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BEGRUNDUNG

der Stadt Eimshom
_ liber den Bebauungsplan Nr. 196
,,Ostlich FeldstraBe / Catharinenstrafe

fur den Bereich zwischen Feldstrafle und Catharinenstrafie begrenzt

- im Westen durch die Grundstiicke Peter-Boldt-StraRe 1 und
Feldstrafte 3, 9,11, 13, 15, 17, 19, 21

- im Osten durch die Matthias-Kahlke-Promenade

- im Siden durch das Grundstiick der Bebauung Feldstralle 2, 4, 6, 8 und Schulstralle 22,
22a, 22b, 24 und CatharinenstralRe 2 und Matthias-Kahlke-Promenade 3

- im Norden durch die Grundstiicke FeldstralRe 24 und Matthias-Kahlke-Promenade 15
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1. PLANUNGSANLASS UND AUSGANGSSITIATION

Fur die Stadt Elmshorn wird weiterhin eine steigende Nachfrage nach Wohnraum prognosti-
ziert. Vor dem Hintergrund der prognostizierten Wachstumsdynamik ist es erforderlich, ein
vielfaltiges Angebot zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum zu schaffen.

Ziel der Planaufstellung ist es somit, im Zuge einer Konversion, d.h. der Wieder- und Umnut-
zung leerstehender gewerblicher Immobilien als MaBRnahme der ,Innenentwicklung und Vitali-
sierung von Stadtquartieren“ auf den zentrumsnahen Flachen ein attraktives neues Stadtquar-
tier zwischen FeldstralRe und Matthias-Kahlke-Promenade zu entwickeln (s. nachfolgende
Abb. 1), das auf Singlehaushalte, Paare, Wohn- und Lebensgemeinschaften, dltere Menschen
und Familien mit Kindern ausgerichtet sein wird und zudem drei betreute Wohngruppen als
Erweiterung des angrenzenden Seniorenheims aufnehmen wird. Zugleich ist mit der Neube-
bauung Ricksicht zu nehmen auf die bestehende historische Bebauung in der Catharinen-
stral’e und mogliche Auswirkungen auf ein Minimum zu reduzieren bzw. ganzlich zu vermei-
den.

Mit dieser Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von be-
darfsgerechtem Mietwohnungsbau an dem zentralen Standort in der Innenstadt geschaffen
werden und hierbei das begonnene und zwischenzeitlich abgeschlossene Vorhaben eines
Wohn- und Geschéftshauses im Eckbereich FeldstraRe / Schulstrale in die Gesamtplanung
einbezogen werden, denn der Stellplatznachweis erfolgt innerhalb des Plangeltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 196.

_;,?,» - L v\ -

(Quelle Landesportal 2021)
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Wohn- und Geschéftshaus an der Feldstralle
Abb. 2a und Teil des Plangeltungsbereiches im westlichen Planbereich Abb. 2b

Blick Uber die heutige Stellplatzanlage mit dem Seniorenheim Flora im Hintergrund
Abb. 2¢ und dem Baumkranz am nérdlichen Planbereich Abb. 2d

Blick auf die vorhandene Bebauung an der westlichen Seite der Catharinenstralie
mit der in 2020 noch vorhandenen gewerblichen Nutzung, die nach Abriss
Abb. 2e heute als Erganzung des historischen Stadtbildes neu bebaut wird Abb. 2f

Im westlichen Bereich des Plangebiets befindet sich das bereits vorhandene Wohn- und
Geschéaftshaus mit einer gewerblich genutzten Erdgeschosszone (siehe auch Abb. 2a
und Abb. 2b). Die gegenuiberliegende Bebauung an der FeldstraRe begrenzt den Gel-
tungsbereich im Westen.
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Zwischenzeitlich wurde nach Abriss des ehemaligen Kaufhauses C&A und Freilegung
des Grundstucks das Eckgrundstiick FeldstraBe/SchulstraRe und die Licke zum Be-
standsgebdude SchulstraBe Nr. 10-22 mit einem Geschosswohnungsbau einschlieBlich
einer Geschéftsnutzung im Erdgeschoss auch als MaRnahme der Innenentwicklung und
Nachverdichtung geschlossen (vgl. auch nachfolgende Abb. 2g und Abb. 2h).
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Abb. 2g Ansichtszeichnung mit der Neubebauung (rechts, farbig) und dem Bestandsgebaude
(links, weil) an der Feldstrale

Abb. 2h  Perspektive der zwischenzeitlich realisierten Neubebauung im Eckbereich
FeldstraRe (links) und SchulstraRe (rechts)

Im Nordwesten und Norden wird das Plangebiet durch das Seniorenwohnhaus ,Kolping*,
die Caritas Pflegestation und das Seniorenheim ,Haus Flora“ (vgl. auch Abb. 2¢ und
Abb. 2d) eingerahmt. Innerhalb des geplanten Stadtquartiers sollen im geplanten ,Haus
3 auch drei betreute Wohngruppen als Ergéanzung zum Seniorenheim untergebracht
werden, da Erweiterungsméglichkeiten auf dem Grundstiick des Seniorenheimes selbst
nicht bestehen. Insgesamt werden mit dem Bebauungsplan Nr. 196 neben den drei
Wohngruppen weitere 40 Wohneinheiten neu geschaffen.

Im Osten des Plangebiets schlief3t die eingeschossige Wohnbebauung beiderseits der
Catharinenstrafie an, die im 19. Jahrhundert zum groRen Teil von Arbeiterinnen und
Arbeitern der damals angrenzenden Textilfabrik bewohnt wurden und durch lhre Eigen-
art ein stadtebauliches Ensemble bilden, das die stadt- und wohnkulturelle Geschichte
der Stadt noch heute aufzeigt und somit eine besondere Bedeutung fiur die Stadt Elms-
horn hat.
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Dieses historische Stadtbild wurde durch die gewerbliche Nutzung der FeldstralRe, die
bis in die Catharinenstralle reichte (vgl. hierzu auch die vorangesteliten Abb. 2e und
Abb. 2f), aufgebrochen, die jedoch heute durch eine Neubebauung, die sich stark am
historischen Stadtbild orientiert, eine Ergénzung erhalt (siehe nachfolgende Abb. 2i).

EINGANG A EINGANG B EINGANG C
EINGANGSANSICHT / CATHARINENSTRASSE

Abb. 2i  Auszug aus dem Bauantrag mit der Ansicht der Neubebauung an der Catharinen-
strale (im B-Plan als ,Haus 5 bezeichnet)

Insgesamt zeigt sich das Plangebiet und sein direktes Umfeld vielschichtig, vielfaltig
und lebendig.

2. RECHTSGRUNDLAGEN

Fur den Bebauungsplan gelten:

¢ Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. |
S. 4147) gedndert worden ist.

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802) geandert worden ist.

¢ Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist.

e die Landesbauordnung (LBO) fiir das Land Schleswig-Holstein vom 22. Januar 2009
letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach geandert (Ges. v. 01.10.2019, GVOBI. S.
398).

