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GRUNDLAGEN FUR DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 26

1.1

1.2

1.3

Gesetzliche Grundlage

a) das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBI. |,
S. 2253), in der Fassung der Neufassung vom 27.08.1997
(BGBI. I, S.2141), zuletzt geandert durch Gesetz vom
15.12.2001 (BGBI. | S. 3762, Art. 3, S. 3762) >10. Euro-
Einfuhrungsgesetz — 10. EuroEG<.

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBI. |, S.132), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
23.04.1997 (BGBI. 1., S. 466),

c) die Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein LBO
in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.01.2000 (GVBI.
fur Schleswig-Holstein 2000, S. 47),

sowie

d) die "Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und
die Darstellung des Planinhalts" (Planzeichenverordnung
1990 — PlanzV 90 -) vom 18.12.1990 (BGBI. |, Nr. 3 vom
22.01.1991).

Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient eine durch Neueinmessung aktualisier-
te Abzeichnung der Flurkarte im Maf3stab 1 : 1.000, die durch das
Vermessungsbiiro Grob und Teetzmann, Rathausplatz 31, 22926
Ahrensburg, erstellt und beglaubigt wurde.

Vorbereitende Bauleitplanung

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 wurde geméaR § 8
Absatz 3 BauGB ein Anderungsverfahren fur den Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Tangstedt als 4. Flachennutzungsplan-
anderung durchgefiihrt, um die Darstellung von bisher landwirt-
schaftlicher Flache in Wohnbaufidchen und MaRnahmenfldchen
i. V. mit Grinflachen zu dndern.

Ebenfalls ist der Bereich des sudlich angrenzenden Bebauungs-
planes Nr. 27 Bestandteil der F-Plan-Anderung. Die Darstellung er-
folgt als Sondergebiet (Einzelhandel) nach § 1 (2) 10 BauNVO.
Dies gilt auch fir ,Riickstufungen” von bisher vorgesehenen Bau-
flachen zu Griinflachen und Flachen fir die Landwirtschatft.

Diese 4. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Erlass
des Herrn Innenministers vom 09. Oktober 2002 unter dem Akten-
zeichen IV 647-512.111-6276 (04.And.) genehmigt.
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1.4 Vorgaben des Landschaftsplanes

Fir die Gemeinde Tangstedt ist ein Landschaftsplan zur Zeit in
Aufstellung. Seitens der Gemeinde Tangstedt ist eine generelle
Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes als 5. Anderung vorge-
sehen. Dieses Verfahren wird einstweilen zuriickgestellt, da eine
weitere bauliche Entwicklung der Gemeinde lGber den Rahmen der
vorliegenden 4. Anderung des Flachennutzungsplanes vorerst
nicht erfolgen soll.

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde daher fir den
betroffenen Teilbereich vorgezogen. Die fir die 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes bereits erarbeiteten Teilergebnisse des
Landschaftsplanes wurden bei der Aufstellung des vorliegenden
Bauleitplanes beriicksichtigt.

LAGE DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 liegt dstlich und suddst-
lich der Ortslage Tangstedt und wird wie folgt begrenzt:

im Nordwesten  durch den ,Wassermuhlenweg“ und seine stdéstlich an-
grenzende Bebauung,

im Stidwesten  durch die Bebauung an den Stralen ,Fasanenring®,
Amselweg”, ,Meisenweg® sowie die ,Hauptstrale®

(K 51),

im Suden durch das Baugebiet ,Nahversorgungszentrum Eichholz-
koppel* sowie

im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen zwischen
Wassermihlenweg“ im Norden und ,Eichholzkoppel® im
Stdosten.

GRUNDE ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

a) Planerfordernis

Die Gemeinde Tangstedt ist einem starken Siedlungsdruck ausgesetzt. Um
den zunehmenden Wohnungsbedarf der Gemeinde Tangstedt befriedigen
zu kénnen, mochte die Gemeinde neue Wohnbauflachen ausweisen.

Sie hat zuletzt im Jahre 1986 durch das Inkraftsetzen des Bebauungs-
planes Nr. 18 ein Baugebiet entwickelt und in der Folgezeit realisiert. Der
seitdem bestehende drtliche Bedarf an Baugrundstiicken kann von ihr nicht
mehr befriedigt werden. Die nur im begrenzten Umfang realisierbaren Még-
lichkeiten von Lickenbebauungen nach § 34 BauGB haben zu unverhalt-
nismaRig hohen Grunderwerbskosten gefuhrt.

Da die Gemeinde selbst Eigentiimerin der betroffenen Flachen ist bzw.
teilweise kurzfristig wird, verfolgt sie das wohnungspolitische Ziel, méglichst
bald und ggf. auch lUber das Anbieten von Erbpachtgrundstiicken dieser
Entwicklung entgegenzuwirken.
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b) Ziel und Zweck der Planung

die Ziele des Bebauungsplanes lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Festsetzung von Flachen fur den Wohnungsbau als “Reines Wohn-
gebiet* gemaR § 3 BauNVO fur eine Einzelhausbebauung und auch
Bereiche fur Doppelhauser,

e Festsetzung von Flachen fur den Wohnungsbau als “Allgemeines
Wohngebiet“ gemal § 4 BauNVO fir Einzel- und Doppelhausbe-
bauung.

o Gewihrleistung eines vertraglichen Ubergangs zur offenen Land-
schaft durch besondere Beriicksichtigung grinordnerischer Belange.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Die Planung soll die nachhaltige stadtebaulich geordnete Bebauung der
bisher unbebauten Flache sicherstellen.

Die bisher der landwirtschaftlichen Nutzung dienende Flache soll einer Be-
bauung mit Einzel- und teilweise auch Doppelhausern zugefihrt werden.

