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1. ALLGEMEINES

1.1

1.2

Geltungsbereich

Der Gettungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 162 umfalit das Gebiet siidlich der
Bundesbahnstrecke Elmshorn - Westerland, westlich des ehemaligen Baumschulge-
landes Timm & Co., nérdlich der Strafie “Rehstieg” bzw. “Hasenbusch” und &stlich der
Stadtgrenze zur Gemeinde Raa-Besenbek.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist ca. 13,31 ha groff. Die Lage. des
P]ange]tungsberemhes im Stadtgebiet ist dem Uberswhtsplan im Malfistab 1:35.000 zu
entnehmen. '

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird gemiB § 8 BauGB entwickelt. Er bildet die Grundlage fiir die
von der Gemeinde beabsichtigte stddtebauliche Ordnung. Bebauungspléne sind aus den,
Fldchennutzungsplinen zu entwickeln.

Als Kartengrundlage dient eine Katasterplankarte im MaBstab 11 1000.

1.2.1 AufstellungsbeschluB

Das Stadtverordneten-Kollegium der Stadt Elmshorn hat am 23.09.1993 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 162 beschlossen.,

1.2,2 Friihzeitige Biirgerbeteiligung

§ 3 Abs. 1 Bau(GB sieht die frithzeitige Betelhgung der Biirgerinnen und Buarger
an der Bauleitplanung vor. Die Bekanntmachung iiber die friihzeitige Biirger-
beteiligung fand am 11.11,1994 statt. Am 23.11.1994 fand eine &ffentliche
Veranstaltung im Rathaus der Stadt Elmshorn statt. Im Rahmen dieser Veran-
staltung wurden die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung einschlieBlich
etwaiger Alternativen éffentlich dargelegt und mit den anwesenden Biirge-
rinnen und Biirgern diskutiert. Uber den Verlauf dieser Veranstaltung ist ein

- Protokoll ausgearbeitet worden. Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen
der Biirgerinnen und Biirger sind bei der Ausarbeitung der Konzeption dieses
Bebauungsplanes, soweit zutreffend, bericksichtigt.

1.2.3 Flichennutzungsplan

Der stédtebauliche Inhalt des Bebauungsplanes Nr, 162 stimmt mit den Darstel-
lungen des wirksamen Flichennutzungsplanes der Stadt Elmshorn (FNP 1980)

“mnicht {iberein. Der Flachennutzungsplan sieht im Geltungsbereich dieses Be-
bauvungsplanes eine "Fliche fiir die Landwirtschaft” vor. Diese Darstellung soll
jetzt im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 162 aufgehoben und in
die Darstellungen "Wohnbaufliche", "6ffentliche Griinfliche/Sportanlage” bzw.,
"6ffentliche Griinfliche / Kinderspielplatz” bzw. "6ffentliche Grinfliche / Park-
anlage", "Flachen fiir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft” und "Fliche fiir Gemeinbedarf/ Kindertagesstatte"
umgewidmet werden, Aus diesem Grunde wird die 25. Anderung des Fldchen-
nutzungsplanes 1980 durchgefithrt, um die Voraunssetzungen fir das Anzeige-
verfahren des B-Planes Nr. 162 zu schaffen (Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGR).




1.2.4

1.2.5

1.2.6

1.2.7

AuBenbereich

Der Plangeltungsbereich lieg{ zur Zeit im AuBenbefeich. Eine Bebauung kann
im Augenblick nur nach den Kriterien des § 35 BauGB erfolgen.

Schutzgebiete

Im Plangeltungsbereich bzw. in der naheren Umgebung befinden sich keine
Waldgebiete, Erholungsgebiete, Landschafts- und Naturschutzgebiete sowie
Denkmale irgendwelcher Art,

Landschafispliine

Fiir die Stadt Elmshorn wird zur Zeit ein Landschaftsplan aufgestellt. Auch der
tibergeordnete Landschaftsplan, welcher in Verbindung mit der Gebietsent-
wicklungsplanung GEP ausgearbeitet worden ist, beinhaltet das gesamte Elms-
horner Gemeindegebiet. Der Landschaftsplan der Stadt Elmshorn ist noch
nicht von der Gemeinde als festgestellter Landschaftsplan im Sinne des § 6
Abs. 4 Landesnaturschutzgesetz / LNatSchG) eingestuft. Zwischen der stédte-
baulichen Konzeption dieses Bebauungsplanes und den Inhalten des Land-
schaftsplanes bestehen jedoch keine Differenzen.

Griinordnungsplan

Fir den Plangeltungsbereich ist ein Grinordnungsplan von der Garten- und
Landschaftsarchitektin Zumholz ausgearbeitet worden. Der Griinordnungsplan
ist mit dem Umweltamt der Stadt Elmshorn und der unteren Naturschutzbe-
hirde des Kreises abgestimmt. Eine Beteiligung der betroffenen Triger 6ffent-
Heher Belange, der nach § 29 des Bundesnaturschutzgesetzes anerkannten

‘Naturschutzverbinde, der auf értlicher Ebene tiitigen Naturschutzvereme und

der Oﬂ"enthchkelt hat stattgefunden.

1.3 Bestand

Der Plan'geltungsbereich liegt etwa 1,8 km vom Stadtzentrum entfernt am duBersten
nordwestlichen Stadtrand im Ubergangsbereich zu Landwirtschafts-und Baumschulﬂa-
chen der Gemeinde Raa-Besenbek.

1.3.1

Nutzung

Entlang der Strafle Hasenhusch sind zwei Wohngebéiude mit mehreren Neben-
anlagen, darunter hauptsichlich Gewichshiuser von Baumschulbetrieben,
vorhanden. Ein Haus wird von einem Zahnarzt als Wohnhaus und Zahnarzt-
praxis genutzt. Das zweite Wohnhaus gehiorte bis vor kurzem zu einem Baum-

schulbetrieb. Es wird vom Betriebsinhaber auch weiter als Wohngebaude
. genutzt. Nach der Konzeption des B-Planes Nr. 162 sollen diese Wohnhiuser

erhalten werden, dagegen sieht der Entwurf dieses B-Planes den Abrifl von den
Gewdchshdusern und Nebenanlagen vor.

Ein Drittel des Plangeltungsbereiches wird noch als Baumschulgelinde genutzt,
der iiberwiegende Teil der unbebauten Fliche dient dem Ackerbau.




1.3.2

1.3.3

1.34

1.3.5

1.3.6

1.3.7

Wasserschongebiet

Nach den Darstellungen des Regionalplanes fiir den Planungsraum I liegt der
Plangeltungsbereich innerhalb eines Wasserschongebietes. Hier ist jede Nut-
zungsdnderung und insbesondere die Versiegelung von Flichen in besonderem
Mafe darauf zu iiberpriifen, ob qualitative oder quantitative Beeintrachti-
gungen des Grundwasserhaushaltes zu erwarten sind und ob diese Beeintrich-
tigungen durch entsprechende MaBnahmen kompensiert werden kénnen,

Geomorphologie

Der Plangeltungsbereich liegt am Westrand des Naturraumes “Barmstedt -
Pinneberger Geest” im Ubergang zur “Kremper Marsch”. Die beiden geolo-
gischen Grundformationen der Geestebene, Sanderflichen und hier flachge-
wellte Alt-Mordnen, kommen im Plangebiet vor und wechseln im Ost-West-
Verlauf einander ab: Aus diesem Wechsel zwischen Moriine und Sander ergiht
sich die besondere geomorphologische Ausgangssituation im Plangebiet.