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem
am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 vom 13.
Juli 2010 (LEP 2010, Amtsblatt Schl.-H. S. 719), der Fortschreibung des Landesentwicklungs-
plans Schleswig-Holstein 2010 (Runderlass des Ministeriums fur Inneres, 1&ndliche Rdume
und Integration des Landes Schleswig-Holstein vom 27.11.2018 - IV 60 - Az. 502.01 - Amtsbl.
Schl.-H. S. 1181 mit Entwurf 2018) sowie dem Regionalplan fur den Planungsraum | ,alt*
(Reg.-Plan I).
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3.1. Regionalplanung

Der Regionalplan ,alt* fur den Planungs-
raum | Schleswig-Holstein Siid vom 5. Ok- ...
tober 1998 stellt fur die Siedlungsentwick-
lung der Stadt Elmshorn eine wichtige
Grundlage dar (vgl. nebenstehende Abb.
3a). Auf der Siedlungsachse Hamburg -
Elmshorn soll eine starke wirtschaftliche |
und siedlungsméRige Entwicklung insbe- X
sondere in den Schwerpunkten auBerhalb
des Verdichtungsraums stattfinden; dabei
kommt der Starkung des duReren Achsen-
schwerpunktes Elmshorn, dessen Sied- !
lungsraum sich inzwischen tber die Kreis-
grenze hinaus erstreckt, eine besondere
Bedeutung zu. Hinsichtlich der regionalen
Siedlungsstruktur ist ElImshorn als Mittel-
zentrum eingestuft.

Das Plangebiet liegt im Zentrum von
Elmshorn und stellt in Verbindung mit der
auerhalb dieses Planaufstellungsverfahrens bereits nach § 34 BauGB realisierten Bebauung
und Nutzung im Bereich ,SchulstraBe / FeldstraBe“ (ehemaliger Gebaudekomplex C&A) durch
den Ruckbau gewerblicher Nutzungen und Bereitstellung dieser fiir eine wohnbauliche Ent-
wicklung eine MaRnahme der Innenentwicklung dar. Zugleich erfolgt mit dem vorgenannten
Vorhaben insgesamt eine Neuordnung der Stellplatzsituation in diesem Stadtquartier, das mit
einer baulichen Ergédnzung der stadtbildprdgenden Catharinenstrae einen besonderen Ak-
zent der Stadterhaltung und der Stadtentwicklung erhait.

(Quelle: Landesportal)

Abb. 3b
Blick in die CatharinenstralRe mit den drei neuen Wohnhé&usern auf der linken StraRenseite,
nach historischem Vorbild in die bestehende Stadtstruktur
eingefugt und mit der neuen Bebauung als Endpunkt der Catharinenstrale
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Die regionalplanerischen Ziele werden durch diesen Bebauungsplan und den damit verbun-
denen MaRRnahmen zur Starkung der Innenstadt und dem Erhalt und Fortentwicklung histori-
scher Bausubstanz beispielhaft umgesetzt.

September 2009 gegriindeten Stadt-
Umland-Kooperation (SUK) fir die
Stadtregion Elmshorn an, in der ins-
besondere die Siedlungsentwicklung
und die Inanspruchnahme von Fla-
chen miteinander abgestimmt wer-
den.

Aufgrund der Konversion von Be-
standsflachen als ,MaRnahme der
Innenentwicklung und der Nachver-
dichtung” innerhalb der Innenstadt
von Elmshorn handelt es sich bei
dem Bebauungsplan Nr. 196 nicht
um eine SUK-relevante Nachnut-
zung.

Abb. 4: Ausschnitt aus der zeichneri-
schen Darstellung des SUK-
Entwicklungsplanes
(ohne MaRstab)

-10 -
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3.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Ausschnitt aus
der zeichneri-
schen Darstel-
lung des FNP
2010
(mafstablos)

geplante zeich-
nerische Dar-
stellung des
FNP 2010 mit
Berichtigung
entsprechend
dem B-Plan
Nr.196

(maRstablos) Abb. 5b

Entwicklungsgebot:

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 196 kann das ,Entwicklungsgebot‘ nach § 8 Abs. 2
BauGB, nach dem Bebauungspléne aus Flachennutzungspléanen zu entwickeln sind, nicht voll-
sténdig eingehalten werden.

Das Plangebiet ist in der geltenden Flachennutzungsplanung der Stadt Elmshorn (vgl. Abb.
5a) als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Diese Flachendarstellung schlieRt auch den Be-
reich des stadtebaulichen Erhaltungsbereiches ,Catharinenstralle mit ein.

&9 &
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Berichtigung des Flachennutzungsplanes:

Im hier gewahlten beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der
von Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Dies ist hier der Fall.

Der Flachennutzungsplan entspricht dem stadtebaulichen Belang, entsprechend der bisheri-
gen Planungssituation gemischt genutzte Flachen (M) fur die vorhandenen und zuvor tatigen
Gewerbebetriebe vorzuhalten.

Entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen des ,Integrierten Stadtentwicklungskonzep-
tes” Aktualisierung vom September 2011, Teil A |l, Ziffer 2.7) wird die ,Innenentwicklung als
stadtebaulicher Leitgedanke fur die Gesamtstadt‘ mit dem Ziel verfolgt, die Vitalitat und Attrak-
tivitat insgesamt und die Lebensqualitét aller Einwohner zu stérken. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 196 soll fur den Bereich zwischen FeldstraBe und Catharinenstralle
durch Konversion die Ausweisung von Wohnbaufldchen und die Schaffung von attraktivem
innerstadtischem Wohnraum einschlie8lich gewerblicher Nutzungen in der Erdgeschosszone
und unter Beachtung des stadtebaulichen Erhaltungsbereiches ,CatharinenstraRe” erreicht
werden.

Die planungsrechtliche Umsetzung dieser Zielsetzung begriindet somit die Notwendigkeit, den
Flachennutzungsplan anzupassen. Dieser Schritt erfolgt im Sinne von § 13a Abs. 2 Nr. 2 Bau-
GB im Rahmen der Berichtigung.

Die Abweichungen in Bezug auf die geplante allgemeine Art der baulichen Nutzung als Wohn-
bauflache (W) wird gemaR § 13a BauGB im Zuge der redaktionellen Anpassung des Flachen-
nutzungsplanes im Rahmen dieses Planaufstellungsverfahrens vorgenommen.

Die 34. Anderung des Flachennutzungsplanes wird durch Berichtigung zusammen mit dem
Bebauungsplan Nr. 196 ortsiiblich bekannt gemacht.

3.4. Landschaftsplan
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Abb. 6 Ausschnitt aus der zeichnerischen Darstellung des Landschaftsplanes (ohne MaRstab)
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Im Landschaftsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen. Innerhalb des
Plangebiets sind weder fur Natur und Landschaft bodenrechtliche noch fur die Ortsbildpflege
relevante Darstellung, z.B. von erhaltenswerten Gehélzbesténden (vgl. hierzu auch die vo-
rangestellte Abb. 6).

