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1. ALLGEMEINES

1.1

1.2

Geltungsbereich

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes Nr. 154 umfafit das Gebiet zwischen der
Stralle Liethmoor, dem Nordender Weg und der Liether Feldstrafe.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist ca. 14,18 ha groB. Die Lage des
Plangeltungsbereiches im Stadtgebiet ist dem Ubersichtsplan im MaB8stab 1 : 35000 zu
entnehmen. ‘

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird gemiB § 8 BauGB entwickelt. Er bildet die Grundlage fiir die
von der Gemeinde beabsichtigte stadtebauliche Ordnung. Bebauungspline sind aus
den Flachennutzungsplinen zu entwickeln. '
Als Kartengrundlage dient eine Katasterplankarte im MaBstab 1 : 1000.

1.2.1 Aufstellungsbeschluf3
Das Stadtverordneten-Kollegium der Stadt Elmshorn hat am 02.12.1993 die
- Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 154 beséhlossen.,

1.2.2 Flichennutzungsplan

Der stéidtebauliche Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 154 stimmt mit den Dar-
stellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Elmshorn (FNP
1980) nicht {iberein. '
Planungsziel ist die Umwidmung von , $ffentlichen Grinflachen®in,, Wohnbau-
flichen®, die Umwidmung von , Wohnbauflichen® in woffentliche Griinflachen®
mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatze auszuweisen und die Umwid-
mung von ,Wohnbauflachen® bzw. ,éffentlichen Griinflichen® in LFlachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft“. Aus diesem Grund wird die 29. Anderung des Flichennut-
zungsplanes 1980 durchgefiithrt,

1.2.31_ AuBér_lbereich ' . :
Der Plangeltungsbereich liegt zur Zeit zum Teil im AuBenbereich. Hier kann
eine Bebauung im Augenblick nur nach den Kriterien des § 35 BauGB erfolgen.

1.2.4 Innenbereich ,
' Die Flachen mit der vorhandenen Bebauung entlang der Liether FeldstraBe
liegen im unbeplanten Innenbereich gemaB § 34 BauGB. Sie sind als allge-
~  ‘meines Wohingebiet einzustufen. ' - '

1.2.5 Bebauungspline Nr. 107 und Nr. 132
Fin kleiner Teil des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes liegt in den
Geltungsbereichen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 107 bzw.
Nr. 132. Diese setzen allgemeines Wohngebiet bzw. Strafenverkehrsflachen
fest. i :

1.2.6 Schutzgebiete . .
Im Plangeltungsbereich bzw. der niheren Umgebung befinden sich keine
Erholungs-, Landschafts- und Naturschutzgebiete.

1.2.7 Naturdenkmiler und archiologische Besonderheiten
Nach Auskwrift des Landesamtes fiir Vor- und Frithgeschichte von Schleswig-
Holsten (obere Denkmalschutzbehirde) bestehen aus archiiologisch-denkmal-
pflegerischer Sicht keine Bedenken gegen die Ausweisung von Wohngebisten
im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 154, da durch die MaBnahmen kein zur
Zeit bekanntes archiologisches Denkmal betroffen ist. '




1.2.8

1.2.9

1.2.10

1.2.11

Wald :

Im Plangeltungsbereich liegt ein kleiner Wald von 1.100 m?. Dieser ist mit
Fichten und einzelnen Liirchen bestanden, damit sind die Voraugsetzungen
des § 2LWaldG gegeben. Gemal § 12 ist es erforderlich, bei einer beabsichtig-
ten Nutzungsinderung eine Umwandlungsgenehmigung bei dem Forstamt
Rantzau zu beantragen. Eine Nutzungsinderung kann genehmigt werden,
wenn ein entsprechender Ausgleich geleistet wird. Das Forstamt Rantzau
stellt die Genehmigung zur Umwandlung in Aussicht.

Landschaftspline _

Um die értlichen Erfordernisse und Mainahmen zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege darzustellen, ist nach den
Regelungen des § 6 BNatSchG und des Landesnaturschutzgesetzes des Lan-
des Schleswig-Holstein im Rahmen der Bauleitplanung ein Landschaftsplan
aufzustellen, Der Landschaftsplan gilt in der Regel als gutachterlicher Fach-
plan zum Flachennutzungsplan. Darstellungen und MaBnahmen des Land-
schaftsplanes zum Schutz und zur Entwicklung der natiirlichen Lebensbedin-
gungen sind nach Abwigung tffentlicher und privater Belange in den Fla-
chennutzungsplan aufzunehmen.

Fir die Stadt Elmshorn wurde in Verbindung mit dem Flachennutzungsplan
2010 ein Landschaftsplan ausgearbeitet. Dieser Landschaftsplan fiir das
Stadtgebiet ist von der Gemeinde als festgestellter Landschaftsplan im Sinne
des § 6 Abs. 4 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) eingestuft worden.
Zwischen der stadtebaulichen Konzeption des Bebauungsplanes Nr. 154 und
den Inhalten des Landschaftsplanes bestehen keine Differenzen.

Die Stadt Elmshorn verfiigt des weiteren in Verbindung mit der Gebietsent-
wicklungsplanung (GEP) iiber eine landschaftsplanerische Untersuchung.
Diese ist in Verbindung mit dem Siedlungsentwicklungsplan der GEP von
allen betroffenen Gemeinden beschlossen. Nach der Konzeption dieser land-
schaftsplanerischen Untersuchung ist der Geltungsbereich des Bebauungs-

planes als Siedlungsfliche eingestuft.

