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1. ALLGEMEINES

1.1

1.2

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 139 umfaBt die Flichen

ndrdlich der HinterstraBe und des Gartenweges,
ostlich des Adenauerdammes,

sidlich der Hamburger StraBe und

westlich der Hans-Bickler-StraSe.

Rechtsgrundlage

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 139 wurde am 14.03.1989 vom Magistrat der
Stadt Elmshorn beschlossen. Mit BeschluB vom selben Tage wurde eine Anderung des
Flachennutzungsplanes in diesem Bereich eingeleitet.

1.2.1 Darstellung im Flichennutzungsplan

Entlang der Hamburger StraBe ist im wirksamen Flachennutzungsplan in
einem ca. 75 m tiefen Streifen eine gewerbliche Baufliche dargestellt. Der
Bereich des vorhandenen groBflichigen Einzelhandels ist als Sonderbaufliche
mit der Zweckbestimmung “Verbrauchermarkt” dargestellt.

In der Siidwestecke des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 139 stellt
der Flachennutzungsplan eine Fléche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung “Kindergarten" dar.

Die iibrigen Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
sind im Flichennutzungsplan als gemischte Baufliche dargestellt.

Anderung des Flichennutzungsplanes
Um dem Entwicklungsgebot Folge zu leisten, erfolgt parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 139 die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Entsprechend den Festsetzungén des Bebauungsplanes werden darin beider-
seits der Hinterstrae Wohnbauflidchen dargestellt.

Westlich des groBflichigen Einzelhandels an der Hamburger StraBe wird der
Bereich der bestehenden dlteren Bebauung als gemischte Baufliche dargestellt.
Die Fliche fiir einen Kindergarten entfillt. Der JugendausschuB faBte am
07.03.1984 den BeschluB, daB diese Fléiche nicht mehrfiir eine Kindertagesstitte
benétigt wird. Der BauausschuB erteilte mit BeschluB vom 29.02.1988 sein
Einvernehmen fiir die Bebauung dieser Flidche mit Wohngebéuden. ’

Inzwischen hat die Stadt ein am Hermann-Ehlers-Weg belegenes Grundstiick
mit dem Ziel erworben, dort eine neue Kindertagesstitte zu realisieren. Der
Magistrat der Stadt Elmshorn hat am 31.03.92 die erforderlichen Beschliisse
gefaBt. Damit ist die langfristige Versorgung des Stadtteiles Rethfeld/Hainholz
mit Kindertagesstétten bzw. Kindergirten gesichert.



1.3

1.2.2 Bebauungsplan Nr. 65 der Stadt Elmshorn

Im Jahre 1974 wurde der Bebauungsplan Nr. 65 aufgestellt. Dieser umfaBte
u. a. auch den Bereich, derinzwischen vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 139 abgedeckt wird.

Dieser Plan wurde 1982 genehmigt - mit Ausnahme des Bereiches des Miihlen-
betriebes. Begriindet wurde die Ausnahme dieses Teilbereiches damit, daB der
Bebauungsplan die vorhandene Gemengelage nicht entschirfen konnte.

Ein Ziel dieses Bebauungsplanes war jedoch die Bewiltigung dieser Gemenge-
situation, so dafl die Stadt Elmshorn den Bebauungsplan Nr. 65 ruhen lieB. Statt
dessen sollen durch den Bebauungsplan Nr. 139 in einem Teilbereich die
Probleme gelést werden, die sich aus dem Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe ergeben.

In der Zeit bis zur Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 139 werden
Vorhaben in diesem Bereich nach § 34 BauGB beurteilt.

Bestand

Bebauung

Entlang der Hinterstrafe befindet sich eine iiberwiegend &ltere Wohnbebauung auf
zum Teil sehr tiefen (bis 95 m) Grundstiicken mit Gartenland, z. T. mit dlteren
Obstbdumen. Im nordwestlichen Abschnitt der StraBle ist die Bebauung iiberwiegend
eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschof, im dstlichen Abschnitt iiberwiegend
zweigeschossig (DachgeschoB ist VollgeschoB). Teilweise sind Bauliicken vorhanden.

Im Nordwesten des Geltungsbereichs befindet sich an der Ecke Adenauerdamm/
Hamburger Strafle eine Tankstelle. Ostlich davon liegt das Biirogeb4dude eines Handels-
betriebes.

