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1. PLANUNGSANLASS

Das Stadtverordneten-Kollegium der Stadt Elmshorn hat erstmals mit dem Beschluss vom 06.02.1997
die Stadtplanung beauftragt, den Bebauungsplan Nr. 170 auszuarbeiten. Am 03.09.1998 wurde der
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gefasst. Da aber mit dem Investor kein stédtebaulicher Vertrag
vereinbart werden konnte und die verédnderte Marktsituation die geplanten Investitionen nicht mehr
zulieB, ruhte das Bauleitplanverfahren.

Inzwischen hat der Investor den stadtischen Gremien eine neue stddtebauliche Konzeption mit der
Begriindung vorgelegt, dass die bisherigen Konzeptionen aufgrund der verinderten Rahmenbedin-
gungen und Marktlage nicht realisiert werden kénnen. Aus diesem Grund hat der Bauausschuss
zuletzt am 18.02.2002 die Weiterbearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 170 nach der neuen Kon-
zeption beschlossen.

1.1 Aufstellungsbeschluss

Das Stadtverordneten-Kollegium der Stadt Elmshorn hat zuerst am 06.02.1997 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 170 beschlossen. Am 18.02.2002 verfasste der zustéindige Bau-
ausschuss den Ergidnzungsbeschluss.

1.2 Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170 umfasst das Gebiet westlich der Bundes-
autobahn A 23, stidlich der Wittenberger Straf3e (B 431) / Autobahnzufahrt sowie 6stlich der
Strale Ramskamp bzw. der Stadtgrenze zu den Gemeinden Klein Nordende und Seeth-Ek-
holt.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist ca. 42,0 ha grof3.

1.3 Rechtsgrundlagen

Der neue Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 170 weicht von den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes (FNP 2010) teilweise ab. Um die Rechtsverbindlichkeit dieses Be-
bauungsplanes herzustellen, ist eine Anderung des FNP 2010 erforderlich. In diesem Zusam-
menhang wurde gemiB § 8 Abs. 3 BauGB die 6. Anderung des FNP 2010 ein Parallelverfah-
ren durchgefiihrt.

1.3.1 Regionalplan
Der Regionalplan fiir den Planungsraum I sieht fiir Elmshorn die Funktion eines Mit-
telzentrums vor. Die Stadt soll als duferer Achsenschwerpunkt ihre dynamische Be-
volkerungs- und Wirtschaftsentwicklung auch in Zukunft fortsetzen.

1.3.2 Gemeinsame Gebietsentwicklungsplanung
Da eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung mangels Fldchenreserven im Stadtge-
biet zunehmend an ihre Grenzen st68t, wurde 1995 mit den umliegenden Gemeinden
eine ,,Gemeinsame Gebietsentwicklungsplanung Elmshorn und Umland“ (GEP) mit
dem Ziel durchgefiihrt, die Nutzungsanspriiche besser zu koordinieren. Danach soll
der Anteil des Flachenbedarfes fiir Wohn- und Gewerbebauland, der auf Elmshorner
Stadtgebiet nicht mehr realisiert werden kann, in anderen Nachbargemeinden gedeckt
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1.3.3

werden. Die Randgemeinden Elmshoms sollen durch Entwicklung ihrer Siedlungs-
kerne ihre Eigensténdigkeit bewahren. Die zu erwartende stidtebauliche Entwicklung
soll die dezentrale Konzentration der vorhandenen Siedlungsrdume verstirken.

Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan ist ein vorbereitender Bauleitplan. Er ist seiner Rechtsnatur
nach weder Rechtsnorm noch Verwaltungsakt. Uberwiegend wird er als hoheitliche
MafBnahme eigener Art angesehen. Der Flachennutzungsplan stellt fiir das gesamte
Gemeindegebiet die Art der Bodennutzung dar, die sich aus der beabsichtigten stidte-
baulichen Entwicklung ergibt. Der Flachennutzungsplan schafft kein Baurecht und
hat grundsétzlich keine unmittelbare Auswirkung gegeniiber der bauwilligen Biirge-
rin oder dem bauwilligen Biirger. Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchennutzungs-
plan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 - 4 BauGB).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170 wurde 1994 aus der Gemeinde

1.3.4

1.3.5

1.3.6

bereich Nr. 170 ,,Sonderbaufldchen® vor, da aber die zweckbestimmte Nutzung der
Sonderbaufldche nach der neuen stadtebaulichen Konzeption erheblich erweitert wird,
ist in Abstimmung mit dem Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein eine
Abweichung von den Darstellungen des FNP 2010 festzustellen. Daher ist eine An-
passung zwischen den Zielen des Flachennutzungsplanes 2010 und des Bebauungs-
planes Nr. 170 erforderlich. Aus diesem Grunde wird die 6. Anderung des Flichennut-
zungsplanes 2010 durchgefiihrt, um die Voraussetzungen fiir das Verfahren des Be-
bauungsplanes Nr. 170 zu schaffen (Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB).

Auflenbereich

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt zur Zeit im AuBlenbereich. Zum
Auflenbereich gehoren die Gemeindegebiete, die sich auBerhalb der raumlichen Gel-
tungsbereiche eines qualifizierten Bebauungsplanes und auflerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile befinden (§ 19, Abs.1 Nr. 3 BauGB). Eine Bebauung des
Plangeltungsbereiches bis kann zur Rechtskraft des Bebauungsplanes nur nach den
Kiriterien des § 35 BauGB (privilegierte und nichtprivilegierte Bauvorhaben) erfol-
gen.

Landschaftsschutzgebiet

Das Gebiet stidlich des Ramskamper Weges ist aufgrund der Verordnung des Kreises
Pinneberg als Landschaftsschutzgebiet eingestuft. Nach § 26 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) dienen Landschaftsschutzgebiete zur Erhaltung oder Wiederherstel-
lung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes oder der Nutzungsféhigkeit der Na-
turgiiter. Dariiber hinaus haben die Landschaftsschutzgebiete eine besondere Bedeu-
tung fiir die Erholung.

Landschaftsplan

Um die ortlichen Erfordemnisse und Maflnahmen zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege darzustellen, ist nach den Regelungen des
§ 26 BNatSchG und des Landesnaturschutzgesetzes des Landes Schleswig-Holstein
(LNatSchG) im Rahmen der Bauleitplanung ein Landschaftsplan aufzustellen. Dar-
stellungen und MafBnahmen des Landschaftsplanes zum Schutz und zur Entwicklung
der natiirlichen Lebensbedingungen sind nach Abwégung 6ffentlicher und privater
Belange in den Flachennutzungsplan aufzunehmen.

Nach § 16 LNatSchG ist ein Landschaftsplan umgehend aufzustellen, wenn ein Bau-
leitplan aufgestellt, gedndert oder ergénzt werden soll und Natur und Landschaft da-
durch erstmalig oder schwerer als nach der bisherigen Planung beeintréchtigt werden
kénnten.
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1.3.7

Die Stadt Elmshorn verfiigt tiber einen festgestellten Landschaftsplan. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 170 ist in diesem Fachplan teilweise als ,,geplante
Gewerbezuwachsflache®, teilweise als Flachen fiir die ,,Neuwaldbildung®, teilweise
als ,,Feuchtgriinland, extensiv genutztes Griinland* und teilweise als ,,Stillgewésser*
bzw. ,.Béche, Graben* dargestellt. Auch die vorhandenen Knicks sind im Landschafts-
plan dokumentiert. Der stddtebauliche Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 170 steht ge-
ringfligig in Widerspruch zu den Darstellungen des Landschaftsplanes, daher ist eine
Anderung dieses Planes erforderlich.

Griinordnungsplan

Im Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG -) des Landes
Schleswig-Holstein vom 16. Juni 1993 wird dem Bebauungsplan der Griinordnungs-
plan (§ 6 Abs. 1 und 4 LNatSchG) zugeordnet. Die Aufstellung eines Griinordnungs-
planes ist erforderlich, sobald ein Bebauungsplan aufgestellt, geiindert oder ergiinzt

1.3.8

wird und Natur und Landschaft dadurch erstmalig oder schwerer als durch die bis-
herige Planung beeintrichtigt werden kdnnten.

Griinordnungspléne sind von den Gemeinden aufzustellen. Sie gelten als festgestellt,
wenn die untere Naturschutzbehérde keine Anderungs- oder Ergéinzungsvorschlige
zu dem vorgelegten Entwurf macht bzw. wenn sie nach der Entscheidung der Ge-
meinde tiber entsprechende Vorschldge innerhalb von drei Monaten keinen Wider-
spruch gegen den angezeigten Plan einlegt (§ 9 Abs. 3 LNatSchG).

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170 ist ein Griinordnungsplan auf-
gestellt worden. Die bodenrechtlich relevanten Inhalte des festgestellten Griinord-
nungsplanes sind nach Maf3gabe der baurechtlichen Abwégung der privaten und 6f-
fentlichen Belange als Festsetzung in den Bebauungsplan Nr. 170 iibernommen wor-
den.

Umweltvertréglichkeitspriifung

Nach § 2 Abs. 3 Nr. 3 des Umweltvertrdglichkeitspriifungsgesetzes (UVPG) vom
05.09.2001 sind iiber die Aufstellung, Anderung und Erginzung von Bebauungspli-
nen, die durch die Zuldssigkeit von bestimmten Vorhaben im Sinne der Anlage 1 be-
griindet werden, unter Einbeziehung der Offentlichkeit (§ 2 Abs. 1 UVPG) Umwelt-
vertraglichkeitspriifungen durchzufiihren. In der Anlage I zum UVPG sind in den Zif-
fern 18.1 bis 18.9 Regelungen zu den bauplanungsrechtlichen Vorhaben enthalten.
Nach Ziff. 18.5 bzw. 18.5.1 ist beim Bau einer Industriezone mit einer Gesamtfliche
von mehr als 100.000 gm fiir Industrieanlagen, fiir die im bisherigen Auflenbereich im
Sinne des § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, ein UVP-Verfahren erfor-
derlich. Dartiber hinaus ist nach Ziff. 18.6 bzw. 18.6.1 beim Bau eines Einkaufszen-
trums, eines groBfldchigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen groffldchi-
gen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO mit einer Verkaufsfla-
che gleich oder mehr als 5.000 qm, fiir den im bisherigen Auflenbereich im Sinne des
§ 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, ein UVP-Verfahren notwendig.
Die UVP soll sich inhaltlich mit der Priifung der Auswirkungen der Bauleitplanung
auf die Schutzgiiter und deren Wechselwirkung auseindersetzen. Die Ergebnisse der
UVP sind nach § 2 a Abs. 1 Nr. 5 BauGB in einem ,,Umweltbericht* als Teil der
Begriindung des Bebauungsplanes zusammenzufassen. In diesen Umweltbericht sind
eine Ubersicht iiber die wichtigsten (tatséchlich) gepriiften anderweitigen Lésungs-
moglichkeiten (Konzept- und Standortalternativen) und die Angabe der wesentlichen
Auswahlgriinde fur die in Aussicht genommene Planung im Hinblick auf Umweltaus-
wirkungen aufzunehmen.
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Der Zweck einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht in der frithzeitigen Erfas-
sung von Umweltbelangen. Daher ist die Umweltvertrdglichkeitspriifung ein Instru-
ment der Umweltvorsorge. Danach sollen die Auswirkungen der geplanten Vorhaben
auf die Umwelt frithzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet werden.
Dies sollte zunéchst ohne Berticksichtigung von Gegeninteressen geschehen, damit
die Ausgangslage der Umweltgiiter bzw. Schutzgiiter objektiv und vollstindig darge-
stellt wird und in die Abwéagung eingestellt werden kann. Die Schutzgiiter erfassen
Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft einschlie3-
lich der jeweiligen Wechselwirkungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170 sind ca. 42.000 gqm Gewerbefliche
und 9,1 ha Sondergebiet geplant. Innerhalb des Sondergebietes sollen mehrere grof3-
flachige Einkaufsbetriebe realisiert werden. Da in diesem Fall der festgelegte Schwel-
lenwert fiir die grofflachigen Einzelhandelsbetriebe von 5.000 gm iiberschritten wird,

- ZTUIIdsd d d d1c DT UIMTUIg UVE-V dnr OrI-
derlich. Da aber der urspriingliche Aufstellungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan
am 06.02.1997 von der Gemeinde gefasst war, wurde mit Bezug auf den § 3 b, Abs. 3
UVPG und in Abstimmung mit dem Innenministerium des Landes Schleswig-Hol-
stein auf die Durchfithrung einer UVP verzichtet. Das Innenministerium hat in seinem
Schreiben vom 31. Jan. 2002 ausdriicklich darauf hingewiesen, dass fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 170 eine UVP nach Maf3gabe des neuen geltenden Rechts nicht durchge-
fithrt werden muss. Trotz dieser Tatsache werden in dieser Begriindung die Ergeb-

nisse verschiedener Gutachten im Kapitel 3 ,,Umweltbericht zusammengefasst.