Dieses geplante Wohnquartier wird von Siden tber den sidlich angren-
zenden Bebauungsplan Nr. 27 (zu Gunsten eines ortlichen Nahversor-
gungszentrums) Uber die vorhandene StralRe ,Eichholzkoppel", die an die
,Hauptstrae (K 51) anbindet, erschlossen. Die Stralle ,Eichholzkoppel”
erhalt dabei eine neue Flhrung und wird vollstdndig neu erstelit.

Die HaupterschlieRung des Wohngebietes erfolgt durch einen Strallenaus-
bau als vorgesehene 30 km/h-Zone, dies gilt auch fur die Ringstrale im
stdlichen als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzten Bereich. Die inner-
halb der ,Reinen Wohngebietes* hiervon abzweigenden Erschlieffungs-
strallen werden verkehrsberuhigt (als ,Spielstralen*) ausgebildet. Die Er-
schlieBung einzelner hinterliegender Grundstiicke ist Uber private, mit Geh-
Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Zufahrten sowie Uber teilweise
befahrbare Wege gesichert.

Die Bebauung des kinftigen nérdlichen Ortsrandes im Plangebiet soll als
Einzelhausfestsetzung eine angemessene Transparenz von Bebauung und
Durchgriinung bilden.

Die Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sind als "Rei-
nes Wohngebiet" (WR) nach § 3 BauNVO fur den nérdlichen Bereich sowie
als "Aligemeines Wohngebiet" (WA) nach § 4 BauNVO fir den Sudbereich
ausgewiesen. Die Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) erfolgt,
da in diesen Bereichen vorwiegend das Wohnen geférdert werden soll,
ebenfalls jedoch, im Gegensatz zu den festgesetzten "Reinen Wohngebie-
ten" nach § 3 BauNVO im nérdlichen Bereich - in denen die Ausnahmen
nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden -, innerhalb der “Allge-
meinen Wohngebiete* Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke tber die Deckung des Bedarfs der
Bewohner des Gebietes hinaus ermdglicht werden. Der stadtebaulichen
Zielsetzung entsprechend (Schaffung von Wohnraum), werden die nach
BauNVO in WA-Gebieten ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen gecmanR § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.
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Diese geplante und stadtebaulich gewollte Festsetzung entspricht dem in
wesentlichen Anséatzen bereits in den bebauten Bereichen realisierten Ge-
bietscharakter Tangstedts und soll hierdurch verstarkt geférdert werden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit einem Geschoss festgelegt. Als weite-
res Maf} der baulichen Nutzung wird fur das ,Allgemeine Wohngebiet* und
fur das ,Reine Wohngebiet* die maximal zuldssige Grundflache (GR) be-
stimmt. Zusatzlich wird die Mindestgréfie der Baugrundstiicke (F ning.) mit
700 m? festgesetzt. Abweichend hiervon erfolgt eine Festsetzung von
350 m? bei der Errichtung von Doppelhdusern pro Grundstiick einer Dop-
pelhaus-Hélfte. Dies erfolgt im Interesse der Zielsetzung einer aufgelocker-
ten, ortsiblichen Bebauung und soll eine unerwiinschte hohe Ausnutzung
und damit einhergehend eine starke Verdichtung des Baugebietes (z.B.
durch Hausgruppen) verhindern.

Die kiinftige Bebauung soll sich an die in Tangstedt vorherrschende offene
Bauweise mit einem Vollgeschoss (im Sinne der Landesbauordnung LBO)
orientieren.

Im Hinblick auf den értlich pradgenden Einfamilienhauscharakter soll bei der
Festsetzung von Einzel- und / oder Doppelhdusern die Anzahl der Woh-
nungen auf héchstens 2 Wohnungen je Einzelhaus nach § 9 (1) 6 BauGB
begrenzt werden. Dabei darf die GréRe der zweiten Wohnung 70% der
Grole der Hauptwohnung nicht Gberschreiten. Fur Doppelhaushélfte wird
eine zweite Wohnung ausgeschiossen.

Die festgesetzten Baugrenzen der Baugebiete sind so geordnet, dass nach
der stadtebaulichen Zielsetzung zusammenhédngende Uberbaubare FIla-
chen mit quartiersgliedernden, nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ge-
bildet werden. Lediglich Anlagen fur Garagen und (ggf. auch tberdachte)
Stellplatze (§ 12 BauNVO) sowie Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) dirfen
auch auflerhalb der Uberbaubaren Fladchen errichtet werden. Hierbei wird
bei der Anordnung dieser Anlagen auf den Grundstiicken dem Grundsatz
des schonenden Umgangs mit dem Grund und Boden (Bodenschutzklausel
gemal BauGB), besondere Bedeutung beigemessen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache
von ca. 17.58 ha, die sich, Uberschlagig ermittelt, aus folgenden Einzelfla-
chen zusammensetzt:

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB): 8.13 ha
-Reine Wohngebiete (WR) 5.98 ha
-Allgemeine Wohngebiete (WA) 2.15 ha
Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB): 2.02 ha
-StralRenverkehrsflachen 1.83 ha

-Offentliche Gehwege / Wanderwege  0.19 ha

Flachen fur Versorgungsanlagen (§ 9 (1) 12 BauGB): 0.02 ha
-Abwasser 0.01 ha
-Elektrizitat 0.01 ha
Offentliche und private Grunflachen (§ 9 (1) 15 BauGB) 7.41 ha
davon:

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwickiung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB) 5.81 ha
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FESTSETZUNGEN ZUR GESTALTUNG DES BAUGEBIETES

Den Rahmen fir die dufere Gestaltung des Baugebietes und einzelner
Bauvorhaben bilden die gestaiterischen Festsetzungen im Teil B - Text -
als értliche Bauvorschriften nach § 92 (4) Landesbauordnung (LBO) in Ver-
bindung mit § 9 (4) BauGB. Zur Beeinflussung (Steuerung) des Ortsbildes
im Plangebiet, wird eine Begrenzung der Gebaudehdhen (Firsthéhen) so-
wie Traufhdhen vorgegeben. Ebenfalls begrenzt werden Sockel- und
Drempelhtéhen. Als Bezugshohe wird die Hohe des gewachsenen Bodens
zugrunde gelegt. Bezuglich einiger an die vorhandene Bebauung angren-
zenden Grundstiicke werden Ausnahmen beziglich der Bezugshdhe der
Sockel zugelassen, da hier wegen der tiefer liegenden Topographie gering-
fugige Auffillungen zugelassen werden.

