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BEBAUUNGSPLAN NR. 115

1. ALLGEMEINES

1.1 Geltungsbereich

Der Geitungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 115 umfaBt das Gebiet sUdiich
der StraBenrandbebauung an der Kodilner Chaussee, Ostlich der Strage
‘Langelche, nordiich der Hamburger‘ Strafle sowie westlich des Schwerpunkt-
krankenhauses Elmshorn.

Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches betragt ca. 19 ha. Die Lage des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 115 im Stadtgebiet ist dem
Ubersichtsplan im MaBstab 1:25.000 zu entnehmen.

Zum ersten Mal wurde am 21.04.1977 in Verbindung mit der Verwirklichung
des Schwerpunktkrankenhauses im Bereich Langeiohe der Aufstellungsbe-
schluB zum Bebauungsplan Nr. 115 gefaBt. Am 25.09.1980 wurde der alte
AufstellungsbeschiuB mit der MaBgabe gedndert, daB der Geltungsbereich
des B-Planes Nr. 115 verkieinert wird.

1.2 Rechtsgrundlagen

1.2.1 Fidchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Elmshorn stellt im Bereich des Bestandes
eine gemischte Baufldche dar. Die (berwiegend unbebauten Fliachen sind
bisher als landwirtschaftliche Flache dargestellt worden. Um dem Entwick-
lungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB Folge zu leisten, wurde parallel zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 115 die 30. Anderung des Flachennut-
Zungsplanes der Stadt Eimshorn eingeleitet. Darin werden nunmehr Wohn-
baufldchen, Grinflachen. (Bioctop, Kinderspielplatz), in einem geringeren Um-
fang gemischte Bauflachen sowie Gemembedarfsﬂachen {Schule, Kindertages-
stitte) dargestellt. :

1.2.2 - Bebauungspldne

Die Grundstlcke im Eckbereich K&liner Chaussee und Langelohe fiegen im
Geltungsbereich des Durchfuhrungsplanes Nr. 22, Nach den Festsetzungen
dieses Planes sind hier reine Wohnbauten, gewerbiiche Gebiude und Ge-
schaftsbauten mit Wohnungen zuléssig.

Ein Teiibereich nérdiich der Hamburger ‘StraBe und &stlich der Langelohe
gelegen, liegt im Geltungsbereich des Durchfiihrungsplanes Nr. 31. Hier sind
Geschéftsbauten mit Wohnungen zuldssig.

Beide Durchflhrungsplane sind nach § 30 BauGB als einfache Bebauungs-
plane zu klassifizieren. Eine Bebauung kann daher im Ubrigen nach § 34
BauGB zugelassen werden.

Eine &stliche Teilflaiche des Geltungsbereiches des Bebauungspianes Nr. 115,
angrenzend an das Grundstick des Schwerpunktkrankenhauses, ist im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 116 als Sondergebiet Klinik festge-
setzt. Dieser Bereich wird jedoch flr einen Bedarf des Krankenhauses nicht
mehr bendtigt.

In den sUddstlichen Geltungsbereich ist zur Flachenarrondierung ein Rand—
streifen der im Bebauungsplan Nr. 116 festgesetzten o&ffentlichen Parkanlage
mit einem Wanderweg einbezogen worden.

Da diese Teilbereiche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 115
liegen, findet nun hierfilr im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens ein Auf-
hebungsverfahren im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGR statt.




™0

1.2.3 Innenbereich

Entlang der Xd&llner Chaussee und Langelohe ist eine StraBenrandbebauung
vorhanden. Diese Bereiche sind nach § 34 BauGB als Innenbereiche einzu-
stufen. Die Zulassigkeit von Vorhaben richiet sich nach § 34 Bau@GB.

1.2.4 AuBenberem;h
Der Kernbereich dieses Bebauungspianes liegt bisher im AuBenbereich. Eine
Bebauung konnte daher nur Uber § 35 BauGB erfoigen.

1,2.5 Beteiligung der Bilrgerinnen und Blrger

Die aktuelte Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 115 der Stadt Elmshorn
wutrde am 10.12.1992 beschlossen. Am 23.06,1992 wurden in einer Offentiich-
keitsveranstaltung gem. § 3 Abs. 1 BauGE erste Entwiirfe zu diesem Bebau-
ungsplan zur Diskussion gestelit. Nach der ersten Blrgerbeteiligung ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes um den Teil der Strafenverkehrs-
flache der tangelohe, in dem der Linksabbieger des umzubauenden Knotens
Langelohe/Am Fischteich geplant ist, erweitert worden. Gleichfalls ist eine
Erweiterung im norddstlichen Geltungshereich vorgenommen worden, um den
Anschlu® des Wanderweges H an den Geltungsbereich des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes Nr. 73 (1. Anderung) planerisch zu sichern. Diese
Anderungen berlhren nicht die Grundzlge der Planung. Die &ffentliche
Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes gemaB § 3 Abs. 2 BauGB hat vom
14. Marz 1594 bis zum 18. April 1994 stattgefunden. Danach sind Festsetzun-
gen im Bebauungsplan-Entwurf gedndert worden. Auf diese, die Grundziige
der Planung nicht berlhrenden Anderungen, wird in den folgenden Ab-
schnitten eingegangen. : I '

1.3 Bestand

Die Bebauung an den StraBen Kdllner Chaussee, Lahgelohe sowie Hamburger
Strafe besteht aus ein- und zweidgeschossigen Einzelhdusern. Diese stehen
auf besonders tiefen Grundstiicken mit Hausgéarten. Im ndrdilichen Teil des
Bestandes besteht eine intensive gewerbliche und Blrenutzung. Im einzelnen
befinden sich hier eine Béickerei, diverse unterschiedliche Blronutzungen,
Lagerhallen, Verwaltungseinrichtungen, ein Fahrradeinzelhandel sowie eine
Gaststidtte. Daran sidlich anschlieBend bis zur StrafBe Am Fischteich befindet
sich eine gemischte Baufliche, die Uberwiegend zum Wohnen genutzt wird.
Die StraBe Am Fischieich erschilief3t weitere zum Teil wohngenutzte Flachen,
die in friheren Jahren Bestandteil des damaligen Baumschuilbetriebes waren.
Zwischen. der StraBe Am Fischteich und der Hamburger Sirafie stellt sich
erneut eine ‘gemischte SraBenrandbebauung dar, die {Uberwiegend zu
Wohnzwecken genutzt wird., Im sddlichen Plangebiet befinden sich als
" gewerbliche Nutzungen - im Mischgebiet eine -Pkw-Reparaturwerkstatt, ein
Bestattungsunternehmen, Biros, ein Schiusseldienst und ein weiterer
Dienstleistungshetrieb. )

Die bisher im Flachennutzungspian- dargesiellten Obrigen landwirtschaft-
lichen Flachen ‘tiegen zum Teil brach bzw. werden als Weideland genutzt. Ein
Teil der geplanten Wohnbauvorhaben ist wahrend der Aufsteilung des Be-
bauungsplanes bereits nach § 33 BauGB genehmigt worden und befindet sich
in der Realisierung. Innerhaib des Plangeltungsbereiches befindet sich eine
Vielzahl zu erhaltender Baume. Diese sind aufgemessen und Kkartiert worden.
Insbesondere seien hier erwadhnt die Birkenreihe an der StraBe Am
Fischteich, die Eichenreihe am vorhandenen Vorfluter sowie die parkdhnliche
Anlage mit einem zu erhaltenden Teich hinter der Villa an der Hamburger
StraBe 133. Eine festgesetzte Ausgleichsfldche im Nordesten des Plan-
geltungsbereiches wird als Feuchtwiese und Teile der Flachen fuar MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickliung von Natur und Land-
schaft, die an die Peter-Meyn-StraBe angrenzen, werden als Wald klassifi-
ziert. ‘