Griinordnungsplanung mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Fir den Plangeltungsbereich ist auf der Grundlage der §§ 6 und 8 Landes-
naturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) ein Griinordnungsplan-
Gutachten in Verbindung mit einer Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung von
einem Landschaftsarchitekturbiiro ausgearbeitet worden. Die Griinordnungs-
planung mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist mit dem Umweltamt der

Stadt Elmshorn und der unteren Naturschutzbehérde des Kreises abge-
stimmt worden. Die bodenrechtlichen Festsetzungen und Mafinahmen wur-

den dementsprechend auf der Grundlage des § 6 Abs. 4 LNatSchG Schleswig-
Holstein in den Bebauungsplanentwurf integriert. Eine Beteiligung der be-

troffenen Trager 6ffentlicher Belange, der nach § 29 des Bundesnaturschutz-

gesetzes (BNatSchG} anerkannten Naturschutzverbande, der auf értlicher
Ebene tatigen Naturschutzvereine und der Offentlichkeit zur Gritnordnungs-
planung und Eingriffsregelung findet im Zusammenhang mit dem Bebau-
ungsplanverfahren statt.

Friihzeitige Biirgerbeteiligung _

§ 3 Abs. 1 BauGB sieht die frithzeitige Beteiligung der Biirgerinnen und
Biirger an der Bauleitplanung vor. Die Bekanntmachung iiber die frithzeitige
Biirgerbeteiligung fand am 16.05.1997 statt. Am 28.05.1997 fand eine &éffent-
liche Veranstaltung im Rathaus der Stadt Elmshorn statt. Im Rahmen dieser
Veranstaltung wurden die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung ein-
schlieBlich etwaiger Alternativen 6ffentlich dargelegt und mit den anwesen-
den Biirgerinnen und Biirgern diskutiert. Uber den Verlauf dieser Veranstal-
tung ist ein Protokoll ausgearbeitet worden. Die vorgebrachten Anregungen
der Birgerinnen und Biirger wurden bei der Ausarbeitung der Konzeption
dieses Bebauungsplanes, soweit zutreffend, beriicksichtigt.




1.3

1.2.12 T&6B-Verfahren

Am 12.01.1999 wurden die Planunterlagen an die Trager offentlicher Belange
gesandt. Inzwischen liegen deren Stellungnahmen vor. Die Ergebnisse der
Abwiagung fanden bei den weiteren Verfahrensschritten Berticksichtigung.’

Bestand

Der Plangeltungsbereich liegt etwa 2,7 km vom Stadtzentrum entfernt am aufersten
sidlichen Stadtrand im Ubergangsbereich zu Landwirtschafts- und Baumschul-
flachen.

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.3.5

Nutzung

Der uberw1egende Teil des Plangeltungsberemhes wird als Weide bzw. Mah-
wiese genutzt. Im nordlichen Bereich befindet sich eine Baumschulfliche und
im stidostlichen Bereich eine Ackerfliche. Entlang der Liether Feldstralle
sdumen einige Wohnhé#user sowie sine landwirtschaftliche Hofstelle den Gel-
tungsbereich. Diese Hofstelle wird jedoch spatestens nach Erlangung der
Rechtskraft des Bebauungsplanes ihre landwirtschaftliche Nutzung aufgeben.

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt in einem Wassereinzugs-
gebiet, und zwar in der Zone ITT A des geplanten Wasserschutzgebletes "Kéhn-
holz - Krickaupark”. g

Bodenverhilinisse

Ausgangsmaterial fiir die Bodenblldung in diegem Geblet sind iiberwiegend
nacheiszeitliche Flugsande. Der Plangeltungsbereich liegt 1t. Regionalplan im
Naturraum Schleswig-Holsteiner Geest bzw, in der Bramstedt-Kisdorfer Geest.
Im Westen des Geltungsbereiches ist Eisenhumuspodsol vorhanden, der eine
ausgepriigte Orterde bzw. Ortsteinschicht besitzt. Im 8stlichen Bereich ist der
Podsol aufgrund hioherer Grundwasserspiegel leicht vergleyt. Inmitten des
Geltungsbereiches sind Mudde und Sande eines nacheiszeitlichen Gewissers
mit einer geringen Torfbildung bodenbildend (Gyttja). Im Gegensatz zu den
sehr durchlassigen Podsolen, die durch ihre geringe Fahigkeit, Nahrstoffe zu

" speichern, nur schlechte Baden fiir die Landwirtschaft sind, verbessern die 30
~bis 100 cm méchtigen lehmigen Sande des Muddebodens die Bodengualitit.

Topographie .
Das Gelénde des Geltungsbereiches ist im wesentlichen eben, ohne bedeutsame

Bodenbewegungen. Der tiefste Punkt liegt etwa in der Mitte des Gebietes. Zu L
‘den Randern steigt das Gelande leicht an.

Grund- bzw. Bodenwasser _ ‘

Nach der Bodenkarte des geologischen Landesamtes Schleswig-Holstein befin-
det sich im Zentrum des Plangeltungsgebietes ein Bereich, in dem das Grund.
wasser 30 - 80 cm unter der Geldndeoberfliche ansteht. In den darumliegenden *
Bereichen steht es in der feuchten Zeit um 100 cm unter der Gelandeoberfliche

- und in der trockenen Zeit um 200 ¢m an. In den ganz AuBeren Bereichen liegt

der Grundwasserstand tiefer als 200 cm unter Flur.

Aufgrund einer von der Stadt Elmshorn in Auftrag gegebenen Baugrundunter
suchung lifit sich die Versmkerungsfahlgke-lt des anstehenden Bodens gut
abschatzen.

Unter Berticksichtigung der erkundeten Baugrundverhélinisse und Grund-
wasserstinde ist in dem gesamten Untersuchungsgebiet eine Versickerung der
anfallenden Niederschlige moglich.




1.3.6 Offene Gewisser
Im Zentrum des Plangebietes verlauft in Ost-West-Richtung ein Graben, der
am Feldweg endet. In den Flachen nérdlich und siudlich des Grabens sind soge-
nannte Griippen vorhanden. Der Redder an dem in Nord-Siid-Richtung
verlaufenden Weg wird beidseitig von flachen Graben begleitet.