Topographie

Das Plangebiet ist ein nahezu ¢henes Gelinde mit einem leichten Gefille von
Stidost (2,00 m iiber NN} nach Nordwest (1,00 m iiber NN) und einer kleinen
Senke (tiefer als 1,00 m iiber NN) im Nordwesten. Landschaft und Béden i im
Elmshorner Raum sind eiszeitlichen und nacheiszeitlichen Ursprunges

Bodenbeschaffenheit

Naturrdumlich betrachtet liegt der Plangeltungsbereich auf der Geest im
wertvollen Ubergangshereich zur Marsch. Geschiebemergel bzw. Lehm der

. Saale-Eiszeit (vor mehr als 180.000 Jahren) wirden hier im wesentlichen Teil

der Geest spit- und nacheiszeitlich von Flugsanddecken iiberformt.

Die Bodenkarte von Schleswig-Holstein weist im direkten Plangebiet den

Bodentyp des Gley-Podsol (Feuchtpodsol) aus, einem Boden aus Fein-Mittel-

sand, zum Teil Flugsand mit Orterde oder Ortstein.

Kennzeichnend fiir diesen Boden ist ein geringes Bindungsvermégen fiir Nihr-

stoffe, geringe bis mittlere nutzbare Feldkapazitiit und eine hohe Wasserdurch-
lassigkeit. '

Bodenwasser
Aufg‘ruﬁd der Wasserdurchlissigkeit des Bodens ist im Plangebiet eine Ver-

sickerung des Oberfliachenniederschlages méglich,

Offene Gewisser

‘Das Oberflichenwasser im Pla‘ngehiet wird zur Zeit durch mehreré Griben

(insgesamt 1.100 Ifm), hauptsdchlich an den Gebietsgrenzen verlaufend, besei-
tigt. Die Bauerndeichswetter an der westlichen Grenze des Plangebietes gilt als
bedeutsamer Zufluf} der Kriickau. Die Graben haben eine hohe Bedeutung als
B1otopvernetzungsstruktur




Grundwasser

Nach der Bodenkarte von Schleswig-Holstein, herausgegeben vom Geologi-
schen Landesamt, ist im Plangeltungsbereich von einem Grundwasserstand
von etwa 0,50 m bis 1,0 m wihrend der feuchten Jahreszeit und von etwa
1,0 m bis 2,0 m in der trockenen Jahresperiode unter Flur auszugehen.

Der hohe Grundwasserspiegel ist sowohl auf die flichennahe wasserdurch-
lissige Bodenschicht als auch auf die geringen Hohen iiber NN zurtickzu-
fiihren. '

Vegetation

Im Rahmen einer Umwelterhébung wurden 1987 im Auftrag der Stadt Elms-
horn okologisch relevante Flachen kartiert; im Plangebiet waren das die
Gréiben, Geholzstreifen und Baumreihen und -gruppen.

Aufgrund- der langjdhrigen, intensiven landwirtschaftlichen Nutzung des
Plangebietes mufl davon ausgegangen werden, daB nur noch vereinzelt Reste
einer natiirlichen Biotopstruktur vorhanden sind. Die Vegetationsstrukturdes
Plangebietes besteht aus Ackerland, Griinland und Baumschulen. Entlang der
Graben sind wertvolle Geholzstrukturen vorhanden.

Freileitungen

Das Plangebiet wird z. Z. von drei Freileitungen iiberspannt: der Leitung der
Bahnelektrifizierung mit 110 kV, einer Leitung der Preussen Elektra mit
110 kV und einer Leitung der Schleswag mit 10 kV. Die letztere wird jedoch
aufgrund der bestehenden Vertrdge zwischen der Stadt Elmshorn und der
Schleswag AG nochim Jahre 1996 demontiertund auBerhalb des Plangebietes
im Erdreich verlegt.

| Unterirdische Stromleitung

Der Planbereich wird von zwei Mittelspannungskabeln (10 kV) der Schleswag
durchquert. Bei der Umplanung der Gebietes wird eine Neuverlegung erfor-
derlich. : :

Altlasten

Ein Verdacht auf Bodenverunreinigung oder ehemalige Deponien (Altlasten)
besteht nach den zur Zeit zur Verfiigung stehenden Unterlagen nicht.

2. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIEL

Elmshorn Hegt im Siiden Schleswig-Holsteins. Nach dem Regionalplan fiir den Planungs-
raum I soll Elmshorn als Achsenschwerpunkt die Funktion eines Mittelzentrums ausiiben.
Elmshorn liegt innerhalb des Ordnungsraumes Hamburg und gehort zur Metropolregion
Hamburg, welche von europiischem Rang mit wachsender Bedeutung und steigenden Anfor-
derungen ist.




&
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Elmshorn kann aufeine eigenstandige stidtische Entwicklung zuriickblicken. Die Erhaltung
und Weiterentwicklung dieser Eigenstiindigkeit ist weiterhin das oberste Ziel der Stadtent-
wicklung.

2.1

2.2

Ziele der Stadtentwicklung

Der Geltungsbereich dieses B-Planes gehért zum stidtebaulichen Entwicklungsbereich
Elmshorn Mitte / Nord (Stadtquartier V). Laut Erliuterungsbericht zum Flichen-
nutzungsplan (1980) der Stadt Elmshorn sind fiir dieses Stadiquartier folgende stadte-
bauliche Orientierungswerte vorgesehen:

- Einwohnerzahl als RichtgroBe 9.000 EW

- Wohnbaufldchen als Richtgréfie 93,65 ha

- Weiterentwicklung der Industriegebiete Nord II und IV

- Verfestigung der Wohngebietsnutzung Elmshorn-Mitte

- Arrondierung der Siedlungen Schneiderkamp und Kaltenhof / Papenhshe |

- Schaffung der erforderlichen Einrichtungen der éffentlichen und privaten Dienst-
leistungen sowie der Ausbau der erforderlichen verkehrlichen Mafinahmen

- Schaffung von ca. 20.000 gqm Sportflachen im Deichpark..

Art und MaB der baulichen Nutzung'

Laut Erlduterungsbericht des FNP lag it Jahre 1978 die Beﬁé]kerungézahl der Stadt
Elmshorn bei 41.800 EW. Davon lebten 10,050 (ca. 24 %) im Stadtquartier V (Elmshorn
Mitte / Nord).

- Die damalige stddtebauliche Konzeption der Stadt Elmshorn sah eine Abnahme der

Bevélkerungszahl in diesem Quartier im Jahre 1990 von 10.050 EW auf 9.000 EW vor.
Die Einwohnerzahl dieses Stadtteiles lag am 31.08.1991 bei 10.200 EW. Insoweit isthier
abweichend von der Prognose des F- P]anes 1980 eine positive stddtebaunliche Entwick-
lung festzustellen. ‘

Die Stadt Elmshorn hat sich in den letzten fiinf Jahren erheblich entwickelt. Allein die
Einwohnerzahl nahm wihrend des genannten Zeitraumes um mehr als 3.500 Persoren
zu. Im gleichen Zeitraum wurden mehr als 1.000 Wohneinheiten durch Inanspruch-
nahme der vorhandenen Baulandreserven verwirklicht. Aufgrund dieser Entwicklung
ist in der Stadt eine chronische Baulandknappheit festzustellen, und die Baulandpreise
sind drastisch gestiegen.

Es ist zu beflirchten, daB bald der uberwmgende Teil der Elmshorner Beviélkerung

. wirtschaftlich nicht mehr in der Lage sein wird, Wohneigentum zu erwerben. Dadurch

kann ein sozialer Verdrangungsprozel stattfinden, welcher ]angfnst1g das vorhandene
soziale Gefiige der Stadt erheblich negativ belasten kann

Um zusétzliches Bauland zu schaffen, sollen entgegen der Konzeption des FNP 1980
auch innerhalb des Stadtquartiers V neue Wohnbaugebiete ausgewiesen werden,
Dartiber hinaus ist dieses Stadtquartier mit Sport- und Freizeitanlagen unterversorgt.
Da die bestehende Sport- und Freizeitinfrastruktur nur durch Herstellung von neuen
Sportanlagen verbessert werden kann, soll durch Ausweisung von “sffentlichen Griin-
flichen / Sportplatz” im Ge]tungsberelch dieses B-Planes die planungsrechthchen
Grundlagen hierfiir geschaffen werden.