1.4 Kulturdenkmai

Das Haus Hamburger StraBe 133 ist in der Kulturdenkmalliste der Stadt als
einfaches Kulturdenkmal im Sinne des § 1. Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes
{DSchG) eingetragen. Es handeit sich hier um ein zweigeschossiges Gebaude
im Stil des Historismus unter Verwendung renaissanceartiger Formelemente.
Das Gebdude solt um 13900 errichtet worden sein. '

1.5 Topographie und Bodenbeschaffenheit

Das Geldnde im Geltungsbereich weist ein Gefélle von ca. 2,00 m von Siden
nach Norden auf. . '

Nach Angaben des geclogischen Landesamtes besteht der Boden im nord-
lichen Bereich des Plangeltungsbereiches Uberwiegend aus Eisenhumuspodsol
(Sand Uber Lehm) mit Grundwasserstanden je nach Jahreszeit von 100 em
bzw. 200 cm und Terrain. Nach einer vorliegenden Baugrunduntersuchung
zeigt der Aufbau der oberflachennahen natiriichen Schichten im nérdlichen
Plangebiet folgendes Schema: Ton-Sand-Geschisbelehm/~-mergel - Sand - Ge-
schiebemergel . mit einzelnen Sandiagen. Im sudiichen Teilbereich herrscht
Uberwiegend Gley-Pseudogley (FlieBerde Uber Lehm) mit Wasserstinden zwi-
schen Geldndeoberflache und 130 cm und Terrain.

1.6 Bodenhjgienische Untersuchungen und Bodensanierungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 115 wurden auf nicht bebauten
Grundstlcken mittels der Analyse von Bodenmischproben (Oberboden) bo-
denhygienische Untersuchungen durchgefiuhrt.

Das Amt fUr Katastrophenschutz (Kiel) teilte mit, daB "... bis zum 16.04.45 ...
keine GroBsprengkdrper ... gefallen sind'.

Die Untersuchungsergebnisse fir das von der PlanstraBe G erschlossene
bisher landwirtschaftlich genutzte Wohngebiet weisen auf unaufféllige bzw.
geringflgige Belastungen hin. Insgesamt gibt es keine Hinweise auf stirkere
Kontaminationen (Gutachten Institut fir- Umweltschutz 9302358/EImsh. 29).

Im Ubrigen Plangeltungsbereich - abgesehen von bebauten Grundsticken -
wurde mittels Rammkernsondierungen und der Analyse von Boden-
einzelproben und Bodenmischproben (Oberboden) eine bodenhygienische Un-
tersuchung nach den Vorgaben des Altlastenerlasses fur Schieswig-Holstein
vom 15.06.83 durchgefiihrt (Gutachten BGW 0700466 und BGW 0700509). -Dar-
Gber hinaus sind Wasseranalysen durchgefiihrt und bewertet worden
(Gutachten BGW 0700489). :

Die frihere Nutzung des untersuchten Gebietes umfaBt Frei- oder Weide-
ftachen, Ablagerungsflachen, Anbaufldchen und Hofstelle, Lager- und Ver-
kaufsraume, Betriebstankstelle, Maschinen- oder Kfz-Werkstatt und -unter-
steflraume.

Die heutige Nutzung umfalt weide- und Grinland, Fréiﬂéchen, Lager-, Ver-
kaufs- .und Birordume u. &. . o

Der bis zu 8 m Tiefe erkundete natirliche Untergrund besteht hauptséachlich
aus Sanden, denen Geschiebelehm und -mergel unterlagert oder eingelagert
und zum Teil Torfe aufgelagert sind. Das Grundwasser wurde in der Mehr-
zahl der Aufschllsse ungespannt und mit frejer Oberflache angetroffen. Die
Flurabstdnde betrugen zur Zeit der Untersuchung minimal 0,3 m und maximal
2,3 m. :




In Teilen des untersuchten Gebietes waren zwei im Bebauungsplan-Entwurf
gekennzeichnete Altablagerungen vorhanden. _

Diese sind noch wéahrend der Planaufsteliung saniert und im Juni und Juli
1985 von der Wasserbeh&rde des Landrates des Kreises Pinneberg wvor Ort
abgenommen worden. Eine entsprechende Stellungnahme des Landrates be-
scheinigt, daB nachhaltige, die Umwelt gefidhrdende oder Nutzungskonflikte
ausiosende Materialien entfernt und die Gruben anschlieBend mit unbelaste-
tem Boden verflllt worden sind. Gegen die vorgenommene Ldschung der im
Bebauungsplan-Entwurf gekennzeichneten Altablagerungen bestehen aus
Sicht des Fachbereiches 4, Fachdienst Umwelt der Kreisverwaitung
Pinneberg, keine Bedenken. Die Eigentimer sind mit der Léschung einver-
standen. Weitere &ffentliche und private Belange sind nicht berihrt.

Weitere im Bebauungsplan nicht gekennzeichnete Sanierungen waren bereits
vorher abgeschiossen - z. B, dié Sanierung einer ehemaligen Betriebstank-
stelle. ' : '

DarGber hinaus sind in Sanierungsgutachten beschriebene und kartierte
aber im Bebauungsplan nicht kartierte weitere teilweise belastete Auffillun-
gen im Rahmen der bereits realisierten ErschlieBungen und Bebauungen
nach den 8§ 125 und 33 BauGB saniert worden.

1.7 Vegetation '

Im Rahmen des Grinordnungsplanes ist der Bestand der Flora und Fauna
kartiert und bilanziert worden. Eventuell erforderliche Sanierungsarbeiten
werden bei Bedarf zum Zeitpunkt der ErschlieungsmaBnahmen und der
Hochbautdtigkeiten mit der zustadndigen Kreisbehdrde abgestimmt.

1.8 Landschaftsplan

Im vorlaufigen Vorentwurf des Landschaftsplanes von Oktober 1993 sind die
neuen Baufldchen entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
dargestellt. :

Das trifft nicht fur die von der PlanstraBe G erschlossene neue Bauflache
zu, die im Vorentwurf des Landschaftsplanes als Teil einer Offentlichen
Grunflache/Parkanlage vorgesehen ist. Die abweichend festgesetzte Nutzung
ist mit der unteren Naturschutzbehdrde im Rahmen der Beteiligung der Tra-
ger Offentlicher Belange abgestimmt worden und soil in den Landschaftsplan
der Stadt Elmshorn einfliefen,

2. __PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

2.1 .Planungsanlag

Um den jahriichen Wohnraumbedarf in Elmshorn befriedigen zu k&nnen,
mussen aufgrund einer Untersuchung der Stadtplanung jahrlich ca.. 10 ha
Bruttobauland bereitgestellt werden. Zur Zeit stehen aber in der Stadt keine
ausreichenden Baufldchen zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfes
der Bevdlkerung zur Verflgung. Weiterhin ist es aufgrund der Einwohner-
zuwachse der letzten Jahre erforderlich zur Deckung der schulischen und
sozialpddagogischen Einrichtungen, daB Flachen sichergesteilt werden.

