereich infolge der Darstellung
als Flache fur den Gemeinbedarf fur eine bauliche oder sonstige gemeinbedarfsbe-
zogene Nutzung planerisch vorbereitet.

Mit der Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 32 fiir den Bereich dieses Anderungs-
verfahrens wurde bereits auf der Planungsebene der verbindlichen Bauleitplanung
die stadtebauliche Neuausrichtung eingeleitet.
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Stadt Reinbek ‘ 33. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begriindung mit Umweltbericht ,Nordlich Goetheallee"

Auswirkungen

Da mit der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes die Darstellung von (Gemein-
bedarfs-) Bauflachen in einem erheblichen Umfange, ca. 20.000 m?, zuriickge-
nommen wird, im Rahmen der nachgeordneten verbindlichen Bauleitplanung (B-
Plan Nr. 32.2) auf den bereits bebauten Flachen Anbauten oder sonstige mit der
Nutzungsart verbundene Versiegelungen nur in einem geringen Umfang zugelas-
sen und die Garten- und Parkflachen als Griunfidche gesichert werden, ergeben
sich keine erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen durch Versiegelun-
gen, Umlagerungen, Verdichtungen etc.

Wasser

Bestand: 1

Oberflachengewasser sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht vorhanden. Die
Grundwasserverhditnisse sind bei einem Flurabstand von 2.- 5 m als grundwasser-
fern einzustufen.

Auswirkungen:

Vor dem Hintergrund der reduzierten planerischen Darstellung von Baufléchen und
der real nur geringfugig zusatzlichen Uberbauungen bzw. Teilversiegelungen sind
auch flr das Schutzgut Wasser weder nennenswerte versiegelungsbedingte Aus-
wirkungen noch Veranderungen der Oberflachenentwasserung (qualitativ und quan-
titativ) zu erwarten.

Klima / Luft

Bestand:

Die klimatische Situation innerhalb des Anderungsbereiches wird durch die Lage im
zusammenhangend bebauten Stadtgebiet gepragt, die kleinklimatische Auspragung
wird allerdings durch den grof3en Anteil an Grinflachen und Gehélzstrukturen be-
stimmt und positiv beeinflusst.

Die lufthygienische Situation innerhalb des Stadtgebietes erfahrt Belastungen durch
die Schadstoffimmissionen der ,Schénningstedter Strae". Die groRen Parkbdume
und der sonstige Griinbestand innerhalb des Anderungsbereiches tragen durch ihre
Luftfilterfunktion értlich zur Ruckhaltung und Bindung von Schadstoffen bei.

Auswirkungen:

Die Schutzgiter Kiima und Luft sind ebenfalls nicht von erheblichen Auswirkungen
betroffen, da das GroRgriin und die kleinklimatisch bedeutsamen Strukturen inner-
halb der umgebenden besiedelten Flachen durch die Darstellung als Griinflache
gesichert und vor Verlust durch Bebauung planerisch und im Rahmen der stédte-
baulichen Gesamtkonzeption der Flachennutzungsplanung geschitzt werden.

Angesichts der flachenmaBig geringen Wohnbauflache ist nicht mit einer wesentli-
chen Erhéhung der erzeugten Verkehrsemissionen zu rechnen.
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Stadt Reinbek 33. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begriindung mit Umweltbericht .Nordlich Goetheallee*

Landschaft

Bestand:

Die Parkanlage tragt mit ihrem markanten Baumbestand wesentlich zur Durchgru-
nung des Stadtquartiers und damit zur Gestaltung und Aufwertung des Stadtbildes
bei. Der Park wird, soweit heute schon mdglich, zur Kurzzeiterholung (in Arbeits-
pausen oder nach Feierabend) von der Bevolkerung genutzt. Die derzeitige Darstel-
lung als Gemeinbedarfsfliche im geltenden Flachennutzungsplan kann dieser
Funktion nicht gerecht werden.

Auswirkungen:

Vor dem Hintergrund der Umwidmung von (Gemeindbedarfs-) Bauflachen in einer
Flachengréle von ca. 20.000 m? in eine Grunflache ist fur das Schutzgut Land-
schaft (Orts- und Landschaftsbild) nicht mit Verlusten oder Beeintrachtigungen zu
rechnen, die nicht im Zuge von PflegemaBnahmen entstehen und genehmigungs-
pflichtig 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 Denkmalschutz erstreckt sich auf
das gesamte Gebaude (ohne den neueren Anbau - Saal) mit dem umgebenden
Park.