Gleichwohl dass der Landschaftsplan keine griinordnerische bzw. landschaftsplanerische Vor-
gaben fur den Planbereich gibt, hat die Stadt EImshorn zusammen mit dem Tréger des Vor-
habens besonderen Wert daraufgelegt, den vorhandenen Baumbestand innerhalb und auch
angrenzend an das Plangebiet durch eine auf diesen schitzenswerten Baumbestand Ruck-
sichtnehmende Bebauung méglichst zu halten und zugleich als rahmengebende Griinstruktu-
ren als wesentliches Merkmal der Wohnumfeldqualitédt zu nutzen.

4. STADTISCHE SATZUNGEN UND ENTWICKLUNGSKONZEPTE

4.1. Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

™ \

Abb. 7 Ausschnitt aus der zeichnerischen Darstellung des ISEK mit
Geltungsbereich des B-Planes Nr. 196 (ohne MaRstab)

Das ISEK (Aktualisierung vom September 2011, Teil A Il) formuliert fur die Stadt ElImshorn als
stédtebauliches Leitziel die ,Innenentwicklung als stadtebaulichen Leitgedanken fir die Ge-
samtstadt‘ mit dem Ziel, die Vitalitat und Attraktivitat insgesamt und die Lebensqualitat aller
Einwohner zu starken.

Diesem Leitziel folgend werden zur Verbesserung der Attraktivitat als Wohnstandort fur alle
Bevoélkerungsgruppen folgende Ziele das kiinftige Handeln der Stadt formuliert:
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e Erhaltung bzw. Schaffung von Mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen,
e Verbesserung des Wohnumfeldes,

e Ausweitung des Angebotes an barrierefreien Wohnungen durch Neu- oder Umbau-
malnahmen,

e Foérderung von generationeniibergreifenden Wohnformen im Innenstadtbereich.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 196 kénnen einige der vorangestellten Ziele der Stadtentwicklung
fur den Planbereich umgesetzt werden. Die geplanten Wohngeb&ude werden, mit Einschran-
kungen im Bereich der Catharinenstrae, barrierearm als Mietwohnungen errichtet und bein-
halten auch 3 Wohngruppen als Ergéanzung zum unmittelbar benachbarten Seniorenheim
,Haus Flora“. Mit der Aufnahme und Entwicklung von Wegebeziehungen, dem Erhalt des pra-
genden Baumbestandes und der Erganzung sowie Wiederherstellung der Wohnh&user an der
Catharinenstrae mit seinen historischen Raumkanten (vgl. auch vorangestellte Abb. 3b )
werden wichtige Rahmenbedingungen fiir ein lebenswertes Stadtquartier durch den Bebau-
ungsplan Nr. 196 planungsrechtlich vorbereitet.

4.2. Bestehende Bebauungsplane

— L D // ,/‘,U,‘I 5 ' =y
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Abb. 8a Ausschnitt aus der Planzeichnung des rechtskréftigen Durchfiihrungsplanes Nr. 9,
5. Anderung (ohne MaRstab, nicht genordet)

Im rechtskraftigen Durchfiihrungsplan Nr. 9, 5. Anderung der Stadt Elmshorn sind fir den
Plangeltungsbereich drei geplante Wohngebaude parallel zur Feldstrae, im rickwartigen Be-
reich zwischen FeldstraRe und Matthias-Kahlke-Promenade sind groRflachige, gewerbliche
Gebaude im Bestand festgesetzt, teilweise mit vier Vollgeschossen im riuckwértigen Bereich
der vorhandenen eingeschossigen Wohnbebauung beiderseits der Catharinenstralie.

Bereits mit Realisierung des Wohn- und Geschéftshauses im Eckbereich Feldstrale/Schul-
strae (vgl. hierzu auch Abb. 2h) und weitergehend im Vorwege der Vorhabenrealisierung der
zukiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 196 wurden wesentliche gewerbliche
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Gebédude und gewerbliche Nutzungen abgebrochen, die Grundstiicksflachen freigelegt fur
eine anschlieBende wohnbauliche Entwicklung im Sinne der stadtebaulichen Ziele des ISEK.

Abb. 8b Ausschnitt aus der Planzeichnung des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 185
(ohne Malstab, genordet)

Mit Realisierung der 0. g. MaBnahmen wurden auch die Hinweise aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 185 beriicksichtigt und die Freilegung der gewerblichen Fldchen in Ab-
stimmung der MalRnahmen zur Untersuchung und zum Umgang mit dem Bodenmaterial mit
der unteren Bodenschutzbehorde des Kreises Pinneberg angestimmt und umgesetzt. Dies gilt
dann auch fir die nachfolgenden Baumafnah-
men auf Grundlage der zukiinftigen Festsetzun- | Abb. 8c bereits vollstéandig kontaminierte
gen des Bebauungsplanes Nr. 196. Flachen (ohne MaBstab, genordet)

Entsprechend der Stellungnahme der unteren | _
Bodenschutzbehérde des Kreises Pinneberg in %

Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB 2
vom 12.11.2021 konnten zwei Flachen im Plan- [\ °
geltungsbereich (s. auch nebenstehende Abb.
8c) als vollstédndig dekontaminiert in das Archiv h
A1 bei der unteren Bodenschutzbehérde einge-
stellt werden. Eine Kennzeichnung dieser Fla-
chen in der Planzeichnung ist aus bodenschutz- 7
rechtlichen Griinden nicht mehr notwendig.
Fur die Ubrigen gekennzeichneten Flachen ist L2 LS SRS,
eine Gutachterbegleitung und -dokumentation notwendig. Im Zuge der weiteren Vorhabenre-
alisierung werden Art und Umfang der gutachterlichen Untersuchungen durch das bisher durch
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den Trager des Vorhabens beaufiragten Biro Beyer weiterhin bauseits in Riickabstimmung
mit der unteren Bodenschutzbehorde bestimmt.

Die Festsetzungen zum Ausschluss von Spielhallen und dhnlichen Unternehmen, die der Auf-
stellung von Spielgeradten und mit und ohne Gewinnmdéglichkeiten dienen, werden in die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 196 libernommen.

4.3. Baumschutzsatzung

Die Stadt Eimshorn verfoigt das Ziel, den Baumbestand im Stadtgebiet besonders zu schit-
zen, denn Baume dienen der Sicherstellung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes. Sie
sollen aufgrund ihrer Seltenheit, Eigenart und Schdnheit sowie zur Belebung, Gliederung oder
Pflege des Orts- und Landschaftsbildes erhalten und gepflegt werden. Aulerdem dienen sie
zur Verbesserung des Klimas im Siedlungsbereich. Um diese Ziele zu erreichen, wurde die
Baumschutzsatzung der Stadt EImshorn erlassen.

Danach stehen grundsatzlich alle Badume mit einem Stammdurchmesser von mehr als 23 cm,
gemessen in 1 m Héhe, unter Schutz und diirfen ohne Genehmigung weder gefallt noch be-
schnittenwerden.

Nicht unter die Satzung fallen Obstbaume, Birken, Pappeln und Fichten. Bei Wohngrundstii-
cken gilt der Baumschutz ausschlie8lich im Vorgartenbereich.