Einfriedungen der Grundsticke sind im StraRenraum ortsbildpragende
Gestaltungselemente. Sie kénnen Raume &ffnen oder auch einengen. Mit
der getroffenen begrenzenden Festsetzung tber die zuldssigen Héhen von
Einfriedungen bis zu 0,70 m als stralen- und wegebegrenzende Abgren-
zung soll der StralRenraum gedffnet und damit grof3ziigiger gestaltet wer-
den.

VERKEHRLICHE ERSCH! IESSUNG DES BAUGEBIETES

StraBenverkehr, ErschlieBung der Grundstiicke

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Verkehrserschlieung von Suden Uber
den sudlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 27 (zu Gunsten eines 6rtli-
chen Nahversorgungszentrums) Uber die vorhandene Strale ,Eichholz-
koppel", die an die ,Hauptstrae” (K 51) anbindet, erschlossen. Die Strale
,Eichholzkoppel* erhalt dabei eine neue Fihrung und wird vollsténdig neu
erstellt.

Die HaupterschlieBung des Wohngebietes erfolgt durch einen Stral’enaus-
bau als vorgesehene 30 km/h-Zone. Die hiervon abzweigenden Erschlie-
Rungsstralen im WR-Gebiet werden verkehrsberuhigt (als ,Spielstrallen)
ausgebildet.

Das gesamte Baugebiet ist lediglich mit einer Zu- und Abfahrt an das Stra-
Rennetz angeschlossen. Der Bebauungsplan sieht daher zuséatzlich eine
,Notzufahrt* zum ,Wassermiihlenweg" vor. Diese Verbindung dient als
FuBwegeverbindung, wird jedoch fur mégliche Notfalle befahrbar ausge-
baut.

Zur okologischen und damit auch zur eingriffsreduzierenden Erschlie-
Rungskonzeption dieser Planung gehdrt die Minimierung "6ffentlicher Ver-
kehrsflachen“ in Kombination mit privaten Zuwegungen fir die hinteren
Grundstucke. Fur diese befahrbaren Privatwege setzt der Bebauungsplan
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger und der Versor-
gungstrager fest.

,Flachen fur das Parken von Fahrzeugen® (éffentliche Parkplatze) sind tber-
wiegend wechselseitig den Stralenabschnitten zugeordnet. Mit der hiermit
verbundenen Verschwenkung der Fahrbahn wird ein zusatzlicher Beruhi-
gungseffekt im Baugebiet erreicht.
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Bei der Ermittlung des o6ffentlichen Stellplatzbedarfs wird davon ausgegan-
gen, dass durch den Bebauungsplan praktisch nicht mehr als 160 WE ent-
stehen. Dies bedeutet in etwa einen Bedarf an 6ffentlichen Parkplatzen von
maximal rund 60 Stick (etwa 1/3 der WE). Der B-Plan gibt theoretisch die
Méglichkeit zur Schaffung von rund 110 Parkplatzen. Dabei sind Grund-
stiickszufahrten bereits bertcksichtigt. Die Gemeinde behélt sich jedoch
vor, zur Gestaltung des Baugebietes in die ausgewiesenen Parkstreifen
weitere Baum- oder Pflanzinseln einzufiigen bzw. die Lange der Baumin-
seln zu vergroBern. Dabei wird sichergestellt, dass mindestens 70 Park-
platze zur Verfiigung stehen.

FuB- und Wanderwege

Der Bebauungsplan verfolgt das Konzept einer Verkehrsberuhigung des
Baugebietes. Im Bereich des WR-Gebietes werden die Verkehrsflachen mit
Ausnahme der stidlichen ErschlieBungsstrafie (geplant: 30-km/h-Zone) als
,verkehrsberuhigte Zonen“ >Spielstralen< vorgesehen und als ,Mischfla-
chen*, also zur Nutzung von FuBgéngern und Fahrzeugen, genutzt. Dabei
wird einseitig ein Uberfahrbarer Gehbereich angeordnet, der bei Gegenver-
kehr auch von Fahrzeugen genutzt werden kann.

Die als ,30-km/h-Zone“ vorgesehene ErschlieBungsstrae erhalt im Rah-
men der HaupterschlieBung beidseitig Gehwege. Lediglich die im WA-
Gebiet abzweigende innere ErschlieBungsstrale erhélt einen einseitigen
Gehweg sowie einen 0,50 m breiten gegenuberliegenden Seitenstreifen.