1.3.7 Vegetation / Baumbestand
' Bestandserhebungen wurden 1994 in ausgewiahlten Teilbereichen des Plan-

geltungsbereiches durchgefithrt. Dabei wurden Knicks und Griinlandberei-
che aufgenommen und bewertet.
Die Griinlandbereiche sind durch die vorgefundene Pflanzenzusammenset-
zung alsrelativ arm zu bezeichnen. Sie wurden iiberwiegend weniger intensiv
landwirtschaftlich genutzt.
Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung im Quartler sind die Knicks in
ihrer Funktion beeintrichtigt.
Laubgeholze finden sich im Plangebiet hauptsiachlich am StraBenrand der
StraBlen Liethmoor und Liether Feldstrafle, als Uberhilter in den vorhan.
denen Knicks sowie in einem Bereich in privaten Gérten.
Béumen kommt ein hoher Wert fiir den Arten- und Biotopschutz zu. AuBer-
dem gliedern und beleben sie als lineare Strukturen das Landschafts- bzw.
Ortsbild. Aus diesem Grund wurden im Bebauungsplan etliche Baume mit
einem Erhaltungsgebot belegt.

1.3.8 Landschafts- und Ortsbild ,
Das Pla'nungsgebiet wird fast allseitig von Siedlungsland begrenzt und bietet
noch immer den Aspekt einer parkartigen Feldmark. Knicks, Baumreihen
und einzelne Busch- und Baumgruppen prigen das Bild dieser Agrarland-
schaft am Rand eines groBraumigen Siedlungsraumes. Nur die Siidgrenze
des Planungsgebietes beruhrt eine siedlungsfreie Landschaft dhnlichen Ge-
priges.

1.3.9 Richtfunktrasse
Uber einen Teilbereich des Plangeltungsberelches (siehe Teil A) verlauft eine
Richtfunkverbindung der Deutschen Telekom AG.
Die maximal zuldssige Bauhéhe von 28 m itber NN darf nicht tiberschritten

werden, um das Funkfeld nicht zu beeintrichtigen (siehe auch Kapltel 2.2,
Firsthéhe).

1.3.10 Altlasten _
Ein Verdacht auf Bodenverunreinigung oder ehemalige Deponien besteht
nach den zur Zeit zur Verfligung stehenden Unterlagen nicht. Aus Griinden
der Vorsorge sollte jedoch bei Ausschachtungsarbeiten auf Auffalligkeiten
geachtet werden. Sollten bei Bauausfilhrungen Auffalligkeiten im Unter-
grund angetroffen werden, so ist umgehend der Fachdienst Umwelt des
EKreises Pinneberg zu informieren,

PLANUNGSANLASS ‘UND PLANUNGSZIEL

Elmshorn liegt 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 gehért zur Metropolregion
Hamburg, welche von européischem Rang mit wachsender Bedeutung und steigenden Anfor-
derungen ist.

Elmshorn kann auf eine eigenstandige stadtische Entwicklung zuriickblicken. Die Erhaltung
und Weiterentwicklung dieser Eigenstindigkeit ist weiterhin das oberste Ziel der Stadtent-
wicklung.




2.1

Ziele der Stadtentwicklung

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gehért zum stiadtebaulichen Entwick-
lungsbereich Elmshorn, Klostersande/ Lieth (Stadtquartier IV). Laut Erlauterungsbe-
richt zum Flachennutzungsplan (1980) der Stadt Elmshorn sind fiir dieses Stadtquar-
tier folgende stadtebauliche Orientierungswerte vorgesehen:

- Einwohnerzuwachs von 12.600 EW auf 13.300 EW,
- Modernisierungsschwerpunkte,

- Erweiterung der Wohnbauflachen von 158,2 ha auf 177,0 ha,

- Schaffung einer gemischten Baufliache zwischen der Risenbahntrasse (3-Bahn-
Haltestelle Siid) und dem Nordender Weg (alter Lehmweg). Laut Erlauterungsbe-
richt des wirksamen Flachennutzungsplanes soll fiir dieses (Jebiet iiber Bebauungs-
planung die Mischstruktur sichergestellt werden. :

- "Anschlu} an das S-Bahn-System des Hamburger Verkehrsverbundes und Errich-
tung des S-Bahn-Haltepunktes Siid. ' :

2.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Laut Erlauterungsbericht des Flachennutzungsplanes 1980 lag im Jahre 1978 die
Bevélkerungszahl der Stadt Elmshorn bei 41.800 EW. Davon lebten 12.600 Personen -
im Stadtquartier IV (Elmshorn, Klostersande / Lieth).

Die damalige stadtebauliche Konzeption der Stadt Elmshorn sah eine Zunahme der
Bevilkerungszahlin diesem Quartierim Jahre 1990 von 12.600 EW auf 13,300 EW vor.
Die Einwohnerzahl dieses Stadtteiles lag am 31.08.1990 bei 13.100 EW. Insoweit war
das Planungsziel noch nicht erreicht. '

Die Stadt Elmshorn hat sich in den letzten neun Jahren erheblich entwickelt. Allein die
Einwohnerzahl nahm wéhrend des genannten Zeitraumes um mehr als 5.000 Personen

‘zu. Im gleichen Zeitraum wurden mehr als 2.000 Wohneinheiten durch Inanspruch-

nahme der vorhandenen Baulandreserven verwirklicht. Aufgrund dieser Entwicklun
ist in der Stadt eine Baulandknappheit festzustellen. '
Durch diese Entwicklung sind die Baulandpreise drastisch gestiegen. Esist zu befiirch-
ten, daf bald der iiberwiegende Teil der Elmshorner Bevolkerung wirtschaftlich nicht
mehr in der Lage sein wird, innerhalb des Stadtgebietes Wohneigentum zu erwerben. -
Dadurch kann ein sozialer Verdringungsproze3 stattfinden, welcher - langfristig
gesehen - das vorhandene soziale Gefiige der Stadt erheblich negativ belasten kann.