Far den denkmalgeschitzten Landhausgarten liegt eine ,Gartendenkmalpflegeri-
sche Stellungnahme* des Landesamtes fur Denkmalpflege vom 17.05.2005 vor, die
den 2,5 ha groen Landhausgarten als eine der wenigen erhaltenen Anwesen der
Villenarchitektur der Zwischenkriegszeit des 20. Jahrhunderts hervorhebt.

Parallel zur Erstellung der 33. Anderung des Fldchennutzungsplanes und des Be- .
bauungsplanes Nr. 32.2 wurde ein ,gartendenkmalpflegerisches Gutachten® in Auf-
trag gegeben, das in der Endfassung vorliegt (s. Anlage dieser Begriindung). Die
Beurteilungen und Empfehlungen, die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
weitergehend betrachtet werden, lassen sich wie folgt zusammenfassen.

* Im 19. Jahrhundert orientierte sich das vermégende Hamburger GroRbirgertum
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 Groflkaufleute verstarkt
auch die landlichen Reize der 6stlich vor Hamburg gelegenen Dérfer wie Glinde,
GroBhansdorf, 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 gepréagt. Der éffentliche
Volkspark dient jetzt nicht mehr wie in der Kaiserzeit fir die sonntagliche, herr-
schaftliche Promenade, sondern er wird in Bereiche fur sportliche Ertiichtigung
und mulevolle Rekreation (Ballspiele, Spielplatze, Planschbecken, Liegewie-
sen) eingeteilt.
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Stadt Reinbek 33. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begrindung mit Umweltbericht ' ,Nordlich Goetheallee"

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich gelegentlich auch Sportplétze s0-
wie Kleingarten zur Selbstversorgung der gering verdienenden Arbeiterschaft.

In ahnlichem Malle 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 fur Licht- und Luftbad sowie vielleicht auch eine Tennisplatz zur sportli-
chen Ertlichtigung auf gehobenem Niveau auf. Erholung und ungezwungener
Aufenthalt im Garten ist nun das wichtige Ziel der Gartengestaltung.

Gemiise- und Obstgéarten, durch Gewéachshauser und Mistbeete ergénzt, 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.

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

o Damals am nérdiichen Rand Reinbeks gelegen, wo in der Folge eine weitere
Entwicklung der Villenkultur unterblieb, konnte hier eine auBergewéhnlich
groRe Gesamtanlage von hoher Gestaltungsqualitat entstehen und Uber
acht Jahrzehnte im wesentlichen erhalten bleiben.

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

o In Schleswig-Holstein und dem Raum um Hamburg ist kein weiteres Beispiel
eines derart flachenméafig umfangreichen und kinstlerisch qualitétvoll ges-
talteten Landhauses inklusive Innenausstattung und Garten bekannt.

o Gebaude und Garten stehen seit fast neun Jahren unter Denkmalschutz und
sind damit gesetzlich von einer weiteren Bebauung oder Verdnderung aus-
genommen. Kuinstlerische, stddtebauliche und auch historische Griinde
sprechen fur die Unterschutzstellung und den Erhalt sowie die Pflege und
behutsame Restaurierung von Landhaus und Gartenanlage. Beide sind we-
gen ihres repréasentativen, zeittypischen Charakters herausragende Beispie-
le fur die Villen- und Gartenarchitektur der 1920er Jahre des Hamburger
Umlandes. Eine entsprechende Erhaltung liegt somit auch im &ffentlichen In-
teresse.

Aufbauend auf diesen Beurteilungen werden im Rahmen des nachgeordneten Be-
bauungsplanes Nr. 32.2 mit griinordnerischem Fachbeitrag die Gebéude- und Nut-
zungsfunktionen innerhalb des Plangebiets konkretisiert und entsprechend den vor-
angesteliten stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Reinbek planungsrechtlich
festgesetzt, soweit es hierfur eine stadtebaulich begriindete Rechtsgrundlage be-
steht.
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Stadt Reinbek 33. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begrindung mit Umweltbericht ,Nordlich Goetheallee"

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" beriicksichtigt worden, so dass keine weiteren
Auswirkungen bekannt sind bzw. im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungsver-
fahren bekannt gemacht worden sind.