1.3.9 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170 ist nicht Bestandteil eines Natur-
oder FFH-Schutzgebietes. Das Gebiet siidlich des Ramskamper Weges ist Bestandteil
eines Landschaftsschutzgebietes. Nach der ,,Landesverordnung iiber die Festsetzung
eines Wasserschutzgebietes™ fiir die Wassergewinnungsanlagen der Stadtwerke Elms-
horn (Wasserschutzgebietsverordnung Elmshorn Koéhnholz / Kriickaupark) vom
11.12.2001 liegt der Plangeltungsbereich innerhalb der Zone III B dieses Wasserschutz-
gebietes. Innerhalb dieses Schutzgebietes ist die Nutzungsanderung von Dauergriin-
land im Sinne von § 2 Nr. 6 genehmigungspflichtig. Dariiber hinaus sind gleichfalls
Erdaufschliisse >10 m, durch die die Grundwasseriiberdeckung wesentlich vermin-
dert werden, genehmigungpflichtig.

1.4 Bestand

Nach dem FNP 2010 ist das Gebiet westlich der A 23 und siidlich der Wittenberger Straf3e
(B 431) Bestandteil des Stadtteiles ,,Langelohe / Hainholz®. Fiir diesen Stadtteil sind im F14-
chennutzungsplan 2010 folgende Entwicklungskennziffern vorgesehen:

- Einwohnerzahl von 14.000 EW

- Wohnbaufldchen von 177,75 ha

- Gemischte Baufldchen von 24,75 ha

- Gewerbliche Baufldachen von 103,96 ha

- Sonderbaufldchen von 46,07 ha

- Parkanlagen, Dauerkleingérten, Sportanlagen und Griinfldchen von 73,03 ha

1.4.1 Nutzung
Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170 liegt etwa 3,5 km vom Stadt-
zentrum entfernt am duferen siidostlichen Stadtrand um den Autobahnknotenpunkt.
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Im Plangeltungsbereich dieses B-Planes sind folgende Nutzungen vorhanden:
Griinland (27,4 ha), Ackerland (11,3 ha), Nadelwald (0,7 ha), Laubwald (0,4 ha) und
Hof- und Gartenflache (1,8 ha).

Acker- und Intensivgriinlandflachen haben aufgrund einer intensiven Bewirtschaf-
tungsweise mit Diingemittel- und Pestizideinsatz sowie Storung des oberen Bodenge-
fiiges nur einen mittleren bis geringen 6kologischen Wert.

Die Waldflachen im Plangebiet unterliegen dem gesetzlichen Schutz und stellen mit
den zum Teil groB3en und alten Baumen einen wertvollen Lebensraum dar.

Innerhalb der Hof- und Gartenfldchen waren mehrere Gebdude vorhanden, die teil-
weise zu Wohnzwecken genutzt wurden. Die Gartenfldchen haben mit ihren Obstb4u-
men und groflen einheimischen Laubb&umen eine hohe 6kologische Funktion.

1.4.2

1.4.3

144
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Dartiiber hinaus befindet sich im Plangeltungsbereich ein Strommast. Bei Ausgrabun-
gen bzw. Aufschiittungen innerhalb des Schutzbereiches darf die Standsicherheit die-
ses Mastes nicht beeintrachtigt werden. Auch Aufschiittung und Errichtung von Dam-
men, Erdwillen und Gebduden innerhalb des Schutzbereiches der oberirdischen 110-
kV-Hochspannungsfreileitung bediirfen der Zustimmung der Trager dieser Anlage.

Geomorphologie

Aufgrund der Bodenkarte von Schleswig-Holstein von 1983, herausgegeben vom Geo-
logischen Landesamt, besteht der Plangeltungsbereich aus heterogenen Bodenforma-
tionen.

Ein Teil des Plangeltungsbereiches soll mit einer GréBe von rund 13,3 ha als Sonder-
gebiet bzw. als Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Fiir diese Gebiete liegt ein Gut-
achten tiber ,,allgemeine Baugrundbeurteilung und Beurteilung der Regenwasserver-
sickerung® vor. Danach ergibt sich fiir den Bereich des geplanten Baugebietes und fiir
den Bereich des geplanten Regenriickhaltebeckens von oben nach unten folgender
allgemeiner Baugrundaufbau:

Mutterboden / Auffiillungen (6rtlich), Méchtigkeit 0,3 m - 1,0 m
Sande (6rtlich), Machtigkeit 1,5 m - 2,2 m

Geschiebelehm (verbreitet), Machtigkeit 1,5 m - 2,4 m
Geschiebemergel mit ¢rtlichen Sandlagen, Machtigkeit 3,8 m - 8,0 m
Beckenschluff (ortlich)

Bodenbeschaffenheit

Wie bereits erwéhnt, wurde fiir die geplante Bauflache und fiir die vorgesehene Was-
serflache (Regenriickhaltebecken) ein Gutachten ausgearbeitet. Nach diesem Gutach-
ten steht unterhalb des oberflachennah anstehenden Mutterbodens bzw. anstehender
Auffiillungen ein gut tragfdhiger Baugrund aus Sanden und bindigem Geschiebelehm
und -mergel mindestens steifer Konsistenz an. Fiir die geplanten Neubauten kann da-
mit eine Flachgriindung auf Einzel- und Streifenfundamenten oder auf einer Stahlbe-
tonsohlplatte zur Ausfithrung kommen.

Topographie

Das Plangebiet ist nicht eben; das Geldnde fallt von Norden (+ 13,53 m ii. NN) nach
Stiden (+ 10,42 m ii. NN) sowie von Osten (+ 15,19 m ii. NN) nach Westen (+ 11,48 m
i. NN) ab. Das Gefille von Norden nach Siiden betrégt rund 1 % und von Osten nach
Westen etwa 0,9 %.
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1.4.5

1.4.6

Regenwasserversickerung

Fiir Versickerungsanlagen kommen Bdden in Frage, die aus Lockergestein beste-
hen, deren Wasserdurchldssigkeitsbeiwerte im Bereich k = 5x 10 = ° m/s bis k =
5% 10~ 6mys liegen.

Der im Bereich der Baufldche iiberwiegend anstehende Geschiebelehm und -mergel
ist bei k-Werten von erfahrungsgeméf k < 10 - 9 ms fiir eine Versickerung von
Niederschlagswasser nicht geeignet.

Auch die Beschaffenheit des Bodens im Bereich der geplanten naturnahen Regen-
wasserriickhaltebecken mit durchgehend anstehendem gering wasserdurchléssigem
Geschiebemergel erlaubt keine nennenswerte Versickerung in den Boden.

Offene Gewiisser
Innerhalb der kiinftigen Ausgleichsfldchen stidlich des Ramskamper Weges ist ein

1.4.7

1.4.8

1.4.9

1.4.10

1.4.11

Iggraben Vorianden, der das antaiiende Nied ATSWO 1T die EKNolter AU
leitet.
Grundwasser

Aufgrund der vorliegenden Untersuchungen wurde festgestellt, dass es innerhalb
der geplanten Gewerbe- und Sondergebiete in feuchten Zeiten ab Gelandeoberfla-
che Stauwasser geben wird. Wahrend dieser Periode kann das Niederschlagswasser
nicht versickern.

Vegetation, Gehdlze

Der iiberwiegende Teil des Plangebietes wurde als Ackerland bzw. Weideland ge-
nutzt. Diese Gebiete haben aufgrund einer intensiven Bewirtschaftungsweise mit
Diingemittel- und Pestizideinsatz sowie Storung des oberen Bodengefiiges nur ei-
nen mittleren bis geringen ckologischen Wert. Der Griinordnungsplan weist darauf
hin, dass der unversiegelte, offene Boden potentiell jedoch einen wertvollen Le-
bensraum fiir Flora und Fauna darstellt und l4sst eine ungehinderte Versickerung des
Niederschlagswassers und Grundwasserneubildung zu.

Dariiber hinaus ist ein Teil des Plangebietes als Wald einzustufen, der aus 0,7 ha
Nadelwald und 0,4 ha Laubwald besteht. Die Waldflachen unterliegen dem gesetzli-
chen Schutz des Landeswaldgesetzes und stellen mit den zum Teil grofen und alten
Bdumen einen wertvollen Lebensraum dar.

Zusitzlich trifft man innerhalb des Plangebietes zahlreiche Knicks an, die nach
§ 15 b LNatSchG unter Schutz stehen. Auch die vorhandenen Sukzessionsfldchen
sind nach § 15 a LNatSchG geschiitzt.

Klimatische Aspekte
Der Plangeltungsbereich hat zur Zeit eine hohere Bedeutung fiir die Lufthygiene,
weil das Gebiet sehr gering versiegelt bzw. bebaut ist.

Landschafts- und Ortsbild
Das Erscheinungsbild des Geldndes wird zurzeit durch ein Waldstiick, Baumwei-
den, Knicks und vorhandene Gebdude geprigt.

Erholungsfunktion

Wegen der Ndhe des Plangebietes zur Autobahn (A 23) und zur Bundesstrafe
(B 431) bzw. zu vorhandenen Gewerbegebieten sind die Freiflichen nérdlich des
Ramskamper Weges ohne Erholungseignung. Das Gebiet siidlich dieses Weges be-
sitzt reizvolle Feldwege, die als Wanderwege hohe Erholungsfunktion besitzen.
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1.4.12

1.4.13

14.14

Altlasten

Fiir das geplante Baugebiet wurde ein Gutachten zur orientierten technischen Er-
kundung des Untergrundes auf Schadstoffverunreinigungen ausgearbeitet. Anhand
intensiver Untersuchungen stellte das begutachtende Fachbiiro fest, dass aufgrund
der Art und Konzentration der nachgewiesenen Schadstoffe bei einer gewerblichen
Nutzung des Untersuchungsgebietes keine Sicherungsmafinahmen zum Schutz der
auf dem Gelédnde beschiftigten Personen notwendig sind.

Unterirdische transeuropéische Gasleitung

Teile der vorhandenen unterirdischen transeuropéischen Gasleitung verlaufen durch
das Plangebiet. Bei der kiinftigen Planung wird auf Belange dieser Anlage Riick-
sicht genommen.

Oberirdische Stromleitung

AaSvaaT Cua AivTaL

Eine oberirdische Stromleitung liegt innerhalb des geplanten Sonder- bzw. Gewer-

1.4.15

1.4.16

1.4.17

begebietes. Bei der Festsetzung der Bebaubarkeit dieses Areals werden die erforder-
lichen Schutzmafinahmen beriicksichtigt.

Unterirdisches Fernmeldekabel Elmshorn/Ost - Hamburg/Nord (EC 235176)
Im rdumlichen Geltungsbereich des B-Planes 170 liegt das Fernmeldekabel Elms-
horn/Ost - Hamburg/Nord. Dieses Kabel benétigt einen Schutzbereich von 3,0 m
insgesamt, d.h. 1,5 m zu jeder Seite des Kabels. Innerhalb dieses Schutzstreifens
diirfen ohne vorherige Abstimmung mit dem Tréger dieses Kabels tiber dem vorhan-
denen Gebdudeniveau keine Aufschiittungen oder Ausgrabungen vorgenommen wer-
den. Auch die Errichtung von Pfahlen und Pfosten sind abstimmungspflichtig.