Aus diesem AnlaB sollen im Geitungsbereich dieses Bebauungsplanes Wohn-
baugebiete, . Mischgebiete und Flachen far Gemeinbedarf
Schule/Kindertagesstatte ausgewiesen werden. Dariiber hinaus sollen die
Skologisch wertvolien Bereiche zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft planungsrechtiich erhalten werden.




2.2 Zisle der Stadtentwicklung

Nach dem Flachennutzungsplian (FNFP 1980) der Stadt Eimshorn sind fur die~
ses Stadtquartier folgende stadtebauliche COrientierungswerte bis zum Jahre
1990 vorgesehen:

- RlUckgang der Einwchnerzahl von 5.100 EW (1978) auf 4.800 EwW (1990)

- Erweiterung. der Wohnbaufidchen von 62,6 ha (1978) auf 64,6 ha {1990)

- Planungsrechtiiche Sicherung und Erweiterung der vorhandenen Gewer-
bebetriebe '

- Errichtung des neuen Kreiskrankenhauses im Geltungsbereich dieses
Stadtguartiers

- Erweiterung der vorhandenen und Herstellung von neuen Grinanlagen,
Kinderspielpl&tzen, Sportanlagen und insbesondere Ausbau der Stein-
dammwiesen

=~ Verbesserung des vorhandenen innerstiddtischen Verkehrsnetzes und
Ausbau einer P+R-Anlage ‘

- Erweiterung der vorhandenen Badeanlagen

- Ausweisung von neuenh Gemeinbedarfsfiachen

2.2.1 Bedarf an schullschen Einrichtungen

Das Schul- und Kulturamt der Stadt Elmshorn hat an einem nesuen Schulent-
wickiungsplan gearbeitet. Aufgrund der Einwohnerzunahmen der letzten
Jahre wird kurz- und mittelfristig mit einer Zunahme der Schiilerzahl ge-
rechnet. Aus diesem Grunde werden die vorhandenen schulischen Kapazita-
ten den zu erwartenden Bedarf nicht abdecken k&nnen. Da eine Neugiaede—
rung der Schuleinrichtungen zu erwarten ist, wurden im Geltungsbereich
dieses B-Planes vorsarglich Fiachen fur Gemeinbedarf/Schule ausgewiesen.
In Kombination mit der weiter unten genannten Kindertagesstatte wird fur
Erweiterungen eine Fldche von ca. 0,9 ha im ndrdiichen Teil des Bebauungs-
planes an der Kéllner Chaussee zur Verfligung gestellt.

2.2.2 Bedarf an Kmder‘tagesstatten

Zur Zeit verfligt die Stadt Uber einen Versorgungsgrad im Kindergartenbe-
reich von 55,3 % inkl. der vorhandenen Verschulpldtze. Eine Kindertages-
statte als Ersatz fur die Vorschulklassen an der Grundschule Hainholz wird
in der Hainholzer SchuistraBe realisiert. Eine weitere Kindertagesstétte im
Stadtteil Hainholz am Hermann-Ehlers-Weg ist bereits fertiggestellt. Der
weitere Bedarf wird vom Soziaiamt mit 8 bis 10 Kindertagesstatten angege-

ben. Um den Bedarf zu befriedigen, wird im Geitungsbereich dieses B-Planes ..

in Verbindung mit der schulischen Nutzung eine gemeinsame Fliche fir Ge-
meinbedarf Schule/Kindertagesstatte von ca. 0,9 ha ausgewiesen. Die dort
vorhandene Bebauung ist vor Inanspruchnahme der Flichen flur die festge-
setzten Nutzungen abzubrechen. Die ErschlieBung der Flache fur den Ge-
meinbedarf erfolgt gesondert von der Kdllner Chaussee {iber eine Verkehrs—
flache besonderer Zweckbestimmung, die auch einen Parkplatz umfaBt. Da
eine interne Organisation der Flache fUr den Gemeinbedarf und der Zu-
schnitt der kinftigen Bebauung noch nicht festliegen, ist zur Gewihrung
einer Durchgrinung dieser Fidche die Pflanzung eines Laubbaumes aus der
Liste Anlage 1 zur Satzung pro angefangene 500 gm Grundsticksfidche fest-
gesetzt {vergleiche Teil B Ziffer 4.2.4).

2.2.3 Bedarf an Kinderspielplatzen

Kindern sind Gelegenheiten zum Spielen im Freien anzubieten, um ihre koér-
perlichen, geistigen und seelischen Fahigkeiten zu entwickeln sowie sie zu
kreativem und sozialem Handeln anzuregen. Dazu sind Flachen fir Spiele im
Freien notwendig.




Mach dem' Spielplatzbedarfsplan der Stadt Eimshorn von 1981 bestand im
Stadtquartier II rechnerisch ein Mmdestbedarf von 5.010 gm Spielplatzflache
fur schulpflichtige Kinder.

Vorhanden waren derzeit 8.960 gm und geplant weitere 3.100 agm. Nach einer
Untersuchung des Umweltamtes der Stadt Elmshorn sind innerhalb des
Ortsteiles Langelohe folgende Kinderspielplatze fiir schulpflichtige Kinder
vorhanden:

Kinderspieiplatz Roggenweg 756 dm
Kinderspietplatz Hallenbad T 1.330 am
Kinderspielplatz Am Wasserwerk (Boizplatz) ) 2.204 gm
Kinderspielplatz . Steindammpark {(Sid) ' 8.037 gm
Kinderspielplatz Steindammpark (Nord) 3.385 gm
Kinderspielplatz Lupinenhweg ' 902 gm
Kinderspielplatz Wasserwerk II 5.300 gm
Gesamtgrofe = _ ‘ 21.914 gm

Insoweit ist der QOrtsteil Langelohe ml'c Kinderspielpldtzen sehr gut versorgt.
Der im Bebauungsplan festgesetzte Kinderspielplatz soll deshalb allein den
Bedarf, der sich aus den neuen Wohnbaufldchen ergibt, decken. Der ge-
plante Kinderspielplatz wird ca. 2.000 gm groB sein. Die nachstgelegenen
Kinderspielpiatze liegen ca. 400 bis 600 m entfernt. Sie sind nur iber stark
befahrene HauptverkehrsstraBien zu erreichen.

2.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Elmshorn hat sich in den letzten Jahren gut entwickelt, Die Stadt hat insbe-
sondere einen intensiven gewerblichen und stadtebaulichen Strukturwandel
bewéltigt. Dadurch konnte sie ihre Funktion als Mittelzentrum weiter star-—
ken. Die Einwohnerzahl der Stadt lag bei 46.640 EW am 31.12.1994. Der heu-
tige Einzugsbereich des Mittelzentrums Eimshorn erfaBt mehr als 120.000 EW.

2.3.1 Entwicklung der Wohnfunktion

Wegen der chronischen Baulandknappheit soll entgegen der Prognose des
Flachennutzungsplanes zur Einwohnerzahl im Stadtquartier II auch hier die
Wohnfunktion weiter gefoirdert werden. Allgemein ist in Elmshorn bei anhal-

tend hohem Nachfragedruck Wohnraum sehr knapp. Die Einwohnerzahl wird
aufgrund der neuesten Prognosen der Landesplanung auch zuklnftig zu-
nehmen. Daraus ergibt sich fur die Stadtplanung das dringeride- Erfordernis,
neue Wohngebiete bereitzustellen.