FuR- und Wanderwege schlieBen an diese Verkehrsflachen an. So soll im
Nordwesten des Plangeltungsbereichs eine FuBwegeverbindung zum Fa-
sanenring entstehen. Nach Sudwesten sieht der Bebauungsplan ebenfalls
eine Wegeverbindung aus dem Baugebiet zur ,Hauptstrae” (K 51) vor. Im
Bereich der vorhandenen Transformatorenstation wird dieser Weg an den
,Meisenweg"“ angeschlossen. Der Bebauungsplan sieht eine Weiterflhrung
dieses Weges vom Anbindungspunkt Meisenweg bis zur HauptstralRe
(K 51) vor. Ein Ausbau dieses Teilbereichs ist jedoch erst dann mdéglich,
wenn nach einer méglichen Verschiebung der Ortsdurchfahrtsgrenze nach
Sudosten (moglicher Weise zum Einmundungsbereichs der Anbindung des
B-Planes Nr. 27) und in Abstimmung mit dem Trager der StralRenbaulast
eine Querungshilfe im Bereich der K 51 zugunsten dieser Wegeanbindung
geschaffen wurde. Der Bauleitplan sichert diese Wegeverbindung daher
zur Zeit nur planungsrechtlich. Die Gemeinde wird durch bauliche Maf3-
nahmen sicherstellen, dass eine unmittelbare Verbindung bis zu diesem
Zeitpunkt nicht realisiert wird.

Weitere Wegeverbindungen fihren im Osten des Baugebietes zu den
Griunanlagen mit dem Spielplatz und dem Bolzplatz. Ebenso ist eine We-
geverbindung aus dem Baugebiet zum Nahversorgungszentrum vorgese-
hen.

Der nach Norden fihrende Gehweg verbindet das Baugebiet mit dem
Wassermiihlenweg“. Dieser Weg wird jedoch so ausgebaut, dass er als
Notzu- und abfahrt fur den Plangeltungsbereich genutzt werden kann
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Offentlicher Personennahverkehr

Zur Zeit befindet sich eine Bushaltestelle an der ,Hauptstrale” (K 51) in der
Nahe des Einmiindungsbereichs des sidlich gelegenen Stralte ,Eichholz-
koppel‘. Sie ist dem geplanten Nahversorgungszentrum innerhalb des an-
grenzenden Bebauungsplanes Nr. 27 im Westen vorgelagert. Die Haltestel-
le soll dauerhaft vom Schilerverkehr bedient werden. In Richtung Wulks-
felde bleibt die vorhandene Busbucht bestehen. In Richtung Tangstedt
(Ortszentrum) wird die vorhandene Busbucht zu einer Haltestelle am Fahr-
bahnrand zuriickgebaut.

Die vorliegende Planung schafft die Voraussetzungen zu einem spateren
Termin ggf. eine direkte Busbedienung der Bebauungsplangebiete Nr. 26
und 27 vornehmen zu kénnen. Hierzu wird der in Nord-Std-Richtung ver-
laufende Teil der geplanten 30-km/h-Zone mit einer Fahrbahnbreite von
6,00 m ausgestattet. Die im Norden begrenzende Wendeanlage erhait eine
Wendekreisdurchmesser von 26,00 m. Eine Bushaltebucht mit entspre-
chender Aufstellflache (einschlieBlich Flachen fur die mégliche Errichtung
eines Unterstandes) wird stdlich hiervon angeordnet.

UMWELTBERICHT
MafRnahmen zum Schutz der Landschaft

Mit der vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung wird die Voraussetzung
zur Neuordnung und Erweiterung des Baugebietes geschaffen, wodurch
nach Bundes- und Landesnaturschutzgesetz (BNatSchG / LNatSchG) Ein-
griffe in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild vorbereitet werden.

Die verbindliche Planung wird durch die Aufstellung eines Grunordnungs-
planes fachplanerisch begleitet. Hierdurch wird der unvermeidbare Eingriff
in Natur und Landschaft definiert, um diese Eingriffe durch geeignete Mal}-
nahmen nach dem Minimierungsgebot so gering wie méglich zu halten. Der
Bebauungsplan setzt auf der Grundlage des Griinordnungsplanes die zum
Ausgleich des unabweisbaren Eingriffs notwendigen Mafinahmen fest.

Der gemeinsame Griinordnungsplan fiir die Bebauungspléne 26 und 27 ist
bei Bedarf in der Verwaltung der Gemeinde Tangstedt einzusehen.

Die Bewertung der Erheblichkeit des Eingriffs in die Bestandssituation
zeigt, dass die Auswirkungen ausgleichbar sind. Mit dem Ausgleichserfor-
dernis fur das Schutzgut "Boden" werden die Eingriffsfolgen der anderen
Schutzglter mit kompensiert.

Schutzgut "Wasser":

Da die Flache aufgrund der geringen Durchlassigkeit nur eine untergeord-
nete Bedeutung fiur die Grundwasserneubildungsrate aufweist, und das
Grundwasser infolge des groflen Flurabstandes und anstehender wenig
durchlassiger Deckschichten gut geschutzt ist, ist der Eingriff ausgleichbar.
Dariiber hinaus wird das anfallende Oberflichenwasser der Muihlenau zu-
gefuhrt.
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Schutzgut "Boden":

Es handelt sich um eine "Flache mit aligemeiner Bedeutung fiir den Natur-
schutz”", so dass ein Ausgleichserfordernis fur die versiegelte Flache im
Verhaltnis 1 : 0,5 ausreichend ist.

Schutzgut "Klima/Luft":

Wegen der mittleren Bedeutung fur das Lokalklima sind Festsetzungen mit
dem Ziel einer lockeren d. h. durchstrémbaren Bebauung getroffen worden.
Die Larmemissionen sind bertcksichtigt worden.

Schutzgut "Arten- und Lebensgemeinschaften”

Die vorhandenen hochwertigen Randstrukturen (gesetzlich geschitzte
Knicks mit Alteichen als Uberhalter) werden bis auf den erforderlichen
Knickdurchbruch von 6 m erhalten; ebenso die StraRenbdume sowie der
Geholzbestand an der Mergelgrube.

Schutzgut "Landschaftsbild":

Die mittlere Qualitat des Landschaftserlebens wird durch die Uberstellung
der Bauflaichen mit Baumen sowie die Gestaltung der Ausgleichsfliche im
Nordosten aufgewertet.