Weiter dstlich schlieBt sich daran ein Miihlenbetrieb mit Produktionsgebduden und
einer Lager- und Abpackhalle an. Das Betriebsgelénde grenzt unmittelbar an die
Wohnbebauung an der Hinterstrafe. Ostlich des Miihlenbetriebes befindet sich ein
Ausstellungs- und Lagergebidude eines Handelsbetriebes.

Im Osten des Geltungsbereichs liegen an der Hamburger Strafle weitere &ltere, 1- bis
2-geschossige Wohnhéduser auf tiefen Grundstiicken. An diese grenzt ostlich ein
groBflachiger Einzelhandelsbetrieb (Verbrauchermarkt) mit einer ca. 10.000 m2gro8en,
als Parkplatz genutzten Freifldche an.

Vegetation

Zwischen dem Miihlenbetrieb und den Wohnhé#usern an der Hamburger Strae werden
knapp 1,5 ha Weideland als Pferdekoppel genutzt. Diese ist von Gridben durchzogen.
Siidlich davon befindet sich privates Gartenland mit einem dichteren Baumbestand,
iiberwiegend aus ca. 20 - 25 Jahre alten Fichten, Lirchen, Tannen und Birken. In der
Umwelterhebung der Stadt Elmshorn sind die Koppel und Teile des Gartenlandes als
Griinland aufgefiihrt.

Die unbebauten Fldchen innerhalb des baulichen Zusammenhangs werden in der
Umwelterhebung als Ruderalfldchen bezeichnet.

Auf dem Griinland und an den Hausgérten befinden sich - laut Umwelterhebung -
mehrere grioflere Einzelbdume und Baumgruppen (Weide, Birke, Fichte, Holunder,
Birne, RoBkastanie, Stieleiche, Linde), auf die die Baumschutzsatzung der Stadt
Elmshorn anzuwenden ist.
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1.5

Topographie und Bodenbeschaffenheit
Topographie ’

Das Gelédnde steigt innerhalb des Geltungsbereiches von Westen nach Osten relativ
gleichméBig um ca. 2 m an, gréBere einzelne Erhebungen gibt es nicht.

Das Gelédnde ist iiberwiegend bebaut. Die einzige groBere zusammenhingende Freifli-
cheist die etwa in der Mitte des Geltungsbereiches liegende, in 1.3 genannte Koppel und
das siidlich daran anschlieSende Gartenland.

Boden
Der Boden besteht groBtenteils aus Sand, siidlich der HinterstraBe in Lehm iiberge-
hend; der Grundwasserspiegel liegt bei 3 bis 4 m unter der Gelédndeoberfliche.

Ein Verdacht auf Bodenverunreinigungen oder ehemalige Abfalldeponien (Altlasten)
besteht nach den zur Verfiigung stehenden Unterlagen nicht. Durchgefiihrte
bodenhygienische Untersuchungen in den bisher unbebauten Teilen der Mischgebiete
an der neuen ErschlieBungsstraBe haben keine Auffélligkeiten ergeben.

Lage im Stadtgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 139 liegt im Osten des Elmshorner
Stadtgebietes, ca. 2 km siidéstlich der Innenstadt.

Im Norden und Osten wird er von den innerstidtischen HauptverkehrsstraBen Ade-
nauerdamm und Hamburger StraBe tangiert.

Versorgungseinrichtungen wie Einzelhandelsgeschifte und ein Verbrauchermarkt
liegen in unmittelbarer Nihe.

Das Schulzentrum Hainholz (Grund-, Real-, Gesamtschule und Berufsausbildungsstiit-
te) mit Sportanlagen und Griinflichen sowie eine Kindertagesstitte befinden sich ca.
700 m siidwestlich.

2. PLANUNGSANLASS

2.1

Ziele der Stadtentwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 139 liegt im Stadtquartier III (Hain-
holz).

Orientierungsdaten
Der Flachennutzungsplan der Stadt Elmshorn von 1980 sieht fiir dieses Quartier
folgende Ziele und Orientierungswerte vor: :

- Einwohnerzuwachs von 4.850 (1978) auf 8.800 (1990)
Stand am 30.06.1989: 7.184 :

- Zunahme der Wohnfliche von 146.000 gm auf 300.000 qm

- Zunahme der Wohnbaufliche von 53,4 ha auf 131,2 ha
Stand 1990: 118,0 ha

- Riickgang der Beschiftigten im Nahrungs- und GenuBmittelgewerbe von 2.550
(1977) auf 2.300 (1990) in der gesamten Stadt.