Der Uberwiegende Teil des Plangeltungsbereiches wurde in der Vergangen-
- heit als Baumschulgeldnde genutzt. Der Baumschulbetrieb ist aber vor Jah-
ren in Konkurs gegangen. Wegen der Lage und Grdfe des Geldndes ist eine
weitere landwirtschaftltiche Nutzung schwierig., Ein Teil dieses Gebietes soll
flr Siedlungsfunktion und die unbebauten Ubrigen Flachen als Aus-
gleichsflache in Anspruch genommen werden. Damit wird die Fortentwickiung
des Ortsteiles Langelohe sichergestelit.

Die neuen Wohnbauflachen im - Bebauungsplan Nr. 115 sind in Privatbesitz.
Auf den weiteren Verkauf der erschiossenen Baugrundsticke hat die Stadt
Elmshorn keinen weiteren Einfluni. '

2.3.2 _ Struktur der Baugebiete .

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 9 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden. Die Stadt Elmshorn ist aufgrund ihrer geringen
FlachengréBe die hdchstbesiedelste Stadt in Schleswig-Holstein.




Um die Wohnbedlrfnisse der Bevdikerung bei vermeidung einseitiger
Bevdlkerungsstrukturen zu befriedigen, wird im innenstadtnahen Bereich
zwischen den StraBen Kd&liner Chaussee und Langelohe sine Mischung wvon
GeschoBwohnungsbau und Finzethaus- bzw. Doppel-/Reihenhausbebauung an-
geboten.

" Aufgrund der besonders. guten Differenzierungsmagiichkeit des Bebauungs-
plangebietes teilt sich der Plangeltungsbereéich in drei untérs_chiedliche Nut-
zungsbereiche. Im &stiichen Teil des Plangeltungsbereiches, unmittetbar an-
schlieBend an die Ausgleichsflachen werden reine Wohngebiete festgesetzt,
auf denen bei einer max. Grundflichenzah! von 0,4 und offener eéingeschos-
siger Bauweise eine relativ hohe Ausnhutzung der Uberbaubaren Flachen
moglich ist. Durch die zwingende Beschriankung auf Einzel- und Boppel-
hduser ist ein aufgelockerter Ubergang zu den Ausgieichsfldchen vorge-
sehen.

Die ndrdlich und westlich an die reinen Wohngebiete anschlieBenden Bauge~-
biete beidseitig der HaupterschlieBungsstraBe werden als allgemeine Wohn-
gebiete festgesetzt. Auf diesen Flachen kann GeschoBwohnungsbau realisiert
werden mit Grundfiachenzahlen von 0,4 sowie GeschoBfldchenzahlen von 0,8
bzw. 1,0 bei max. zwei- oder dreigeschossiger Bauweise. Benachbart der am
Blockrand vorhandenen Wohnbebauung sind lediglich Geb&dude mit 2 Vollge-
schossen zulédssig. . : :

Wenn die hdchstzuldssige Bebauungsdichte ausgenutzt wird, wird es uner-
laBlich, daB die Stellplatzflachen mittels Tiefgaragen geschaffen werden,
Aufgrund der beengten Verhiltnisse wird es nicht mdglich sein, sdmtliche
Stellplatze auf der Erdoberflidche nachzuweiseh, ' ' ‘

Die angrenzend an das Mischgebiet an der StraBe Langelohe festgesetzte
Stelipiatzanlage ist den &stlich anschlieBenden Uberbaubaren Fldchen zuge-
ordnet. Sie ist durch Baumpflanzungen zu gliedern {vergleiche Teil B Ziffer
4.2.2). Vorhandene Uberfahrten zu den rickwértigen Grundstiicksteilen der
Bebauung an der Langelohe solien Uber die Stellplatzaniage weiterhin ge-
wihrt werden. : - ' :

An der PlanstraBe B ist integriert in die angrenzend vorhandene Bebauung
allgemeines Wohngebiet zweigeschossiger und im zurickliegenden Bereich
eingeschossiger Bauweise mit der- Beschrédnkung auf 2 Wohneinheiten pro
Hauseinheit festgesetzt. Der slidliche Teil ist Uber eine private ErschlieBung
an den Wendehammer anzubinden. Nach dem Zuschnitt- eignet sich diese Fla-
che inshesondere flr den familiengerechten Flichen- und Kostensparenden
wWohrnungsbau. '

Die verhandene Wohnbebauung an. der Peter-Meyn-Strade auf den Flur-
sticken 79/8, 79/9 und 95/22 wird stadtebaulich sinnvoll in die geplanten
Bauflachen und die ErschlieBung integriert. Als Abstandsflache zwischen der
geplanten mehrgeschossigen Bebauung an der PlanstraBe A und dem bebau-
ten Flurstlick 79/8 ist eine Flache flur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und.lLandschaft ‘vorgesehen.

Die PlanstraBe D ist, um auch eine ErschlieBung des unbebauten Flurstickes
79/12 auf kurzem Wege zu ermaglichen, an der dstlichen Grundsticksgrenze
der Flurstlicke 79/8 und 79/9 trassiert. Das mit einem Einfamilienhaus be-
baute Flurstick 95/22 ist vom 6stlich davon geplanten zwei- und dreige-
schossigen allgemeinen Wohngebiet durch einen mit einem Erhaltungsgebot
belegten Gehdizstreifen getrennt. Diese Baufliche mit unterschiedlich mdg-
lichen Baukorpersteliungen rundet das neue Baugebiet zur Bebauung an der
Hamburger StraBe ab,




Die Ausgleichsflachen binden die Bauflachen in eine Grinzone im dstlichen
Plangebiet sin.

Die Geschofzahlen auf den flr GeschoBwohnungsbau oder auch Stadthausbau
vorgesehenen Fidchen sind zur Sicherung des stddiebaulichen Konzeptes zur
Differenzierung des Wohnungsbaus und Vermeidung einseitiger Bevdike-
rungsstrukturen zwingend bzw. mit Mindest- und Héchstgrenzen festgesetzi.
Eine ausschlieBliche Bebauung mit Einfamilienhdusern. ist so nicht maglich.

Im allgemeinen sotl in offener Bauweise gebaut werden. Zwei Teilbereiche
werden als abweichende Bauweise al festgesetzt. Hier dirfen Baukdrper
auch eine LAnge von mehr als 50 m beasitzen. ‘

An der Planstrale F ist bereits eine Doppelhausbebauung genehmigl worden,
die zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufsteliung als BaumaBnahme durchge-
fihrt wurde.