Schutzgut "Erholung™:
Die geringe Naherholungsqualitat wird durch die Ausweisung von Grinfia-
chen mit verschiedenen Zweckbestimmungen verbessert.

a) VermeidungsmaBnahmen:
Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen:

- Ableiten des gering verschmutzen Niederschlagswassers in die Mihlenau
- Festsetzungen eines gerungen Versiegelungsgrades

ErschlieBung von der Eichholzkoppel aus (Knickschutz)

- Abstand der Baugrenze zum Knick am Wassermihlenweg von 6,00 m
Festsetzen von Knickschutzstreifen (3,00 m)

Knickdurchbruch auerhalb des Kronenbereichs der Alteichen

b) Erhaltungsmafnahmen

- Erhalt der Knicks, StraRenbaume und des Gehdlzbestandes an der Mer-
gelgrube.

c) AusgleichsmaBnahmen

- Uberstellen der Bauflichen durch Baume an den Wohnstraflen und am
Siedlungsrand (Sidostgrenze).
- Zuordnung von Ausgleichsflachen im Geltungsbereich.

Im Nordosten des Geltungsbereiches ist eine Flache fur AusgleichsmaR-
nahmen von ca. 5.59 ha bestimmt, die zum Teil dem Eingriff zugeordnet
wird. Es ist vorgesehen, ehemals naturraumtypische Lebensrdume wieder
neu zu entwickeln und dadurch auch die visuell-asthetischen Defizite zu
verbessern. Das Leitbild ist die Wiederherstellung eines verlichteten Wei-
dewaldes (Kulturlandschaft) mit flieRendem Ubergang in Offenlandbiotope,
wie sie in der Vergangenheit durch weidende Tiere geschaffen wurden. Der
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geradlinigen, gleichformigen Silhouette des Knicks wird als Kontrast eine
bewusst vielgestaltige Struktur vorgeschaltet. Innerhalb dieses Raumes ist
die Benachbarung und Verzahnung von Feldgehélz, GroRbdumen und
Streuobst vorgesehen. Dadurch entsteht ein harmonischer Ubergangsbe-
reich des Baugebietes zur freien Landschaft. Insgesamt sind hier folgende
Biotop- und Nutzungstypen neu vorgesehen:

- Knicks mit Uberhéltern 5.188 m?
- extensive Wiese/Weide 34.339 m?
- Ruderalflache 10.766 m?
- Streuobstwiese mit 30 Obsthochstdmmen 5134 m?
- Feldgehé!z 550 m?
- Bdume/Baumgruppen 16 Stck.

Dem Eingriff des Bebauungsplans Nr. 26 werden zugeordnet:
A1l Ruderalflache (9.544 m?)

A2 Streuobstwiese mit 30 Obsthochstdmmen (5.134 m?)
A3 Feldgehdlze (550 m?)

A4 Knick-Ersatz (15 m/60 m?)

A5 Knick-Neuanlage zum Wohngebiet (637 m/2.148 m?)

Darlber hinaus werden aus dem Eingriff des Bebauungsplan Nr. 27
zugeordnet:

A6 Ruderalflache (1.222 m?)

A7 extensives Grunland (10.891 m?)

A8 Knick-Ersatz (42 m/168 m?)

A9 Knick-Neuanlage (132 m/528 m?)

A10 Knick-Neuanlage (275 m/1.100 m?)

Fur spatere Verwendung verbleiben als Guthaben auf dem Okokonto:
- 296 m/1.184 m? Knick

- 2,35 ha extensive Grunflache

- 16 Baume

Der Eingriff kann als ausgeglichen angesehen werden, wenn die granord-
nerischen Vorgaben erfllit und die zugeordneten Ausgleichsflachen herge-
stellt worden sind.

Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Nach § 3b Absatz 2 des UVP-Gesetzes ist zu priifen, ob die Notwendigkeit
einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht oder auf sie verzichtet werden
kann. Dies gilt auch fir ,kulminierende* Vorhaben wie im vorliegenden Fall,
da die Bebauungsplane Nr. 26 und 27 zeitgleich erstellt und realisiert wer-
den. Zumindest ist jedoch eine ,Aligemeine Vorprifung des Einzelfalls*
vorzunehmen.

Eine ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls* wurde durch das Biro GWB
Plan, 22962 Siek, vorgenommen. Diese Prifung kommt zu folgender Ein-
schatzung:

,Die Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls ergibt, dass insbesondere we-
gen der vorrangigen Wohnnutzung sowie aufgrund der umfassenden Ab-
klarung der wahrscheinlichen Folgen, deren Ergebnis sich in entsprechen-
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den Festsetzungen niederschlagt, die Notwendigkeit zur Durchfuhrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitspriifung nicht gesehen wird. Die Uberschiagige
Prifung lasst keine erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen er-
warten. Wahrscheinliche nachteilige Folgen sind durch Vermeidungs- und
Verminderungsmafnahmen (Festsetzungen) ausgeschlossen worden. Ein
verbleibender Ausgleichsbedarf ist auf einer direkt angrenzenden Flache
mdglich. Es werden keine Prifwerte fur GrofRe und Leistung erreicht oder
Gberschritten.”

Die Gemeinde verzichtet daher auf die Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung. Die erarbeitete ,Allgemeine Vorpriffung des Einzelfalis®
wird dieser Begriindung als Anlage beigefligt.

ALLGEMEINE ANGABEN ZUR VER- UND ENTSORGUNG

a) Wasserversorgung

Der gesamte Bereich der Gemeinde Tangstedt wird durch zentrale Was-
serversorgungseinrichtungen der "Hamburger Wasserwerke" mit Trink- und
Brauchwasser versorgt.