Bodenhygienisches Gutachten

Aufgrund des vorhandenen Gutachtens zur Erkundung der Schadstoffe wird auf ein
zusitzliches bodenhygienisches Gutachten verzichtet. Im Rahmen des vorhandenen
Gutachtens wurden umfangreiche Untersuchungen durchgefiihrt, die auf erhchte Kon-
zentration des Schwermetalls Quecksilber im Oberboden hinweisen. Sofern das Ober-
material nicht im Geltungsbereich des Plangebietes verbleibt, sind fiir den Wieder-
einbau die Vorschriften der LAGA-Richtlinie zu beachten. Seitens des technischen
und gesundheitlichen Umweltschutzes des Kreises Pinneberg wird darauf hingewie-
sen, dass dem Einbau dieses Bodens im Bereich von Wohnnutzungen nicht zuge-
stimmt wird.

Lirmgutachten

Das Plangebiet wird vom Verkehrsldrm der Bundesautobahn A 23 und der Bundes-
strafle B 431 sowie der benachbarten Gewerbegebiete beeintrachtigt. Um gesunde
Arbeitsverhiltnisse innerhalb des Plangebietes zu sichern, wurde ein Lirmgutach-
ten ausgearbeitet. Die Ergebnisse dieses Gutachtens wurden in den Bebauungsplan
iibernommen.

2. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

Derzeit betreibt Teppich-Kibek in der Peripherie der Innenstadt von Elmshorn ein Teppichhaus mit
ca. 12.000 gm Verkaufsfliche. Dariiber hinaus verfiigt das Teppichhaus iiber ein Zentral- und Ver-
kaufslager mit einer Flache von ca. 20.000 gm. Davon sind rund 4.000 gm den Kunden zugénglich,
so dass sich insgesamt eine tatsdchliche Verkaufsfliche von 16.000 gm ergibt.
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Die Firma Kibek méchte ein neues Teppichhaus im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170
errichten, weil eine Weiterentwicklung am jetzigen Standort nicht méglich ist. Das Gebiet ist eng
bebaut; dem Teppichhaus stehen keine Entwicklungsflachen zur Verfiigung.

Mit der Verlagerung einhergehend ist eine Vergroferung der Verkaufsfliche von derzeit rund
16.000 gm auf ca. 23.000 gm vorgesehen. Urspriinglich sollte das Teppichhaus um einen Mgbel-
markt mit einer Verkaufsflache von ca. 28.000 gm ergénzt werden.

Inzwischen wurde seitens des Teppichhauses ein neues Agglomerationskonzept ausgearbeitet, dem
sowohl von den stddtischen Gremien der Stadt als auch von der Landesplanung bzw. vom Innen-
ministerium zugestimmt wurde. Nach dieser Konzeption soll nun das neue Teppichhaus um
einen Bau- und Heimwerker-Markt mit integriertem Gartencenter mit einer Verkaufsfliche von ca.
11.000 gm, ein SB-Warenhaus mit einer Verkaufsflache von ca. 7.500 gm, einen Sportfachmarkt
mit einer Verkaufsfliche von ca. 2.000 gm und einen M&belmarkt mit einer Verkaufsflidche von ca.
3.000 gm ergénzt werden.

2.1 Raumordnung

Die Firma Teppich-Kibek ist ein mittelstdndisches Einzelhandelsunternehmen. Die Firma konn-
te sich bis 1985 an dem jetzigen Standort weiterentwickeln. Die letzten Freireserven wurden
1985 in Anspruch genommen. Seitdem stehen keine Erweiterungsrdume zur Verfiigung. Alle
Versuche der Firma, sich durch Erwerb von Nachbargrundstiicken Entwicklungsmdoglichkei-
ten zu schaffen; sind fehlgeschlagen. Die Firma muss sich aber weiterentwickeln. Die erfor-
derlichen Fldchenerweiterungen fiir den Bereich Verkauf sowie Lager sind an dem jetzigen
Standort ausgeschlossen. Damit ist das Teppichhaus Kibek zu einer Standortverlagerung ge-
zwungen.

Fiir den geplanten neuen Elmshorner Standort sprechen seine gute Erreichbarkeit und die Tat-
sache, dass das Teppichhaus am Standort Elmshorn bleiben kann.

Da das Teppichhaus Kibek eine iiberregionale Einkaufseinrichtung ist, wird es aufgrund der
verdnderten Marktlage immer schwieriger, Kundinnen und Kunden allein fiir Teppiche nach
Elmshorn zu holen. Um dieser Entwicklung zu begegnen und die Zukunft des Teppichhauses
zu sichern, soll das Warenangebot am neuen Standort um die Bereiche Bau- und Heimwer-
ker-Markt mit Gartencenter, SB-Warenhaus, Sportfachmarkt und Mébel erweitert werden.

Um die Voraussetzungen fiir den neuen Standort zu sichern, wurde zuerst im Jahre 1997
seitens der Landesplanung eine raumordnerische Abstimmung durchgefiihrt. Am 16.07.1997
lag der Stadt Elmshorn das Ergebnis dieses Verfahrens vor. Seinerzeit hat die Landesplanung
nach der Wiirdigung der Belange der Stadt Elmshorn und der Metropolregion Hamburg ei-
nem Teppichhaus mit einer Verkaufsflache von 23.000 qm und einem Mébelhaus mit einer
Verkaufsflache von 28.000 gqm zugestimmt. Die Fléchen, die von den genehmigten Verkaufs-
flachen fiir die Nebensortimente in Anspruch genommen werden sollten, durften bei beiden
Einkaufseinrichtungen hochstens jeweils 4.000 qm betragen.

Die Landesplanung sah seinerzeit fiir das Teppichhaus als Kernsortiment die Warengruppen
Teppiche, Teppichboden, Hartbodenbeldge sowie Haus- und Heimtextilien vor. Das Kernsor-
timent fiir das Mobelhaus sollte lediglich ausschlieBlich aus der Warengruppe Mébel beste-
hen. Die von der Landesplanung aufgefiihrten Kermn- und Randsortimente sollten im Bebau-
ungsplan textlich festgesetzt werden.
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Wie bereits erwéhnt, konnte die urspriingliche Konzeption aufgrund der verinderten Markt-
lage nicht verwirklicht werden. Abgestimmt mit der Landesplanung wird fiir das neue Kon-
zept auf ein selbsténdiges Raumordnungsverfahren verzichtet; dafiir wurde die landesplane-
rische Stellungnahme im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eingeholt. In diesem Zusam-
menhang werden im Rahmen der Beteiligung der 6ffentlichen Triger weitere Stidte und Ge-
meinden beteiligt, deren Belange vom geplanten Projekt beriihrt werden kénnten.

2.1.1 Einzelhandelsgutachten
Urspriinglich wurde seitens des Vorhabenstrégers ein SB-Warenhaus mit einer Ver-
kaufsfliche von 10.000 gm und ein Sportfachmarkt mit einer Verkaufsfliche von
5.000 qm geplant. Um die Auswirkungen des geplanten Projektes fiir die Innenstadt
und deren benachbarten Gemeinden objektiv abwigen zu kénnen, hat die Stadt Elms-
horn zuerst eine Einzelhandelsstrukturanalyse von der ,,lcon Regio* ausarbeiten las-
sen. In diesem Gutachten wurde festgestellt, dass nach der Realisierung des Gesamt-
planes zwar die Innenstadt einen Teil ihres Marktanteiles verlieren, die Verluste aber

die Existenz der in der Innenstadt anséssigen Einzelhandelsbetriebe nicht gefihrden
werden. Dariiber hinaus wurde festgestellt, dass die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 170 geplanten Einzelhandelseinrichtungen in ihrer Gesamtheit einen
erweiterten Einzugsbereich mit einer groBeren Kaufkraft in Anspruch nehmen wer-
den.

Da es gegen bestimmte Aussagen dieses Gutachtens Bedenken gab, hat die Stadt ein
weiteres Gutachten in Auftrag gegeben. Das zweite Gutachten wurde von der ,,Gesell-
schaft fiir Handels-, Standort- und Immobilienberatung Gesa“ fertig gestellt. Nach
diesem Gutachten bestanden gegen die Erweiterung des Teppichhauses sowie die
Neuansiedlungen des Bau- und Heimwerker-Marktes und des Mébelmarktes keine
Bedenken, weil diese Einrichtungen im Wesentlichen nicht innenstadtrelevante Sorti-
mente verkaufen. Dagegen wurde festgestellt, dass nach der Realisierung eines SB-
Warenhauses mit einer Gesamtverkaufsflache von 10.000 qm und eines Sportfach-
marktes mit einer Gesamtverkaufsflache von 5.000 qm der Elmshomer Innenstadt
erhebliche Marktanteile verloren gehen und die Existenz vieler innerstidtischen Ein-
zelhandelbetriebe gefahrdet wird.

Parallel dazu wurde das Institut ,,Gfk-Prisma“ vom Investor beauftragt, zu den Beden-
ken der Stadt eine fachliche Stellungnahme abzugeben. Sowohl dieses Gutachten als
auch das Gesa-Gutachten gingen von einem kleineren Einzugsbereich mit geringerer
Kaufkraft aus. Wihrend das Gesa-Gutachten, um die Innenstadt zu schiitzen, die Rea-
lisierung des SB-Warenhauses und des Sportfachmarktes kritisch beurteilte, hat das
Gfk-Prisma-Gutachten eine Reduzierung der Verkaufsflachen dieser Einrichtungen
vorgeschlagen.

Aufgrund einer Gesamtabwagung hat sich schliellich die Stadt, abgestimmt mit der
Landesplanung, fiir eine Verkleinerung der Verkaufsflichen des SB-Warenhauses um
2.500 gm auf 7.500 qm und des Sportfachmarktes zuerst um 1.000 qm auf 4.000 gm
und schlieflich um weitere 2.000 qm auf 2.000 gm entschieden.

In diesem Zusammenhang wird festgestellt, dass der Standort der Innenstadt von ei-
nem SB-Warenhaus mit insgesamt 7.500 qm Verkaufsflache und eines Sportfachmarktes
mit insgesamt 2.000 gm Verkaufsflache nicht wesentlich beeintrdchtigt wird.

2.2 Artder baulichen Nutzung
Mit der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wird der Gebietstyp festgelegt. Diese

Festsetzung stellt damit eine der wichtigsten Inhalte eines jeden Bebauungsplanes dar und
umfasst die Ausweisung und Abgrenzung des ,,Baulandes* und dessen Bebaubarkeit.
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Die Firma Teppich-Kibek beschéftigt zurzeit mehr als 250 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.
Nach der VergréBerung der Verkaufsflache und der Neuansiedlung eines SB-Warenhauses,
eines Bau- und Heimwerker-Marktes mit Gartencenter, eines Sportfachmarktes und eines
Mébelmarktes sollen am neuen Standort die Arbeitspldtze erheblich erweitert werden. Im
Rahmen des landesplanerischen Abstimmungsverfahrens werden nach Angaben des Inve-
stors am neuen Standort 675 Arbeitsplétze entstehen, danach wird sich die Zahl der Arbeits-
plétze fast verdreifachen.

Um die vorhandenen Arbeitsplatze in Elmshorn zu sichern und zusétzliche Arbeitsplétze ent-
stehen zu lassen, soll das Bauleitplanverfahren forciert durchgefiihrt werden. Im Rahmen
dieses Verfahrens wurden 6ffentliche und private Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abgewogen. Um den privaten und 6ffentlichen Belangen Rechnung zu tragen, miis-
sen neue Baugebiete ausgewiesen werden. Auch neue ErschlieBungswege bzw.
-straflen sind erforderlich. Damit findet ein Eingriff in Natur und Landschaft statt. Der Aus-
gleich der Eingriffe erfordert die Ausweisung von Flachen fiir Maflnahmen zum Schutz, zur

2.2.1 Eingeschrinktes Gewerbegebiet
Obwohl die Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes vorrangig der Unterbringung
von Gewerbebetrieben dient, kann das Gewerbegebiet als offener Gebietstyp einge-
stuft werden, weil innerhalb eines Gewerbegebietes eine Reihe von Nutzungen wie
Geschiifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude, Tankstellen und Anlagen fiir sportli-
che Zwecke zuldssig sind. Dadurch kénnen Konflikte auftreten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170 wird eine Flache von rd. 4,2 ha als
eingeschrinktes Gewerbegebiet festgesetzt, weil die Firma Kibek in erster Linie in-
nerhalb dieses Areals Hochregale fiir ihren Versandbetrieb errichten mochte. Auch
Teile des Logistikbereiches des Teppichhauses sollen innerhalb dieses Gebietes reali-
siert werden. Aus diesem Grund wird innerhalb dieses Gebietes die Einzelhandelsnut-
zung jeglicher Art ausgeschlossen, um diese fiir die Innenstadt schidliche Nutzung in
der Auflenstadt zu verhindern.