2.2.2

2,23

Wohnbaugebiete

Die Einwohnerzahl der Stadt Elmshorn lag am 31.01.1996 bei 47.041 Personen,
Aufgrund der neuesten Untersuchungen, die in Verbindung mit der Metropol-
region Hamburg stattgefunden haben, wird die Einwohnerzahl dieser Regionbis
zum Jahre 2010 um mehr als 200,000 Personen zunehmen. Die Untersuchungen
der Landesplanung weisen daraufhin, daB die Einwohnerzahl der Gemeinden,
die zum Untersuchungsraum des Gebietsentwicklungsplanes (GEP) gehéren,
im gleichen Zeitraum um ca. 10.000 Personen anwachsen wird. Elmshorn soll im
Jahre 2010 ca. 50.000 Menschen beherbergen. Diese Fakten weisen darauf hin,
daB in den néchsten Jahren die anhaltende Wohnraumnachfrage nicht nach-
lassen wird. Daher entsteht fiir die Stadtplanung die dringende Erfordernis,
neue Wohnbaugebiete auszuweisen. :

Allgemeines Wohngebiet

Nach der Konzeption des Bebauungsplanes Nr. 162 werden die geplanten
Wohnbaugebiete als “allgemeines Wohngebiet” ausgewiesen. Insgesamt soll ein
Areal von 4,62 ha als Nettobauland bereitgestellt werden. Innerhalb dieses
Areals sind sowohl Einfamilien-, Doppelhéuser als auch Reihenhiuser bzw.
Mehrfamilienh&user zuléssig. Durch diese vielfiltige Bauweise soll vermieden
werden, dafl die Sozialstruktur der zu erwartenden Bevolkerung eindimensio-

nalen Charakter annimmt. Die Vielfalt der geplanten Bauformen fithrt ZWangs-

ldufig zu einer gesunden Mischung der sozialen Gruppen. :

Durch die geplante Erschlielungskonzeption teilt sich das geplante Wohngebiet
in mehrere Bereiche, die fiir unterschiedliche Bauformen und Wohnfunktionen
geeignet sind. Insgesamt kénnen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
rund 170 Wohneinheiten als Einfamilienhiuser (8 WE), Doppelhiduser (60 WE),
Reihenhéuser (42 WE) und GeschoBwohnungen (60 WE) entstehen.

Fléchen fiir den Gemeinbedarf / Kindergarten

Nach dem Artikel 1 des Sozialgesetzbuches (SGB) und § 24 des Kinder- und
Jugendhilfegesetzes (KTHG) hat ein Kind vom vollendeten dritten Lebensjahr
an bis zum Schuleintritt Anspruch auf den Besuch eines Kindergartens. Fiir
Kinder im Aler unter drei Jahren und Kinder im schulpflichtigen Alter sind
nach Bedarf Plitze in Tageseinrichtungen und, soweit fiir das Wohl des Kindes
erforderlich, Tagespflegeplitze vorzuhalten.

Aufgrund der Statistik des Einwohnermeldeamtes wohnten am 31.12.1994
insgesamt 1,592 Kinder in Elmshorn, die dlter als drei Jahre waren und das
Schulalter noch nicht erreicht hatten. Die Zahl der anerkannten Ganztagsplitze
liegt im Stadtgebiet bei 1.070 Plitze. 100 dieser Plitze werden aufgrund von
Vereinbarungen mit den Nachbargemeinden von Kindern in Anspruch genom-

- men, die auBerhalb der Stadt wohnen. Insgesamt stehen Elmshorner Kindern

970 anerkannte Ganztagsplitze zur Verfiigung, Danach lag der Versorgungs-
grad in Elmshorn bei 60,93 %. .

Um den restlichen Bedarfvon 39,07 % befriedigen zu kénnen, sind weitere 622
Ganztagsplatze erforderlich. Aus diesem Grund ist die Stadt verpflichtet, in den
néchsten Jahren weitere sechs bis acht neue Kindertagesstitten / -girten zu
realisieren,




2,24

2.25

2.2.6

2.2.7

Im Stadtquartier V sind zur Zeit drei Kindertagesstiitten / -géirten mit einer
Gesamtkapazitat von 231 Ganzstagspldtzen vorhanden. Bei einer Einwohner-
zahl von mehr als 10.000 Personen ist das Stadtquartier V eindeutig unterver-
sorgt. Um die Verhiltnisse zu verbessern, wird im Einmiindungsbereich Hasen-
busch / Planstralie A ein Areal von 0,36 ha als Flichen fiir den Gemeinbedarf/
Kindergarten festgesetzt. Hier kéinnen rund 100 Ganztagsplitze verwirklicht
werden.

Bauweise

Im gesamten Geltungsberemh dieses Bebauungsbereiches wird offene Bauweise
festgesetzt. Damit soll eine gestalterische Durchlissigkeit des Gebietes gewéhr-
leistet sein,

Geschossigkeit

Innerhalb des Plangebietes kinnen Baukérper bis max. drei Vollgeschosse
realisiert werden. Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanesist entlang
der Bahntrasse Elmshorn - Westerland eingeschossige Bebauung vorgesehen.

Die Zahl der Vollgeschosse nimmt je nach Entfernung der Baugebiete von dem
Bahngleis zu und erreicht in Richtung der Strafle Hasenbusch (sudhch der
Planstrafien A und B) ihren Hachststand.

MaB8 der baulichen Nutzung

Elmshoern ist die hichstbesiedelte Stadt in Schleswig-Holstein, Inzwischen ist
mehrals die Hélfte des Gemeindegebietesfiir die Siedlungsfunktion inAnspruch
genommen worden. Allein aus diesem Grund besteht die Verpflichtung, mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Um eine geordnete
stiddtebauliche Entwicklung zu sichern, die sozial gerechte Bodennutzung ge-
wihrleistet und zu einer menschenwiirdigen Umwelt beitrigt, wurden im
Geltungshereich dieses Bebauungsplanes eine GRZ = 0,35 und eine GFZ = 0,7
bzw. GFZ=1,05festgesetzt. Dadurch soll bei einer verniinftigen Verdichtung des
Gebietes der Versiegelungsgrad auf ein Minimum reduziert werden.

Nach der Konzeption des Bebauungsplanes Nr. 162 kénnen im Plangeltungs-
bereich mindestens 170 Wohneinheiten realisiert werden.

Niedrig-Energie-Hiduser

Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches des kiinftigen B-Planes Nr. 162 so]l
eine Bebauung mit Niedrig-Energie-Hdusern erfolgen.

Energiesparendes Bauen spielt eine wichtige Rolle fiir die Losung der kiinftigen
Energie-, Umwelt- und Klimaschutzprobleme. Etwa ein Drittel des gesamten
Energieverbrauches in der Bundesrepublik entfallt auf die Beheizung von
Geb#duden. Durch die Niedrig-Energie-Bauweise gelingt es, den Energiever-
brauch gegeniiber heute tiblichen Neubauten um ca. 80 % zu senken. Mit dieser
Bauform wird also ein wesentlicher Beitrag zur Heizenergie-Einsparung ge-
leistet, und zugleich dient sie zur Entlastung der Umwelt.
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Die Niedrig-Energie-Bauweise verursacht etwas hihere, aber durchaus iber-
schaubare Kosten. Durch Férdermoglichkeiten des Landes Schileswig-Holstein
kann ein erheblicher Teil der Mehrkosten aufgefangen werden. Schon im Laufe
weniger Jahre ergeben sich Kostenvorteile.