Gewerbe
Schwerpunkt fiir die Gewerbeansiedlung im Stadtquartier III ist kiinftig das kiirzlich
erweiterte Industriegebiet Siid I zwischen Hamburger StraBe und Ramskamp.

Fiir das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 139 liegende Gewerbegebiet
Siid II sind eine Bestandspflege und die SchlieBung von Liicken vorgesehen.

Das Gewerbegebiet Siid I unterliegt Nutzungsbeschrinkungen hinsichtlich Lérm-und
Schadstoffemissionen wegen der Nihe zum ca. 350 m nordlich gelegenen Schwer-
punktkrankenhaus.

2.2 Konflikt Wohnen/Gewerbe

Der Geltungsbereich ist geprigt von zwei deutlich voneinander abgrenzbaren Berei-
chen, zum einen die iiberwiegend gewerblich genutzte Zone entlang der Hamburger
StraBe, zum anderen die Wohnbebauung an der HinterstraBe.

Anfang dieses Jahrhunderts entstanden hier der Miihlenbetrieb an der Hamburger
StraBe sowie die Wohnbebauung an der Hinterstrafe. In den 30er Jahren war an der
HinterstraBe bereits eine dichtere Bebauung vorhanden.

Erst in neuerer Zeit haben sich andere Gewerbebetriebe, wie der Handelsbetrieb oder
der Verbrauchermarkt hier niedergelassen und es wurden Liicken in der Wohnbebau-
ung gefiillt.

Sowohl die Gewerbebetriebe als auch die Wohnhéuser sind rechtmé8ig entstanden und
genieBen Bestandsschutz.

Erhebliche Konflikte bestehen allerdings durch Lirm- und Staubemissionen, vor allem
des Miihlenbetriebes, und die bis unmittelbar an dessen Betriebsgeldnde angrenzende
Wohnbebauung. Eine Losung dieser Konflikte ist nur iiber einen Bebauungsplan
moéglich.

Ein weiterer Konflikt zeichnet sich bei einem Heranriicken der Wohnbebauung an dem
GroBparkplatz des Verbrauchermarktes ab. Dieser soll bereits vorab gelést werden.

3. PLANUNGSZIELE

Konfliktbewiiltigung

Oberes Ziel des Bebauungsplanes ist, die sich aus dem Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe ergebenden Konflikte zu bewiiltigen und dabei die kleinrdumige Nutzungsmischung
zu erhalten.

Nach § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB sollen vorhandene Ortsteile - also auch gewachsene
Strukturen mit Nutzungsmischungen - erhalten, erneuert und fortentwickelt werden.

Die betroffenen Betriebe sollen in die Lage versetzt werden, im Rahmen einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung an ihrem Standort zu investieren.

Die anséssige Wohnbevélkerung soll vor einer schleichenden Verdréngung und vor unzumut-
baren Belastungen durch Immissionen geschiitzt werden.



Nutzungsmischung

Eine Nutzungsmischung stellt an sich keine Fehlentwicklung dar, die korrigiert werden muS8.
Gewachsene Gemengesituationen sind vielmehr charakteristisch fiir das Ortsbild und weisen
inder Regel gewachsene und bewihrte Sozialstrukturen auf. Die réumliche N#he von Wohnsitz
und Arbeitsstétte soll wieder gefordert werden.

Immissionssituationen, wie sie typischerweise in allgemeinen oder reinen Wohngebieten iiblich
sind, lassen sich allerdings nicht verwirklichen, da sie fiir Gemengelagen untypisch und nicht
herstellbar sind, wenn eine Nutzungsmischung beibehalten werden soll.

Wesentlich storende Situationen sollen allerdings beseitigt bzw. in ihren Folgen fiir die
Betroffenen auf ein zumutbares MaB abgemildert werden.

Daraus kann sich die Notwendigkeit ergeben, da8 auch der Emittent in seinen Nutzungsmég-
lichkeiten eingeschrinkt wird.