Um das gesunde Wohnen in den betriebszugehdrigen Wohnungen sicherzustellen, wird
aufgrund der zu erwartenden Gewerbeldrmimmissionen das Gewerbegebiet im Sinne
des Liarmgutachtens als ,,eingeschranktes GE-Gebiet" festgesetzt. In diesem Fall wer-
den folgende flichenbezogene Schallpegelleistungen festgesetzt: Lw* = 60 dB(A)
tags und Lw* = 52 dB(A) nachts.

2.2.2 Eingeschriinktes sonstiges Sondergebiet
Sonstige Sondergebiete kommen fiir die Nutzungen und Einrichtungen in Betracht,
die nicht unter die Gebietstypen der §§ 2 bis 10 BauNVO fallen. Meist handelt es sich
um grofere Anlagenkomplexe. Auch groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die vorran-
gig auf der ,,griinen Wiese* geplant werden, fallen hierunter.

Das Areal des sonstigen Sondergebietes ist 9,1 ha grof3. Dort sollen fiinf Einzelhan-
delsbetriebe, d. h. ein Bau- und Heimwerker-Markt mit Gartencenter, ein SB-Waren-
haus, ein Sportfachmarkt, ein Mdobelhaus und ein Teppichhaus mit Verwaltungs-
und Dienstleistungsgebidude sowie Lagerrdumen entstehen. Die Gréfe dieses Anla-
genkomplexes kann nur innerhalb eines Sondergebietes zuléssig sein.

Um die Realisierung dieses Komplexes zu sichern, wird im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 170 das Areal als ,,Sonstiges Sondergebiet im Sinne des § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Teppichhaus, M&belhaus, Bau- und Heimwer-
ker-Markt mit integriertem Gartencenter, SB-Warenhaus und Sportfachmarkt* festge-
setzt. Durch zusitzliche textliche Festsetzung werden die Obergrenzen der Gesamt-
verkaufsflachen wie folgt gesichert:
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- Teppichhaus mit einer Gesamtverkaufsfliche von 23.000 qm, davon diirfen hochs-
tens 4.000 gm fiir Randsortimente in Anspruch genommen werden.
Das Kernsortiment des Teppichhauses besteht aus den Warengruppen Teppiche,
Teppichboden, Hartbodenbeldge, Haus- und Heimtextilien.
Das Randsortiment setzt sich aus den Warengruppen Bettwaren, Heimwerkerbe-
darf, Haus- und Heimtechnik, M6bel, Geschenkartikel, Hausrat, Spielwaren, Kunst-
und Dekogegenstiande, Pflanzen und Leuchten zusammen.

- Mobelhaus mit einer Gesamtverkaufsfliche von 3.000 gm, davon diirfen hochs-
tens 300 qm fiir Randsortimente genutzt werden.
Das Kernsortiment des Mobelhauses besteht aus der Warengruppe Mdobel.
Das Randsortiment erfasst die Warengruppen Teppiche, Bettwaren, Haus- und Heim-
textilien, Geschenkartikel, Hausrat, Spielwaren, Kunst- und Dekogegensténde,
Pflanzen, Heimwerkerbedarf, Haus- und Heimtechnik, elektrische Einbaugeréte,
Gastronomie.

- Bau- und Heimwerkermarkt mit integriertem Gartencenter mit einer Gesamtver-
kaufsfliche von 11.000 gm, davon diirfen hochstens 10 % (1.100 gm) fiir Rand-
sortimente genutzt werden.

Das Kernsortiment besteht aus den Warengruppen Eisenwaren aller Art, Werkzeu-
ge / Maschinen, Handwerks- und DIY-bezogene Arbeitsmittel und Ausriistung,
Fliesen / Bauchemie und Baustoffe, Installationsmaterial, Leuchten, Sanit4r- und
Badausstattung, Renovierungsbedarf rund um Werkstatt, Haus und Garten, Ofen,
Herde und Fertigkamine, Bauelemente einschlieflich Selbstbaumébel, Innende-
koration, Teppichboden, Klebstoffe, Farben, Tapeten und Zubehor, Bastelbedarf,
Holzprodukte (konfektionierte Roh- und Fertigwaren) inklusive Holzzuschnitt, Lei-
tern und Regale / Ordnungssysteme, Camping- und Gartenmébel, Garten- und
Zooartikel, Pflanzen aller Art.

Das Randsortiment besteht aus Auto- und Fahrradzubehor, Fahrradern, Elektro-
artikeln, Servicedienstleistungen (Geriteverleih etc.), Béckerbistro.

- SB-Warenhaus mit einer Gesamtverkaufsfliche von 7.500 gm, davon sind mind.
40 % der Verkaufsflache fiir Food-Sortimente in Anspruch zu nehmen.

- Sportfachmarkt mit einer Gesamtfliche von 2.000 qm, davon kénnen maximal

750 qm fiir Sporttextilien und maximal 250 qm fiir Sportschuhe in Anspruch ge-
nommen werden.
Das Kemsortiment des Sportfachmarktes besteht aus folgenden Sportbereichen:
Fahrrider, Fitness, Badesport, Schlidgersport, Mannschaftssport, Wassersport, Win-
tersport, Outdoor sowie das Sortiment an Geréten, Einrichtungen, Ausriistungen
und Zubehor fiir samtliche Freizeitaktivititen.

Um das gesunde Wohnen in den betriebszugehérigen Wohnungen sicherzustellen, wird
aufgrund der zu erwartenden Gewerbelarmimmissionen das Sondergebiet im Sinne
des Larmgutachtens als ,,eingeschrénktes So-Gebiet* festgesetzt. In diesem Fall wer-
den folgende flichenbezogene Schallpegelleistungen festgesetzt: Lw* = 60 dB(A)
tags und Lw* =41 dB(A) nachts.

2.3 Mal6 der baulichen Nutzung

§ 16 BauNVO regelt das Maf} der baulichen Nutzung. Das Maf} der baulichen Nutzung und
die daraus resultierende stddtebauliche Dichte ist ein die stéddtebauliche Entwicklung ent-
scheidend prigendes Element. Wie ein Grundstiick bzw. ein Gebiet bebaut werden kann, hat
umfassende Auswirkung auf die allgemeine Nachhaltigkeit stddtebaulicher Entwicklungen.
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Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes werden folgende Regelungen getroffen:

2.3.1

Grundflidchenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundstiicke wieder.
Die GRZ umfasst die durch bauliche Anlagen iiberdeckte Fliche. Um mit Grund und
Boden sparsam umzugehen, wird sowohl fiir das GE-Gebiet als auch fiir das Sonder-
gebiet eine GRZ = 0,8 festgesetzt. Dadurch ist eine intensive Inanspruchnahme des
Baulandes sichergestellt.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird die Grundfldche fiir beide Baugebiete bis zu einer
GRZ = 0,8 festgesetzt. In diesem Fall ist die Grundflidchenzahl (GRZ) gleich Grund-
flache (GR). Die Grundflache erfasst alle versiegelten Fliachen wie bebaute Flichen,
Anlieferungszonen, Kundenstellplatze, Feuerwehrtrassen usw. Mit dieser Festsetzung
sollen mindestens 20 % der Baugebiete nicht versiegelt werden diirfen. Diese Grund-
flachenzahl kann bis zu einer GRZ = 0,9 erweitert werden, wenn die kunftlgen Be-

23.2

2.3.3

2.3.4

trrcoserwerter UITZTIr UICDCD CI .lUI UUI'I

Firsthohe

Um die bauliche Dichte der geplanten Baugebiete zu regeln, wird auf die Festsetzung
der Geschossflachenzahl (GFZ) bzw. der Zahl der Vollgeschosse verzichtet. Nach
§ 18 BauNVO kann im Bebauungsplan die Héhe der baulichen Anlagen als zwingend
festgesetzt werden.

Ein Teil der geplanten Baugebiete ist von der 110-KV-Leitung, Abzweiger Elmshorn/
Ost (Nr. 138 A), tiberspannt. Nach Angaben der e.on-Netz GmbH ist eine Bebauung
im Schutzbereich der Freileitung grundsétzlich méglich. Im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 170 ist, bedingt durch die Hohe der Strom fithrenden Leiterseile
iiber dem Gebdudeniveau, eine zuldssige Bauhthe von 8,0 m einzuhalten. Aus diesem
Grunde wird fiir diese Zone sowohl im Sondergebiet als auch im Gewerbegebiet eine
Firsthohe FH = 8,0 m festgesetzt.

Fiir die sonstige Fliche des Sondergebietes wird eine FH = 25 m festgesetzt. Danach
konnen die geplanten Einrichtungs- und Verwaltungsgebiude mehrgeschossig bebaut
werden. Dadurch findet dann eine geringere Bodenversiegelung des Sondergebietes
statt.

Fiir das Gewerbegebiet wird eine Firsthohe FH = 35 m festgesetzt, weil innerhalb
dieses Gebietes mehrere Hochregalgebaude geplant sind, die aufgrund ihrer Funk-
tionalitdtsablaufe (innere Logistik) eine MindesthShe von 33 m haben miissen.

Bauweise

Die Bauweise bestimmt, in welcher Art und Weise die Gebiude auf dem Grundstiick
in Beziehung zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen bzw. der angrenzenden Bebau-
ung stehen. Nach § 22 BauNVO kann die Bauweise festgesetzt werden.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird abweichende Bauweise festgesetzt.
Damit soll erméglicht werden, dass nur zu gemeinsamen Grenzen des Sondergebietes
und des Gewerbegebietes eine geschlossene Bauweise stattfinden kann. Zu allen an-
deren Grundstiicksgrenzen soll aus Griinden des Umweltschutzes und des Landschafts-
bildes ein Abstand von mindestens 3 m bis 5 m eingehalten werden. Dariiber hinaus
konnen innerhalb der Baugebiete Baukorper iiber 50 m Linge realisiert werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Mit der Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden die bebaubaren
Bereiche des Grundstiickes definiert und damit die Verteilung der baulichen Anlagen
auf dem Grundstiick geregelt. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes werden
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nur Baugrenzen zur Festlegung der iiberbaubaren Flachen festgesetzt (§ 23 Abs. 3
BauNVO). Die iiberbaubare Flidche wird so grofl wie méglich gestaltet, weil in dieser
Phase noch nicht feststeht, wie die geplanten Baugebiete bebaut werden. Die Gréfie
der iiberbaubaren Fléche lésst eine flexible Planung der geplanten Einrichtungshauser
zu.

2.4 Gestalterische Festsetzungen

Es ist dafiir zu sorgen, dass die baulichen Anlagen, die im Plangeltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes realisiert werden, das Straflenbild, Orts- oder Landschaftsbild nicht verunstalten.
Durch folgende gestalterische Festsetzungen wird das Ziel verfolgt, dass geplante bauliche
Anlagen nach Form, Mafistab, Verhiltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff
und Farbe nicht verunstaltend wirken:

2.4.1

2.4.2

‘Werbeanlagen
Aus stddtebaulichen Griinden sollen Werbeanlagen innerhalb des Gewerbegebietes
keine dominierende Gestaltungsfunktion erhalten. Da innerhalb des geplanten Ge-
werbegebietes Gebdude mit einer Firsthohe bis 35 m realisiert werden kdnnen, sind
die Werbeanlagen nur unterhalb der Trauthohe auf die Fassade zu begrenzen. Sie sind
als Bestandteil der Fassade zu gestalten.