Die entstehenden neuen baulichen Anlagen kénnen angeschlossen wer-
den.

b) Verscrgung mit elektrischer Energie

Die Gemeinde Tangstedt wird durch die SCHLESWAG AG mit elektrischer
Energie versorgt. Die neuen baulichen Anlagen kénnen an das bestehende
Netz angeschlossen werden. Ein Standort fur eine Transformatorenstation
sowohl fir das Baugebiet des Bebauungsplanes Nr. 26 als auch fur den
Bebauungsplan Nr. 27 wird im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 27 vor-
gehalten.

c¢) Gasversorgung

Die Gemeinde Tangstedt wird mit Erdgas versorgt. Der Anschluss der
Baugebiete an das vorhandene Erdgasnetz ist moglich.

d) Fernsprechversorgung

Das Gebiet wird an das Netz der "Telekom AG" angeschlossen.

e) Schmutzwasserbeseitigung

Das Baugebiet wird an die bestehenden Anlagen der gemeindlichen
Schmutzwasserbeseitigung angeschlossen.

f) Oberflichenwasserbeseitigung

Die Ableitung des anfallenden Oberflichenwassers ist nach Abstimmung
mit der unteren Wasserbehérde des Kreis Stormarn und dem zustandigen
Gewisserpflegeverband Mittlere Alster sichergestellt. Das Regenwasser
wird in Ostlicher Richtung Uiber einen teilweise offenen Graben Uber eine
zwischengelagerte Retentionsflache der ,Wassermihlenbek® zugefiihrt.
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g) Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormarn als 6&ffentlich-
rechtlicher Entsorgungstrager durch Satzung geregelt. lhre Ausflihrung er-
folgt durch den Abfallwirtschaftsgesellschaft Stormarn.

h) Feuerschutz

Das Baugebiet wird in Abstimmung mit der &rtlichen Freiwilligen Feuerwehr
mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten ausgestattet. Vorgesehen
ist zusatzlich die Erstellung eines vom Trinkwassernetz unabhéngigen ei-
gensténdigen Léschwasserbrunnens. In Notféllen stiinde fur den stdlichen
Plangeltungsbereich ggf. ebenfalls das Regenriickhaltebecken des sudlich
angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 27 zur Verfligung.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR IMMISSIONEN

In Hinsicht auf mogliche Immissionen innerhalb des Plangebietes und in
den angrenzenden Bereichen, wurde durch die Ing.-Gesellschaft Masuch +
Olbrisch ein Larmschutzgutachten erstellt, in dem die méglichen Konflikte
zum Prifauftrag gehorten. Dabei kommt die ,Larmtechnische Untersu-
chung“ vom 18. Juni 2002 zu folgenden Ergebnissen:

a) Gewerbelirm

Im Rahmen der vorgenommenen Larmtechnischen Untersuchung wurden
die zu erwartenden Gerduschimmissionen aus Gewerbeldrm im Bereich
der geplanten Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 26 ermittelt. Die maRgebende Quelle ist dabei durch den Betrieb des
geplanten Nahversorgungszentrums im Geltungsbereich des sldlich an-
grenzenden B-Planes Nr. 27 gegeben. Die Beurteilung erfolgt auf der
Grundlage der TA Larm.

Hinsichtlich der Belastungen wurden Anséatze verwendet, die fur Betriebe
dieser Art erfahrungsgemaf typisch sind. Die zu erwartenden Verkehrs-
mengen wurden im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung ermittelt.

Zusammenfassend ergibt sich, dass der Immissionsrichtwert fiir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags im Bereich der zum Nahversorgungszen-
trum néchstgelegenen Baugrenzen eingehalten wird. Vielmehr verbleibt
noch ein Spielraum von 6 dB(A).

Eine Anlieferung in der Nacht fuhrt jedoch zu teilweise erheblichen Uber-
schreitungen des Immissionsrichtwerts von 40 dB(A) (lauteste Stunde
nachts), auch wenn nur ein LKW ankommt und entladen wird. Die Einhal-
tung des Immissionsrichtwertes kann durch geeignete MaRnahmen erreicht
werden (Larmschutzanlage entlang der Betriebsgrenze und / oder Einhau-
sung der Entladungszonen, Ausschluss des Betriebs eines Kihlaggregats
eines Kihl - LKW wahrend der Standzeiten, Anweisung zu ldrmarmen LKW
-Abfahrten), die im konkreten Baugenehmigungsverfahren fur das Nahver-
sorgungszentrum festzuschreiben waren.
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Hinsichtlich der zuldssigen Spitzenpegel sind Uberschreitungen tags nicht
zu erwarten. Bei einer Nachtanlieferung kénnen jedoch erhebliche Richt-
wertliberschreitungen auftreten, so dass auch hinsichtlich der Spitzelpegel
eine Nachtanlieferung nur mit geeignetem Larmschutz méglich ist (z.B. or-
ganisatorische MaRnahmen zur Reduktion der Gerausche bei der LKW —
Abfahrt, Einhausung der Ladezonen, weiterer aktiver Larmschutz).

Die vorstehend aufgefithrten Alternativen zum Schutz der Wohnbebauung
vor Larmemissionen durch den Gewerbelarm wurden in die Abwagung der
Gemeinde eingestellt mit dem Ergebnis, dass im sudlich anschlieBenden
Bebauungsplan Nr. 27 keine Flachen fur Larmschutzmassnahmen vorge-
sehen werden. Dies hat zur Folge, dass fur das dort vorgesehene Nahver-
sorgungszentrum eine Baugenehmigung nur mit der Auflage des Aus-
schlusses der Nachtanlieferung erteilt werden wird. Fur das Wohngebiet
werden sich demzufolge keine larmschutztechnisch relevanten Beeintrach-
tigungen ergeben.