- Um zusétzliches Bauland zu schaffen, sellen entsprechend der Konzeption desFhi=—-— " -

chennutzungsplanes 1980 innerhalb des Stadtquartiers IV neue Wohnbaugebiets
ausgewiesen werden.

2.2.1 Wohnbaugebiete . :

Die Einwohnerzahl der Stadt Elmshorn lag am 30.06.97 bei 47.263 Personen.
Aufgrund der neuesten Untersuchungen; die in Verbindung mit der Metropol-
region Hamburg stattgefunden haben, wird die Einwohnerzahl dieser Region
bis zum Jahre 2010 um mehr als 140.000 Personen zunehmen, Die Untersu-
chungen der Landesplanung weisen darauf hin, daf3 die Einwohnerzah! der
Gemeinden, die zum Untersuchungszeitraum des Gebietsentwicklungsplanes
(GEP) gehéren, im gleichen Zeitraum um ca. 5.000 Personen anwachsen wird.
Elmshorn soll im Jahre 2010ca. 51.000 Menschen beherbergen. Dariiber hinaus
besteht in Elmshorn Wohnraumbedarf. Diese Fakten weisen daraufhin, daf in
den néchsten Jahren die anhaltende Wohnraumnachfrage nicht nachlassen
wird. Daher entsteht fiir die Stadtplanung das Erfordernis, neue Wohnbauge-
biete zur Deckung des vorhandenen Wohnbedarfs auszuweisen.




2.2.2 Allgemeines Wohngebiet

Nach der Konzeption des Bebauungsplanes Nr. 154 werden die geplanten
Wohnbaugebiete als,,allgemeines Wohngebiet” ausgewiesen. Insgesamtsoll ein
Areal von 5,78 ha als Nettobauland bereitgestellt werden. Innerhalb dieses
Areals sind sowohl Einfamilien-, Doppelhauser als auch Reihenhiuser bzw.
Mehrfamilienhauser zuldssig. Durch diese vielfiltige Bauweise soll vermieden
werden, dall die Sozialstruktur der zu erwartenden Bevilkerung eindimen-
sionalen Charakter annimmt. Die Vielfalt der geplanten Bauformen fithrt
zwangslaufig zu einer gesunden Mischung der sozialen Gruppen.

Durch die Erschliefungskonzeption teilt sich das Wohngebiet in mehrere
Bereiche, die fiir unterschiedliche Bauformen und Wohnfunktionen geeignet
sind. Insgesamt kénnen im Plangebiet ca. 25 Einfamilien- bzw. Doppelhauser,
ca. 161 Reihenhiuser und ca. 4 GeschoBwohnungsbauten entstehen.

Bauweise

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsbereiches wird offene Bau-
weise festgesetzt. Damit soll eine gestalterische Durchlissigkeit des Gebietes.
gewihrleistet sein.

Niedrig-Energie-Hiuser

Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches des kiinftigen Bebauungsplanes
Nr. 154 soll eine Bebauung mit Nledng -Energie-Héusern erfolgen.
Energiesparendes Bauen spielt eine wichtige Rolle fiir die Lésung der kuinftigen
Energie-, Umwelt- und Klimaschutzprobleme, Etwa ein Drittel des gesamten
Energieverbrauchs in der Bundesrepublik entfillt auf die Beheizung von
Gebauden. Durch die Niedrig-Energie-Bauweise gelingt es, den Energiever-
brauch gegeniiber heute iiblichen Neubauten um ca. 60 % zu senken. Mit dieser
Bauform wird also ein wesentlicher Beitrag zur Heizenergie-Einsparung gelei-
stet, und zugleich dient sie zur Entlastung der Umwelt.

Die Niedrig-Energie-Bauweise verursacht etwas hshere, aber durchaus fiber-
schaubare Kosten. Durch evtl. Férdermoéglichkeiten des Landes Schleswig-
Holstein kénnen ein 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 ein Investor
schlieflen daher auf freiwilliger Basis einen stidtebaulichen Vertrag. Die
Verpflichtung lautet, ausschlieBlich Neubauten als Niedrig-Energie-Hauser zu
erstellen. In diesem Zusammenhang sind als Mindeststandards die Anforde-
rungen aus der Richtlinie zur Férderung der Errichtung VOn ressourcenspa-
renden Wohnungen in Schleswig-Holstein - ErlaB vom 18.02.1997 / Programm- -
teil 1 - zu erfiillen. ,

Geschossigkeit

Innerhalb des Plangeltungsbereiches kénnen Baukérper von 1 bis maximal 3
Vollgeschosse realisiert werden, wobei die GeschoBwohnungsbauten zwei bis
drei Vollgeschosse erhalten sollen, die Reihenhiuser auch zwei und die Emzel
und Doppelhauser ein- bis zweigeschossig ausgewiesen werden

Maf der baulichen Nutzung

Elmshorn ist die hochstbesiedelste Stadt in Schleswig-Holstein. Inzwischen ist
mehr als die Halfte des Gemeindegebietes fiir die Siedlungsfunktion in An-
spruch genommen worden. Allein aus diesem Grund besteht die Verpflichtung,
mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zusichern, die sozial gerechte Bodennutzung gewihrleistet und zu
einer menschenwiirdigen Umwelt beitragt, wurden im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes eine GRZ von 0,40 fiir die Reihenhausquartiere, eine GRZ von
0,35 fiir die Mehrfamilienhausquartiere und eine GRZ von 0,30 fiir die Randbe-
reiche festgesetzt. Dadurch wird eine verniinftige mafivolle Verdichtung im
Geltungsbereich erreicht,

Nach dieser Konzeption des Bebauungsplanes Nr. 154 kénnten mindestens 270
bis 300 Wohneinheiten gebaut werden.