Dariiber hinaus soll pro 1.000 gm Grundstiicksfléche eine Fahne als selbsténdige Wer-
beanlage mit einer Héhe von 10 m, jedoch maximal 50 Fahnen pro Einzelhandelsbe-
trieb zulédssig sein.

Auch sollen selbstéindige Werbeanlagen bis zu einer Hohe von 5 m zuléssig sein.

Sonstige Werbeanlagen wie Pylonen, Tiirme etc. konnen aus betriebswirtschaftlichen
Griinden bis zur zuldssigen Firsthohe ausnahmsweise zugelassen werden.

Gestaltung der privaten Griinflichen

Aus Griinden des Umweltschutzes sowie der Gestaltung des Ortsbildes wird in die-
sem Bebauungsplan festgesetzt, mindestens 50 % der nicht bebaubaren Grundstiicks-
flachen der geplanten SO- bzw. GE-Gebiete als Griinfliche mit Bdumen und Striu-
chern zu bepflanzen. Auch eine Wandbegriinung wird im Teil B der Satzung festge-
setzt. Damit soll das Mikroklima, insbesondere fiir die Beschiftigten des Gewerbe-
und Sondergebietes, verbessert werden.

Dariiber hinaus sollen Bepflanzungen von Béumen und Strauchern unterhalb der Frei-
leitungen einen Sicherheitsstreifen von 2,50 m von den Leitungsseilen einhalten. Ei-
gentiimerinnen und Eigentiimer der Grundstiicke sind stets verpflichtet, diesen Si-
cherheitsstreifen auf eigene Kosten sicherzustellen.

3. UMWELTBERICHT

Im § 2 a BauGB ist geregelt, dass die Gemeinde bei Bebauungspldnen fiir Vorhaben, fiir die eine
Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren ist, bereits fiir das Aufstellungsverfahren in die Be-
grindung einen Umweltbericht aufzunehmen hat.
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Wie bereits erwdhnt, wurde gemeinsam mit dem Innenministerium festgestellt, dass fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes keine Umweltvertréglichkeitspriifung erforderlich ist. Trotz dieser
Tatsache werden die Ergebnisse verschiedener gutachterlicher Untersuchungen und Gutachten in
dem Kapitel ,,Umweltbericht zusammengefasst, weil dadurch die gesamte Bewertung der Um-
weltauswirkungen mit den in die Planung (Griinordnungsplan und Bebauungsplan) zu integrieren-
den (iibernommenen) Vorschldgen fiir Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichmafinahmen
fiir das geplante Vorhaben besser mdoglich ist.

Die Ergebnisse des Griinordnungsplanes, des Bodengutachtens, des Oberflachenentwisserungs-
gutachtens, des Verkehrsgutachtens sowie des Larmgutachtens werden in diesem Abschnitt wie
folgt zusammengefasst:

3.1 Beschreibung der Festsetzung

i &2 Uouduvuiitaia

Bereits im FNP 2010 der Stadt Elmshorn wurde darauf hingewiesen, dass, um den Bedarf des
Arbeitsmarktes decken zu kénnen, bis 2010 mehr als 4.500 neue Arbeitsplétze entstehen miis-
sen. Dariiber hinaus wurde festgestellt, dass durch Bestandspflege und Bestandsentwicklung
die benétigten Arbeitspldtze nicht geschaffen werden konnen. Es kommt in den folgenden
Jahren darauf an, die zentralen Funktionen der Stadt zu stirken sowie neue Gewerbegebiete
zu erschlieflen.

Aus o. g. Griinden sind im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes in erster Linie neue
Sonder- und Gewerbegebiete festgesetzt, die fiir die Weiterentwicklung der Stadt Elmshorn
von umfassender Bedeutung sind. Insgesamt kénnen im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes 13,3 ha neue Sonder- und Gewerbegebiete mit etwa 675 neuen Arbeitpldtzen entste-
hen.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170 im FNP 2010 als ,,gewerbliche Baufl4-
che® bzw. als ,,Sonderbaufldchen® dargestellt ist, wurde im Rahmen der umweltrelevanten
Betrachtung keine Null-Variante untersucht.

3.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Die Umwelt und ihre Bestandteile sind sowohl im Griinordnungsplan (GOP), Bodengutach-
ten, Oberflachenentwisserungsgutachten sowie im Larmgutachten ausfiihrlich beschrieben
und dargestellt.

Das Gebiet befindet sich im duflersten dstlichen Stadtgebiet an der Grenze zu den Gemeinden
Klein Nordende und Seeth-Ekholt. In Bezug auf die zu erwartenden Schutzgiiter handelt es
sich um ein relativ homogenes Gebiet. Es liegt im direkten Anschluss an die A 23 auf Héhe
der Autobahnabfahrt Elmshorn und wird im Norden durch die Wittenberger Strafle (B 431)
begrenzt. Diese Straflen iiben einen starken Einfluss auf den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild aus.

Das Untersuchungsgebiet wird im Wesentlichen durch eine geesttypische landwirtschaftliche
Nutzung, bestehend aus Wald, Griinland, Ackern und Gehélzfldchen, gegliedert und unter-
teilt durch ein Netz aus Knicks, Reddern und Gréiben.

3.2.1 Schutzgut Mensch (Arbeiten, Wohnen, Erholen)
Der Untersuchungsraum hat aufgrund seiner landwirtschaftlichen Nutzung nur eine
untergeordnete Bedeutung als Wohn- und Arbeitsraum. Weite Teile des Plangebietes
haben wegen der Néhe zur A 23 als Erholungsraum eine untergeordnete Bedeutung.
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3.2.2

Durch die Realisierung des Plankonzeptes kénnen im Plangebiet cirka 675 Arbeits-
plétze entstehen. Selbstindige Wohnnutzung ist weiterhin im Plangeltungsbereich nicht
zuldssig.

Schutzgut Boden
Das Untersuchungsgebiet gehort zur Naturraumgruppe der Schleswig-Holsteiner Geest
und zum Naturraum des Hamburger Ringes.

Nach dem Bodengutachten gibt es im Bereich der geplanten Gewerbe- und Sonderge-
biete keine Erdfdlle bzw. Verfiillungen.

Der Baugrundaufbau sieht von oben nach unten wie folgt aus: 0,3 - 1,0 m Mutterbo-
den, 0,5 - 1,4 m Sande, 1,4 - 7,5 m Geschiebemergel. Insgesamt wird der Boden als
tragfdhig eingestuft.

3.2.3

3.24

Innerhalb des Plangebietes wurde Stauwasserstand festgestellt, daher ist eine Ver-
sickerung von Niederschlagswasser auf dem Baugrundstiick nicht méglich.

Anhand des Bodengutachtens wurde festgestellt, dass im Plangebiet keine Schadstoft-
verunreinigungen des Bodens vorliegen. Der Boden weist geringfiigig erh6hte
Quecksilberwerte und erh6hte Cadmiumwerte auf. Er eignet sich problemlos zum Wie-
derverbau vor Ort.

Schutzgut Klima und Luft

Elmshorn liegt im atlantisch geprigten Siidwesten Schleswig-Holsteins. Mit 700 bis
750 mm Jahresniederschlag und einer Jahresmitteltemperatur von 8,0 bis 8,5° C ist
das Klima als humid zu bezeichnen. Der Wind weht mit einer mittleren jahrlichen
Stirke von 2,5 bis 3,0 Beaufort vorherrschend aus West bis Siidwest.

Das iiberwiegend unbebaute und unversiegelte landwirtschaftlich genutzte Plangebiet
hat im Zusammenhang mit den angrenzenden Landwirtschaftsflichen fiir die Stadt
Elmshorn eine klimatische Bedeutung. Das Plangebiet kann als Entstehungsgebiet fiir
Frisch- und Kaltluft eingestuft werden. Die lufthygienische Situation wird zurzeit durch
den Kfz-Verkehr der BAB 23 und B 431 beeintrachtigt. Die dadurch hervorgerufenen
Larm- und Abgasimmissionen stellen eine hohe Vorbelastung fiir das Untersuchungs-
gebiet und das geplante Gewerbegebiet dar.

Durch die Realisierung des B-Plan-Konzeptes ist mit einer Veranderung der Schutz-
gliter Klima und Luft zu rechnen. Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen durch
das Verkehrsaufkommen und anlagebedingte Auswirkungen werden durch die Ver-
luste unversiegelter Fldchen verursacht.

Das Plangebiet wird im Bereich der Ackerflichen in Ost-West-Richtung von einer
elektrischen Freileitung iiberspannt. Ein Mast steht innerhalb des Plangebietes. Unter
diesen Hochspannungsleitungen treten elektromagnetische Felder auf, die in der 6f-
fentlichen Diskussion auch als ,,Elektro-Smog™ bezeichnet werden.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebietes sind Grében und Mulden vorhanden. Siidlich des Rams-
kamper Weges ist ein Zuggraben vorhanden. Das anfallende Niederschlagswasser wird
iiber den siidlich des Ramskamper Weges vorhandenen Zuggraben zur Ekholter Au
geleitet.
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Das Grundwasser ist im Plangebiet als Stau- und Schichtenwasser vorhanden und
steht laut Gutachten rd. 1,0 m unter Geldndeoberkante (GOK). Dariiber hinaus wird
im Gutachten festgestellt, dass sich bei ergiebigen und lang andauernden Niederschli-
gen in Abhéngigkeit von der vorhandenen Topographie und den vorhandenen Vorflut-
verhiltnissen im Boden ein Stauwasserstand auf dem gering wasserdurchléssigen Ge-
schiebeboden ortlich bis in Hohe GOK einstellen wird. Aufgrund der tiberwiegend
gering durchléssigen Deckschichten ist von einer geringen Empfindlichkeit des Grund-
wassers auszugehen.

Das Beeintrichtigungsrisiko fiir die Graben ist gering, da sie aufgrund ihrer Lage im
Randbereich der geplanten Sonder- und Gewerbegebiete bzw. innerhalb des geplan-
ten Grof3biotops liegen.

Eine Beeintrachtigung des Zuggrabens ist nicht zu erwarten, da das ,,normal ver-
schmutzte* Nlederschlagswasser aus Sonder- und Gewerbegebleten in einem natur—

3.2.5

3.2.6

terleltung gereinigt w1rd

Dariiber hinaus soll stidlich des Ramskamper Weges ein Areal als ckologisches Re-
genwasserriickhaltegebiet umgestaltet werden. Das Niederschlagswasser der geplan-
ten Sonder- und Gewerbegebiete soll hier gestaut und verzogert dem Zuggraben zuge-
fithrt werden.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet wird zu ca. 26 % als Ackerfliche genutzt. Ca. 4 % sind als Hof- und
Gartenfldche einzustufen, 1 % besteht aus Geholzflachen, ca. 60 % des Plangebietes
werden als Griinland, ca. 3 % als Wald und weitere 6 % als Wegeflachen genutzt

Ackerfldachen sind durch intensive Nutzung stark beeinflusste Areale. Fiir einige an
die Nutzungsform angepasste Arten, z. B. bestimmte Laufkéfer-Arten, haben Acker
dennoch eine Lebensraumfunktion. Die vorhandenen Knicks haben fiir bestimmte Tier-
arten als Nahrungsbiotop hohere Bedeutung.

Die meisten Griinlandfldchen sind als Intensiv-Griinland einzustufen, dieses wird in
der Regel durch Mahd mit Nachbeweidung oder als Dauerweide genutzt. Die Vegeta-
tionsdecke von Griinland ist artenarm. Aufgrund der hohen Nutzungsintensitit zahlt
das Intensivgriinland zu den Biotoptypen, die nur einigen wild lebenden Pflanzen und
Tieren Lebensraum bieten.

Die Waldfl4dchen sind zu ca. 55 % als Nadelwald, zu ca. 36 % als Laubwald / Altwald-
bestand und zu 9 % als Sukzessionsfliche ausgebildet.