Auf allen Grundsticken soll ein DachgeschoBausbau mdglich sein, der nicht
auf die Geschofiflidchenzahl angerechnet wird. Die StraBenrandbebauungen an
der Kdllner Chaussee, Langelohe und Hamburger StraBe werden in ihrem Be-
stand als Mischgebiete gesichert bzw. wird es ihnen aufgrund wvon sehr
tiefen Grundsticken erlaubt, auch in die Tiefe weiter anzubauen bzw. neu
zu bauen. Die in Bereichen mit sehr. schmalen Grundstlcken festgesetzte
abweichende Bauweise a2 beinhaltet einen Rechtsanspruch auf eine sinseitige
Grenzbebauung, die in der offenen Bauweise nur bei Einigung benachbarter
Eigentimer maglich wére. '

FUr die Flursticke 104/2 bis 104/21 im Eckbereich StraBe Langelohe/neue
Anbindung Strafe Am Fischieich sind nach der Offentlichen Ausiegqung des
Bebauungsplanes Art und Maf der baulichen Nutzung nachgetragen worden,
da die Zuordnung davor nicht eindeutig war. Die Grundstiickseigentimer
sind am 21.12.1994 mit Gelegenheit zur Steltunghahme bis zum 12.01,1995 ent-
sprechend (gem&B § 13 Abs. 1 BauGB) beteiligt worden., RUckauRerungen
‘sind nicht eingegangen. :

Im Kreuzungsbereich der Kdllner Chaussee und der StraBe Langelohe wird
sich weiterhin ein starker gewerblicher Schwerpunkt bilden, der in seiner
Struktur gesichert wird und durch die Schaffung einer grofziigig ge-
schnittenen Uberbaubaren Fliche auch Erweiterungen bzw voihge Neupla-
nungen zulassen w;rd '

2.3.3 Gliederung der Mischgebiete

Zur Vorbeugung einer negativen Strukturentwickiung sind in den festge-—
setzten Mischgebieten Vergniligungsstatten nicht zuldssig (vergieiche Teil B,
Nr. 1.1}, ‘Burch den Betrieb wvon Vergnligungsstitten ARt sich in der Regel
ein wesentlich - hdherer Umsatz erzielen, als durch andere in den Mischge-
bieten zuldssige Nutzungen. Die Betreiber sind wegen der hohen Gewinnmar-
ger in der Lage, sinen wesentlich hdheren Mietzins bzw. hdéheren Kaufpreis
fur Grundstiicke oder Immobilien zu zahien als andere Nutzer. AuBerdem
wlrden sich Vergnlgungsstatten auch als Stérfaktor im Erscheinungsbild
des Mischgebietes erweisen, so daB derartige Nutzungen zu einem Verlust an
Attraktivitdt auch fur die an der neuen ErschliefungsstraBe geplanten
Wohnnutzungen fihren wurde, Insbesondere in der Innenstadt Elmshorns
befinden sich . ausreichend Misch- und Kerngehiete, in denen Vergnligungs-—
statten zulédssig sind.

Tankstellen sind in den Mischgebieten zur Vermeidung von Verkehrsgefihr-
dungen nicht zuldssig. Die vorhandenen und geplanten Knotenpunkte lassen
an den vielbefghrenen Strafen dle stark frequentierte Anbindung einer
Tanksteile nicht zu.




Aullerdem wlrden durch den Betrieb einer Tankstetle die Kfz-Immissionen im
Uberwiegend durch Wohnen gepragten und durch den Verkehr erheblich
vorbelasteten Mischgebiet nicht unerheblich verstirkt.

Im mit MI/1 bezemhneten Mischgebiet sind Wohnungen nur fir Betriebsinha-
ber, Betriebsieiter oder Bereitschaftspersonen, die dem Beirieb zugeordnet
sind, zuldssig. Die vorhandenen das Wohnen nicht erheblich stdrenden ge-
werblichen Nutzungen und Bdronutzungen weisen Kkeine wohnbezogenen
Freifiachen auf und erzeugen einen ruhenden Kfz-Verkehr, der bei einer
gieichrangig zuldssigen Wohnnutzung zur Beemtrachhgung des ‘Wchnens
fihren kdnnte. ‘ ‘

2.4 Gestaltung

In einer verdichteten stadtischen Bebauung wirken die einzelnen Gebiude
nicht far sich, sondern im Zusammenhang mit den benachbarten GebAuden
des Baugebietes. Ein gestalterischer Grundkonsenz ist daher erforderiich.

Fassaden: .
Nach mindestens jedem 4. Reihenhaus einer Zeile, bzw. nach mindestens 20 m
AuBenwandlange im GeschoBwochnungsbau ist ein Vor- oder Rlcksprung von
mindestens 2,00 m auszubilden,.

Eine Vorschrift Uber mdgliche Ausnahmen von d|esen Vorschriften wurde im
Teil B der Satzung nach der &ffentlichen Auslegung ersatzios gestrichen, da
sie nicht eindeutig war. Diese Anderung beriihrt nicht die Grundziige der
Planung. Offentliche und private Belange sind nicht tangiert.

Lediglich auf den mit 1 bezeichneten Teilflachen nahe den Ausgleichs-
flachen soll einhe FassadenauBenhaut aus Vormauerziegeln und/oder Putz in
hellen Farbtdénen mit eihem Remissionswert groBer/gleich 30 gestattet sein,
um auf diesen Fldchen ein zurickhaltendes landschaftsbezogenes Erschel—
hungsbild der Randbebauung zu den Ausgleichsflachen zu gewdhrleisten.
Holz in grauen, braunen und grinen Farbtdnen sowie Glas werden ebenfalls
Zugelassen. :

Dacher:

Die Dacher wvon Hauptgebauden mit einem VoligeschoB sind mit Neigungen
von 30° bis max. 51° und h&herer Gebaude zwischen 35° und 45° zu er-
richten. Abweichend hiervon gilt fir alle Hauptgebiude an den Stragen
Kéliner Chaussee, Langelohe und Hamburger StraBe. eine Dachneigung bis
maximal 45°, Zur Vermeidung von Uberhdhungen von eingeschossigen breiten
Baukdrpern mit hohen Dachneigungen sind maximale Firsthdhen von 1OD m
festgesetzt. _

Als Eindeckungsmaterial innerhalb der Neubaugebiete werden Dachziegel,
Betendachsteine, Reet und zementgebundene Ptatten m roten, braunen und
grauen Farbténen gefordert.

Zur Verbesserung des Mikroklimas und um den zunehmenden Forderungen
nach einer natur- und umweltvertraglichen Bauweise entgegenzukommen,
werden neben den Ublicherweise zugelassenen Dacheindeckungen auch aus-
drlcklich begrinte Dicher gefordert womit der Empfehlung aus dem Grin-
ordnungsplan Rechnung getragen wird. Hierfir wird eine geringere Dach-
neigung zugelassen.
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2.5 Yegetation und oSkologischer Ausgleich

Vor Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 115 wurde ein Grinordnungsplan
auf der rechtlichen Grundiage des § 8 Bundesnaturschutzgesetz
(Eingriffsregelung) in Auftrag gegeben, der im Jahr 1992 bearbeitet und mit
dem Umweltamt der Stadt Elmshorn und mit der unteren Naturschutzbehérde
des Kreises Pinneberg abgestimmt wurde. Die wichtigsten Ergebnisse des
Grunordnungsplanes sind, daB eine Extensivierungsfldche mit einer Grége
von 2,6 ha, Griunflachen von zusammen 1,0 ha, ein Knick von 125 m Lénge
sldlich des Schulgelindes, naturnahe Gestaltung des vorhandenen Grabens
sowie die naturnahe Gestaltung des Regenrickhaltebeckens als Ausgleich er-
bracht werden missen. GemaB § 8 a Abs. 3 BNatSchG in der Fassung vom
12. Marz 1987, zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBL. I 1987, S. 889, 1993,
S. 466), sind die Festsetzungen fir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen vom
Vorhabentrager durchzufihren (vgl, Satzung, Teil B, Nr. 4).

Extensivierung von Feuchtgriiniand:

Der im Plan mit "Extensivierungsflache" gekennzeichnete Bereich {(ca. 2,63
ha) wird derzeit als Weideland bzw. Mihwiese intensiv genutzt. Die Vegeta-
tion ist durch Nihrstofflberangebot und landwirtschaftliiche Bewirtschaf-
tunasmaBnahmen gepragi. Nitrophile Arten verdrangen aufgrund ihrer Kon-
kurrenzstarke floristisch wertvolle Arten.