3.1 Artund MaB der baulichen Nutzung
3.1.1 Gewerbegebiet an der Hamburger StraBie

Entlang der Hamburger StraBe wird im westlichen Abschnitt ein Gewerbegebiet
festgesetzt. Damit werden die vorhandenen Betriebe gesichert. Weiterhin ist
dieses Gebiet durch die Hamburger StraBe erheblich vorbelastet und das Umfeld
bereits durch eine iiberwiegend gewerbliche Nutzung geprigt.

Das Ma8 der baulichen Nutzung 148t den bestehenden Betrieben geniigend
Spielraum fiir Erweiterungen. Dabei wird durch eine relativ niedrige Gescho8-
flaichenzahl und eine am Bestand orientierte Zahl der Vollgeschosse bzw.
maximale Firsthohe eine umfangreichere Entwicklung in die Héhe vermieden.
Dadurch soll die bereits bestehende Diskrepanz zwischen den bis zu 5-geschos-
sigen Gewerbebauten und der umliegenden, iiberwiegend eingeschossigen
Bebauung nicht noch verstérkt werden.

Die Zuléssigkeit einer geschlossenen Bauweise soll Gewerbebetrieben die Er-
richtung gréBerer Einzelbaukérper erméglichen.
3.1.2 Sondergebiet fiir groBflichigen Einzelhandel

DasSondergebiet sichert den Bestand eines vorhandenen sogenannten Verbrau-
chermarktes einschlieBlich des dazugehérigenden Parkplatzes.

Die iiberbaubare Fliche ld8t geringfiigige Erweiterungen des Geb#udes nach
Norden zu.

3.1.3 Mischgebiet an der Hamburger Strafe
Die éltere, zweigeschossige Bebauung an der Hamburger StraBe zwischen dem
Gewerbegebiet und dem Sondergebiet wird als Mischgebiet festgesetzt. Damit
wird deren Bestand grundsiitzlich gesichert.

Die tiefen Grundstiicke werden derzeit kleinsiedlungs- bzw. mischgebietsty-
pisch genutzt.



Die Entwicklung zu einer kleinrdumlichen Mischung von Wohnen und Gewerbe
soll unterstiitzt werden. Das Wohnen soll hier jedoch nicht vollkommen ver-
dréngt werden, weshalb keine Festsetzung als Gewerbegebiet erfolgte.

Mit dem MaB der baulichen Nutzung werden auch umfangreiche Erweiterungen
fiir kleinere Gewerbebetriebe erméglicht. Die Festsetzung einer geschlossenen
Bauweise soll dazu beitragen, an der Hamburger StraBe (HauptverkehrsstraBe)
eine geschlossene Bebauungsfront zu erhalten.

3.14 Mischgebiete an der Planstrafie und an der HinterstraBe

Siidlich des Gewerbegebietes, iiberwiegend in den riickwirtigen Bereichen der
tiefen Grundstiicke an der HinterstraBe, werden Mischgebiete festgesetzt. Hier
soll kleineren, nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben (insbesondere
Handwerksbetrieben) die Ansiedlung auch auBerhalb gewerblicher Baufldchen
ermdoglicht werden.

Die Verbindung von Wohn- mit Arbeitsstétten soll gefordert werden.

In den als Mischgebiet ausgewiesenen Bereichen, die unmittelbar an das
Gewerbegebiet angrenzen (M,), ist Wohnen nur in Verbindung mit einer gewerb-
lichen Nutzung des Grundstiickes zuléssig. Dadurch wird eine Abstufung vom
Gewerbegebiet zum Mischgebiet ohne “Gewerbezwang” und zum allgemeinen
Wohngebiet erreicht. Es wird eine Pufferzone mit einer weniger empfindlichen,
da intern vorbelasteten Mischnutzung eingerichtet. Vorhandene reine
Wohnnutzungen haben Bestandsschutz.

Mit dem MaB der baulichen Nutzung soll eine relativ hohe Ausnutzung der
Grundstiicke erméglicht werden, insbesondere in den Mischgebieten wird so
einem erhohten Flichenbedarf durch eine tatséchliche Mischnutzung Rech-
nung getragen. Weiterhin wird die Schutzwirkung gegeniiber Schallemissionen
aus dem Gewerbegebiet und der Hamburger StraBe vergroBert.