2.3

Firsthihe .

Die schon unter Punkt 1.3.9 beschriebene Richtfunktrasse der Deutschen
Telekom AG macht die Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen in dem
Trassenbereich nitig. Es wird eine maximale Firsththe von 27,0 m tiber NN
festgesetzt.

Die Gelindehéhen in diesem Bereich wurden aufgenommen und liegen bei ca.
15,52 m bis 15,78 m iiber NN. Damit ergibt sich eine Héhendifferenz von ca.

11,0 m. Der Bebauungsplan setzt in dem Bereich eine Ein- bis Zweigeschossig-

keit, eine Sockelhthe von 0,50 m sowie Dachneigungen von 25° - 48° fest. Damit
1st ein Spielraum fiir die Gestaltung der Neubauten im Funktrassenbereich
gegeben. : .

Gestalterische Festsetzungen

In einer verdichteten stidtischen Bebauung wirken die einzelnen Gebiude nicht fiir
sich, sondern im Zusammenhang mit den benachbarten Gebiuden des Baugebietes.
Ein gestalterischer Grundkonsenz ist daher erforderlich. Durch folgende gestalte-

rische Festsetzungen wird das Ziel verfolgt, daB geplante bauliche Anlagen nach Form,

Mallstab, Verhiltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe
nicht verunstaltend wirken.

2.3.1

2.3.2

2.3.3
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Fassaden :

Im Plangeltungsbereich sind Fassaden aus Vormauerziegeln, Putz, Holz oder
Glas zuléssig. Im Rahmen einer liberalen Baugestaltung wird auf die Festset-
zung einer bestimmten Farbe oder Helligkeit verzichtet.

Diicher :
- Die Décher von Hauptgebiuden mit einem Vollgeschoﬁ sind mit Neigungen
von 25° bis 48° zulassig.

- Die Dicher von Hauptgebiuden mit zwei bzw. drei Vollgeschoﬁen sind mit
Neigungen von 25° bis 45° zulissig,

- Bei dauerhaft intensiv oder extensiv begriinten Dachern von Hauptanlagen
sind geringere Dachneigungen zulissig.

- Als Eindeckungsmaterial fiir Hauptanlagen innerhalb des Plangeb1etes sind
Dachziegel oder Betondachsteine zulassig.
Dariiber hinaus smd dauerhaft begriinte Dacher zulassig.

- Im Interesse einer umweltfreundlichen Energle gemnnung sind Solardacher
zulagssig.

- Nebenanlagen sind mit, einer Dachneigung von 0° - 25° zu erstellen.

Sockelhéhe

Die Sockelhéhe darf max. 0,50 m betragen _
Fir die Ermittlung der Sockelhéhe ist die Hshendifferenz zwischen mittlerer
Verkehrsflichenhdhe vor dem Baugrundstiick und der Hohe des ErdgeschoB-
fertigfulbodens im Gebéude maBgebend. Die Festlegung der Sockelhshe soll
auch dazu beitragen, daB stadtrandvertraghche Bauhshen gewahrlelstet sind.

Werbeanlagen

- Die Werbeanlagen diirfen aus gestalterischen Grinden die senkrechten sowie

waagerechten Bauglieder nicht Giberschneiden. Sie sind auf das Erdgeschof zu
beschranken. :
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Zulassig sind Werbeanlagen, deren Schriften aus Einzelbuchstaben bestehen.
Dadurch wird die Gesamtwirkung der Fassade am besten erhalten. Aufierdem
werden freistehende Werbeanlaggn ausgeschlossen, da diese - im Vorgarten
plaziert - das Strafenbild nachhaltig verunstalten kénnten.

Gestaltung der privaten Freiflichen

§ 19 Abs. 4 BauNVO regelt die zulassige Grundfliche (Grundflachenzahl + Flachen far
Nebenanlagen + Versiegelungsflichen), die von baulichen Anlagen itherdeckt werden
darf. Dierestlichen Flachen sind als Giarten zu gestalten. Aus stadtebaulichen Griinden
und wegen der Gestaltung des Ortsbildes sowie um das Plangebiet umweltfreundlicher
zu gestalten, werden im Geltungsbereich folgende Festsetzungen getroffen:

- Tiefgaragen miissen mit der Oberkante ihrer Abdeckung an der Héhe der Um-
gebungsfliachen angepalt sein und mit einer mindestens 50 ¢m dicken Substrat-
schicht abgedeckt werden.

- Die Nebenanlagen wie Zufahrten, Terrassen und Wege sind mit wasserdurchlissi-
gem Material herzustellen bzw. mit wasserdurchlissigen Fugen zu gestalten.

3. GRUNORDNUNG | .

3.1

3.2

3.3

Eingriffsregelung

Die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 154 geplante Umwandlung
und Versiegelung von Weideland und Baumschulflichen stellen zu erwartende Ein-
griffe in Natur und Landschaft gem. § 8 a Bundesnaturschutzgesetz dar.

Zur Ermittlung der Belange von Natur und Landschaft ist ein Griinordnungsplan
aufgestellt worden, der als Anlage Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan
ist. Eine Bestandsaufnahme, Bewertung und Bilanzierung der Schutzgiiter und
MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum. Ausgleich der Eingriffe sind
darin entwickelt worden.

Die Verpflichtung zur Realisierung der im Griinordnungsplan bestimmten Ausgleichs-

maBnahmen und -flichen ist mit dem Eigentiimer der Grundstiicke in einem stadte-

baulichen Vertrag festgelegt worden.