Weidelgras-weiklee-Weiden mit der vorherrschenden. Art Lolium perenne
zeichnen sich durch hohe Trittfestigkeit und Artenarmut aus. Lolium per-
enne ist unter Beweidung sehr konkurrenzstark und verdrangt weltgehend :
andere Arten.

Die extensive Nutzung ohne Dingung und mit begrenzter Beweidung bzw.
Mahd beglnstigt die Ansiedlung auch seltenerer Arten, sowohl im fioristi-
schen als auch im faunistischen Bereich - “"geleitete Sukzession".

Die Arten kdnnen in ein natdrliches Konkurrenzverhéltnis zueinander treten.
Die extensive Nutzung ist jedoch zum Erhalt als Feuchtgriniand erforder-
iich, um Geholzaufwuchs und zu starke Rohrichtansiedlung zu verhindern.
Da es sich um einen feuchten Standort handelt, wird sich sehr schnell zu-
‘satzliche, standorttypische Vegetation ansiedeln. Die darauf angewiesene
Fauna wird ebenfalls sehr schnell folgen. Die Nutzung sollte nach den
Grundsatzen der Extensivierungsfdrderung in Schleswig-Holstein
(Sumpfdotterblumen-, Kieinseggenwiesen- und Amphibienschutz} erfolgen.

Erfahrungen mit volistdndigen Flachenstillegungen haben gezeigt, daf nach
anfanglicher Ansiedlung einer artenreichen Ruderalvegetation. sich konkur-
renzstarke Arten durchsetzen und damit die Entwicklung zur Artenarmut
einleiten. Der Grund liegt darin, daB auch auf stillgelegte, sogenannte
“unberlhrte” Flachen keine wirkiich unberiihrte Natur gezaubert werden
kann. Der Einflul auf die Fiachen aus der Umgebung, aus der Luft und aus
dem bisher intensiv genutzten Boden 4Bt sich nicht ausschalten.

Die konkurrenzstarken Arten sind zum groBen Teil hochwlichsige Krauter
und Stauden, die in der auf stillgelegten Flachen Ublichen Dichte den Be-
reich als Brutstatte fur Wiesenvdgel untauglich machen. Der hier angetrof-
fene Kiebitz z. B. brdtét im niedrigen Gras Zwischen honen Pflanzen wiirde
er sein Nest nicht mehr anlegen.

Die Extensivierung ist der volistdndigen Flachenstillegung vorzuziehen, da
durch die Nutzung mit RUcksi¢ht auf die Entwickliung von Flora und Fauna
konkurrenzstarke Arten zurlckgedringt werden und eine Entwicklung ar-
tenreicher Population ermdglicht wird. Grinland ist eine Kulturiandschaft
und kein natirlich entstandener Lebensraum.
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Anlage von Griunfldchen und Sicherung von Wald:

Die Anlage von Grunflachen erfolgt zum einen zur Abgrenzung der einzelnen
Flachen zueinander, zur optischen Untergliederung und zur Abschirmung
des Krankenhausgefandes. Der Zuschnitt des Grenzvertaufes Ausgleichsflache
2/Wohnbauflache 2 ist unter Berlcksichtigung von Anregungen des Grund-
eigentumers zum besseren Zuschnitt der geplanten Wohngrundstiicke und
der Forstbehdrde Rantzau zur BerUcksichtigung des Waldbestandes, der dort
und zwischen den PlanstraBen B, E und F innerhalb der festgesetzten
Flachen flUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung wvon
Natur und Landschaft durch Festsetzung nach der &ffentlichen Auslegung
planerisch gesichert wurde, um wenige Meter flachengréBenneutral geédndert
worden. Die dortige Baugrenze wurde zur Berlcksichtigung des Waldbestan-
des zuridckgenommen und in 10 m Breite gemdB Stellungnahme der unteren
Forstbendrde ein Waldschutzstreifen gemaB § 32 Abs. 5 Landeswaldgesetz
nachrichtlich Ubernommen. Diese die Grundzige der Planung nicht betref-
fenden Anderungen wurden nach der &ffentlichen Auslegung vorgenommen.
Die dortigen EigentUimer und die untere NaturschutzbehOrde wurden gemiB
§ 13 Abs. 1 BauGB beteiligt. Weitere &ffentliche und private Belange sind
nicht beruhrt,

Als Anpflanzung ist Feldgehdlzpflanzung mit heimischen Gehdlzenh nach Liste
Anlage 1 zur Satzung vorgesehen, die in der GréBe zum &uBeren Rand der
jeweiligen Flache hin abgestuft werden sollten.

Der Knick sollte auf einem Knickwall mit den gleichen Arten angelegt wer-
den. Dadurch ist gewdhriecistet, daB die Grunflachen innerhalb des Pla-
nungsgebietes, auch im Zusammenhang mit bereits vorhandenen Pflanzungen,
eine Vernetzungsfunktion wahrnehmen kdnnen, die dem Artenreichtum auch
in der Extensivierungsflache zugute kommt.

Durch das Festsetzen von StraBenbdumen entlang der HaupterschlieBungs-
staBe und die Vorschrift lber das Anpflanzen von Bdumen in den Vorgirten
der StichstraBen (vergleiche Teil B Nr. 4.2.1) wird eine alleeartige Durch-
grinung der StraBenrdume erreicht. Die . einzelnen MaBnahmen werden im
Bebauungsplan entsprechend berlcksichtigt. :

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine detaillierte
Planung fur den naturnahen Ausbau des Vorfluters im Bebauungsplangebiet
angefertigt. : :

Der Zuschnitt dieser als Fidchen fiur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzten und dem naturnah
angeiegten Regenriickhaltebereich vorbehaltenen Fldchen hat sich nach der
offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes durch die Detailplanung zum
Teil um wenige Meter gedndert. Diese nicht die Grundziige der Planung be-
riihrenden Anderungen werden vom Vorhabentrager beflUrwortet und auch
im Rahmen des wasserrechttichen Genehmigungsverfahrens abgestimmt. Wei-
tere &ffentliche und private Belange sind nicht beriUhrt. Das zur Zeit Gber-
wiegend landwirtschaftlich genutzte Uber die PlanstraBe G erschlossene all-
gemeine Wohngebiet ist zusédtzlich. in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes aufgenommen worden.

In Abstimmung mit dem Umweltamt Eimshorn wund der unteren. Na-
turschutzbehdérde sind fur den durch die festgesetzte Nutzung zu erwarten-
den Eingriff in Natur und Landschaft ca. 0,5 ha Ausgleichsfldchen ais Fl&a-
chen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft ausgewiesen. Diese - wie auch die anderen Ausgleichsflachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes - sollen in den Besitz der Stadt
Elmshorn Ubergehen und entsprechend den Festsetzungen Teil B Nr. 4.1 ge-
pflegt werden. '
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Die innerhalb des Geltungsbereiches wvorhandene erhaitenswerte Vegetation
ist aufgemessen und kartiert worden. In Abstimmung mit dem Umweltamt der
Stadt Elmshorn konnte der GrofBteil der erhaltenswerten Vegetation gesichert
werden. Die ErschlieBungsstralen sowie die bebaubaren Flachen machen er-
farderlich, daB wenige Baume gefallt werden missen. Aufgrund der be-
schriebenen Ausgleichsmafnahmen in Kombination mit den erwinschten
Dachbegriinungen bzw. zwingenden Anpflanzungen von zusatzlichen einhei-
mischen Gehdlzen wird gewahrleistet, dal das Kleinklima im Bebauungsplan-
gebiet durch den geplanten Eingriff der Bebauung gemildert wird.