Die Beschrinkung auf eine eingeschossige Bauweise erfolgt einerseits ebenfalls
aus Griinden des Larmschutzes, da Rdume im Erd- und Dachgescho8 noch im
“Schallschatten” der davorliegenden héheren Bebauung und Vegetation liegen.

Andererseits soll damit ein GeschoBwohnungsbau verhindert werden, um die
kleinrdumige Struktur im Bereich der HinterstraBe zu erhalten.

3.1.6 Wohngebiete an der HinterstraBe und an der Planstrafie

Im restlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden allgemeine Wohn-
gebiete festgesetzt. Diese entsprechen der vorhandenen Nutzungim Bereich der
Hinterstrafle.

Es soll eine Sicherung des Bestandes und die Auffiillung von Liicken innerhalb
des Bestandes, insbesondere auch in der 2. Bauflucht zum Adenauerdamm hin
erreicht werden.

Der riickwirtige Bereich der Grundstiicke an der Nordseite der HinterstraBe
wird tiber die PlanstraBe erschlossen, da eine ErschlieBung iiber die schmalen,
bereits bebauten Grundstiicke mit Schwierigkeiten verbunden wire.

Dieser Bereich wurde nicht als Mischgebiet festgesetzt, da Grundstiicke in
2. Baufluchtbeikleinteiligen Strukturen nicht fiir eine gewerbliche Nutzung mit
einem eventuell erh6hten Verkehrsaufkommen geeignet sind.



3.2

3.3

Das MaB der baulichen Nutzung 148t eine fiir Einzel- oder Doppelhéduser
ausreichende Ausnutzung zu, ohne eine gebietsuntypische hohe Bebauungs-
dichte zu fordern.

Gestaltung

Wohn- und Mischgebiete

Neubauten in den Wohn- und Mischgebieten sollen sich in die bestehende Bebauung
und in den ortstypischen Baustil in den wesentlichen gestalterischen Merkmalen
einfiigen. Daher werden hier eine rote verblendete oder helle AuBenhaut und ein
Satteldach bzw. Walm- oder Kriippelwalmdach mit 30° bis 45° Neigung (Hauptgebéude)
festgesetzt.

In den Wohngebieten und Mischgebieten ohne “Gewerbezwang” (s. 3.1.4) wird die
Dachneigung der Nebengebdude auf max. 30° begrenzt. Damit sollen Réume im
Obergescho8 verhindert werden.

Gewerbegebiete

Bei den Gebduden im Gewerbegebiet erfordert die unmittelbare Ndhe zu Wohn- und
Mischgebieten nicht nur eine Riicksichtnahme hinsichtlich der Emissionen, sondern
auch hinsichtlich der Gestaltung.

Freiliegende, unverkleidete Maschinen oder Transportanlagen sollen verhindert wer-
den, da sie sowohl zu einer gestalterischen Belastung als auch zu einer Immissionsbe-
lastung der Umgebung fiihren.

Vegetation / Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

B#ume

Die in der Umwelterhebung der Stadt Elmshorn aufgefiihrten Einzelb&ume und
Baumgruppen wurden vom Umweltamt auf ihre Erhaltungswiirdigkeit iiberpriift. Die
erhaltenswerten Bdume sind im Bebauungsplan festgesetzt.

Soweit méglich und stéddtebaulich sinnvoll, werden die Béume in Fldchen fiir das

~ Anpflanzen von Bdumen und Strauchern integriert.

Pflanzgebote

Diese Fldchen grenzen zum einen den zum Wohnen vorgesehenen Bereich um die
HinterstraBe und die PlanstraBe von der gewerblich genutzten Flichen an der Hambur-
ger StraBe ab. Zum anderen umschlie8en sie das Sondergebiet fiir den groBflichigen
Einzelhandel.

Sie sollen eine optische Abschirmung zu den anders strukturierten Gebieten im Norden
und Osten bewirken.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
Durch Vorschriften zur Bepflanzung mit einheimischen und standorttypischen Gehélzen
(vgl. Satzung Teil B Nr. 5) wird aulerdem versucht, den Verlust von Garten- und
Griinland im Bereich des Bebauungsplanes zu mindern. Ein Ausgleich innerhalb des
Plangeltungsbereiches ist nicht méglich.