4.4. Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept

Das Standortsystem ist hierarchisch gegliedert. Das HAUPTZENTRUM INNENSTADT (siehe
auch nachfolgende Abb. 9) im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches besteht aus den
Teilbereichen

» Kernbereich (Hauptgeschéaftszentrum)

+ Erweiterungsbereich Buttermarkt

» Erganzungsbereich Wedenkamp

» Ergdnzungsbereich Mithlenstrale (Westteil)

Das ,Hauptzentrum Innenstadt® ist Sitz der mittelzentral wirksamen Angebote insbesondere
fur so genannte zentrenrelevante Sortimente. Es bietet in hoher Verdichtung einen umfassen-
den Angebotsmix aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen sowie medizinischer/the-
rapeutischer und kultureller Einrichtungen. Der Kern- bzw. Hauptgeschéftsbereich rund um
den Markt und die FGZ KénigstraRe wird ergénzt durch Teilbereiche, welche ebenfalls im bau-
lich-verdichteten Innenstadtbereich oder an dessen unmittelbarem Rand liegen und fur die
Innenstadt ergdnzende Nutzungen beinhalten.
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a8

ZVB-Abgrenzung Innenstadt

G e:.é*"““ 2
4o
~~ Erweiterungsbereich 9
4 Buttermarkt A
7

Freizeit / Kultur / Sportstatten
Gewerbe / Buro

— KFZ-Handel / Tankstellen
Erganzungsbereich
Wedenkamp

Abb. 9 Auszug aus dem ,Einzelhandelskonzept 2016“ mit der zeichnerischen Darstellung der
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt‘ und der dortigen Nut-
zungen und Einzelhandelsstrukturen (ohne MaRstab, genordet)

Fur den ,Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt‘ wurde mit dem ,Einzelhandelskonzept
2016" die Empfehlung gegeben, Leerstandsbildung im Hauptgeschéftsbereich zu beseitigen
oder zumindest zu kaschieren.

Entsprechend den gutachterlichen Ausfiihrungen haben Leerstdnde im Hauptgeschéftsbe-
reich eine hohe Signalwirkung und belasten den Marktauftritt der Innenstadt in besonderem
MaRe. Auch wenn sie voriibergehend oder zur Vorbereitung von Renovierungs-/Umbauarbei-
ten unvermeidlich sind, sollen sie auf ein zeitliches Minimum begrenzt und ggf. durch tempo-
rare Nutzungen Uberbriickt werden. Vor allem Innenstadt-Randlagen (z. B. Flamweg, Teile
SchulstraRe, Teile MarktstraBe, MuhlenstraBe) sind auf Dauer vermutlich nicht als Geschéfts-
lage zu erhalten. Umnutzungsperspektiven sollen geférdert werden, ggf. kann auch uber die
Einrichtung von Sanierungsgebieten nachgedacht werden. Generell befindet sich ein GroRteil
der Bebauung in den Randlagen in vernachlassigtem Zustand. Auch eine perspektivische Auf-
wertung der Wohnlagen ist anzustreben. Die Stadt EImshorn hat die gutachterlichen Empfeh-
lungen derart aufgenommen, dass sie einen Vorhabentrager gefunden hat, der das ehemalige
und seit langerem leerstehende Kaufhaus C&A zugunsten eines Wohn- und Geschéftshauses
abgerissen und in der Erdgeschosszone eine Einzelhandelsnutzung etabliert. Mit der Wohn-
nutzung kommt auch wieder Leben an den Rand der Innenstadt, was auch zu einer héheren
Nachfrage an Einzelhandel und Dienstleistungen fiihren wird.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 196 wird in Fortsetzung des o.g. Vorhabens eine weitere wohn-
bauliche Entwicklung am Rande des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt angestrebt
und zugleich werden die Einzelhandelsnutzungen und Dienstleistungen im Bereich der Feld-
stralle gesichert.

Somit stehen die stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 196 im Kontext mit
der Umsetzung der Empfehlungen aus dem ,Einzelhandelskonzept 2016“, den nérdlichen
Rand des ZVB Innenstadt betreffend.
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4.5. Vergniigungsstéattenkonzept

Das Konzept zu Steuerung von Vergniigungsstétten und Bordellen fur die Stadt EImshorn
wurde am 22.03.2018 vom Stadtverordneten-Kollegium beschlossen und dient seither als Ent-
scheidungsgrundlage in der Bauleitplanung.

Die Innenstadt ist der eigentlich von der planerischen Gesetzgebung vorgesehene Standort
fur die Unterbringung von Vergnugungsstatten. Gleichzeitig ergeben sich hier die starksten
Konflikte mit anderen Innenstadtrelevanten Nutzungen und mit der Sicherung der Funktions-
fahigkeit stadtischer Bereiche. Die Zulassigkeit von Vergniigungsstétten in der Innenstadt ist
daher besonders gegenuber anderen Funktionen abzuwégen.

Dementsprechend erfolgte eine quartiersbezogene Analyse der Innenstadt und ihrer einzelnen
Teilquartiere, der erkennbaren Entwicklungstendenzen und der stédtebaulichen Konzepte zur
zukunftigen Entwicklung.

Das Quartier | (siehe auch nachfolgende Abb. 10) umfasst den nérdlichen Teil der Innenstadt
um die Schulstrale. Der Bereich ist von einer starken Nutzungsmischung vor allem in der
Erdgeschosszone geprégt, die Versorgungsfunktion ist aber eher gering ausgepréagt; Vergnu-
gungsstatten konnten in diesem Bereich in Form von Spielhallen und Wettburos, aber auch
Billardclubs oder vergleichbare Einrichtungen, lokalisiert werden, stérungstrachtigere Arten
von Vergnugungsstéatten - wie Diskotheken, Nachtlokale und Einrichtungen mit sexuellem
Charakter - wiirden aber eine deutliche Stérung der Wohnfunktion mit sich bringen und soliten
in diesem Teilquartier nicht zugelassen werden.

Gewerbebetriebe - Rotlicht
E Bordelly

Plangebiet

slassigkeitsbereich nu:
eten, Tanzickele und Billazdcoatés

Abb. 10 Auszug aus dem ,Konzept zur Steuerung von Vergniigungsstéatten und Bordellen
fur die Stadt EImshorn 2016 mit der zeichnerischen Darstellung der Zulassigkeits-
bereiche in der Innenstadt von EiImshorn (ohne MaRstab)
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Zu berlcksichtigen ist dariber hinaus, dass im dstlichen Teil des Quartiers - im Block Feld-
stralBe / Catharinenstralle / Parallelstralle / Schulstralle - Vergniigungsstatten bereits im Be-
bauungsplan ausgeschlossen sind. Daruber hinaus wurden auch im nérdlichen Teil des Quar-
tiers Spielhallen und dhnliche Vergnigungsformen mit dem Bebauungsplan Nr. 185 ausge-
schlossen.