Offentliche Griinfliche / Parkanlage

Ein Teil der éffentlichen Griinfliche wird im Geltungsbereich als Parkanlage darge-
stellt. In diesem Bereich soll eine Wegeverbindung entstehen, um die neuen Wohnbau-
flachen und die geplanten Kinderspielplatze miteinander zu verbinden.

Kinderspielplitze

" Praktische Erfahrungen und Forschungen auf den Gebieten der Planung, Pidagogik,

Psychologie und Medizin haben die grofe gesundheitliche, erzieherische und gesell-
schaftliche Bedeutung des Spiels fiir die Entwicklung und das Wohlbefinden des
Menschen erwiesen. Daher soll die Stadtplanung dem Bediirfnis nach Spiel im
weitesten Sinne Rechnung tragen. Um dieses Ziel zu verwirklichen, sind im Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes zwei dffentliche Kinderspielplatze vorgesehen.
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3.5

3.6

Beide Spielplitze sollen zur Begegnung der Kinder unterschiedlicher Altersgruppen
und deren Familien dienen. Die Plitze liegen eingebettet in den 6ffentlichen Griin-
flachen / Parkanlage. Sie sind iiber Full- bzw. Radwege gut zu erreichen. Zur Begren-
zung der Spielflachen sind heimische Laubgehéize zu pflanzen. Diese Pflanzung ist als
ein Vernetzungselement fiir den Arten- und Biotopschutz zu werten und dient auBer-

dem der optischen Abschirmung.

Naturnahe Griinflichen

Die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind im Bebauungsplan als naturnahe Griinflichen festgesetzt. Sie neh-
men in ihrem Zuschnitt die geschitzten Landschaftsteile {Knicks) auf und wirken
strukturbildend zwischen den einzelnen Bauflichen. AuBlerdem wird durch diese
Flachen die Verbindung des Gebietes zur freien Landschaft gewahrleistet,

Anpflanzgebote

Im StraBlenraum der Planstrallen werden gemal Gritnordnungsplan groBkronige
Baume zu pflanzen sein. An dem vorhandenen Graben, der in Ost-West-Richtung

" verlduft, miissen standortgerechte Biume (z. B. Weiden) an der siidlichen Graben-

kante angepflanzt werden. Mit den vorhandenen und geschiitzten Grofbaumen wird

" im Bebaungsplangebiet ein lebendiges StraBen- und Siedlungsbild entstehen.

Ersatz fiir Knickdurchbruch

Fir die Planstrafe C muf} eine ca. 15 m Knickstrecke entfernt werden. Fiir die
ErschlieBung des Baugebietes ist diese MaBnahme erforderlich. Es gibt keine glinsti-
gere Moglichkeit der ErschlieBung. Fir die Entfernung des Knicks wird Ersatz
geleistet. Es bietet sich an, die Neuanlage von ca. 45 m Gesamtlinge an den vorhande-
nen Knick, der in Nord-Sid-Richtung verlauft, in siidlicher Richtung anzuschlieBen.

4. ERSCHLIESSUNG

4.1

4,2

AuBere ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt itber die Straflen Lieth und Heid-
miithlenweg, dieim Flachennutzungsplan alsiiberirtliche und értliche Hauptverkehrs-
strafen dargestellt sind. Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erméglicht es,
die Zunahme des motorisierten Individualverkehrsim Stadtraum méglichst zugunsten

~ .der sogenannten Verkehrsmittel des Umweltverbundes (OPNV, Rad, FuB) gering zu

halten.

Velorouten

Das Plangebiet ist an die im von den politischen Gremien der Stadt Elmshorn
beschlossenen Verkehrsentwicklungsplan projektierten Velorouten (ausgeschilderte
stadtische Hauptverbindung des Radverkehrs) 7 und 9 angebunden.
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Busverkehr

Der Plangeltungsbereich ist an die Linien des Stadtbusverkehrs, die die Inhnenstadt
und den Bahnhof bedienen und dort Ubergangsmoglichkeiten auf Bahn- und Regional-
buslinien bieten, direkt angeschlossen. Haltestéllen befinden sich in geringer Entfer-
nung am Heidmithlenweg (Haltestellen Liethmoor und Heidmiihle, Ringlinie A, B, C,
D, 30-Minuten-Takt} und an der Strafie Lieth (Haltestelle FeldstraBe/ Lieth, Linien 22
und 23, jeweils 60-Minuten-Takt).

Bahnverkehr - Haltepunkt Siid

Nach der Regionalisierung der Zustindigkeit des Bahnverkehrs auf Landerebene
zeichnet sich zur Aufstellung des Bebauungsplanes eine Konkretisierung des soge-
nannten Haltepunktes Elmshorn-Siid in der Nahverkehrsschienennetzplanung ab.
Nach dem rechtsgiiltigen landesweiten Nahverkehrsplan (LNVP) ist eine Realisierung
des Haltepunktes Siid erst nach dem Jahre 2002 méglich. Der Streckenausbau
(3. Gleis) Elmshorn - Pinneberg als Vorbedingung fiir den Haltepunkt Siid ist nach dem
LNPV sowohl vor als auch nach dem Jahre 2002 moglich. Mit der Realisierung des
Haltepunktes im Bereich der Bahmiiberfilhrung Adenauerdamm / Heldmiihlenweg
wiire dann das Plangebiet direkt (alle Bauflachen liegen im 600- m- Radius) an das
Hamburger Bahn-Netz angeschlossen.

Motorisierter Individualverkehr (MIV) -

Die WohnsammelstraBe Nordender Weg sowie die innerstadtischen Hauptverkehrs-
straflen Lieth und Heidmiihlenweg / Adenauerdamm kénnen den durch neue Nutzun-
gen im Bebauungsplangebiet entstehenden motorisierten Verkehr aufnehmen. Die
Elmshorner Innenstadt als auch itberregionale Kfz-Verkehrsachsen sind somit er-
reichbar.