Fiir ErsatzmaBnahmen wird deshalb ein ca. 1 ha groBer Teil eines stéddtischen Grund-
stiicks auBerhalb der Stadtgrenze zwischen der StraBe Hasenbusch und der Bahnstrek-
ke Hamburg - Westerland vorgehalten.



3.4

Fassadenbegriinung

Die teilweise Eingriinung der Fassaden in den Gewerbegebieten bezweckt ebenfalls
eine optische Abschirmung gréBerer Baukérper. Weiterhin sollen dadurch die negati-
ven mikroklimatischen Auswirkungen gréerer Gewerbebauten zum Teil ausgeglichen
werden.

Waldumwandlung

Fiir die Umwandlung des auf Brachflichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
vorhandenen Waldbestandes steht im Stadtforst Sibirien zur Ersatzaufforstungeine ca.
2.000 gm grofie Fliche zur Verfiigung.

Immissionsschutz

Genehmigungsbediirftige Anlagen

Zum Schutz benachbarter Wohnnutzungen sind in den Gewerbegebieten erheblich
beléstigende Betriebe, insbesondere Anlagen nach Spalte 1 der 4. BImSchV unzuléssig.
Ausnahmsweise zuléssig sind nur Anlagen der Spalte 2 des Anhanges zur 4. BImSchV,
sofern sie die in den Punkten 8.2 bis 8.3 der Satzung genannten Voraussetzungen
erfiillen.

Geriiche

Inden Gewerbegebieten sind nur derartige Anlagen zuléssig, die keine ekelerregenden
oder Ubelkeit auslésenden Geriiche emittierenund dieinden Wohn-und Mischgebieten
nicht zu einer Uberschreitung von deutlich wahrnehmbaren Geriichen an mehr als 3 %
der Jahresstunden (Geruchsstunden) fiihren.

L#rmschutz GE, /GE,/SO

Zum Schutz der Wohnbevélkerung der benachbarten Mi- und WA-Gebiete ist in dem als
GE, und GE, bezeichneten Gewerbegebiet Nachtarbeit (mit Ausnahme der Tankstelle),
unzuléssig.

Aus gleichen Griinden darf im Sondergebiet der Lieferverkehr nur tagsiiber stattfin-
den.

Der flichenbezogene Schalleistungspegel wird gegeniiber dem in der DIN 18005,
Absch. 4.5.2 genannten Anhaltswert von 60 dB fiir Gewerbegebiete im GE, und GE, auf
maximal 55 dB reduziert. Damit sollen unzumutbare lirmintensive Betriebe ausge-
schlossen und unzumutbare Beldstigungen in den umliegenden bewohnten Gebieten
vermieden werden.

Lirmschutz GE,

In dem als GE, bezeichneten Gewerbegebiet ist zur Vermeidung von Stérungen im
Betriebsablauf des hier anséssigen Miihlenbetriebes Nachtarbeit und Feiertagsarbeit
zuléssig.

Der flichenbezogene Schalleistungspegel fiir die Zeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr und
an Sonn- und Feiertagen ist jedoch auf maximal 50 dB festgesetzt, um unzumutbare
Beléstigungen wihrend dieser Ruhezeiten zu vermeiden.

Offenliegende Schallquellen diirfen sich im GE,-Gebiet ausschlieflich im Bereich des
Erdgeschosses befinden, da nur in diesem Bereich eine wirkungsvolle Abschirmung
durch andere Betriebsgebéude erreicht werden kann.

Um Betriebsgerdusche nichtin erheblichem MaBe in die siidlich angrenzenden bewohn-
ten Gebiete dringen zu lassen, wird die Entwicklung einer geschlossenen Bebauung im
siidlichen Bereich des Betriebsgeldndes angestrebt, die als Schallschirm wirkt.



Ubergangsweise ist an der Grenze zum Mischgebiet im Siiden eine 3 m hohe massive
Mauer mit einem SchalldimmaB von R, = 30 dB herzustellen. Dieses Schalldimmas
wird durch herkémmliches Mauerwerk mit einer Flichenmasse von 250 N/m? erreicht.

Fir die - selten genutzte - nérdliche Grundstiickzufahrt ist ein Tor erforderlich, das
hermetisch verschlieSbar und ebenfalls mit einem SchallddmmaB von R, =30 dB
herzustellen ist.