Auswirkungen:

Fur das Schutzgut Kulturgiter sind mit der stadtebaulichen Zielsetzung zum Erhalt
und zur Entwicklung des parkartigen Charakters dieses Stadtteils fur die woh-
nungsnahe Erholung und Entspannung innerhalb des Plangebiets und den damit
verbundenen Darstellungen bzw. Festsetzungen von Griinflachen einschlieRlich der
angemessenen Erweiterung aus dem baulichen Bestand heraus nicht von Verlusten
oder Beeintrachtigungen auszugehen.

Die zuklnftigen Plandarstellungen gewsahren einen weitergehenden Schutz als die
bisherige vollflachige Darstellung als Gemeinbedarfsflache.

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

Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen sind abhingig von den Wechselbeziehungen, d.h. den Wir-
kungszusammenhé&ngen zwischen den einzelnen Schutzgitern oder auch innerhalb
von Schutzgitern.

Wechselwirkungskomplexe mit Schutzgut tibergreifenden Wirkungsnetzen, die auf-
grund besonderer &kosystemarer Beziehungen zwischen den Schutzgitern eine
hohe Eingriffsempfindlichkeit aufweisen und i. d. R. nicht wieder herstelibar sind,
sind im Anderungsbereich nicht vorhanden.

5.2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

bei Nichtdurchfithrung der Planung

Ohne die Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes wirde der Ande-
rungsbereich weiterhin als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
.Schule” gelten.

Die Darstellung ist allerdings ,funktionslos®, da nach der rechtskraftigen Teilaufhe-
bung des Bebauungsplanes Nr. 32 fur diesen Anderungsbereich, die Gemeinbe-
darfsnutzungen aufgrund des tatsachlichen 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.
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5.2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

der erheblichen Auswirkungen
Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiiter sind nicht erforderlich, da durch die planerische Konzeption und den
damit verbundenen stadtebaulichen Zielsetzungen, wie vorangestelit ausgefuhrt,
und der damit verbundenen Darstellung der Gberwiegenden Flachen innerhalb des
Anderungsbereiches als Griinflichen keine wesentlichen oder nachhaltigen Eingrif-
fe in die Schutzgiiter verbunden sind.

Weitergehende Minimierungsmaflnahmen sind unter Beriicksichtigung der Ergeb-
nisse zum Immissionsschutz und der Denkmalpflege nicht erforderlich und somit
nicht Gegenstand der Darstellungen auf der Planungsebene der vorbereitenden
Bauleitplanung.

Ausgleichsmafnahmen

Der FNP bereitet aufgrund der verdnderten Darstellung von Bauflachen, insbeson-
dere vor dem Hintergrund der neu aufgenommenen Grinflachendarstellung, keine
Nutzungen vor, durch die erhebliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild zu erwarten sind.

Im Sinne des § 13a BauGB ergeben sich fir den innerstadtischen Bereich keine
Eingriffe in Natur und Landschaft, so dass keine KompensationsmaRnahmen bzw.
Ausgleichszahlungen erforderlich werden bzw. nach dem allgemeinen Stadtebau-
recht (BauGB) begriindet sind.

Eine Uberpriifung der méglichen versiegelungsbedingten Folgen, etwaiger Geholz-
verluste, der Betroffenheit der Belange des Artenschutzes, z.B. durch Parkpflege-
maflnahmen sind Gegenstand der grinordnungsplanerischen Begleitung im Rah-
men des nachgeordneten Bebauungsplanes Nr. 32.2 oder sonstiger Genehmi-
gungsverfahren.

5.2.4 Alternative Planungsméglichkeiten

Alternative Planungsméglichkeiten bestehen nicht. Die stadtischen Planungsziele
zur Erhaltung und Entwickiung des parkartigen Charakters dieses Stadtteils und die
angestrebte Offnung der Villa mit Parkanlage in Teilbereich fur die Aligemeinheit
stellt ein wesentliches Element der wohnungsnahen Erholung dar und schrankt so-
mit die Entwicklungsméglichkeiten ein.