Aufgrund der bestehenden Rechtslage kann diese Bauweise nicht als Festset-
zung im Bebauungsplan getroffen werden. Die Stadt Elmshorn und die betrof-
fenen Eigentiimerinnen und Eigentiimer im B-Plan Nr. 162 schlieflen daher auf
freiwilliger Basis stiddtebauliche Vertriige. Die Verpflichtung lautet, ausschlieB-
lich Neubauten als Niedrig-Energie-Hauser zu erstellen. In diesem Zusammen-
hang sind als Mindeststandard die Anforderungen aus der Richtlinie zur
Férderung der Errichtung von ressourcensparenden Wohnungen in Schleswig-
Holstein - ErlaB vom 07.02.1995 / Programmteil 1 - zu erfiillen.

Gestalterische Festsetzungen

Es ist dafiir zu sorgen, daB die baulichen An]agen die im Plange]tungsberelch dieses
B-Planes realisiert werden, das StraBenbild, Orts- oder Landschaftsbild nicht verun-
stalten. Durch folgende gestaltensche Festsetzungen wird das Ziel verfolgt, da ge-
plante bauliche Anlagen nach Form, MaBstab, Verhiltnis der Baumassen und Bautelle
zueinander, Werkstoff und Farbe mcht verunstaltend wirken:

Fassaden
-- Im Plangeltungsbereich sind Fassaden aus Vormauerziegel, Putz und/oder Holz in
Farbténen mit einem Remissionswert grofer / gleich 30 zuldssig.

- Bei Errichtung von Hausgruppen oder Reihenhiiusern ist nach mindestens 20 m
AulBlenwandlinge oder nach jedem 4. Reihenhaus ein Vor- oder Ricksprung von
mindestens 1,00 m auszubilden.

- Bei Errichtung von Mehrfamilienh&usern ist nach mindestens 16,00 m AuBénwand-
ldnge eine Gliederung der Fassade durch Vor- oder Rucksprung oder durch vertikale
Elemente vorzunehmen.

Dicher .
- Die Dacher von Hauptgebauden mit einem Vol]geschoB sind mit Nelgungen von 35°
bis 47" zuléssig.

- Die Dicher von Hauptgebiuden mit zwei bzw, drei Vollgeschosse sind mit Neigungen
von 307 - 40" zul4dssig.

- Die Dédcher von Nebenanlagen sind mit Neigungen von 0° bis 25° zulissig.

- Als Eindeckungsmaterialien sind nur Dachziegel, Betonsteine und zementgebundene
Platten in roten und braunen Farbténen zulissig.
Dariiber hinaus sind flichendeckend begriinte Décher zuléssig.

- Fir flichendeckend begriinte Dacher von Hauptanlagen smd geringere Dachnei-
gungen zuldssig,

- Anlagen fiir die Energleumwandlung aus der Sonnenelnstrahlung s1nd aufl den

Déchern zuldssig.

Sockel / Drempelhéhe

Eine Sockelh$he von max. = 0,50 m ist zuIaSS1g Fiir die Ermlttlung der Sockethshe ist
die Hohendifferenz zwischen mittlerer Verkehrsflichenhshe vor dem Baugrundstiick
und der Héhe des Erdgeschoﬁfertlgfuﬁbodens im Gebidude mafigebend.
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Der Hohenunterschied zwischen dem Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuBenwand
und der Oberkante des FertigfuBbodens des letzten Geschosses (Drempelhshe) darf
maximal 0,60 m betragen. Die Festlegung der Sockel- bzw. der Drempelhiohe soll dazu
beitragen, dafl stadtrandvertridgliche Bebauungshshen gewihrleistet sind.

Wandhdéhe

Die Wandhshe darf bei Gebiuden ab zwei Vollgeschossen nicht unter 5,75 m betragen.

Damit wird erreicht, daB bei einer relativ niedrigen Grundflichenzahl von 0,35 trotzdem
geniigend vollwertiger Wohnraum geschaffen werden kann. Der Forderung, mit Grund
und Boden sparsam und schonend umzugehen, wird damit eher entsprochen.

Keller und Tiefgaragen

Der hohe Grundwasserstand im Zusamme nhang mit dem Wasserschongebiet erfordert
den Verzicht auf konventionelle Unterkellerung der Héuser. Keller und Tiefgaragen
sind daher als sogenannte “weille Wannen” auszubilden, d. h., Keller und Tiefgaragen
miissen aus wasserundurchlissigem Beton hergestellt werden Auch Ringdrainagen
gind nicht zuldssig,

Werbeanlagen

Aus stddtebaulichen Griinden sollen Werbeanlagen keine dominierende Gestaltungs-
funktion erhalten. Daher sind Werbeanlagen nur innerhalb des Erdgeschosses zuldssig.
Sie sind aus einzelnen Buchstaben zu bilden und diirfen die senkrechten und waage-
rechten Bauteile des Erdgeschosses nicht zerschneiden.

Gemeinschaftsgaragen :

Durch die ausschliefiliche Zulassung von Ste]lplatzen und Garagen inden zugeordneten
Gemeinschaftsanlagen wird in dem fiir Reihenh#iuser vorgesehenen Gebiet erreicht, daB
das Blockinnere frei von Verkehrbleibt. Es werden keine weiteren Versiegelungen durch
private Zufahrten entstehen. Die Hduser sind von den Gemeinschaftsanlagen bequem
zu Fuld zu erreichen. Die maximale Entfernung betrigt ca. 55 m. Diese MaBnahme tragt
zur weiteren Minimierung der Versiegelung des Gesamtvorhabens bei.

Stellplidtze der Sportanlage

Die Stellplétze an der Sportanlage sind mind. zu 2/3 in Teilversiegelung (breite Fugen,
Schotterraseno. 4.) anzulegen. Sosoll der starke Eingriffin den Boden-und Wasserhaus-
halt im Bereich der Sportanlage minimiert werden.

Gestaltung der privaten Griinflichen

Nachden Festsetzungen dieses Bebanungsplanes soll die zulassige Grundflache (Grund-
flachenzahl + Fléachen fiir Nebenanlagen + Versiegelungsflichen), die von baulichen
Anlagen liberdeckt werden darf, maximal bei 50 % des gesamten Wohnbaugebietes
liegen. Insoweit kann die restliche Hilfte des Wohngebietes als private Gérten gestaltet
werden, Um das Plangebiet umweltfreundlicher und optisch durchlissiger zu gestalten,
die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch eine Bebauung verursacht werden, zu
begrenzen und die Eingritnung in das Orts- und Landschaftsbild zu férdern, werden im
Geltungsberelch dieses Bebauungsplanes folgende Festsetzungen getroﬂ"en

- Auf jedem Mehrfamilien-, Einfamilien- und Dpppe]hausgrundstiick ist pro 300 gm
Grundstiicksfldche, soweit noch nicht vorhanden, ein heimischer Laubbaum (siehe
Anlage 2 zur Begriindung) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Stamm umfang
mull mind. 14 - 16 ¢m betragen.

- Pro zwel Reihenh&user ist, falls noch nicht vorhanden, ein heimischer Laubbaum
(siehe Anlage 2 zur Begriindung) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der
Stammumfang mul mind. 14 - 16 ¢m betragen. .
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- Hinter den Strallenbegrenzungslinien sind auf privatem Grundstiick in einer Breite
von 2,0 m, abgesehen von den Zufahrten und Zuwegungen, keine Nebenanlagen und
Garagen zulissig. Dies gilt auch fiir Nebenanlagen, fir die es gem. § 63 LBO keiner
Baugenehmigung bedarf. )

- Nebenanlagen wie Zufahrten, Pkw-Stellflachen, Wege und Terrassen sind mit
wasserdurchlissigen Beligen oder mit grofifugigem Material herzustellen,

- Bei zusammenhingenden Stellplatz- und Garagenanlagen ist nach jedem fiinften
oberirdischen Stellplatz einer zusammenhéngenden Anlage ein heimischer Laub-
baum (siehe Anlage 2 zur Begriindung) zu pflanzen. Der Stammumfang muB min-
destens 18 - 20 cm betragen. Um dem Baum einen vitalen Lebensbereich zu geben,
muf} die Pflanzfliche pro Baum mindestens 12 qm groff sein. Aufierdem sind diese
Anlagen in mindestens 2,0 m Breite mit dichtwachsenden Strauchern (siche Anl. 2 zur
Begriindung) zu umpflanzen.