Spielhallen und ahnliche Unternehmen im Sinne des § 33i der Gewerbeordnung, die der
Aufstellung von Spielgeraten mit und ohne Gewinnmdéglichkeit dienen, sind in dem geplanten
Allgemeinen Wohngebiet regelméRig unzuldssig, weshalb keine gesonderten Festsetzungen
nétig sind. Weitergehende Ausschliisse werden seitens der Stadt Elmshorn, auch unter
Bezugnahme auf die Untersuchungsergebnisse nicht fir erforderlich erachtet.

4.6. Wohnraumversorgungskonzept / Wohnungsmarktkonzept 2020

Das ,Wohnraumversorgungskonzept Eimshorn 2015/2030“ (Bericht Hamburg April 2005) bil-
dete die Grundlage, um die soziale Stabilitdt der Bewohnerstrukturen in den Wohnquartieren
Elmshorns zu férdern. Hierzu war es notwendig, den zu erwartenden Wohnbauflachenbedarf,
die zukinftigen Wohnpréferenzen und die Potenziale des Bestandes zu kennen. Das ,Wohn-
raumversorgungskonzept Elmshorn” einschlieBlich des ,Monitoringbericht Wohnen 2013* (Be-
richt April 2014) lieferte hierzu erste Projektionen fir den Wohnstandort Elmshorn 2015. Vor-
nehmliches Ziel war die Ermittlung der aktuellen und der kinftigen Angebots- und Bedarfs-
strukturen und die Umsetzung in entsprechende Empfehlungen und Strategien wie Bedarfe
nach Wohnungsarten, Fldchenbedarfe fur die Bauleitplanung, MaRnahmen im Bestand, Be-
darf nach preisginstigem Wohnraum und Gestaltung der éffentlichen Férderung.

Entsprechend dem Monitoringbericht 2013 verzeichnet Elmshorn seit 2008 nach einer Phase
von leichten Bevdlkerungsverlusten einen Bevélkerungszuwachs. In Folge des Zuwachses ist
auch die Bautétigkeit wieder angestiegen, sodass die Zahl der Wohnungen in den letzten Jah-
ren ebenfalls weiter gestiegen ist. Dennoch weist der Wohnungsmarkt Eimshorns aktuell noch
Anspannungstendenzen auf.

Wahrend des Planungsprozesses zum Bebauungsplan Nr. 196 ist das Wohnungsmarktkon-
zept 2020 ausgearbeitet und im Juni 2021 beschlossen worden. Die neue Analyse konstatiert
einen Bevélkerungszuwachs von 2009-2018 von + 5,3 %, wobei die Bevodlkerung einem na-
turlichen Alterungsprozess durchmacht, was sich zukiinftig weiter auf die veranderten Bedarfe
an Wohnraum wiederspiegeln wird. Zusatzlich hat EImshorn in den letzten Jahren als Wohn-
und Arbeitsstandort in der Region an Bedeutung gewonnen. Das Konzept prognostiziert einen
jahrlichen Bedarf von ca. 126 neuen Wohneinheiten bis zum Jahr 2030 fiir die Stadt EImshorn.
Mit dem Wohnungsmarkkonzept wird mit den Handlungsempfehlungen eindeutig auf die Not-
wendigkeit der Innenentwicklung hingewiesen, insbesondere wenn es sich wie bei dem Plan-
gebiet um eine gut erschlossene und zentral gelegene Flache handelt. Derzeit liegen groRRe
Teilflachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 196 brach. Diese Fldchen im
Zentrum der Stadt sollen mit Realisierung der Planung schnelistméglich wieder einer Nutzung
zugefuhrt werden. Die steigende Nachfrage nach barrierearmen Wohnraum in zentraler Lage
und mit fuRl&ufiger Erreichbarkeit von OPNV, Nahversorgungsangeboten und Arzten kann mit
der geplanten Bebauung aufgegriffen werden. Des Weiteren sollen in einem Gebdude Woh-
nungen fir betreutes Wohnen entstehen, die derzeit in Elmshorn bzw. Kreis Pinneberg drin-
gend benétigt werden.

Die Stadt ElImshorn ist der Auffassung, dass mit dem bereits realisierten Wohn- und Geschéfts-
haus und der noch folgenden wohnbaulichen Entwicklung auf Grundlage des Bebauungspla-
nes Nr. 196 ein wichtiger Beitrag fur den Elmshorner Wohnungsmarkt, insbesondere den Sek-
tor von Mietwohnungen betreffend, geleistet werden kann und wird.
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4.7. Erhaltungssatzung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 196 gibt es derzeit keine zu be-
achtende Erhaltungssatzung.

Es wird jedoch fiir den Bereich der CatharinenstralRe (siehe hierzu entsprechende Ausfiihrun-
gen im Kapitel 8.15.) ein ,Stadtebaulicher Erhaltungsbereich“ nach § 172 Abs. 1 BauGB fest-
gesetzt.

5. BEACHTLICHE TATBESTANE UND RAHMENBEDINUNGEN

5.1. Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

5.1.1. Verkehrsgutachten

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt innerhalb der bebauten Ortslage ausschlieRlich von
der LandesstralRe (L 75) ,FeldstraRe“ aus (vgl. nachfolgende Abb. 11a).

Die verkehrliche ErschlieBung der Stellplatzanlage ist heute, wie auch zukiinftig, Uber eine Zu-
und Ausfahrt in der ,FeldstraBe“ (L 75) geplant. Momentan ist die Einfahrt aus Richtung Nor-
den und Suden sowie die Ausfahrt in Richtung Norden zuléssig. Die Ausfahrt in Richtung Su-
den Uber die Mittelinsel der ,FeldstraBe” (L 75) ist untersagt. Im Rahmen einer Verkehrsunter-
suchung (vgl. auch als Anlage zu dieser Begriindung) wurde gepriift, ob das bestehende Stra-
Rennetz in der Lage ist, das zukunftige Verkehrsaufkommen vertraglich zu bewaltigen. Hierbei
sind die Leistungsfahigkeiten und die Verkehrsvertraglichkeiten der Verkehrsanlagen zu un-
tersuchen und Empfehlungen zur duReren ErschlieBung sowie zur Fiihrung der Verkehrsarten
auszusprechen. Des Weiteren wurde geprift, ob eine Freigabe des Linkseinbiegens vom
Grundstuick vertraglich ist.

. B " ~"‘""Q;:‘ ‘.,(‘. @ -, T\ < R .‘ L g NS .' .\‘ 5 ‘\ ¥ bt
Abb. 11a ,Ubersichtslageplan“ als Auszug aus dem ,Verkehrsgutachten“ zum B-Plan Nr. 196
(Wasser- und Verkehrskontor, WVK im November 2019, ohne MaRstab)
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Datengrundlage

Zur Ermittlung des derzeitigen Verkehrsgeschehens im Untersuchungsraum wurde am Diens-
tag, dem 01.10.2019 eine videoautomatische Verkehrserhebung an dem Querschnitt ,Feld-
stralRe” durchgefuhrt. Die maRgebende Spitzenstunde liegt demnach zwischen 16.15 und
17.15 Uhr.