3. ERSCHLIESSUNG

3.1 Verkehr

3.1.1  AuBere ErschlieBung

Das geplante Baugebiet wird aus der Innenstadi Etmshorns kommend Ober
den StraBenzug Mihlendamm - Langelche an das drtliche und (ber die Ham~
burger Strafe in Richtung "Grauer Ese!” und Gber die Kdliner Chaussee an
das Uberdrtliche StraBennetz angeschlossen. Von der Strafle Langelohe
zweigt die StraBe Am Fischteich ab. Diese StichstraBe existierte bereits seit
geraumer Zeit als ErschilieBungsstraBe fiir einen gewerblichen Betrieb sowie
drei bereits bestehende Bebauungen. Aufgrund der zukilinftigen Verkehrs-
situation im Kreuzungshereich Langelohe - Am Fischteich wird es erforder-.
lich, daB ein Linksabbieger von der StraBe Langelche in das Bebauungs-
plangebiet hinein berdcksichtigt wird.

Dazu ist der Einmindungsbereich nach Slden verlegt worden, um auf der
verbleéibenden Flache Raum far die Verbreiterung der Strafe Langelohe zu
erreichen.

Die zu Bedenken gegebenen Beemtr‘achtlgungen des Wohnens durch die
durch diese festgesetzten Nutzungen verursachten zusatziichen Kfz-Immis-
sionen am verschobenen Knoten Langeiche/Am Fischteich mlssen hingenom-
men werden bzw. sind bezogen auf die Vorbelastung der StraBen Langelohe
und Am Fischteich nicht erheblich. Es ware prinzipiell mdglich, chne Auf-
steliing des Bebauungsplanes Nr. 115 gewerbliche und auch Wohnnutzungen
im Blockinneren zu verstdrken, die &dhnliche Beeintrachtigungen nach sich .
ziehen wlrden. Auch eine weitere Dezentralisierung der Erschlieung des
Blockinneren mit Entlastungswirkung auf den - Knoten Am
Fischteich/Langelohe ist nicht bzw. wére nur unter Nichtbeachtung anderer
hchergewichteter &ffentlicher Belange (Ruhezone Krankenhaus, Sicherung
separierter Fuf- und Radwandertrassen) méglich.

Auf einen Linksabbieger fOr die StraBe Am Fischteich kann verzichtet wer-
den, da hier keinem Geradeaus-Verkehr Vorrang eingerdumt werden mui.
Zusatzhch ist aufgrund eines rechnerlschen Nachweises eine Beampelung des
Kreuzuhgshereiches geplant

3.1,2 Innere Erschliedung

Die innere ErschlieBung des geplanten Baugebietes erfocligt lber eine 'in
Richtung 9,50 m breite Anwohnersammeistrale, die als Stichstrale Uber die
-bestehende StraBe Am Fischteich in nérdliche Richtung verlaufend das B-
Plan-Gebiet erschlieft. Der 5,50 m breite Fahrstreifen flr den Kfz- und
Radfahrerverkehr wird von beidseitigen je 2,00 m breiten Gehwegen flan-
kiert. Die Trasse dieser Strafe wurde auf die Anregung des vom Vorha-
bentrdgers beauftragten Ingenieurbliros in ihrem mittleren Bereich um we-
nige Meter nach Osten und Sidden verschoben.
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Dieses war aus der Objekt- bzw. Hochbauplanung erforderlich geworden, um
die im westlichen allgemeinen Wohngebiet geplante Tiefgarage in Ost-West-
Richtung an die &ffentiiche ErschlieBung anbinden zu kdnnen. Auch diese
Anbindung wurde entsprechend geandert. Abgestimmt darauf muBten auch
die Zuschnitte der angrenzenden Uberbaubaren Fliachen, der AnschiufB der
PlanstraBe C, der Zuschnitt der &ffentlichen Grunfidche/Kinderspielpiatz und
die Anpflanzgebote fur Baume entlang der StraBentrasse geAndert werden.
Auf Anregung der Stadtwerke Elmshorn ist die Festsetzung einer Flache fur
Versorgungsaniagen/Elekirizitdt von der &ffentiichen Grinflache am Knoten
Am Fischteich/lLLangelohe an den Rand der &ffentlichen Griunflache
Kinderspielplatz verlagert worden. Auf dieser Fliche ist die Einrichtung
einer Trafostation geplant. Der Vorhabentrdger beflirwortet auch als Eigen-
timer die Anderungen bzw. hat sie sslbst wdhrend der &ffentlichen Ausle-
gung des Bebauungsplanes angeregt., Weitere &ffentliche und private Belange
sind nicht tangiert. Die Anderungen herlhren nicht die Grundziige der Pla-
nung.

Zur Sicherung einer West-Ost-Radwegenetzverknipfung auf einer vom Kfz-
Verkehr weitgehend getrennten Wegefihrung ist bis zum Knoten Am
Fischteich/Peter—-Meyn-Strafe ein ca. 2,50 m breiter Radweg im Zweirich-
tungsverkehr geplant. Flr die weiteren ErschlieBungsstraBen ist ein geson-
derter Radweg wegen der geringen Kfz-Frequentierung nicht erforderlich.

Abgehend von der AnwohnersammelstraBe fihren 5,50 m breite Anwohner—
. stichstraBen in die verschiedenen Baugebiete hinein. An den Planstrapen B8,
C und D sind darilber hinaus zusétzliche private ErschilieBungen vorgese-
hen, die nach der &ffentlichen Auslegung Uber die Festsetzung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Stadt Elmshorn/Allgemeinheit ein-
deutig planungsrechtiich gesichert wurden. Die Eigentimer wurden im
Rahmen von Baulasteintragungen gemdaf § 13 Abs. 1 BauGB beteiligt. Diese
Erganzung beruhrt nicht die Grundzige der Planung.

Weitere private und dffentliche Belange sind nicht berthrt. Durch das ins-
gesamt abgehdngte SiraBensystem wird erreicht, daB kein Durchgangsver-
kehr erzeugt und folglich die Wohngebiete zusatzlich zu beabsichtigten
verkehrsberuhigenden Mafnahmen in der ErschiieBungsplanung verkehrs-
beruhigt werden. Um den &stlichen Teil der Peter-Meyn-Strafe als FuB- und
Radwanderweg zu erhalten, wird das gepiante allgemeing Wohngebiet sldlich
davon (ber eine Anwohnerstichstrafie direkt an die Hamburger StraBe ange-
bunden. :

Diese ist zwar verkehrlich sehr stark belastet, durch die Schaitungen der
Lichtsignalaniagen sind haufige Unterbrechungen des Verkehrsflusses -
auch beider Richtungen gleichzeitig - gegeben. Wegen der guten Einsehbar-
keit der Hamburger StraBe am neuen Knotenpunkt und mit der vom Minister
fir Wirtschaft und Verkehr und der Verkehrsaufsicht der Stadt Elmshorn im
September 1994 geforderten ordnungsrechtlichen Unterbindung der Fahrbe-
Ziehungen Linkseinbiegen bzw. Linksabbiegen kann wvon einer hinreichenden
Verkehrssicherheit ausgegangen werden. Aufgrund mehrerer Anregungen (u.
a. im- Auftrag der Grundeigentimerin) wurde die Festsetzung der Stich-
strafle vor dem Knoten mit der Hamburger StraBe zur Erhdhung der Sicher-
heit flir schwichere Verkehrsteilnehmer/innen um 1,5 m verbreitert und an-
schlieflend geringfiigig nach Osten verschwenkt, ' '
AuBerdem wurde das allgemeine Wohngebiet in 3 m Breite an die Peter-
Meyn-Strafle und der Wanderweg H weiter im Norden an die StichstraBe an-
gebunden. Diese nach der &ffentlichen Auslegung vorgenommenen Anderun-
gen berihren nicht die Grundzlge der Planung. Weitere &ffentliche und
private Belange sind nicht berihrt. .
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Uber diese Anderungen hinausgehende Anregungen zur Festsetzung von
Verkehrsfldchen wurden nicht berlcksichtigt, da das die GréBe und die
Wertigkeit der festgesetzten Ausgleichsflache fir den dort durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriff in Natur und Land-
schaft entscheidend beeitrdchtigt héatte.

vor Herstellung der ErschlieGung mussen eine alte ehemalige Wagenremise
entfernt und die Stellplatze flUr die vorhandene Bebauunhg umorganisiert
werden.