- Tiefgaragen miissen mit der Oberkante ihrer Abdeckung an der Hohe der Um-
gebungsflichen angepaft sein und mit einer mindestens 50 ¢m dicken Substratschicht
abgedeckt werden., '

- Als Einfriedigung zur 6ffentlichen Verkehrsfliche und zu den éffentlichen Griin-
fidchen sind nur Laubgehdlzhecken mit einer Héhe von mindestens 1,0 m zuldssig.
Fir Hecken eignen sich z. B. Liguster, Rot- und Weillbuche oder WeiBdorn. Innerhalb
von Sichtdreiecken darfder Bewuchs jedoch nicht hiher als 0,70 m sein. Bezugspunkt
ist die Fahrbahnoberkante. ' :

Es wird empfohlen, auf den Einsatz von Pflanzenbehandlungsmitteln freiwillig zu
verzichten. Der Eingriffin den relativ natiirlichen Kreislauf des Landschaftshaushaltes
wird dadurch reduziert. Ein Anwendungsverbot kiinstlich hergestellter chemischer
Pflanzenbehandlungsmittel éiber einen Bebauungsplan wird jedoch als planungsrecht-
lich bedenklich bewertet. So ein Verbot ist nicht priifbar und damit auch nicht realisier-
bar.

Offentliche Grﬁnﬂﬁéhen_

. ImPlangeltungsbereich sind éffentliche Griinflichen mit unterschiedlichen Funktionen

festgesetzt. Einige dieser Funktionen sind baugebietstypisch und andere haben stadt- .
quartiertypische Bedeutung. - :

2.5.1 Sportplatz

Nach dem § 1 Abs. 5 BauGB hat die Bauleitplanung zur Aufgabe, auch die
Belange von Sport, Freizeit und Erholung zu beriicksichtigen.

- Gesellschaftlich gesehen ist die Forderung des Sports eine wichtige politische
Aufgabe der Gemeinden. '

Die heutige Gesellschaft ist hauptséichlich durch technische Automation ge-
prégt. Viele Menschen leiden heute unter Bewegungsarmut oder Bewegungs-
monotonie. Die einseitigen Arheitsprozesse verursachen .erhebliche Gesund-
heitsschiden, die durch sportliche T4tigkeit kompensiert und aufgehoben wer-
den kénnen. Daher sind die Gemeinden verpflichtet, durch bedarfsgerechte
Analyse und Planung von Sportanlagen die freie Entfaltung fiir jedermann zu
gewihrleisten.
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Aufgrund einer Untersuchung der Stadtplanung von 1992 gibt es im Stadt-
quartier Vlediglich 10.800 gm nutzbare Sportplatzflichen, die ausschlieflich als
Schulsportanlagen dienen. Aufgrund der Richtwerte der Deutschen Olympi-
schen Gesellschaft soll pro Einwohnerin und Einwohner eine 4,0 gm nutzbare
Sportflache vorhanden sein. Die Einwchnerzahl des Stadtquartieres V betrigt
zur Zeit rund 10.000 Personen. Danach sind in diesem Stadtquartier 40.000 gm
nutzbare Sportflichen erforderlich, Es st ein Fehlbedarf von rund 29.200 gm
vorhanden. Um die Lebensverhiltnisse der Bewohnerinnen und Bewohner
dieses Stadtquartiereszu verbessern, wird im Plangeltungsbereich ein Arealvon -
3,82 ha als offentliche Griinfliche / Sportplatz festgesetzt. Innerhalb dieser
Anlage kinnen drei Spielfelder mit den Abmessungen 70 m x 105 m sowie fiinf
Tennisplétze realisiert werden. Mit der Verwirklichung dieser Anlage werden in
diesem Quartier insgesamt rund 33.000 gm nutzbare Sportflichen verhanden
sein. Der Fehlbedarf reduziert sich auf rund 7.000 gm, was kurz- und mittel-
fristig hingenommen werden kann.

Die Sportanlage stellt einen Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt des
Plangebietes dar. Auf dem Sportplatz sind zur Minimierung des Eingriffs
deshalb mindestens zehn groBkronige Laubbiume zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Der Stammumfang muf} mind. 18 - 20 em betragen.

2.5.2 Kinderspielplatz

2.5.3

2,54

2.5.5

Praktiéche Erfahrungen und Forschungen auf den Gebieten der Planung, -

" Padagogik, Psychologie und Medizin haben die grofie gesundheitliche, erziche-

rische und gesellschaftliche Bedeutung des Spiels fiir die Entwicklung und das
Wohlbefinden des Menschen erwiesen. Daher soll die Stadtplanung dem Be-
diirfnis nach Spiel im weitesten Sinne Rechnung tragen.. Um dieses Ziel zu
verwirklichen, ist im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ein 6ffentlicher .
Kinderspielplatz vorgesehen. Dieser Spielplatz ist in Verbindung mit dem im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 159 ausgewiesenen Kinderspielplatz
zu sehen. Beide Spielplitze sollen sich funktionell ergéinzen und als eine Einheit
zur Begegnung der Kinder unterschiedlicher Altersgruppen und der Familien
beitragen. ' o ' . :

Parkanlage

Ein Teil der éffentlichen Griinflichen wird im Plangeltungsbereich als ¢ffent-
liche Griinfliche / Parkanlage dargestellt. Innerhalb dieser Zonen sollen Wan-.
derwege, die zur Erholung dienen, verwirklicht werden.

Schutzgriin

Die geplanten Wohngebiete miissen gegen den Bahn- und Sportliarm geschiitzt
werden. Daher sind im Geltungsbereich dieses B-Planes Larmschutzwiille
geplant, die in die Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft integriert und naturnah gestaltet werden sollen.

Gestaltung der PlanstralBie A

Die Planstrafle A ist mit einer alleeartigen Baumbepflanzung zu versehen.
Beidseitigmul alle 15,0 m ein Baum gepflanzt werden. Der Stammumfang muf}
mind. 18 - 20 em betragen. Diese MaBnahme ist eine Minimierung des Eingriffs
und stellt ein Vernetzungselement im neuen Baugebiet dar. Als StraBenbiume
werden Hainbuchen empfohlen. Damit jedem Baum eine ausreichende Pflanz-
fliche zur Verfiigung steht und private Zufahrten nicht ungeordnet entstehen,
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sind diese rechtzeitig vor Beginn von BaumaBnahmen mit dem Umweltamt der
Stadt Elmshorn abzustimmen. Die offenen Pﬂanzﬂachen der Allee sind mit
standorttypischen Griisern zu begriinen. Die Flichen missen bei Bedarf einmal
jahrlich gemaht werden.

EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSREGELUNG

Durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 ist das Bun-
desnaturschutzgesetz geindert worden. Der neue § 8 a BNatSchG enthilt die Verpflichtung
fir die Gemeinden, bei der Aufstellung, Anderung, Erginzung oder Aufhebung von Bauleit-
pldnen die Eingriffsreglungen des § 8 Abs. 2 und die Vorschriften iiber ErsatzmaBnahmen
geméf} § 8 Abs. 9 BNatSchG anzuwenden. Dies gilt dann, wenn aufgrund der Bauleitplanung
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die §3 8 a bis 8 ¢ BNatSchG stellen eine abschlieflende bundesrechtliche Regelung dar und
gelten unmittelbar. In § 8 a LNatSchG ist bestimmt, daf iiber die Belange des Naturschutzes -
im Bauleitplan nach den Vorschriften der §§ 8 2 und 8 ¢ BNatSchG zu entscheiden ist, wenn
aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erginzung oder Aufhebung von Baul eﬂ;planen Eingriffe
in die Natur zu erwarten sind. '

3.1 Bodenhaushalt _

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 162 ist ein Eingriff in Natur und
Landschaft zu erwarten und somit die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzu-
wenden. Anhand dem “Hinweis zum Runderlal zur Anwendung der Eingriffsregelung”
sind die Flichen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, als “Flichen mit allgemeiner
Bedeutung fiir den Naturschutz” einzustufen. Danach smd Ausgleichsmalnahmen fiir
das Schutzgut “Boden” vorzunehmen.

“AusgleichsmaBnabme fir eine Bodenversiegelungist eine entsprechende Entsiegelung
und Wiederherstellung der Bodenfunktion. Soweit dies nicht méglich ist, sind minde-
stens im Verhéltnis 1 zu 0,3 fiir Gebiudefldichen und versiegelte Oberflichenbeldge und
mindestens im Verhiltnis 1 zu 0,2 fiir wasserdurchlédssige Oberflichenbelége Flichen
aus der landwirtschaftlichen Nutzung zu nehmen und zu einem naturbetonten Biotop-
‘typzu entwickeln. Bei Flichen mit fiir den Naturschutz bedeutsameren Boden- und/oder
- Grundwasserverhaltnissen erhéht smh das Verhsltnis auf mindestens 1 zu 0,5 bzw.
mindestens 1 zu 0,3.”

Da das Grundwasser im Plangebiet sehr hoch ansteht, geht der Griinordnungsplan von
einem Ausgleichsfaktor von 1 zu 0,5 bel Wohngebieten bzw. StraBen und von einem
Ausgleichsfaktor von 1 zu 0,3 bei den Sportplitzen aus. Die Eingriffsfliche ist im
. Granordnungsplan mit 5,4 ha quantifiziert worden, Dafiir ist eine Ausgleichsfldche von
2,0 ha bereitzustellen.
Der Anteil der sffentlichen Griinflichen / Parkanlage, Schutzgriin bzw Kinderspiel-
platz und Flichen fiir MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft betrégt mehr als 3,54 ha. Insoweit werden im Plangeltungshe-
reich mehr Flichen fiir Entwicklung der Natur ausgewiesen als erforderlich. Dies ist
damit zu begriinden, dal durch die vorhandene Freileitung der Preussen Elektra
bestimmte Bereiche des Plangebietes weder als Bauland noch als Sportplatz genutzt
werden konnen. Da der griBte Teil der Flichen des Plangeltungsbereiches im Eigentum
der Stadt Elmshorn ist, entstehen durch die beabsichtigte Planung keine Hartefslle fiir
die Privateigentiimerinnen und/oder Privateigentiimer. Diesehaben sich bereit erklirt,
in Verbindung mit der Ausgleichsfliche und den AusgleichsmaBnahmen mit der Stadt
einen stddtebaulichen Vertrag zu schlieflen.
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Wasserhaushalt

Wie bereits erwihnt, gibt es fiir das Plangebiet eine Einstufung als Wasserschongebiét.
Die Wasserschongebiete haben keinen rechtsverbindlichen Charakter.

Der Griinordnungsplan weist auffolgendes hin: “Im Plangebiet stehen Béden mit einem
geringen Bindungsvermégen fiir Néhrstoffe und einer hohen Wasserdurchlissigkeit an.
Daraus folgt, dal dem Plangebiet eine wichtige Grundwasserneubildungsfunktion
zukommt, so daf} alle Schadstoffe, die auf den Boden treffen, auch im Grundwasser
mederzuﬁnden sind”.

Daraus folgt, daB eine Verunreinigung des anfallenden Niederschlagswassers sowie des
Bodens verhindert werden mufBl und daR der Anteil des abflieBenden Oberflichen-
wassers von versiegelten Flichen durch geeignete MaBnahmen vor Versickerung
gereinigt werden mufi.

Der hohe Grundwasserstand im Zusammenhang mit dem Wasserschongebietsstatus.
erfordert einen Verzicht auf konventionelle Unterkellerung der Hauser; zuléssig sind
nur Keller in Wannen. Entsprechendes gilt fiir Tiefgaragen. Tiefgaragen missen mit der
Oberkante ihrer Abdeckung an die Hohe der Umgehungsflichen angepalit sein und mit
einer mindestens 50 em dicken Substratschicht abgedeckt werden.

Landschaftsbild

Der Plangeltungsbereich liegt am Rande der vorhandenen Siedlungskante Papenhthe/

‘Hasenbusch. Durch Realisierung dieses B-Planes wird die Siedlungskante nach Norden

bzw. Westen verschoben. Die Siedlungsfunktion wird sich durch Verwirklichung des
Bebauungsplanes Nr. 162 nach Westen ausdehnen.

Um ein stéddtebaulich sinnvolles Landschaftsbild herstellen zu kénnen, wird das Plan-
gebiet von drei Seiten mit Griinachsen erfaft. Insoweit wird eine griine Kante als Zisur

- zwischen den besiedelten und nichtbesiedelten Bereichen entstehen, dle bei der Durch-

qutung des Gebietes von Bedeutung ist.

Nach dem Grﬁnordnungsplan pragt die groBe Acker- und Griinlandschaft das Bild der
offenen, weiten Landschaft des Plangebietes. Nach der Konzeption des Bebauungs-
planessoll ein Landschaftsfenster die StraBe Hasenbusch mit der Bahnanlage verbinden
und einen Teil der Wohngebiete vom geplanten Sportplatz trennen. Dariiber hinaus soll
das Plangebiet durch Schaffung weiterer gliedernder und belebender Landschafts-
elemente wie Biume, Stréucher und Griben ¢in neues Landschaftsbild erhalten:

Bei Anpflanzungen von Biumen und Strauchern wid jedoch darauf geachtet, daB bei

. Pflanzungen unterhalb der oberirdischen Stromleitungen (Bahnstrom und Preussen

Elektra) die nétigen Slcherheltsabstande zu den Lelterseﬂen nicht unterschritten
werden. .

Stﬁdtebauliche Vertrige

Aufler der Stadt Elmshorn haben drei Personen bzw. juristische Personen Eigentum
innerhalb des Plangeltungsbereiches. Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungs-
planes wurde ein Griinordnungsplan ausgearbeitet, welcher die erforderlichen Aus-
gleichs- und Ersatzmafnahmen im Sinne des § 8 a BNatSchG und des gemeinsamen
Erlasses des Innenministers und der Ministerin fiir Natur und Umwelt dimensioniert’
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hat. Die Stadt Elmshorn méchte - unabhingig vom Interesse der Vorhabentriger - die
GesamtmafBnahme als eine 6kologische Einheit realisieren. Um dieses Ziel zu erreichen,
wurden mit den betroffenen Eigentiimern Verhandlungen gefiihrt. Die drei Eigentiimer
waren einverstanden, mit der Stadt fiir thre Grundstiicke stadtebauliche Vertrige
abzuschlieflen. Es wurde vereinbart, die Ausgleichsflichen und die éffentlichen Criin-
flichen im Sinne des Griinordnungsplanes herzustellen und vor der endgiiltigen
Nutzung der Baugrundstiicke an die Stadt zu iibereignen. Die sffentlich-rechtliche
Sicherung erfolgte iiber entsprechende Baulasten.