Im gesamten Plangebiet sind ca. 2,5 km Knicks und knickahnliche Strukturen vorhan-
den. Im Bereich der geplanten Sonder- und Gewerbegebiete sind besonders wertvolle
Knicks vorhanden. Nach der Konzeption des Bebauungsplanes Nr. 170 sollen die
Knicks weitestgehend erhalten bleiben.

Auch die vorhandenen Garten- und Hofflichen sind gekennzeichnet durch einen
groflen alten Baumbestand aus iiberwiegend grofkronigen Laubbdumen, Nadelbiu-
men und Obstbdumen.

Im Plangeltungsbereich sind eine Reihe wertvoller Einzelbdume vorhanden.

Schutzgut Landschaft - Landschaftsbild -

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist gekennzeichnet durch landschaftstypische of-
fene Acker- und Griinlandflachen. Die Wege und Straflen sind iiberwiegend von Knicks
gesdumt, die im nordlichen Bereich zum groBten Teil durch Uberhilter geprigt wer-
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den. Das Gebiet nordlich des Ramskamper Weges wird geprigt durch Knicks, Wald-
flachen und grofle Gérten. Der vorhandenen Lindenallee kommt eine herausragende
Rolle zu. Der Bereich stidlich des Ramskamper Weges ist gekennzeichnet durch groB3-
rdumige Griinlandflachen. Diesem Bereich kommt ein hoher Wert fiir die Erholungs-
nutzung zu.

3.3 Mafinahmen zur Vermeidung, Minderung oder Ausgleich der Eingriffe

Wenn aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erginzung oder Aufhebung von Bauleitplinen
Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist gemaf § 8 a des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) iiber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu entscheiden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170 gehort einerseits zum Auf3enbereich der

Stadt und andererseits 1st er im FNP 2010 als ,,Sonderbauilachen™, ,,Gewerbliche Bauila-
chen®, ,,Flachen fiir den Verkehr®, ,,Wasserflichen* und ,,Flachen fiir MaBnahmen* darge-
stellt. Nach der stddtebaulichen Konzeption des Bebauungsplanes Nr. 170 der Stadt Elms-
horn soll nun die Siedlungskonzeption des FNP 2010 zur Schaffung von neuen Arbeitsplét-
zen verbindlich festgesetzt werden. Durch Ausweisung von geplanten ,,Sondergebieten,
,,Gewerbegebieten und ,,Verkehrsflachen* finden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
statt, die auszugleichen sind. Daher sind Ausgleichsbilanzierungen bzw. -mafinahmen erfor-
derlich.

Nach der Konzeption des Bebauungsplanes Nr. 170 sollen die AusgleichsmaBinahmen inner-
halb des Plangebietes stattfinden.

Diese Flichen sind im Plan als ,,Flachen fiir Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” festgesetzt. Innerhalb des Gebietes siidlich
des Ramskamper Weges, das als ,,MaBinahmenflichen* ausgewiesen ist, steht ein ausreichen-
des Areal hierfiir zur Verfligung.

Ein Teil der geplanten ,,Maflnahmenflidchen® ist schon heute im Eigentum der Stadt Elms-
horn. Sowohl diese als auch die zusétzlichen noch im Privateigentum befindlichen Flachen
konnten als Ausgleichsflache fiir kiinftige Bebauungspléne in Anspruch genommen werden.

3.3.1 Griinordnungsplan
Nach § 6 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) Schleswig-Holstein sind die Gemein-
den verpflichtet, die 6rtlichen Erfordernisse und Maflnahmen zur Verwirklichung der
Ziele des Naturschutzes unter Beachtung der Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung flachendeckend in Landschaftsplédnen und fiir Teilbereiche, die eine vertiefende
Darstellung erfordern, in Griinordnungspldnen (GOP) darzustellen.

Bodenversiegelungen, Bodenauftrag durch Haupt- und Nebengebdude, Verkehrsfla-
chen und Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen stellen im Wesentlichen Ein-
griffe in die Schutzgiiter Boden und Wasser dar. Dariiber hinaus beeinflusst jede Be-
bauung von Freiflichen auch Lebensrdume von Tieren und Pflanzen. Durch die Be-
bauung wird auch das Landschaftsbild veréndert.

Zur Ermittlung der Belange von Natur und Landschaft wurde fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 170 ein Griinordnungsplan ausgearbeitet. Der Griinordnungs-
plan wird der Begriindung als Anlage I beigefiigt. Eine Bestandsaufnahme, Bewer-
tung und Bilanzierung der Schutzgiiter und Maflnahmen zur Vermeidung, Minimie-
rung und zum Ausgleich der Eingriffe sind darin entwickelt worden. In diesem Fach-
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plan fand eine ausfiihrliche Abwéagung der Belange von Boden, Natur und Landschaft
statt, deren Ergebnisse, soweit sie bodenrechtlich relevant waren, in die Begriindung
des Bebauungsplanes Nr. 170 eingearbeitet wurden. Durch geplante griinordnerische
Festsetzungen sollen die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft minimiert bzw.
ausgeglichen werden. Im GOP wurden folgende Empfehlungen ausgesprochen:

a)

b)

Schutzgut Mensch (Arbeiten, Wohnen, Erholen)

- Eingriinung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 170
- Erhalt und Optimierung vorhandener Fu3- und Radwegeverbindungen
- Kiirzestmogliche Verkehrsanbindung

Schutzgut Boden

- Reduzierung der Versiegelungen auf das notwendige Mindestmal}
- Verringerung der Versiegelungsrate durch Verwendung von wasserdurchléssi-

d)

—geIr iviaterratren —————————

Schutzgut Klima und Luft

- Weitgehender Erhalt von Strukturen mit lufthygienischer Bedeutung
(Geholze, unversiegelte Flachen, Griben)

- Schaffung von Schutzgriin

- Ein- und Durchgriinung des B-Plan-Gebietes

Schutzgut Wasser

- Soweit moéglich Erhalt von offenem Oberfldchenwasser
(Griben, Kleingewdisser)

- Soweit moglich offene Ableitung von Niederschlagswasser in ein naturnah zu
gestaltendes Regenwasserriickhaltebecken vor Einleitung in die nidchste Vor-
flut

- Ausschluss von Drainagen mit dem Ziel, das Grundwasser zu schiitzen

Schutzgut Pflanzen und Tiere

- Soweit moglich Erhalt und nachhaltige Sicherung des Geholzbestandes
(Knicks, Redder)
- Schaffung neuer Gehgizstrukturen (Ein- und Durchgriinung des Plangebietes)
- Soweit moglich Erhalt von offenem Oberflichenwasser
(Griben, Kleingewdsser)

Schutzgut Landschaft - Landschaftsbild -

- Weitgehender Erhalt und nachhaltige Sicherung des prédgenden Geholz-
bestandes (Knicks, Redder)

- Allseitige Eingriinung des Baugebietes

- Begriinung und Durchgriinung der Bau- und Verkehrsfldchen

- Erhalt von wertvollen Einzelbdumen, Baumgruppen, Waldflachen

3.4 Festsetzungen

Um die oben dargestellten Ziele zu erreichen, werden fiir den Plangeltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 170 folgende Malinahmen festgesetzt:
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- Im Kronenbereich der in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind Abgrabungen, Ge-
landeerh6hungen und Versiegelungen unzuldssig.

- Die Stellplatzanlagen sind durchgéngig mit einer trennenden Baumreihe auf einer offenen
Bodenflache von mindestens B = 2,30 m auszubauen. Fiir je fiinf Stellplétze ist ein Laub-
baum mit einem Stammumfang = 18 - 20 cm im Sinne des GOP zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

- Fassadenfldachen ohne Fenster oder sonstige Durchbriiche sind mit mindestens 20 % Fl4-
chenanteil zu begriinen.

- Mit Zustimmung der Stadt Elmshorn ist die Errichtung von Feuerwehrleiteraufstellflichen
innerhalb der im GOP mit VIII bezeichneten MaBnahmenflichen zuldssig. Diese Flidchen
sind aus wasserdurchlassigem Material mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,6 herzu-
stellen.

3.5

- Mindestens 1/3 der Stellplatzanlage ist mit offenfugigen Stellplétzen}ugenanteﬁ grofBer
als 15 % mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,6 auszubauen.

- Mindestens 50 % der nicht bebaubaren Grundstiicksflachen der geplanten SO- und GE-
Gebiete sind als Griinfliche mit Baumen und Strduchern im Sinne des GOP zu bepflanzen.

- Bé#ume und Strducher miissen im Schutzstreifen der oberirdischen Freileitungen einen Si-
cherheitsstreifen von 2,5 m von den Leitungsseilen einhalten. Bei Gefahr eines geringeren
Abstandes ist der Bewuchs entschadigungslos von der Eigentiimerin oder vom Eigentiimer
zu entfernen.

- Die Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft sind gemdl Kapitel 5.3 des Griinordnungsplanes zu gestalten, zu pfle-
gen und zu entwickeln.

- Einfriedigungen sind auf 1,50 m breiten Vegetationsfldchen aus Laubholzern zuldssig.

Eingriff und Ausgleich

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 170 findet ein Eingriff in Natur und Land-
schaft statt. Nach dem GOP sind fiir diese Eingriffe insgesamt folgende Ausgleichsflichen
erforderlich:

- Pro Quadratmeter Bauland sind 0,84 gqm und pro Quadratmeter Verkehrsfliche 0,29 qm
Ausgleichsfliache erforderlich.

- Fiir die geplanten Eingriffe in den Boden (7,025 ha), das Landschaftsbild (1,33 ha) sowie
in Arten- und Lebensgemeinschaften (3,27 ha) ist insgesamt eine Ausgleichsfliche von
11,6250 ha erforderlich.

- Fiir die Beseitigung von Waldfldchen ist eine Ausgleichflache von 3,00 ha erforderlich.
Dafiir steht eine Flache von 2,9876 ha auBerhalb des Plangeltungsbereiches zur Verfiigung.
Diese Fliche ist in Abstimmung mit dem zusténdigen Forstamt zu bepflanzen und zu ge-
stalten.

Gemarkung Flur Flurstiick Fléiche in qm

Elmshorn 33 59 14.776

Elmshorn 32 3/3 15.100
Gesamt [> 29.876
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- Fir die restlichen Ausgleichsflachen von 8,6374 ha steht eine Flache innerhalb des Plan-
gebietes zur Verfiigung und ist im Sinne des Griinordnungsplanes zu gestalten und anzu-

pflanzen.
Gemarkung | Flur | Flurstiick | Grofle in qm | davon Ausgleichsfldche in qm
Seeth-Ekholt | EK1 53 56.771 55.200 (teilw., siidlicher Teil)
Seeth-Ekholt | EK 1 58/1 41.379 31.174 (teilw., nordlicher Teil)
Gesamt [ 98.150 86.374

- Im Ubrigen ist die Satzung der Stadt Elmshorn iiber die Erhebung von Kostenerstattungs-
betrdgen fiir AusgleichsmaBinahmen om 17.12.2001 mit Ausnahme des § 2 Abs. 3 anzu-
wenden.

3.6 Merkmale der verwendeten Methodik

Die umwelterheblichen Auswirkungen fiir das Untersuchungsgebiet wurden anhand vorhan-
dener Unterlagen, speziell fiir das Bebauungsplangebiet erstellter Unterlagen und eigener
Erhebungen bzw. Uberpriifung vorhandener Daten entsprechend dem Planungsstand und mit
der Zielsetzung, ein entscheidungsrelevantes Ergebnis zu erhalten, dargestellt.

Die Vorgehensweise und Bewertungsmethodik wurde der Zielvorstellung und den Anforde-
rungen der einzelnen Schutzgiiter angepasst. Spezielle faunistische Erhebungen sind nicht
durchgefiihrt worden, da gutachterlicherseits keine entscheidungsrelevanten Ergebnisse er-
wartet wurden, die eine grundsétzlich andere Losungsmdoglichkeit hitten erwarten lassen.