Im Obrigen sieht der Bebauungsplan Nr. 27 die Mdglichkeit vor, auf der
ca. 40 m breiten Grunflache zwischen dem WA-Gebiet und dem Sonderge-
biet eine bis zu 6,00 m hohe Verwallung als Gestaltungswall mit Anpflan-
zungen herstellen zu lassen. Auch dann, wenn dies nur als Gestaltungs-
element des Baugebietes gewertet wird, sind larmschitzende Wirkungen
zu Gunsten des B-Planes Nr. 26 sowie der nordwestlich anschlieBenden
Altbebauung zu erwarten.

Als Ergebnis der vorgenommen Abwégung kann davon ausgegangen wer-
den, dass die geplante Wohnbebauung mit dem Betrieb des geplanten
Nahversorgungszentrums grundsétzlich vertraglich ist.

b) Verkehrslarm

Grundlage firr die Beurteilung des Verkehrsldarms bildet im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens die DIN 18005, Teil 1 in Verbindung mit dem
dazugehdrenden Beiblatt 1.

Die Verkehrsbelastungen wurden auf der Grundlage einer aktuellen Ver-
kehrsuntersuchung (Masuch + Olbrisch GmbH, August 2001) ermittelt.

Zur Beurteilung der vom Verkehr auf 6ffentlichen Stralen in der Umgebung
hervorgerufenen Gerauschimmissionen wurden Beurteilungspegel im Prog-
nose — Nullfall und fur den Prognosefall berechnet. Im Prognosefall wurden
zur Beurteilung der Gesamtplanung in diesem Bereich die Summenbelas-
tungen der Verkehrserzeugung aus dem geplanten Wohngebiet (B-Plan
Nr. 26) und dem Sondergebiet (B-Plan Nr. 27) berticksichtigt.

Der mafRgebliche Einwirkungsbereich ist durch die vorhandene Wohnbe-
bauung an der Eichholzkoppel gegeben. Es zeigt sich, dass die Zunahmen
hier mit etwa 1 bis 2 dB(A) deutlich unterhalb der Erheblichkeitsschwelle
von 3 dB(A) liegen. Die Orientierungswerte fir Mischgebiete von 60 dB(A)
tags und 50 dB(A) nachts werden auch im Prognosefall eingehalten.

In der Ortslage Tangstedt sind an der HauptstraBe nur Zunahmen des
StraRenverkehrslarms von bis zu 0,3 dB(A) zu erwarten. Diese Pegelzu-
nahmen liegen jedoch deutlich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle
von 1 dB(A) , die Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A) wird ebenfalls nicht
erreicht.

Insgesamt sind die Zunahmen des Stralenverkehrsldarms von untergeord-
neter Bedeutung.
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Auf den Baugrenzen im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes innerhalb
des Bebauungsplanes Nr. 26 werden die Orientierungswerte von 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts im stdwestlichen Bereich um bis zu 5 dB(A) tags
bzw. 8 dB(A) nachts Uberschritten. Im Bereich des nordlich angrenzenden
Reinen Wohngebietes werden Orientierungswerte von 50 dB(A) tags und
40 dB(A) nachts um bis zu 5 dB(A) tags bzw. 7 dB(A) nachts berschritten.

Der Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) wird tags nur im stdwestlichen
Eckbereich auf den Grundstiicken Nr. 86 und Nr. 87 um etwa 1 dB(A) Gber-
schritten, sonst Uberall eingehalten.

In der Nacht wird der Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) nur an den der
K 51 zugewandten Gebaudefronten der vier siidlichsten Grundstiicke (Be-
zeichnung im Plan Nr. 86 bis Nr. 89) um bis zu 4 dB(A) Gberschritten.

Die erforderlichen Vorkehrungen zum Schutz der Auflenbereiche wurde
durch den Gutachter erneut geprift mit dem Ergebnis, dass die Einhaltung
der Orientierungswerte in den Auflenbereichen nicht zwingend erforderlich
ist, weil von den Orientierungswerten bei Uberwiegen anderer Belange ab-
gewichen werden kann. Als Obergrenze fur die Abwégung kénnen die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV zugrunde gelegt werden, da diese
zur Beurteilung des Verkehrslarms als rechtlich unstrittig anzusehen sind.
Hier werden die Immissionsgrenzwerte, wie bereits ausgefihrt, lediglich auf
den Grundstiicken 86 und 87 um etwa 1 dB(A) Uberschritten.

Die Gemeinde folgt dieser Argumentation und wagt im Interesse der zu-
kinftige Bauherren und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
entsprechend ab.

Die textlichen Festsetzungen wurden jedoch um die Ziffer 10.2 mit folgen-
dem Inhalt erganzt: “Fur die Grundstiicke Nrn. 86 und 87 wird festgesetzt,
dass AuBenwohnbereiche nur dann zuldssig sind, wenn durch Abschir-
mungsmaflnahmen (z.B. durch eine Abschirmung einer Terrasse durch ei-
ne Glaswand) die Uberschreitung des zuldssigen Immissionsgrenzwertes
von 1 dB(A) kompensiert wird.“

Die Gemeinde hat sich ebenfalls mit der Méglichkeit aktiven Schallschutzes
entlang der K 51 auseinandergesetzt und dies erganzend gutachterlich un-
tersuchen lassen. Da sich die Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV lediglich auf zwei Grundstiicke am Tage bzw. auf vier
Grundstiicke in der Nacht beschrankt, wird im Rahmen der Abwagung der
Belange des Schallschutzes mit den Belangen der Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes sowie der sich auf die betroffenen Grundstiicke er-
gebenden Auswirkungen aktiver Schallschutz fur nicht angemessen gehal-
ten. Der erforderliche Larmschutz kann durch passiven Schallschutz er-
reicht werden. Es wird daher auf aktiven Schallschutz verzichtet.