4. ERSCHLIESSUNG

Nach § 123 Abs. 2 BauGB sollen die ErschlieBungsanlagen entsprechend den Erfordernissen
der Bebauung und des Verkehrs hergestellt werden.

4.1

Verkehr

Wie die heutigen Verkehrsverhiltnisse erkennen lassen, hat der motorisierte Indivi-

- dualverkehr weiterhin deutlich zugenommen. Daher sollen im Rahmen dieses Bebau-
-ungsplanes einerseits die Bediirfnisse der Mobilit4t beriicksichtigt und andererseits

durch Realisierungvon verkehrsbheruhigenden MaBnahmen die Wohnqualit#t erheblich
verbessert werden.

4.1.1 AuBere ErschlieBung

Die dufere ErschlieBung des Plangebietes findet iiber den Hasenbusch (L 118)
statt. Diese Strafie verbindet sich mit der Hauptverkehrsachse Flamweg/Papen- .
- héhe (L. 100). Beide StraBen sind so ausgebaut, daB sie den zusétzlichen Verkehr,
welcher durch die beabsichtigte Bebauung des Plangebietes verursacht wird,
problemlos aufnehmen kénnen. : :

-4.1.2 Innere ErschlieBung

Ein kleiner Teil des Plangeltungsbereiches soll iiber die vorhandene Landes-

straBe Hasenbusch erschlossen werden. In diesem Bereich ist eine zweige- * -

schossige Bauweise festgesetzt.

Der iberwicgende Teil des Plangebietes soll iiber eine neue Wohnsammelstrafe
erschlossen werden. Diese Strafle soll gleichzeitig dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 159 als ErschlieRungsstraBe dienen. Die geplante Wohn-
sammelstraBe (PlanstraBe A) soll nach dem Separationsprinzip mit separaten
Geh- und Fahrwegen gebaut werden, weil in diesem Bereich der Anliegerver-
kehr durchfliet und dieser Abschnitt mit Mehrfamilienhéiusern bebaut werden
soll. Auch der geplante Sportplatz soll iiber diese WohnsammelstraBe erschlos-
sen werden.

Dartiber hinaus sind zwei weitere Strafien als verkehrsberuhigte WohnstraBen
fiir die ErschlieBung der geplanten Wohngebiete vorgesehen. Bei den Er-
schliefungsstrafien wird versucht, auf eine méglichst barrierefreie Planung zu
achten.
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Ruhender Verkehr

Aufgrund des giiltigen Stellplatzerlasses des Landes Schleswig-Holstein soll im
Plangeltungsbereich pro Wohneinheit ein privater Stellplatz hergestellt wer-
den. Da im Plangebiet mindestens 170 Wohneinheiten entstehen, sind genause
viele Stellpldtze zu verwirklichen. Dariiber hinaus soll auf dem Sportplatz eine
grolle Stellplatzanlage entstehen.

Nach dem Runderlaf des Innenministers vom 16.06.1978 soll die Anzah! der
offentlichen Parkplidtze nach dem Verkehrsaufkommen innerhalb des Plange-
bietes ermittelt werden. Grundsétalich sollen die 6ffentlichen Parkplitze nur in
reinen Wohngebieten 25 %, in allen anderen Gebieten aber 33 9% der Pflichtstell-
pldtze ausmachen, Der Bebauungsplan Nr, 162 setzt die geplanten Wohngebiete

- als “allgemeines Wohngebiet” fest, insoweit miissen innerhalb des Plangebietes

mindestens 56 éffentliche Parkplétze entstehen. Da der iiberwiegende Teil der
inneren Erschliefung als verkehrsheruhigte WohnstraRe konzipiert ist, kénnen
im Extremfall Teile des StraBenraumes vom vorhandenen Verkehr in Anspruch
genommen werden,

In Verbindung mit dem Sportplatz werden keine zusitzlichen &ffentlichen
Parkplitze ausgewiesen, weil innerhalb des Sportplatzes ausreichend Stell-
pldtze verwirklicht werden kénnen. : '

Fuliwege

Die Fuliwege der Planstrafle A miinden einerseits in die Landesstrafe L 118
(Hasenbusch), und andererseits werden sie iiber die geplante Verkehrsfithrung
innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 159 mit der Strae Papenhshe verbunden.
Da der Abstand des Plangebietes von der Innenstadt rund 1.800 m betrigt, ist
eine fullldufige Erreichbarkeit der Infrastruktureinrichtungen der Innenstadt
méglich.

Radwege bzw. Velorouten
Aufgrund der zu erwartenden niedrigen Verkehrsdichte wurde im Plangel-

tungsbereich auf den Ausbau separater Radwege verzichtet. Die Fahrradwege-
fithrung soll gemeinsam mit dem Kfz-Verkehr auf den Fahrbahnen (Tempo 30-

~ Zonen) erfolgen. Uber die StraBe Hasenbusch fithrt eine Veloroute iiber einen

gemeinsamen Geh- und Radweg Richtung Innenstadt bzw. Richtung Raa-
Besenbek. : ' : '

Offentlicher Personennahverkehr

Die Stadt Elmshorn verfiigt iiber ein funktionsfihiges OPNV-Netz. Eine Bus-
haltestelle befindet sich an der Strale Papenhéhe, die vom Plangebiet iiber den
geplanten Rad- und Gehweg erreicht werden kann.

Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen nehmen den verfiigharen unterirdischen StraBenraum
in stetig steigendem Umfang in Anspruch. Durch sorgfiltige Planung und Koordinie-

‘rung ist eine optimale umweltschonende Raumausnutzung anzustreben, die zugleich

mit den Bediirfnissen der Zukunft in Einklang steht.
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Abwasser

Das Schmutzwasser aus dem geplanten Plangebiet wird iiber Iden Meisenweg
und den Saarlandhof in vorhandenen Abwasserkanilen abgeleitet.

Qberﬂﬁchenwasser

Das anfallende Oberflichenwasser soll iiber vorhandene und geplante offene
Griben in die Bauerndeichswetter eingeleitet werden. Falls erforderlich, kann
innerhalb der geplanten éffentlichen Griinflachen ein Regenriickhaltebecken

- entstehen. Die Entwisserungsgriben sollen soweit wie méglich naturnah ge-

staltet werden.

Nahwiirme

Im Bebauungsplan Nr. 162 und im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 159
werden ca. 270 Wohneinheiten realisiert. Fiir diese wurde in Zusammenarbeit
mit den Elmshorner Stadtwerken ein Konzept fiir eine gemeinsame Warmever-
sorgung entwickelt. Durch ein externes Gutachten, welches von den Stadt-
werken in Auftrag gegeben wurde, ist die Wirtschaftlichkeit dieses Konzeptes
geprift worden. Es hat sich ergeben daB bei Anschiuf} aller geplanten 270
Wohneinheiten die Wirtschaftlichkeit gegeben ist.

Im Bebauungsplan Nr. 162 soll daher auf einer dafiir ausgewiesenen Fliche ein
Blockheizkraftwerk (BHKW) von den Stadtwerken gebaut und betrieben wer-
den. Dieses BHKW erzeugt mit Gas nach dem Prinzip der Wirme-Kraft-
Kopplung Wirme und Strom. Die Wirme wird per Leitungssystem den Ge-
bauden zur Raum- und Brauchwassarhelzung zur Verfiigung gestellt.

- Dieses schont die Umwelt durch optimale Ausnutzung der Primirenergie und

leistet damit einen wichtigen Beitrag zur Minderung des CO ,~Ausstofles und der
Luftverschmutzung. _

Da das geplante Nahwarmekonzept aufgrund der bestehenden Rechtslage nicht

-in einem Bebauungsplan als Festsetzung zwingend vorgeschrieben werden

kann, wird die Stadt Elmshorn mit den betroffenen Eigentiimerinnen und
Elgentumern auf freiwilliger Basis stédtebauliche Vertrige schlieSen. Der
Vertrag verpflichtet die Eigentiimerinnen und Eigentiimer sowie deren Rechts-
nachfolgerinnen und Rechtsnachfolger, ausschlieBlich die Beheizung der Bau-
hchkelten durch Abnahme der bereitgestellten Nahwirme vorzunehmen.