3.7 Artund Umfang der zu erwartenden Emissionen, Abfélle, Abwasser

Wegen des Verkehrslarmes wurde ein Larmgutachten erstellt.. Da es fiir das geplante Sonder-
gebiet bzw. Gewerbegebiet konkrete Nutzungsplane gibt, wurden bei der Ausarbeitung des
Lirmgutachtens die Immissionen dieser Nutzungen beriicksichtigt. Fiir das Plangebiet wurde
ein neues Abwasserkonzept ausgearbeitet.

3.7.1 Lirmimmission
Zum einen liegt der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 170 westlich der BAB 23 und
siidlich der B 43 1. Die vorhandene Verkehrsbelastung auf diesen Straflen ist erheblich
und wird nach der Prognose des Verkehrsentwicklungsplanes (VEP) bis 2015 um
weitere 25 % bzw. 15 % zunehmen. Das fiihrt dazu, dass die Menschen, die im Plan-
geltungsbereich arbeiten und eventuell wohnen werden, sténdig von Larmbelastung
betroffen sind.

Zum anderen ist davon auszugehen, dass die im Plangeltungsbereich unterzubringen-
den Einzelhandelsbetriebe selbst durch den Beschéftigten- und Kundenverkehr Larm
erzeugen werden, der eventuell die benachbarten Wohnhéuser beeintrachtigen kénn-
te. Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurden die Stirke des Beschéftigten- und Kun-
denverkehrs ermittelt und eine neue Verkehrsprognose fiir das Jahr 2015 fiir die A 23,
B 431 und die Strale Ramskamp ausgearbeitet.

Um gesunde Arbeitsverhéltnisse im Plangeltungsbereich sicherzustellen, wurde im
Rahmen der Erarbeitung dieses Bebauungsplanes ein Larmgutachten erstellt. Bei der
Ermittlung der Larmimmissionen wurde die neue Verkehrsprognose zugrunde gelegt.
Das Larmgutachten wird der Begriindung als Anlage 2 beigefiigt.
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Aufgrund des Straflenverkehrsldrmes wurden innerhalb des geplanten Sondergebietes
Beurteilungspegel zwischen 62 und maximal 67 dB(A) tagsiiber und 55 bis 61 dB(A)
nachts ermittelt. Im Gewerbegebiet kénnen Beurteilungspegel zwischen 65 und maxi-
mal 71 dB(A) tagsiiber und 59 bis 65 dB(A) nachts erreicht werden. Im SO-Gebiet
sind somit fiir gewerbliche Nutzungen kaum schalltechnische Konflikte nach den An-
forderungen der DIN 18005 zu erwarten. Lediglich an den der B 431 zugewandten
Nordbereichen des Gebietes sind geringfiigige Uberschreitungen der Orientierungs-
werte von bis zu 2 dB(A) mdglich. Im GE-Gebiet werden die Orientierungswerte
jedoch fldchendeckend bereits im Tageszeitraum deutlich tiberschritten. Fiir einen
ausreichenden Schutz der Beschiftigten sollten im GE-Gebiet somit keine Tatigkei-
ten mit ldngerem (liber einen Arbeitstag) Aufenthalt im Freien sondern in geschlosse-
nen Réumen oder Hallen vorgesehen werden.

Um diese Ziele zu erreichen, wurden folgende Kriterien festgesetzt:

- Innerhalb des SO-Gebietes sind folgende ilachenbezogene Schallleistungspegel
zuldssig: Lw* = 60 dB(A) tags und Lw* =41 dB(A) nachts.

- Innerhalb des GE-Gebietes sind folgende flachenbezogene Schallleistungspegel
zuldssig: Lw* = 60 dB(A) tags und Lw* =45 dB(A) nachts.

- Nach den Vorschriften der Tabelle 8 - Anforderungen an die Luftschallddmmung
von Auflenbauteilen - der DIN 4109 sind bei der Realisierung von Biirogebduden
innerhalb der mit F 1 bezeichneten Fliche die Erfordernisse zum Pegelbereich V
(R’w = 40 dB) und innerhalb der mit F 2 bezeichneten Flache die Erfordernisse
zum Pegelbereich IV (R’w = 35 dB) einzuhalten.

- Innerhalb der mit F 1 bzw. mit F 2 bezeichneten Flichen erhalten Schlafriume der
ausnahmsweise genehmigten Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter schallgeddammte Liiftungseinrich-
tungen nach der DIN 4109 (R’w = mind. 35 dB).

- Wohnungen fiir Betriebsleiter und Betriebspersonal sind nur auf der von der A 23
abgewandten Seite zuléssig.

Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass innerhalb der mit F 1 bezeichneten
Flache Tétigkeiten mit langerem Aufenthalt iiber einen Arbeitstag im Freien unzulis-
sig sind.

3.7.2 Abfallbeseitigung

Innerhalb des Plangebietes sind tiberwiegend Sondergebiete fiir Einzelhandelsnutzung
ausgewiesen. Ein Teil dieser Fldchen wird vom in Elmshorn anséssigen Teppichhaus
Kibek in Anspruch genommen. Insoweit werden durch die geplante Verlagerung kei-
ne neuen Abfille entstehen. Da ausschlieBlich zusdtzliche groBfliachige Einzelhan-
delsbetriebe im Plangeltungsbereich geplant sind, wird davon ausgegangen, dass
keine Betriebe mit besonderen fiir die Umwelt schddlichen Abféllen angesiedelt wer-
den.

3.7.3 Schmutzwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170 hat im Bereich der Strale Am
Franzosenhof einen Anschluss an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation erhal-
ten. Im weiteren Verlauf dieser Schmutzwasserleitung sind derzeit allerdings einige
Teilbereiche noch nicht endgiiltig hergestellt. Die noch als Fertiggefilleleitung zu er-
stellende Schmutzwasserleitung verlduft iiber das Geldnde im Bebauungsplan Nr. 169,
erhdlt dort aufgrund der geodatischen Randbedingungen eine Pumpstation., iiber die
das anfallende Schmutzwasser letztendlich in das 6ffentliche Kanalnetz in der Lise-
Meitner-Strafle gefordert wird.
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3.7.4

Die noch ausstehenden Bauarbeiten fiir eine funktionierende Schmutzwasserablei-
tung werden aufgrund einer vertraglichen Vereinbarung durch den ErschlieBungstri-
ger fiir das Gewerbegebiet im Bebauungsplan Nr. 169 abgewickelt.

Oberflichenwasser

Gutachterlich wurde festgestellt, dass eine Versickerung von Oberflichenwasser im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170 nicht mdglich ist. Andererseits wurde,
um den baulichen Aufwand zur Erstellung grofler Rohrleitungen zu minimieren, ein
Konzept entwickelt, das die getrennte Ableitung von Dachfldchen- und Oberflichen-
wasser vorsieht. Nach dieser Konzeption entstehen zwei Oberflaichenwassersysteme.

In einem Fall sollen Dachflachenwasser aller Gebdude so weit wie méglich zuerst
in die geplanten Mulden geleitet werden. Dort findet eine Vorretention statt, an-
schlielend kann dieses Wasser bedenken- und schadlos in einen Oberfldchenvorfluter
eingeleitet werden.

3.7.5

In dem anderen Fall soll das Oberflichenwasser der StraBen und der geplanten grof3-
flachigen Parkplétze schnell und ohne Vorretention einem Regenklarbecken zugefiihrt
werden. Die Sedimente kénnen dort abgelagert und entnommen werden. Auch Ol-
unfillen kann dort vorgebeugt werden.

Der Oberfléachenvorfluter ist stidlich des Ramskamper Weges geplant. Das Nieder-
schlagswasser soll mit Inanspruchnahme dieses Regenriickhaltebeckens in den Zug-
graben bzw. in die Ekholter Au abgeleitet werden.

Elektromagnetische Felder

Ein Teil des Sonder- bzw. des Gewerbegebietes liegt unterhalb einer oberirdischen
Stromleitung mit einer Leistung von 110 KV. In ihrem Schreiben vom 11.08.1997
teilte die Preullen Elektra der Stadt Elmshorn mit, dass ... unter und in der Nihe der
Freileitung elektrische und magnetische Felder vorhanden sind. Die Werte liegen deut-
lich unter den vorgeschriebenen Grenzwerten. Die Freileitung von 110 KV ist eine
Niederfrequenzanlage und verfiigt iiber 50 Herz. Nach der 26. BImSchVO liegen die
Grenzwerte fiir diese Anlage bei 5 KV / m, bei elektrischen Feldstirken bei 100 Mi-
krotesla. Diese Werte werden, wie bereits erwihnt, deutlich unterschritten. Daher ist
von Beeintrichtigungen fiir Menschen, die unterhalb der Freileitung arbeiten, nicht
auszugehen. Besondere Festsetzungen sind nicht erforderlich.

4. ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

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

4.1 Verkehr

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen haben vielfdltige Funktionen. Sie verbinden Stadt- und Orts-
teile miteinander und erschlieen bebaute und unbebaute Grundstiicke.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170 ist Bestandteil der Elmshorner Auf3en-
stadt und verfiigt zurzeit fiir die geplanten Nutzungen iiber unzureichende ErschlieBungsan-
lagen.
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4.1.1

4.1.2

Verkehrsentwicklungsplan

Im Rahmen der Fortschreibung des Verkehrentwicklungsplanes (VEP) der Stadt Elms-
horn vom Mérz 2001 wurde eine neue Verkehrszdhlung durchgefiihrt. Basierend dar-
auf wurde eine Aktualisierung der Verkehrsprognosen und Straennetzgestaltung vor-
genommen. Danach wurde festgestellt, dass die Verkehrsbelastung fiir das Jahr 2015
nach der Realisierung des Plankonzeptes fiir die Wittenberger Strafle (B 431), Ab-
schnitt Autobahnanschlussstelle / Ramskamp rd. 44.580 Kfz/ Tag und Abschnitt Rams-
kamp / Hamburger Strafie 35.180 Kfz / Tag betrégt. Die Verkehrsbelastung der Strafle
Ramskamp wird im Kreuzungsbereich bei 15.670 Kfz / Tag liegen. Im Bereich der
geplanten Zufahrt des Einkaufszentrums wird die Verkehrsbelastung 14.840 Kfz/ Tag
betragen. Nach den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens nimmt die Verkehrsbelastung
der StraBe Ramskamp - Abschnitt zwischen der B 431 und dem geplanten Kreisver-
kehrsplatz - um rd. 50 % zu.

AuBere Erschliefung

4.1.4

“Anhand fritherer Untersuchungen zum Verkehrsentwicklungsplan wurde festgestellt,

dass die vorhandenen Querschnitte der Wittenberger Strafle und der Strafle Rams-
kamp fiir die Aufnahme von zu erwartenden Verkehrsbelastungen nicht ausreichend
dimensioniert waren. Um die Erreichbarkeit der Stadt zu sichern, wurden die B 431
vierspurig und der Ramskamp teilweise dreispurig ausgebaut.

Die Wittenberger Strafle (B 431) kann wegen der hohen Frequentierung nicht fiir die
ErschlieBung des geplanten Einkaufszentrums in Anspruch genommen werden. Die
duflere Erschliefung soll iiber die Strale Ramskamp erfolgen. Da das Verkehrsauf-
kommen in diesem Bereich um rd. 50 % zunimmt, wird seitens des Verkehrsgutach-
ters festgestellt, dass eine Anbindung des geplanten Einkaufszentrums an den Rams-
kamp nur als Kreisverkehrsplatz oder als signalisierte Einmiindung erfolgen kann.
Aufgrund der Vorteile, die ein Kreisverkehrsplatz hinsichtlich der Verkehrsabwick-
lung, Wartezeiten, Stauldngen und Betriebskosten mit sich bringt, wurde dieser bevor-
zugt.

Innere ErschlieBung / Verlegung des Ramskamper Weges

Der Ramskamper Weg verfiigt iiber eine asphaltierte Fahrbahnbreite von rund 3,0 m,
die fiir intensiven Schwerlasterverkehr ungeeignet ist. Dieser Weg dient gleichzeitig
als Schulweg fiir die Schiilerinnen und Schiiler, die in der Gemeinde Seeth-Ekholt
wohnen und das Schulzentrum des Stadtteiles Hainholz / Ramskamp besuchen. Diese
Strale ist fiir die innere Erschliefung des geplanten Gewerbegebietes und fiir Teile
des geplanten Sondergebietes ungeeignet.