Der Schutz der geplanten Wohnnutzung vor Verkehrslarm wird durch fol-
gende MaRnahmen erreicht:

Grundrissgestaltung (vorzugsweise Anordnung besonders schutzbe-
darftiger Raume wie Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer an den am we-
nigsten von Larm betroffenen Gebaudefronten);

Anordnung von AbschirmmaRnahmen bei AuRenwohnbereichen bei
zwei betroffenen Grundstiicken, wenn dadurch die Uberschreitung des
zulassigen Immissionsgrenzwertes [um 1 dB(A)] kompensiert wird,

erganzend passiver Schallschutz.
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c) Sportlarm

Zur Ermittlung der Immissionen durch den Betrieb eines Bolzplatzes wur-
den die zu erwartenden Beurteilungspegel im Bereich der geplanten an-
grenzenden Wohnbebauung zu verschiedenen Standorten untersucht und
berechnet. Um mégliche Larmbelastigungen der Wohngebiete durch einen
Bolzplatz auszuschlieRen, wurde ein Standort gewahlt, der auf Grund sei-
nes Abstandes zu den bebaubaren Gebieten keine negativen Auswirkun-
gen mit sich bringt.

MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

MafRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens sind nicht zu erwarten.
Die Flachen des Plangebietes, soweit sie den Bereich der méglichen Be-
bauung und der Ausgleichflichen betreffen, befinden sich im Besitz der
Gemeinde.

UBERSCHLAGIGE ERMITTLUNG DER ERSCHLIESSUNGS-
KOSTEN

Die voraussichtlichen ErschlieRungskosten gem. §§ 127 ff BauGB und die
sonstigen zur ErschlieBung des Baugebietes anfallenden Kosten sind wie
folgt Uberschlagig ermittelt:

1. StraRenbau einschliellich Umbau der K 51 1.875.000,00 €
2.  Stralenbeleuchtung 96.00,00 €
3.  Oberflachenentwéasserung 989.500,00 €
4.  Schmutzwasserbeseitigung 559.000,00 €
5.  Wasserversorgung incl. Hausanschliisse 203.00,00 €
6. Spiel- und Bolzplatz 43.500,00 €
7. Feuerldschwasserversorgung 18.000,00 €
8.  Begrunungs- und Ausgleichsmafinahmen 130.000,00 €
9. Aligemeine Planungs- und Vermessungskosten 296.500,00 €

—
o

Wert der Bereitstellung 6ffentlicher Flachen
fur ErschlieBung und Ausgleichsmafinahmen 792.500,00 €

Voraussichtlich anfallende Kosten ca. 5.000.000,00 €
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Die vorstehenden MalRnahmen dienen teilweise auch der ErschlieBung des
unmittelbar stdlich anschlieRenden Baugebietes Nr. 27 — Nahversorgungs-
zentrum Eichholzkoppel -. Die Kostenzusammenstellung enthélt daher
meist diejenigen Anteile, die im Verhaltnis der Bauflache beider Baugebiete
bzw. hinsichtlich des Umbaues der K 51 nach der jeweils zu erwartenden
verkehrlichen Nutzung entstehen werden. Der Aufwand gem. Ziffer 8 fur
Begriinungs- und AusgleichsmaBnahmen ergibt sich in der Aufteilung nach
der Zuordnung der einzelnen Mafinahmen entsprechen dem Griinord-
nungsplan.

Aufwendungen fur die Versorgung mit Strom, Gas und Telekommunikation
entstehen der Gemeinde nicht.

REALISIERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Realisierung des Bebauungsplanes (Herstellung der ErschlieBungsan-
lagen und Vorbereitung zur Bebauung) soll unmittelbar nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes nach § 10 BauGB erfolgen.

HINWEISE / SONSTIGES

a) Den Bauherren wird empfohlen, bei der Ableitung anfallenden Regen-
wassers (Dachflichenwassers) die Mdglichkeit zur Installation von
Brauchwasseranlagen zu prifen und diese ggf. installieren zu lassen.
Die Gemeinde Tangstedt empfiehit den Bauherren, im Interesse des
Schutzes des natirrlichen Wasserhaushaltes das anfallende Dachfla-
chenwasser auf dem Grundstiick selbst zu versickern.

b) Den Bauherren des Gebietes wird empfohlen, fir die Heizung der Ge-
baude nur umweltfreundliche Brennstoffe (z. B. Erdgas) zu verwenden.

c) Sollten wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfar-
bungen entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich
zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbe-
hérde zu sichern. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denk-
malschutzbehérde und dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege spé-
testens vier Wochen vorher schriftlich und verbindlich mitzuteilen.

d) Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen
des Untergrundes, wie abartiger Geruch, unnormale Farbung, Austritt
von verunreinigten Flissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Abla-
gerungen angetroffen, so ist der Grundstiickseigentimer zur ordnungs-
gemaRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

e) Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers ist erlaubnispflichtig.
Eine entsprechende Erlaubnis kann im Allgemeinen nicht erteilt wer-
den, da bautechnische Malnahmen Grundwasserabsenkungen ver-
meiden kénnen.
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f) Versickerungsanlagen sind anzeigepflichtig. Bei angeschlossenen Fla-
chen von mehr als 5000 m? und in Wasserschutzgebieten sind solche
Anlagen erlaubnispflichtig.

14. BESCHLUSS UBER DIE BEGRUNDUNG

Die vorstehende Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 26 der Gemeinde
Tangstedt wurde von der Gemeindevertretung in der Sitzung am 12. Feb-
ruar 2003 gebilligt.

Tangstedt, den 2.6, Feb, 2004 .
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