Aspekte, die eine andere Nutzung der Flachen erforderlich erscheinen lassen, sind
nicht bekannt.
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5.3

Zusiéatzliche Angaben

5.3.1 Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweis auf

Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgte verbal argumentativ. Als Beur-
teilungsgrundlage fur die Beschreibung und Bewertung der Ausgangssituation wur-
den die bereits vorliegende Bestandsaufnahme des (bisherigen) Griinordnungspla-
nes zum Bebauungsplan Nr. 32.2 (vgl. Quellenverzeichnis) herangezogen.

Fur die gartendenkmalpflegerischen Belange liegt eine ,Historische Bestandsauf-
nahme und Dokumentation zur Gartengeschichte der Villa Dobbertin, ehem. Victor-
Gollancz-Haus, Goetheallee 3 in Reinbek" in der Endfassung vor.

Zur Beurteilung des Verkehrslarms von der ,Schénningstedter Strale* und der auf-
tretenden Strahlenimmission der benachbarten Mobilfunkmasten wurden jeweils gu-
tachterliche Stellungnahmen erarbeitet und in die Umweltpriifung eingestellt.

5.3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

5.4

Da erst der Bebauungsplan rechtsverbindliche Festsetzungen trifft und auf einen
unmittelbaren Vollzug angelegt ist, werden MaRnahmen zur Uberwachung im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung gepruft.

Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Die Stadt Reinbek hat zur stadtebaulich geordneten Entwickiung eines Teilberei-
ches des rechtskraftigen B-Plans 32 ,Vorwerksbusch” im Jahre 2004 fiir 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 Grinordnungsplan beschlossen. Zugleich hat sie eine Verande-
rungssperre erlassen und zwischenzeitlich um ein Jahr verlangert.

Zur Einhaltung des ,,'Entwicklungsgebq_ts“ hat die Stadtverordnetenversammlung am
22.02.2007 die Aufstellung einer 33. Anderung des Flachennutzungsplanes im Pa-
rallelverfahren beschiossen.

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
Teilbereichen zugénglich zu machen. Der Anderungsbereich stellt ein wesentliches
Element der wohnungsnahen Erholung und Entspannung im Stadtteil ,Vorwerks-
busch® dar.

Durch die Aufstellung der 33 Anderung des Flachennutzungsplanes und des Be-
bauungsplanes Nr. 32.2 werden keine bzw. nur sehr geringe Eingriffe vorbereitet,
die durch geeignete MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung so weit verringert
werden konnen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter
verbleiben werden.
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Planinhalte (§ 5 Abs. 2 BauGB)

Entsprechend den zuvor dargelegten stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt
Reinbek werden die innerhalb des Anderungsbereiches vorhandene Bebauung und
sonstige bauliche Nutzung (z. B. Stellplatzflaichen, Remise) einschlieflich kieinerer
Erweiterungsméglichkeiten aus dem Bestand heraus nach der allgemeinen Art ihrer
Nutzung als Wohnbauflachen (W) dargestellt.

Zur Wahrung und zum Schutz der bebauten Stadtlage und zur Sicherstellung einer
stadtebaulich geordneten Entwickiung der bestehenden Siedlungsstruktur sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Nutzungsbeschrankungen der Wohnbau-
flache derart vorzunehmen, dass Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnbe-
bauung ausgeschlossen werden kénnen und zugleich eine Nutzungsvielfalt 6ffentli-
cher und privater Nutzungen in Verbindung mit der Garten- und Parkanlage méglich
bleibt.

Die Garten- und Parkanlage wird als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Park-
anlage” nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB dargestelit.

Da auf der Planungsebene der vorbereitenden Bauleitplanung noch keine abschlie-
Rende Prufung der mit den dargestellten Wohnbauflachen erforderlich werdenden
Stellplatzflachen flachenscharf erfolgen kann, wird dieses Themenfeld im Rahmen
der nachgeordneten Bebauungsplanung (B-Plan Nr. 32.2) weitergehend konkreti-
siert werden.

Entsprechend den innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 32.2 dann planungsrechtlich
zulassigen Nutzungen ist der Stellplatznachweis zu fuhren.