Prognose-Planfall 2030

Der Prognose-Planfall 2030 berlicksichtigt die allgemeine Verkehrsentwicklung bis zum Prog-
nosejahr 2030. Des Weiteren wird der zuséatzliche Verkehr der Wohnbauentwicklung als Neu-
verkehr angesetzt:

e Tag: 598 Kfz/24h davon 20 Lkw/24h in der Summe aus Quell- und Zielverkehr,
e morgens: 33 Kfz/h davon 0 Lkw/h in der Summe aus Quell- und Zielverkehr,
e nachmittags: 60 Kfz/h davon 2 Lkw/h in der Summe aus Quell- und Zielverkehr.

Leistungsfahigkeit

Der Knotenpunkt ,Feldstrae” (L 75) / Grundstiickszufahrt zum B-Plan Nr. 196 istim Prognose-
Planfall 2030 sowohl bei einer reinen Ausfahrt in Richtung Norden als auch mit der Variante
einer beidseitigen Ausfahrt in einem leistungsfahigen Zustand mit der sehr guten Qualitats-
stufe QSV A des Verkehrsablaufs. Es bestehen dartber hinaus erhebliche Kapazitatsreser-
ven.

Empfehlung

Aus verkehrsplanerischer Sicht bestehen keine gutachterlichen Bedenken hinsichtlich der Ver-
kehrsvertraglichkeit der geplanten Wohnbauentwicklung im Zuge der Vorhabenumsetzung
des Bebauungsplan Nr. 196 mit dem bestehenden Streckennetz gesehen.

Zur Verbesserung des Verkehrsflusses und zur Vermeidung unnétig weiter Wege wird eine
Ausfahrt von dem Planungsgebiet an der FeldstraBe (L 75) in Richtung Suden (links) empfoh-
len (vgl. nachfolgende Abb. 11b).

Hierfur ist eine Anpassung der Durchfahrt auf der Mittelinsel notwendig (vgl. auch nachfolgen-
des Detail in der Abb. 11b). Der Bewuchs sowie ein gréRerer Stein sind dabei zu entfernen
und das Hochbord zu veriegen. Die Baume nérdlich und stidlich der Durchfahrt kénnen erhal-
ten bleiben.

Die erforderlichen Sichten von 70 m Schenkelldnge bei einer zul. Héchstgeschwindigkeit von
50 km/h sind gegeben. Es sollte allerdings auf einen regelmaRigen Rickschnitt (maximal 0,70
m hoch) des Bewuchses auf der Mittelinsel geachtet werden, um die entsprechenden Sichten
sicherzustellen.

Die detaillierte Planung der Anpassung der Mittelinsel wurde in einer Ausfihrungsplanung
unter Hinzuziehung eines Baumgutachters erarbeitet und zusammen mit den notwendigen
Schieppkurven (fur ein 3-achsiges Mulifahrzeug) dargestellt (siehe auch als Anlage zu die-
ser Begriindung).
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Abb. 11b »Schleppkurvenlageplan® fiir Mullifahrzeug Grundstiicksextern links mit dem Detail zur
,Umgestaltung der Mittelinsel" als Auszug aus der ,Verkehrsuntersuchung” zum B-Plan
Nr. 196 (WVK im Juni 2021, ohne MaBstab, genordet)
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In Vorbereitung der Vorhabenrealisierung und zum Nachweis der ErschlieBungsféhigkeit des
Plangebiets wurden folgende ,Lastfélle” untersucht:

e Ein- und Ausfahrt nur von der FeldstraRe aus einschlieRlich Wendevorgénge fir einen
Umzugswagen (vgl. nachfolgende Abb. 11c)

e Durchfahrt fur ein 3-achsiges Millfahrzeug ausschlieBlich von der CatharinenstraRe
kommend ausschlieBlich mit Ausfahrt FeldstraRe (vgl. nachfolgende Abb. 11d), sodass
die Milistandorte in Form eines Unterflursystems in Fahrtrichtung positioniert worden
sind (s. ,roter Stern* Abb. 11d)

Die Schleppkurvenlagepléane zeigen und veranschaulichen, dass alle notwendigen Plange-
bietsverkehre Gber den Knotenpunkt FeldstraBe / Zufahrt Plangebiet abgewickelt werden kon-
nen und Verkehrsbelastungen der CatharinenstraBe durch Lkw's ausgeschlossen werden
kénnen.

Somit kénnen die verkehrstechnischen Anforderungen an die Verkehrsabwicklung nach innen
und nach auRen gewahrleistet und leistungsfahig und verkehrssicher abgewickelt werden.
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R

Abb. 11c ,Schleppkurvenlageplan® fur Umzugswagen Grundstiicksintern als Auszug aus der
,verkehrsuntersuchung“ zum B-Plan Nr. 196 (WVK im Juni 2021, ohne Mafstab, genordet)

Sod

Abb. 11d ,Schleppkurvenlageplan® fur Miilifahrzeug Grundstiicksintern als Auszug aus der
~verkehrsuntersuchung“ zum B-Plan Nr. 196 (WVK im Juni 2021, ohne Mafstab, genordet)
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5.1.2. Schalltechnische Untersuchung

Auf den Grundstiicken Feldstralle 10-22 sowie Catharinenstral3e 3-10 und fir die hierzu rick-
wartig liegenden Grundstticksfldchen der Flurstiicke 96/7 und 96/5 ist der Neubau von Wohn-
gebauden vorgesehen. Weiterhin wird ein vorhandenes Gebadude an der Feldstralle Uberplant,
in dem sich Wohnnutzungen und 3 Gewerbeeinheiten befinden. Die Ausweisung ist als Alige-
meines Wohngebiet (WA) vorgesehen.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt Giblicherweise eine Beurteilung anhand
der Orientierungswerte gemaR Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stadtebau®,
wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden wird. Andererseits kann
sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Verkehrswegen an den Kriterien der
16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung®) orientieren.

Gewerbeldrm

Fur die gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plangeltungsbereiches, die bereits vor Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes Nr. 196 auch in Verbindung mit dem friheren C&A Gebdude in
diesem Bereich vorhanden waren, stehen auf dem Flurstiick 96/7 an der Feldstrale 46 Stell-
platze zur Verfigung. Die Lage dieser gewerblichen Stellplatze wird gegeniiber der bisherigen
Nutzung grundsétzlich nicht verandert, sodass sich gegeniiber der vorhandenen und auch ge-
planten Wohnbebauung keine wesentliche Verénderung ergeben wird. Die Uibrigen Stellplatze
sind fur die Wohnnutzungen vorgesehen.

= Die Offnungszeiten der gewerblichen Nutzungen liegen ausschlieBlich im Tageszeit-
raum von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr. Nachts ist keine gewerbliche Nutzung geplant.

= Fir die gewerblichen Pkw- und Kleintransporter-Verkehre ist festzustellen, dass der
Immissionsrichtwert tags innerhalb und aulerhalb des Plangeltungsbereiches einge-
halten wird.

= Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Gerduschspitzen wird den Anforderungen der
TA Larm tags entsprochen.

Verkehrsldarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrsiarm
berechnet. Dabei wurden der StraRenverkehrslarm auf den maRgeblichen StraRenabschnitten
und die Bahnstrecke Hamburg-Kiel beriicksichtigt.

Die Verkehrsbelastungen fir die Schulstrate und die HolsteinstraRe wurden von der Stadt
Elmshorn zur Verfugung gestellt und entstammen einem innerstadtischen Verkehrsmodell aus
dem Jahre 2017 mit einer Prognoseberechnung fur das Jahr 2030. Fir die Feldstrale wurden
die Verkehrsbelastungen fur den Prognose-Horizont dem Verkehrsgutachten zum B-Plan Nr.
196 - Wohnbauentwicklung im Zuge der FeldstralBe (L75) der Stadt EImshorn entnommen. Die
Angaben fir die DB-Strecke Hamburg-Kiel wurden bei der DB AG erfragt (Prognosehorizont
2030).

= Fir den B-Plan-induzierten Zusatzverkehr ist festzustellen, dass sich aus dem B-
Plan-induzierten Zusatzverkehr keine beurteilungsrelevanten Zunahmen ergeben.

= Innerhalb des Plangeltungsbereiches ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 67
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts im straBennahen Bereich der Feldstrale.

= Der Orientierungswert fur Aligemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags wird entlang
der FeldstraBe im Bereich der ,Hauser 2 und 4" und teilweise an den ,Hausern 3 und
5* Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert fiir Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A)
tags wird an der FeldstraRe fur das ,Haus 2" tiberschritten. An den ,H&usern 3 bis 5°
wird der Immissionsgrenzwert tagsiiber eingehalten.
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Abb. 12a  Ubersichtslageplan als Auszug aus der ,Schalltechnischen Untersuchung®
(LA/IRM Consult Juni 2021, ohne MaRstab, genordet)

= Der Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts wird fast tber-
all Uberschritten. Ebenso wird der Immissionsgrenzwert fiir alilgemeine Wohngebiete
von 49 dB(A) uberwiegend uberschritten.

= Der Anhaltswert fur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags wird nicht Uberschritten.
Und der Anhaltswert fir Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) nachts wird lediglich an
der duRersten Sudwestecke des Hauses 2 erreicht.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kdnnen aufgrund der Bauweise durch Grundrissge-
staltung (Verlegung der schiitzenswerten Nutzungen auf die I&rmabgewandte Seite) oder er-
satzweise durch passiven Schallschutz geschaffen werden.

Als larmabgewandte Seite ist die von der FeldstraBe abgewandte Nordostfassade zu verste-
hen. In den Rasterlarmkarten der ,Schalltechnischen Untersuchung” sind zwar noch in kleinen
Teilbereichen insbesondere in den oberen Geschossen Uberschreitungen des Immissions-
grenzwertes von 59 dB(A) an dieser Fassade dargestellt, allerdings werden diese Uberschrei-
tungen durch die Interpolation aufgrund der Rasterstruktur verursacht. Detaillierte Fassaden-
berechnungen haben ergeben, dass an der von der FeldstralRe abgewandte Nordostfassade
der Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) eingehalten wird.
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Gemal DIN 4109 (Januar 2018) ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz
zum Schutz der Wohn- und Buronutzungen vor von auflen eindringenden Gerduschen. Die
Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt Gber die maRgeblichen Aulenldrmpegel
gemaR DIN 4109 (Januar 2018).

= Aufgrund der Uberschreitung des Orientierungswertes fur Allgemeine Wohngebiete
von 45 dB(A) nachts sind zum Schutz der Nachtruhe im gesamten Plangeltungsbereich
fur Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte Liftungen vorzusehen, falls der notwen-
dige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik ent-
sprechende Weise sichergestellt werden kann.

= Bezuglich der AuRenwohnbereiche ist festzustellen, dass der Immissionsgrenzwert fur
Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags im Bereich des ,Hauses 2“ Gberschritten
wird. In den von Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes fiir Allgemeine Wohn-
gebiete von 59 dB(A) betroffenen Bereichen sind AuBenwohnbereiche wie Terrassen,
Balkone, Loggien und Dachterrassen nur in geschlossener Gebaudeform bzw. auf der
larmabgewandten Seite der Gebdude zuldssig.

Geplante AuRenwohnbereiche sind ausnahmsweise in den von Uberschreitungen betroffenen
Fassadenbereichen auch dann zuldssig, wenn mit Hilfe einer Immissionsprognose nachge-
wiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen AuRenwohnbereichs der Immissionsgrenzwert
von 59 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete eingehalten wird.

Die mafigeblichen AuRenlarmpegel fir die im Baugenehmigungsverfahren notwendigen bau-
technischen Nachweise (Schallschutz gegen AuBenlarm) sind der Abbildung 1 und Abbildung
2 des Schallgutachtens (s. Anlage zu dieser Begriindung) nachfolgend Abb. 12b und Abb.
12¢ zu entnehmen. Der eigentliche Nachweis ist im jeweiligen Baugenehmigungs- oder Bau-
freistellungsverfahren zu fuhren.

Da eine graphische (planzeichnerische) Darstellung im Teil A - Planzeichnung aufgrund des
DarstellungsmaRstabs nicht méglich ist und auch eine textliche Festsetzung im Teil B - Text
ebenso nicht méglich ist, denn der graphische Bezug einer Abbildung im Teil B mit den Fest-
setzungen im Teil A der Planzeichnung lasst sich nicht kiar und bestimmt darstellen und somit
auch nicht festsetzen, erfolgt die Darstellung in der Begriindung. Der eigentliche Nachweis ist
im Baugenehmigungs- oder Baufreistellungsverfahren zu fihren.

Die maRgeblichen AuRenlarmpegel sind in Abb. 12b fir schutzbedirftige Rdume und in der
Abb. 12c¢ fur Rdume, die iberwiegend zum Schlafen genutzt werden, dargestelit.
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Abb. 12b ,mafRgeblicher AuRenlarmpegel fir schutzbeduirftige Rdume" als Auszug aus der
.Schalltechnischen Untersuchung” (LA/RM Consult Juni 2021, ohne MaRstab, genordet)

< IT =



Stadt EImshorn
Bebauungsplan Nr. 196 ,Ostlich FeldstraRe / Catharinenstrake”
Begriindung

\
\. \
\
Nen
- o
; P
. \
L \)X
T\ 4\, ]
\ A"
\
«
|2
-
%
-
%
2
2
X \ 3
- X 0,'
\ 4 \ %
\ e
P
b=, N

[ 1> 50.0dB \

[ 1> 55.0dB 5(;7*
1> 60.0dB ¢ |
I > 650d8 |77

\ o B> 70008 |

b " N < ¥
\ Y v % "R
‘\l- - v ) by
. I - \ % 4\ P o
\ N S : 5 + % % v . PR e

Abb. 12¢ ,maRgeblicher AuBenlarmpegel fur Rédume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden“ als Auszug aus der ,Schalltechnischen Untersuchung” (LA/IRM Consult Juni 2021, ohne MaR-
stab, genordet)

Hinweis: Die Anforderungen, dass Aul3enwohnbereiche geschlossen auszufiihren sind, gelten
ftir Neu- und Umbauten. Die Wohnungen im Bestand sind von dieser Anforderung nicht be-
troffen.
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5.1.3. Entwédsserungskonzept

Die Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH (WVK) hat mit Datum vom 09.03.2020 ein abge-
stimmtes Entwasserungskonzept bei der Stadtentwasserung der Stadt EImshorn eingereicht.