Innere ErschlieBung

Zur inneren ErschlieBung der neuen Wohnbauflachen des Bebauungsplanes werden
vier neue Planstraflen (A, B, Cund D) als Stichstraflen mit Wendehammern festgesetzt.
Die PlanstraBen A und C werden im Separationsprinzip erstellt. Abgesetzte Gehwege
mit Hochborden sollen schwichere Verkehrsteilnehmerinnen und -teilnehmer schiit-
zen. An diesen Straflen ist dieses Prinzip geeigneter, da dort die gréfiten neuen
Bauflichenentstehenund damitauch das Kfz-Verkehrsaufkommren denrerntsprechend
ausfillt. ‘

Gesonderte Anlagen des Radverkehrs sind jedoch noeh nicht erforderlich (s. auch

- Empfehlungen fiir Radverkehrsanlagen, Ausgabe 1995 ).
DiePlanstralien Bund D werdenim Mischungsprinzip ausgefithrt. Die Straflen werden

im Bebauungsplan als , Verkehrsberuhigter Bereich” dargestellt. Da an diesen Strallen
lediglich kleinere Bauflachen realisiert werden entsteht nur ein germges Verkehrs-

- aufkommen.

Die Strafie Liethmoor wird wie folgt umgebaut:

In Héhe des vorhandenen Redders, welcher in Nord-Siid-Richtung verlauft, soll die
Stralle fiur den Autoverkehr unterbrochen werden. Fir Fulgangerinnen und Ful3-
ganger, Radfahrerinnen und Radfahrer bleibt jedoch die Méglichkeit durchzugehen
bzw. durchzufahren. Die Anliegerinnen und Anlieger des westlichen Teils fahren wie
gewohnt {iber die StraBen Liether FeldstraBe und Lieth aus dem Quartier hinaus.
Die Anliegerinnen und Anlieger des dstlichen Teils von Liethmoor und der Plan-
strafie B sollen iiber den Heidmiihlenweg aus dem Gebiet abfahren, dafiir wird die
StraBeneinmiindung Liethmoor / Heidmiihlenweg wieder gedffnet.
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Durch diese Malinahme wird erreicht, daBl die Belastung, die durch die Bauflichen an
den PlanstraBen A und Bund das dadurch resultierende groBere Verkehrsaufkommen
entsteht, fiir alle Anliegerinnen und Anlieger entlang der Stralle Liethmoor in etwa
gleich ausfallt.

Ruhender Verkehr

Nach dem geltenden Stellplatzerlal des Innenministeriums aus dem Jahre 1995 mit
Anderungen aus dem Februar 1996 ist ein Stellplatz pro Wohneinheit fiir Kraftfahr-
zeuge auszuweisen, Die Stellplatze sind auf dem Grundstiick oder in der Nahe des
Grundstiicks nach MaBgabe der jeweiligen Baugenehmigung herzustellen.

Neben notwendigen privaten Stellplatzen sind 6ffentliche Parkplitze fiir den allgemei-
nen Verkehr in geeigneter GroBe vorzusehen. Als Richtzahl fiir den Bedarf wird in
Wohngebieten die zusitzliche Schaffung von 25 % der notwendigen Stellplatze als
offentliche Parkplatze bei der Neuanlage von Straflen und Verkehrsflichen angenom-
men. Diese'sind im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 154 innerhalb neuer
Verkehrsflachen nachgewiesen.

SchlieBung des Nordender Weges

Der Nordender Weg soll fiir den motorisierten Durchgangsverkelir.gesperrt werden, da.
z. Z. dieser von vielen Verkehrsteilnehmerinnen und -teilnehmern als "Schleichweg”
genutzt wird. Dadurch wird der Nordender Weg, der durch ein Wohngeb1et fihrt, mehr
belastet als vorgesehen.

Um diesen Durchgangsverkehr zu unterbinden, haben sich die Gemeinde Klein
Nordende und die Stadt Elmshorn dariiber versténdigt, ein Teilstiick von 30 m Linge
nur noch fiir Radfahrerinnen und Radfahrer sowie FuBgangerinnen und FuBginger
passierbar zu lassen. Die Abtrennung soll zwischen dem Klein Nordender Weg und der
Liether Feldstralie erfolgen.

Wendemabglichkeiten fiir Ortsunkundige, die den Nordender Weg aus Richtung Elms-
horn befahren, sind am Ende der Planstralie D gegeben. Aus Richtung Klein Nordende '
kénnen diese dle Liether FeldstraBBe in Rlchtung Elmshom benutzen.

VER- UND ENTSORGUNG

Ver- und Entsorgungsleitungen nehmen den verfigbaren unterirdischen Strallenraum in
stetigsteigendem Umfang in Anspruch. Durch sorgfaltige Planung und Koordinierung ist eine
optimale umweltschonende Raumausnutzung anzustreben, die zugleich mit den Bediirfnissen
der Zukunft in Einklang steht. '

5.1

5.2

Abwasser

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird in die vorhandenen Abwasserkanile der
Strafien Nordender Weg bzw. Liether Feldstralle eingeleitet.

Oberflichenwasser

Das anfallende Oberflichenwasser soll im Geltungsbereich versickern. Die Versicke-
rung dient der Grundwasserneubildung. Eine von der Stadt Elmshorn in Auftrag
gegebene Abschiitzung der Versickerungsfihigkeit des anstehenden Bodensergab, dal

#




5.3

5.4

5.5

5.6

S12.

im Untersuchungsgebiet eine Versickerung der anfallenden Niederschlage genereli
moglich ist. Nur im Zentrum des Geltungsbereiches (Ende der Planstrafie C) kann die
Versickerung vielleicht eingeschrankt sein. Dann kann die Ableitung entweder {ber
offene Graben in die Granflache (Mafinahmenflichen) oder in das vorhandene Regen-
rickhaltebecken am Nordender Weg erfolgen.