Diese Nutzungskonkretisierung, die auch in Uberlagerung mit unterschiedlichen
Nutzungsarten im Rahmen der Bebauungsplanung erfolgen kénnte, stelit die in die-
ser Flachennutzungsplananderung dargestellte stadtebauliche Grundkonzeption
nicht in Frage, sondern konkretisiert diese auf der entsprechenden Maf3stabsebene.

Immissionsschutz (§ 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB)

Zur Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Fragen (Verkehrslarm und Elekt-
rosmog) wurden, wie im Umweltbericht ausflihrlich dargelegt, gutachterliche Stel-
lungnahmen erarbeitet und in die Umweltprifung eingestellit.

Malnahmen (aktive bzw. passive) zum Immissionsschutz sind demnach fur die
dargestellte Wohnbauliche Nutzung innerhalb des Anderungsbereiches nicht erfor-
derlich.

Verkehr (§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit den StralRen ,Reuterweg’ und ,Goethealiee” als
auBere ErschlieRung des Anderungsbereiches und somit der dargesteliten Wohn-
bauflachen vorhanden. :
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10.

11.

11.1

Die Anzahl notwendiger Stellplatze ist gemaR Landesbauordnung und Stellplatz-
Erlass vom Oktober 1995 innerhalb des Anderungsbereiches entsprechend den je-
weils planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen auf Grundlage des nachgeordneten
Bebauungsplanes Nr. 32.2 durch den Antragsteller nachzuweisen (vgl. Ausfihrun-
gen unter Kapitel 6).

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

Ver- und Entsorgung (§ 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB)

Die innerhalb des Anderungsbereiches dargestellten Bauflichen sind an das vor-
handene Leitungsnetz der dueren ErschlieBung angeschlossen.

Fur die Einordnung und Behandlung der Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind
die Richtlinien der DIN 1998 und die DIN 4261 maRgebend.

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 mégliche 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 grundsitzli-
che Verpflichtung-hierzu nicht besteht.

Nachrichtliche Ubernahme

Denkmalschutz (§ 5 Abs. 1 und 2 DSchG)

Mit Schreiben vom 29.07.1998 wurde durch die untere Denkmalschutzbehérde des
Kreises Stormarn mitgeteilt, dass das Landesamt fiir Denkmalpflege am 21.07.1998
die Villa Goetheallee 3 in das Denkmalbuch fur 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 Geb&ude ohne den neueren Anbau
(Saal) mit dem umgebenden Park erstreckt
und

o die: Veranderung der Umgebung des geschitzten Bestandes (Umgebungs-
schutzbereich), wenn sie geeignet ist, den Eindruck wesentlich zu beeintrachti-

gen, bedarf der Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbehérde des
Kreises Stormarn.
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12.

13.

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 foérdern diese Aufgabe. Kulturdenkmale sind Sachen, Gruppen von Sachen
oder Teile von Sachen vergangener Zeit, deren Erforschung und Erhaltung we-
gen ihres geschichtlichen, wissenschaftlichen, kiinstlerischen, stidtebaulichen
oder die Kulturlandschaft pragenden Wertes im 6ffentlichen Interesse liegen.

Der Anderungsbereich mit Ausnahme des angrenzenden Wohnbaugrundstiickes
.Reuterweg” Haus - Nr. 4 wird nachrichtlich nach § 5 Abs. 4 BauGB in Verbindung
mit § 5 Abs. 1 und 2 DSchG entsprechend gekennzeichnet.

Altlasten

Mit Verfugung des Kreises Stormarn vom 07.02.2007 im Rahmen des ,Scoping-
Verfahrens® nach § 4 Abs. 1 BauGB sind keine Verdachtsmomente fir mégliche
Altablagerungen innerhalb des Anderungsbereiches vorgebracht worden.

Archédologische Denkmale

Entsprechend dem Erlass des Archaologischen Landesamtes S-H vom 06.02.
2007 im Rahmen des ,Scoping-Verfahrens" nach § 4 Abs. 1 BauGB sind innerhalb
des Anderungsbereiches zur Zeit keine archaologischen Denkmale bekannt.

Auswirkungen der stédtischen Planung auf das Kulturgut sind nicht erkennbar.

Reinbek, den /0 . é . Z0,0?' 3.Ausfertigung

....... b

- Burgermeister -
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