Um Gefahren zu vermeiden, soll nérdlich des Ramskamper Weges die neue leistungs-
fahige PlanstraRe gebaut werden. Uber diese StraBe werden dann die ErschlieBung
des geplanten Gewerbegebietes und die Anlieferung des Sondergebietes sichergestellt.

Fufl- und Radwege
Durch die beabsichtigte Umgestaltung der Strale Ramskamp wird diese beidseitige
Geh- und Radwege erhalten.

Nach der Realisierung der Planstraf3e wird ein Teil des bestehenden Ramskamper Weges
dem motorisierten Verkehr nicht mehr zur Verfiigung stehen. Dieser Abschnitt wird
zum kombinierten Rad- und Gehweg umfunktioniert. Dadurch findet eine Trennung
von motorisierten und nichtmotorisierten Verkehrsmitteln statt, die zur erheblichen
Verbesserung und Sicherung des Schulweges beitragt.
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4.1.5

Offentlicher Personennahverkehr
Die Stadt verfiigt iiber ein funktionsfihiges OPNV-Netz. Der Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes ist Bestandteil der Elmshorner Aufenstadt.

Der Plangeltungsbereich ist an die von der Fa. Mei3ner im Rahmen des HVV (Ham-
burger Verkehrsverbundes) betriebene Stadtbuslinie 24 Elmshorn, Bhf.-Elmshorn,
Krankenhaus Elmshorn, Industriegebiet Siid angeschlossen. In ihrem weiteren Ver-
lauf bedient die Linie 24 die Innenstadt und den Bahnhof und bietet dort Ubergangs-
moglichkeiten auf weitere Stadt-, Regionalbus- und Bahnlinien. Die Linie 24 verkehrt
von Montag bis Freitag ganztdgig in den Haupt- und Normalverkehrszeiten im 30-
bzw. 60-Minuten-Takt. Die néchstgelegene Haltestelle ,,Kurt-Wagener-Strafle* befin-
det sich in ca. 500 m Entfernung (Luftlinie bis Mitte Plangebiet) im Bereich ,,Talk-
line-Platz*.

Um die bestehenden und geplanten Gewerbe- und Sondergebiete flir das Elmshorner

4.1.6

OPNV-Netz zu erschlieBen, wurde im Rahmen der vierspurigen Umgestaltung der
B431 im Einmiindungsbereich Ramskamp eine Bushaltestelle (Vorratsplanung) ge-
baut. Nach dem neuen Verkehrsgutachten kann auf die zusétzliche Bushaltestelle 6st-
lich der Strafle Ramskamp verzichtet werden, weil in diesem Bereich zwei Spuren zur
Verfiigung stehen. In diesem Fall kann der Stralenraum als Bushaltefliche in An-
spruch genommen werden.

Es wird davon ausgegangen, dass nach der Fertigstellung der B-Pldne Nr. 169 und
Nr. 170 die Voraussetzung fiir die Erweiterung des OPNV-Netzes gegeben ist.

Ruhender Verkehr
Fiir die Unterbringung von ruhendem Verkehr sind sowohl 6ffentliche als auch pri-
vate Anlagen erforderlich.

Nach § 55 LBO diirfen bauliche Anlagen nur dann errichtet werden, wenn fiir den zu
erwartenden Zu- oder Abgangsverkehr Stellpldtze in ausreichender Gréf3e und in ge-
eigneter Beschaffenheit hergestellt werden. Der Stellplatzerlass des Landes Schles-
wig-Holstein vom 09.02.1996 weist darauf hin, dass beim Nachweis von Stellplitzen
ein ausgewogener Ausgleich zu finden ist. Es gentigt der Nachweis einer Mindestzahl
von Stellpldtzen mit der Folge der Verknappung des Angebotes an Stellplitzen, so
dass damit dem Anstieg des Individualverkehrs entgegengewirkt und gleichzeitig die
Benutzung 6ffentlicher Verkehrsmittel oder anderer 6kologisch vertretbarer Verkehrs-
mittel gestarkt wird.

a) Offentliche Flichen fiir das Parken

Da der Plangeltungsbereich einen Teil der AuBlenstadt erfasst, in dem keine Wohn-
nutzung stattfindet, sind keine besonderen Parkplatzflachen fiir Besucherinnen und
Besucher von Wohnhéusem erforderlich. Trotz dieser Tatsache ist im Eckbereich
Ramskamp / B 431 (Franzosenhof) ein Parkplatz mit insgesamt 45 Stellpldtzen
vorhanden. Diese Anlage wird hauptséchlich von Pkw-Umsteigerinnen und -Um-
steigern in Anspruch genommen. Da die Auspendlerzahl der Stadt Elmshorn in-
zwischen tiber 10.000 Menschen erfasst und die bestehende Pkw-Umsteigeanlage
voll ausgelastet ist, soll im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 170
die vorhandene Kapazitit um 100 % erweitert werden.

b) Private Stellplatzanlagen
Wie dargestellt, ist bei der Realisierung von baulichen Anlagen die Errichtung von
Stellplatzanlagen erforderlich. Die Zahl der Pflichtstellpldtze wird nach der Richt-
zahlentabelle des Stellplatzerlasses ermittelt. Da aber in Verbindung mit den ge-
planten Einzelhandelseinrichtungen von der Herstellung groffléchiger Stellplatz-



Begriindung B-Plan 170 Seite 25

anlagen auszugehen ist, wird in diesem B-Plan festgesetzt, dass die geplanten Park-
streifen durch einen Griinstreifen mit einer Mindestbreite von 2,30 m voneinander
getrennt werden miissen. Innerhalb dieses Griinstreifens ist alle 10 m ein Baum
anzupflanzen.

4.2 Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Ver- und Entsorgungsleitungen nehmen den verfiigbaren unterirdischen StraBenraum in stetig
steigendem Umfang in Anspruch. Durch sorgféltige Planung und Koordinierung ist eine op-
timale umweltschonende Raumausnutzung anzustreben, die zugleich mit den Bediirfnissen
der Zukunft im Einklang steht.

4.2.1 Abwasser
Die Abwasseranlage wird nach der Fertigstellung im Eigentum des Investors bleiben.,

Im Abschnitt 3.7.3 und 3.7.4 sind die Kriterien fiir die Herstellung dieser Anlage be-
schrieben.

4.2.2 Gas, Wasser, Strom
Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom wird durch die Stadtwerke
Elmshorn sowie durch andere Triger sichergestellt.

4.2.3 Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung ist im Kreis Pinneberg zentral geregelt. Fiir die Miillbeseiti-
gung ist die Miillverbrennungsanlage Ahrenlohe zusténdig.

Fiir Sondermiill stehen die Beseitigungsanlagen der Lander Schleswig-Holstein und
Hamburg zur Verfiigung.

4.2.4 Brandschutz
Der aktive Brandschutz im Stadtgebiet wird durch die Freiwillige Feuerwehr Elms-
horn gewihrleistet.

5. BESONDERE FESTSETZUNG

Wie bereits erwihnt, liegt ein kleiner Abschnitt der unterirdischen transeuropdischen Gasleitung
innerhalb der geplanten ,,Mafinahmenfldchen“. Um Geféhrdungen zu vermeiden, wird im Teil B
des Bebauungsplanes Folgendes festgesetzt:

Die Errichtung von Nebenanlagen innerhalb der Schutzzone der unterirdischen transeuropéischen
Gasleitung bedarf der Abstimmung mit den Trédgern dieser Anlage.

6. BODENORDNUNGSRECHTLICHE MASSNAHMEN

Die Bodenordnung ist zur Verwirklichung der Ziele des Bebauungsplanes erforderlich. Da sich der
iiberwiegende Teil der Flachen des Plangebietes in privatem Eigentum befindet, ist eine Neuord-
nung der Grundstiicksverhéltnisse zur Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes insbesondere zur
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Realisierung der im Bebauungsplan geplanten 6ffentlichen Verkehrswege und Mafinahmenflachen
notwendig. Daher soll - falls erforderlich - fiir Flachen, die sich in privatem Eigentum befinden und
fiir 6ffentliche Zwecke oder fiir die Neugestaltung von Grundstiicken benétigt werden, ein Umle-
gungs- bzw. Enteignungsverfahren gemif § 45 ff. bzw. § 85 BauGB stattfinden.

6.1 Vorkaufsrechtssatzung

Die Stadt Elmshorn hat fiir Flachen beiderseits der Auf- bzw. Abfahrtsbereiche an der Bun-
desautobahn (A 23) ein besonderes Vorkaufsrecht durch Satzung beschlossen. Diese Satzung
trat am 08.03.1996 in Kraft. Die Vorkaufsrechtssatzung wurde aufgestellt, um eine geordnete
stiadtebauliche Entwicklung im Sinne der Ziele der Gebietsentwicklungsplanung in diesem
Bereich zu sichern. Besondere Festsetzungen sind nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170 liegt innerhalb des Geltungsbereiches der

~ Vorkaufsrechtssatzung. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 170 wird das besondere
Vorkaufsrecht der Stadt fiir diesen Bereich aufgehoben.

6.2 Umlegung und Enteignung

Fiir Flachen, die sich in privatem Eigentum befinden und fiir 6ffentliche Zwecke oder fiir die
Neugestaltung von Grundstiicken bené&tigt werden, findet ein Umlegungs- bzw. Enteignungs-
verfahren geméaf § 45 ff. bzw. § 85 BauGB statt.

Diese geplanten Verfahren sollen jedoch nur dann durchgefiihrt werden, wenn die geplanten
Mafnahmen nicht oder nicht rechtzeitig oder zu nicht tragbaren Bedingungen im Wege freier
Vereinbarungen erreicht werden kénnen.

6.3 Vorkaufsrecht

Fiir die im Bebauungsplan ausgewiesenen 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen finden
- soweit erforderlich - die Maflnahmen gema8 § 24 ff. BauGB Anwendung.

7. STADTEBAULICHER VERTRAG

Die geplanten Sonder- und Gewerbegebiete sind im Eigentum einer Person. Um die Voraussetzun-
gen zur ErschlieBung der geplanten Sonder- und Gewerbegebiete zu schaffen und die Ziele des
Griinordnungsplanes umsetzen zu kénnen, wurde ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt
Elmshorn und dem Eigentiimer der Baugebiete abgeschlossen. Es wurde vereinbart, die Ausgleichs-
flachen und die 6ffentlichen Griinflachen im Sinne des Griinordnungsplanes herzustellen.

Um die Umgestaltung der Straf3e Ramskamp und den Neubau des Ramskamper Weges zligig durch-
fiihren und die Abwasserentsorgung des Areals sicherstellen zu kdnnen, sollen Regelungen im
stiddtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem Eigentiimer der Baugebiete getroffen werden.
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8. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Aufgrund eines stddtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt und dem Eigentiimer der geplanten
Sonder- und Gewerbegebiete wurde vereinbart, dass die Gesamtkosten fiir die innere ErschlieBung
des Plangeltungsbereiches sowie die Erwerbs- und Herstellungskosten fiir die Ausgleichsfléchen
von diesem Eigentiimer iibernommen werden. Insoweit werden fiir die Stadt keine Kosten entste-
hen.

9. FLACHENBILANZ

Nach der vorldufigen Konzeption dieses Bebauungsplanes sind folgende Funktionen innerhalb des
Plangeltungsbereiches vorgesehen:

Nettosondergebiet 92.000 gm
Nettogewerbegebiet 41.000 qm
Verkehrsfldchen 24.000 gm
Wasserflachen 10.000 gm
Ausgleichs- und Maflnahmenfléchen 253.000 gm

Gesamtgeltungsbereich: 420.000 qm

Elmshorn, 50. 0b- AL 005

Stadt Elmshorn
Die Biirgermeisterin
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Biirgermeisterin Stadtbauamt

Anlagen zur Begriindung:
1. Griinordnungsplan
2. Lirmschutzgutachten