Staub

Um die benachbarten Wohn- und Mischgebiete gegen die Staubimmission des
Miihlenbetriebes zu schiitzen, wird hier eine Massenkonzentration von 30 mg/cbm als
Obergrenze festgesetzt.

Verkehrslérm
Zum Schutz vor Verkehrslirm sind LérmschutzmaBnahmen am Adenauerdamm und
an der Hamburger StraBe vorgesehen. ‘

Am Adenauerdamm ist ein Larmschutzwall mit 2,75 m Hohe festgesetzt. Dieser ist
groBtenteils bereits vorhanden. In seinem Schallschatten werden die Orientierungs-
werte fiir allgemeine Wohngebiete unterschritten.

Fiir die Wohngebidude im Mischgebiet an der Hamburger StraBe sind aktive Lirm-
schutzmaBnahmen aus Platzgriinden nicht méglich. Zur Reduktion der Innenraumpe-
gel werden SchallschutzmaBnahmen an den Gebduden festgesetzt (passiver Lirm-
schutz).

Durch den Kfz-Verkehr auf dem Parkplatz des Verbrauchermarktes werden die
Orientierungswerte fiir die unmittelbar benachbarten Mischgebiete nicht iiberschrit-
ten, LarmschutzmaBnahmen sind daher nicht erforderlich.

(Zu Larmquellen und LirmschutzmaBnahmen im einzelnen siehe Anlage 1: Lirm-
schutznachweis).

4. ERSCHLIESSUNG UND INFRASTRUKTUR

4.1 Verkehr
4.1.1 AuBere ErschlieBung

Uber die Hamburger StraBe und den Adenauerdamm ist das Planungsgebiet in
das innerstidtische HauptverkehrsstraBennetz eingebunden.

4.1.2 Innere ErschlieBung

Der nérdliche Bereich des Geltungsbereiches wird direkt von der Hamburger
StraBe aus erschlossen. Der Verbrauchermarkt kann zusétzlich von der Hans-
Bockler-Strale aus angefahren werden.

Die ErschlieBung der Wohn- und Mischgebiete in der Mitte und im Siidwesten
des Geltungsbereiches erfolgt iiber die HinterstraB8e und iiber eine neu anzule-
gende PlanstraBe, die als verkehrsberuhigte Bereiche (Verkehrsflichen beson-
derer Zweckbestimmung) ausgebaut werden sollen. Gegebenenfalls sind private
Stichwege erforderlich, deren Trassen als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
zugunsten der Anliegerinnen und Anlieger und der Versorgungstriger festge-
setzt sind.



4.2

4.3
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4.1.3 Offentliche und private Stellplitze

Stellplitze sind grundsitzlich auf den privaten Grundstiicken bzw. auf Gemein-
schaftsstellpldtzen anzulegen. Die Gemeinschaftsstellplatzanlage im Mischgebiet
an der Kehre der Hinterstrale ist dem als GE, festgesetzten Gewerbegebiet
zugeordnet.

Zusitzlich sind offentliche Parkplidtze an der HinterstraBe und an der Planstra-
Be fiir Besucher und Kunden vorgesehen. Die Parkplitze im Siiden des Gel-
tungsbereiches sind auch fiir die Versorgung der siidlich anschlieBenden Rei-
henhéuser erforderlich.

4.14 Offentlicher Personenverkehr
Eine Bushaltestelle ist an der Kreuzung Adenauerdamm/Hamburger StraBe
vorhanden. Uber einen Ringverkehr sind von dort aus das siidliche Stadtgebiet,

die Innenstadt und der Bahnhof sowie der geplante S-Bahn-Haltepunkt Siid
direkt erreichbar.

Ver- und Entsorgung
4.2.1 Entwisserung
Die Entwisserung erfolgt iiber die vorhandene getrennte Schmutz- und Regen-

wasserkanalisation. In der Planstrafe sind Schmutz- und Regenwasserkanal
herzustellen und an die vorhandenen Netze anzuschlieBen.

4.2.2 Leitungsnetze

Leitungen fiir Gas, Wasser und elektrischen Strom sind in den ErschlieBungs-
straBen vorhanden und an die jeweiligen Netze der Stadtwerke Elmshorn
angeschlossen.

In der Planstrafle sind diese Leitungen jeweils herzustellen.