3.1.3 Wanderwege

Das gesamte Bebauungsplangebiet wird fur Wanderer bzw. Radwanderer pri-
mar in Nord-Sid-Richtung erschlossen.

Uber das geplante Schulgeldnde kann man zuklnftig von der Kéllner Chaus-
see kommend am Hauptvorfluter vorbel, Uber die Planstrafe A und den Kin-
derspielplatz sowie die Ausgleichsflachen die Hamburger StraRe erreichen.
Dieser Weg stont sidlich des Hauptvorfluters auf eine weitere Verbindung,
die in Richtung StrawinskystraBe fUhrt und im weiteren Verlauf den Krick-
aupark erreicht.

3.1.4 Offentliche Parkflachen '

Die oOffentlichen Parkfldichen werden im StraBenprofil der ErschlieBungs-
straBen nachgewiesen. Diese Parkfldchen dienen vorwiegend der Unterbrin-
gung des Besucherverkehrs in den Baugebieten. Im Bereich der neuen Plan-
strae A sollen mit AbiSsemitteln flUr Steliplatze fir die Erweiterung der
gewerblichen Nutzungen auf dem Flurstlick 123/1 4 Parkpldtze und auf der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung aus Abldsemitteln fUr Stell-
platze flUr die in der Kd&liner Chaussee vorhandene Tankstelle 5 Stellplatze
hergestellt werden.

3.1.5 Offentlicher Personennahverkehr

Eine Bushaltestelle befindet sich an der StraBe Langelohe in unmittelbarer
Nadhe der Einmindung in die StraBe Am Fischteich. Von hier aus kann die
Innenstadt (Z0B und S-Bahn-AnschluB) erreicht werden.

3.2 Ver- und Entsorgung

3.2.1 Entwésserung

Las Schmutzwasser aus dem geplanten Baugebiet wird in dle Schmutzwas-
serkanéle in- der StraBe lLangelohe, K&llner Chaussee bzw. Hamburger StrafBe
eingeleitet. Das anfailende Oberflachenwasser der StraBen wird Uber zwei
getrennt voneinander angeordnete Sedimentationsbecken vorgereinigt und
dann in den Hauptvorfluter innerhalb des Piangebietes eingeleitet. Dabei
wird das Oberfidchenwasser bei starkem Regen zurickgestaut bis in die
Ausgieichsflache hinein. -Das Regenrickhaltebecken ijiegt in der Ausgleichs-
flache. Die geplanten Anlagen zur Regenruckhaltung und Vorreinigung des
auf den StraBen anfallenden Regenwassers sind nach der &ffentlichen Ausle-
gung des B-Planes ais Festsetzungen nach § 16 a Abs. 1 Nr. 16 entfailen, da
diese Ausweisungen im B8ebauungsplan nur zuiassig sind, soweit sie nicht
nach anderen Vorschriften getroffen werden kdnnen. Hier ist eme Genehmi-
gung nach dem Wasserrecht erforderlich.

Die geplante Oberflachenentwasserung ist im Bebauungsplan deshalb nur
unverbindlich gekennzeichnet. Diese Anderung berihrt nicht die Grundziige
der Planung.

Das Uber die PlanstraBe G erschlossene allgemeine Wohngebiet im sldlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird an den in der Hamburger StraBe
vorhandenen Regenwasserkanal angebunden. Die bebauten Grundstlicke sind
bereits am vorhandenen System angeschlossen.




3.2.2 Leitungsnetze

Das geplante Baugebiet wird an die wvorhandenen Lextungsnetze flr Wasser,
Gas und Elektrizitat der Stadtwerke Eimshorn angeschlossen. :

3.2.3 Abfallbeseitiqung

Die Mullabfuhr erfolgt durch den daflr zustandigen Kreis Pinneberg. Im
ersten Teil der StraBe Am Fischteich ist ein Standplatz fur einen Mehrkam- _
merwertstoffsammelbehilier festgesetzt.

4, LARMSCHUTZMASSNAHMEN
Siehe Anlage 1 zur Begrundung.

5. UMLEGUNG UND ENTEIGNUNG

Fur Flachen, die .sich im privaten Eigentum befinden und flr &ffentliche
Zwecke oder fir die Neugestaltung von Grundstiicken bendtigt werden, fin- -
det ein Umlegungs- bzw. Enteignungsverfahren gem. §§ 45 ff. bzw. 85 ff.
BauGB statt. :

Diese geplanten Verfahren sollen jedoch nur dann durchgefihrt werden,
wenn die geplanten MaBinahmen nicht oder nicht rechtzeitig oder zu nicht
tragbaren Bedingungen im Wege freier Vereinbarungen erreicht werden k&n-
nen.

Vorkaufsrecht:

Fur die im Bebauungslan ausgewresenen offentllchen Verkehrs— und Grin-
flachen finden - soweit erforderlich - die MaBnahmen gem. §§ 24 ff. BauGB
Anwendung.

6. KOSTEN UND FINANZIERUNG
i(ostenzusammenste_!lung:
1. Erdarbeiten ' o ' : 40.000,-- DM
2. StraBenbau : - ' 740.000,~— DM
3. Entwésserung 900.000,—— DM
4, Wasserversorgung ‘ 95.000,—— DM
5. Energieversorgung/Fernmeldewesen 250.,000,—— DM
6. Beleuchtung ‘ 656.000,-- DM
7. Kinderspielplatz . 90.000,-- DM
8. Okologischer Ausgleich/StraBenbeg[eltgrun 210.,000,-- DM
9. Sonstiges 270.00Q,-- DM
10. Planungskosten 400.000,-- DM
3.060.000,~- DM
'Unvorhergesehenes und zur _A'brundung' , ~40.000,-- DM
3.100.000,~—— DM
15 % Mehrwertsteuer 465.000,-— DM

3.565.C00,-- DM

rd. | 3.570.000,-— DM
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Gemanl § 129 Abs. 1 BauGEBE tragt die Gemeinde mindestens 10 % des bei-
tragsfahigen ErschlieBungsaufwandes. In ErschlieSungsvertriagen haben sich
jedoch abweichend davon Dritte geman § 124 Abs. 2 gegenuber der Gemeinde
varpflichtet, die Erschliedungskosten ganz zu tragen, o

Stadt Elmshorn
Der Magistrat
I. A. _

Schwachenwalde Albrecht
Blrgermeister 3