Damit das Niederschlagswasser weitgehend versickern kann, sind Drainagen nach
AbschluB der Bauarbeiten nicht zuldssig. Kellerauflenwénde sind daher konstruktiv
gegen drickendes Wasser auszubilden.

Wasser, Strom, Gas, Telefon

Die Versorgung des Gebistes m1t Wasser, Strom und Gas wird von den Stadtwerken
sichergestellt.
Fiir Versorgung mit Telefon ist die Telekom zustandig.

Trafostation

Innerhalb des Plangebietes im Eckbereich Planstrafie A / Liethmoor wird eine Trafo-
station der Stadtwerke mit einer Leistung von 630 kVA errichtet.

GemaiB der Empfehlung des Bundesamtes fiir Strahlenschutz sollen Wohnhiuser von
solchen Einrichtungen durch einen ausreichenden Abstand geschiitzt werden. Im
Bebauungsplan Nr. 154 wurde die neue Trafostation so plaziert, dall zur vorhandenen
Bebauung entlang der Stralle Liethmoor 15 m Abstand gehalten werden. Zur neuen
Bebauung wird der Abstand 20 m betragen.

Am 01. Januar 1997 trat die 26. BImSchV in Kraft. Die Verordnung beinhaltet
konkretisierende Regelungen zum Bundes-Immissionsschutzrecht und erstreckt sich
auf Hochfrequenz- und Niederfrequenzanlagen '

Bei Niederfrequenzanlagen (50 Hz) ist ein Grenzwert von 100 p T fur den Betrieb
zuldssig (§ 3 26. BImSchV) .

DieStadtwerke Elmshorn und das Staatliche Umweltamt Itzehoe habenin dend ahren
1995 und 1997 bei einer vergleichbaren Einrichtung Messungen vorgenommen.

Die beiden Messungen haben deutlich gezelgt daB bereits in 1 0 m Entfernung die
Feldstirke schon unter 1 p T liegt.

Aus dlesem Grund ist anzunehmen dafl eine Gefihrdung der kiinftigen Bewohnerm

nen und Bewohner nicht gegeben ist.

Abfallbeseitigung
Die Mullbeseltlgung erfolgt iiber die Gemeinniitzige Abfallbeseltlgungsgesellschaft
des Kreises Pinneberg mbH (GAB}), Tornesch-Ahrenlohe. '

MabBnahmen zur Verminderung des Energiebedarfes
und des CO,-Ausstofles

Der Investor sowie seine Rechtsnachfolger verpflichten sich, in Form des stidtebau-
lichen Vertrages folgende Mafinahmen durchzufithren: -
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- Alle Wohngebaude werden mit Brennwertheiztechnik ausgestattet.

- Alle Mehrfamilienhiduser werden zusitzlich mit einer zentralen solarthermischen
Warmwasserbereitung versehen bzw. alternativ zu dieser Kombination mit einem
Kleinst-Blockheizkraftwerk.

- Bei allen ldeinteiligen Gebiuden wird der Einsatz von solarthermischen Warm-
wasservorbereitungen technisch vorgesehen und bei der Vermarktung offensiv
an_geboten.

- Zwei Einfamilienhéuser werden im Null-Energie-Standard im Rahmen eines Pilot-
- projektes der Landesregierung Schleswig-Holstein errichtet,

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 Grundstiicken benétigt werden, findet ein Umlegungs- bzw.
Enteignungsverfahren gemaB §§ 45 ff. bzw. § 85 BauGB statt.

Diese geplanten Verfahren sollen jedoch nur dann durchgefithrt werden, wenn die
geplanten Mafinahmen nicht oder nicht rechtzeitig oder zu nicht tragbaren Bedingun-
gen im Wege freier Vereinbarungen erreicht werden kinnen.

6.2 Vorkaufsrecht

Fiir die im Bebauungsplan ausgewiesenen &ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen
finden - soweit erforderlich - die MaBnahmen gemaB §§ 24 ff. BauGB Anwendung.

7. KOSTEN

Zu den kostenverursachenden MaBnahmen gehéren Strafenneubau einschlieBlich der Kana-
lisation sowie die Gestaltung von 6ffentlichen Griinflichen. Da das gesamte Plangebiet im
-Elgentum einer juristischen Personist, sollen die Gesamtkostenrvondem Eigentiimerbzw. von
den Bauvorhabentrigern iibernommen werden.

1. StraBenbau (neu) incl. Beleuchtung = .2.035.000,00 DM
10.175 m?* x 206,00 DM _

2. Schmutzwasserkanal ‘ - = 322.000,00 DM
920 Ifm x 350,00 DM

3. Regenwasserkanal ‘ = . . .822.000,00 DM
920 ifm x 350,00 DM

4, Gestaltung der Griinflaichen = 585.990,00 DM
39.066 m? x 15,00 DM .

5. Nebenkosten (10 %) _ = 326.499,00 DM
16 % Umsatzsteuer = 574.638,24 DM

Gesamtkosten 4.166.127,24 DM
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8. FLACHENBILANZ

Nettobauland = 57.778 m?®
vorh. § 34-Quartier ' = 20.778 m*
Verkehrsflichen {(neu u. vorh.) ' = 24,221 m*
Offentliche Griinflachen = 39.066 m*
- davon Kinderspielplatz: 1.210 m?
- davon Parkanlage: 8.356 m*®
- davon Flachen fur MaBnahmen: 29.500 m?
Gesamt-Geltungsbereich B-Plan Nr. 154 = 141.843 m?
Elmshorn, Z& . /. 2080
Stadt Elmshorn
Die Biirgermeisterin
i A

Ao b ek

Dr. Fronzek ' | : Albrecht
Birgermeisterin Stadt, Baudirektor