Wasser, Strom, Telefon

‘Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Strom wird von den stidtischen

Stadtwerken und mit Telefon von der Telekom sichergestellt. Das Plangebiet
wird an-die vorhandenen Leitungsnetze der Stadtwerke bzw der Te]ekom
angeschlossen.

Abfallbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt iiber die Miillverbrennungsanlage Ahrenlohe, die in
der Zustéindigkeit des Kreises Pinneberg liegt.
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IMMISSIONSSCHUTZ

5.1

5.2

5.3

Elektro-Smog

Das Plangebiet wird von zwei Fretleitungen mit jeweils 110 kV ﬁberspanht. Die
Verlegung dieser Freileitungen ins Erdreich ist nicht durchfithrbar.

Unter diesen Hochspannungsleitungen treten elektromagnetische Felder auf, diein der
dffentlichen Diskussion auch als "Elektro-Smog" bezeichnet werden. Obwoh] durch
wissenschaftliche Untersuchungen der Beweis eines ursidchlichen Zusammenhanges
zwischen elektromagnetischen Feldern und gesundheitlichen Beeintréichtigungen noch
nicht erbracht werden konnte, wird unter dem Gesichtspunkt der Vorsorge auf den Bau
von Wohnraum unter Hochspannungsleitungen verzichtet. Erst im Abstand von 30 m
(von der Mastachse) kénnen Hochbauten errichtet werden. Nach Ansicht des Bundes-
amtes fiir Strahlenschutz sowie des Umweltamtes des Kreises Pinneberg ist dieser

“Abstand nach gegenwartigem Erkenntnisstand aus vorbengenden Gesichtspunkten

ausreichend.

Eine der zwei Freileitungen itberspannt in einem kleinen Teilbereich den geplanten
Sportplatz. Auch hier sieht das Umweltamt des Kreises keine Risiken fiir die Sport-
lerinnen und Sport]er bzw. Benutzerinnen und Benutzer der Anlage. Die Aufent-
haltsdauer ist zu' gering, als daB gesundheitliche Beeintrichtigungen zu erwarten
wiren,

Trafostaﬁon

~ Innerhalb des Plangebietes wird eine neue Trafostation von den Stadtwerken Elmshorn

errichtet. Die Station wird rdumlich integriert im Blockheizkraftwerk. Den Empfehlun-
gendes Bundesamtesfiir Strahlenschutz folgend, werden ausreichende Abstinde zu den
Wohngebiuden eingehalten. Die niichstgelegene Wohnbebauung liegt in ca. 25 m.
Danach werden die zu erwartenden magnetischen Feldstirken kleiner als 1,0 & T
(Mikrotesla) sein. Aus diesem Grund ist anzunehmen, dal dle Gesundheit der kiinftigen
Bewohnerinnen und Bewohner nicht gefihrdet wird.

Larmschutz

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 162 wird im Norden von der
Bahnstrecke Hamburg - Westerland begrenzt. Im Stiden wird das Gebiet von der
Landesstrafe L 118 tangiert. AuBerdem wird im Geltungsbereich ein Sportplatz pla-
nungsrechtlich festgesetzt. Die geplanten allgemeinen Wohngebiete werden daher von
Larmimmissionen beeintrichtigt. Auf Wunsch des Gewerbeaufsichtsamtes Itzehoe
wurde von einem unabhéngigen Sachverstindigen ein Gutachten erstellt. Die Anlage 1
zur Begriindung beinhaltet dieses Gutachten mit den lirmtechnischen Berechnungen
sowie dem Lirmschutznachweis. Daraus resultierend finden sich in der Planzeichnung
- Teil A - aktive LirmschutzmaBnahmen und in der Satzung - Teil B - passive
LarmschutzmafBinahmen wieder.

Um die geplanten Wohngebiete gegen den Sportldrm abzuschirmen, soll im Sinne der 18.
BImSchVO auf dem Sportplatz an Sonn- und Feiertagen in den Ruhezeiten von 13.00 bis
15.00 Uhr maximal ein Punktspiel zuléssig sein. Dartiber hinaus soll die Benutzung der
Freianlagen des Sportplatzes vor 07.00 Uhr und nach 22.00 Uhr unzuléssig sein.
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6. BODENORDNUNGSRECHTLICHE MASSNAHMEN

6.1 Umlegung und Enteignung

Fiir Flachen, die sich im privaten Eigentum befinden und fiir 6ffentliche Zwecke oder fiir
die Neugestaltung von Grundsticken benétigt werden, findet ein Umlegungs- bzw.
Enteignungsverfahren gemil §§ 45 ff. bzw. § 85 BauGB statt.

Diese geplanten Verfahren sollen jedoch nur dann durchgefiihrt werden, wenn die
geplanten MaBnahmen nicht oder nicht reichtzeitig oder zu nicht tragbaren Bedingun-
genim Wege freier Vereinbarungen erreicht werden kinnen. ‘

6.2 Vorkaufsrecht

Fir die im Bebauungsplan ausgewiesenen offentlichen Verkehrs- und Griinflichen
finden - soweit erforderlich - die MaBnahmen gemiB8 §§ 24 fT. BauGB Anwéndung,

7. KOSTEN

Zu den kostenverursachenden Mafinahmen gehéren StraBenneubau einschlieBlich der Kana-
lisation sowie die Gestaltung von &ffentlichen Griinflichen. Da das gesamte Plangebiet im
Eigentum einer juristischen Person ist, sollen die Gesamtkosten von dem Eigentiimer bzw. von
den Bauvorhabentrigern iibernommen werden.

1. StraBenbau inkl. Beleuchtung

9.674 qm x 127,— DM | | = 1228598, DM
.2 S_chmutzwasserk'aria] . _ - _
716 ifm x 400,— DM | = 286.400,-- DM
3. RegénWasserkanal _ ' _ |
716 1fm x 350,— DM -~ : = 250.600,-- DM
4. - Entwisserungsgriben o
200 Ifm x 100,— DM = 20.000,-- DM
5. Anbindung an Hauptabwasser
pauschal ' . = - 159.261,-- DM
6. Gestaltung der Griinflachen
35.366 qm x 15— DM , = 530.490,-- DM
7. Larmschutzwille : : '
580 Ifm x 800,— DM o ' : = 464.000,-- DM
8. Sportplatz : .
pauschal = 2.000.000,-- DM
9. Verlegung der
Schleswag-Hochspannungsleitung Co= 225.000,-- DM
10. Nebenkosten (10 %) ' - = 516.434,-- DM
15 % Umsatzsteuer _ _ = 852.117,-- DM

Gesamtkosten ‘ . = 6.532.900,-- DM
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8. FLACHENBILANZ

Nettobauland ' = 46.245 qm
Verkehrsflidchen = 9.674 qm
Sportplatzflichen ‘ 4 = 38.246 gm
Flichen fiir den Gemeinbedarf = © o 3.894 gqm
Offentliche Grinflichen - = 35.366 qm
- davon Kinderspielplatz 1.000 gm

- davon Parkanlage 2.000 gm

- davon Flichen fiir Mafinahmen inkl. Schutzgriin =~ 32.366 gm

Gesamt - Geltungsbereich B-Plan Nr. 162 _ = 133.125 qm

Elmshorn, 17.02.1997

Stadt Elmshorn
Der Magistrat
LV. | LA
i K
Gahrau Albrecht '

Erster Stadtrat : Stadt. Baudirektor