4.2.3 Abfallbeseitigung
Die Miillabfuhr erfolgt durch den dafiir zustindigen Landkreis Pinneberg.

Nichttechnische Infrastruktur
4.3.1 Schulen und Kindertagesstitte

Das Schulzentrum Hainholz liegt in ca. 750 m Entfernung zum Planungsgebiet.
Hierin befinden sich eine Grundschule, eine Realschule sowie die Kooperative
Gesamtschule Elmshorn.

AufBlerdem befindet sich hier die nichstgelegene Kindertagesstiitte. Eine neue
Kindertagesstétte ist am Hermann-Ehlers-Weg in ca. 300 m Entfernung zum
Planungsgebiet vorgesehen.

Eine Waldorfschule sowie Berufsbildende Schulen und ein iiberbetriebliches
Ausbildungszentrum liegen ca. 700 m stidlich des Geltungsgbereiches.
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4.3.2 Kinderspielplatz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 139 liegt im Spielbezirk IIle.

Ausgehend von der im Spielbezirk geplanten Wohnfldche von 40.000 qm besteht
laut Spielplatzbedarfsplan im gesamten Spielbezirk ein Bedarf von 1.200 qm
Spielplatzfliche.

Im Bereich der HinterstraBe existierte bislang kein Kinderspielplatz. Der
néchstgelegene Kinderspielplatzliegt zwar nur ca. 350 m entfernt, jedoch aufder
gegeniiberliegenden Seite des, insbesondere fiir kleinere Kinder, nicht gefahrlos
zu iiberquerenden Adenauerdammes.

Daher wird an der PlanstraBie “Op de Loh” eine Flidche von ca. 700 m? als
Griinfliche mit der Zweckbestimmung “Kinderspielplatz” festgesetzt.

Nach § 3 Kinderspielplatzgesetz soll die Gré8e von Kinderspielplidtzen 5 % der
Wohnfldche im Einzugsbereich betragen. 700 m? reichen demnach fiir die
Versorgung von 14.000 m? Wohnfléche aus.

Im Einzugsbereich von HinterstraBe und Op de Loh wird die Wohnflidche kiinftig
bis auf 10.000 m? ansteigen - die Gré8e des geplanten Kinderspielplatzes reicht
damit fiir diesen Bereich aus.

UMLEGUNG, ENTEIGNUNG, VORKAUFSRECHT

Fiir Fldchen, die sich im privaten Eigentum befinden und fiir 6ffentliche Zwecke oder fiir die
Neugestaltung von Grundstiicken benéstigt werden, findet ein Umlegungsverfahren geméis
§ 45 ff. BauGB bzw. ein Enteignungsverfahren gem. § 85 ff. BauGB statt.

Diese Verfahren sollenjedoch nur dann durchgefiihrt werden, wenn die geplanten MaBnahmen
nicht oder nicht rechtzeitig oder zu nicht tragbaren Bedingungen im Wege freier Vereinbarun-
gen erreicht werden kénnen.

Fiir die im Bebauungsplan ausgewiesenen &ffentlichen Verkehrs- und Griinflichen finden
- soweit erforderlich - die Mafinahmen gem. § 24 ff. BauGB (Vorkaufsrecht der Gemeinde)
Anwendung.

KOSTEN

Zu den kostenverursachenden MaBnahmen gehéren Geldndeankauf, StraBenausbau und
-neubau einschlieBlich der Kanalisation sowie die Gestaltung von éffentlichen Griinflédchen.

Die Stadt Elmshorn trédgt mindestens 10 % des beitragsfihigen ErschlieBungsaufwandes.

Grunderwerb 155.000,— DM
StraBenneubau/-ausbau + Beleuchtung

+ Kanalbau (Trennsystem) 742.000,— DM
Gestaltung von Griinflichen 5.000,— DM

902.000,— DM
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7. FLACHENBILANZ
Gesamtfldche innerhalb des Geltungsbereiches:

davon: Wohngebiete
Mischgebiete
Gewerbegebiete
Sondergebiete
Verkehrsflichen (einschl. Versorgungsanlagen)
Griinflachen

Elmshorn, 27.07.1993

Stadt Elmshorn
Der Magistrat

Schwachenwalde
Biirgermeister

11,77 ha

2,20 ha
1,98 ha
2,40 ha
2,45 ha
2,36 ha
0,40 ha

L A

(G 9L

Albrecht
Stidt. Baudirektor