Dieses Konzept dient als Grundlage zur Aufstellung eines Entwasserungsantrages, der auf-
grund der innerhalb des Plangebiets vorgezogenen BaumaRnahmen nach § 34 BauGB erfor-
derlich wurde.

Es ist geplant, das gesamte anfallende Niederschlagswasser des Bereiches Nord-Ost zu sam-
meln und im Freigefélle mit Sammelleitungen bis DN 315 in Richtung Kreuzungsbereich
Matthias-Kahlke-Promenade / Catharinenstrale abzuleiten. Die gesamte Entwasserung ist im
Entwasserungslageplan (auch Anlage zu dieser Begriindung) und in der nachfolgenden Abb.
13 dargestellt.

L
Matthias-Kahlke-Promenace Nr. 15 n = . J z
Haus Flora Wl ¥ S | X -

EEOSNT AL TN s = y >

= A

Abb. 13  Ausschnitt aus dem ,Entwéasserungslageplan‘ zum Entwéasserungsantrag (WVK 12. 2020,
ohne Mal3stab)
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Aufgrund der unverénderten Bestandssituation wird seitens des Gutachters angenommen,
dass zur Feldstralie gewandte Teilflichen des Bestandsgebdudes ,Haus 2 direkt in den 6f-
fentlichen RW-Kanal der FeldstralRe einleiten und dies kiinftig auch so bestehen bleiben wird.

Die Regenwasserableitung des Bereiches Nord-Ost erfolgt gemaf den Vorgaben am Schacht
58752004 im Kreuzungsbereich Matthias-Kahlke-Promenade / Catharinenstrale. Hierfir wird
im offentlichen Bereich der Stadt Elmshorn eine Grundstiicksvorstreckung errichtet mit einem
Nenndurchmesser von voraussichtlich DN 500. Diese entwassert (iber den Schacht 28752004
in die Gewasserverrohrung des ,Horster Grabens®.

Die Einleitungsmenge wird von der Stadt Eimshorn auf max. Q = 90 I/s beschrénkt.

Zur Einhaltung der Einleitungsbeschrénkung und Reduzierung der Abflussmenge ist geplant,
die Dacher der neuen Gebaude ,Haus 3 und 4" jeweils als Extensiv-Griindach mit einer Auf-
baudicke von Uber 10 cm und einem Abflussbeiwert von Cm = 0,2 auszustatten.

= Hierzu erfolgt eine o6rtliche Bauvorschrift nach § 84 LBO, wonach die Dachflachen der
beiden genannten Wohngeb&dude einen mindestens 12 cm dicken durchwurzelbaren
Substrataufbau aufweisen mussen. Dieser ist dauerhaft sicherzustellen.

Die ermittelte Bemessungsabflussmenge liegt unter dem Wert der Einleitungsbeschrankung.
Es ist somit keine Drosselvorrichtung vor der Einleitung in den éffentlichen Kanal vorzusehen.
Um ein Rucklauf aus dem éffentlichen Bereich zu verhindern (Tidehub), wird zusétzlich eine
Ruckstausicherung vorzusehen sein.

Die gelplanen Kanalisationsanlagen liegen alle unterhalb von 4,00 m GNN. Somit tritt beim 10-
jahrlichen Regenereignis kein Wasser aus der Kanalisation aus.

Entsprechend den Berechnungen zum Uberflutungsnachweis kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Niederschlagsmenge beim 30-jahrlichen Regenereignis schadlos auf den Pflas-
terflachen zuriickgehalten werden kénnen.

5.1.4. Baumschutz

Der Schutz des im und an das Plangebiet angrenzenden Baumbestand hat wéhrend des
Planaufstellungsverfahren und der Projektentwickiung deutlich zugenommen und ist letztend-
lich fur den Bebauungsplan Nr. 196 maRstabsgebend und wird fur die geplante, aber auch fur
die vorhandene Wohnbebauung weiterhin identitatsstiftend sein. Hierzu nachfolgende eine
Gegenuiberstellung der Planvorstellung aus 2019 (Aufstellungsbeschluss) und 2021 (Ent-
wurfsbeschluss).

Der vorhandene und fur das Stadtquartier pragende Baumbestand wird mit dem Planentwurf
entsprechend dem vorangesteliten ,Planungskonzept” im Wesentlichen und in der mafstabs-
gebenden Struktur erhalten.

Im Vorwege bzw. zur Unterstiitzung des Planungsprozesses wurden zu einzelnen Baumen im
Plangebiet und in der Mittelinsel der Feldstralle baumgutachterliche Untersuchungen durch-
gefuhrt (s. auch als Anlage zu dieser Begriindung), die zum Ergebnis haben, dass die ge-
wiinschten Nutzungen (Gebdudekanten und Fahrflichen) dichter an die Baumstandorte /
Baumkronen heranriicken kénnen, wobei jedoch im Zuge der gesamten Bauphasen und bei
den entsprechend Erd- und Hochbauarbeiten eine Umweltbaubegleitung (UBB) einschlieRlich
einer gutachterlichen Betreuung durch Baumsachverstandigen zu erfolgen hat.

Denn der Schutz der im Plangebiet und an seinen Randern vorhandenen Baume ist wesentli-
ches Gestaltungselement fiir dieses Stadtquartier und zugleich auch Grundlage der Entwurfs-
idee fur die dort vorzunehmende Wohnbebauung (vgl. hierzu auch nachfolgende Abb. 14b).
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Abb. 14a  ,Lageplan” (Planungsbiiro Krispin, Februar 2019, ohne MaRstab, nicht genordet) zum B-
Plan Nr. 196 auf Grundlage des Aufstellungsbeschlusses
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Abb. 14b ,Planungskonzept* (Planungsbiro Krispin, Juni 2021, ohne MaRstab, nicht genordet)

als Planungsgrundiage fiir den Planentwurf zum Bebauungsplan Nr. 196
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5.1.5. Bodengutachten

Im Zuge der Projektentwicklung und zur weiteren Begutachtung in Bezug auf Altlasten sowie
fur die spatere Hochbauplanung wurden durch das Biro Eickhoff und Partner (siehe auch als
Anlage zu dieser Begriindung) zu dem o.g. Bauvorhaben eine Baugrundbeurteilung und Griin-
dungsberatung erstelit.

Unter anderem wurde gutachterlich festgestellt, dass

» Grundsatzlich fir die Neubauten unter Voraussetzung eines vorherigen Bodenaus-

tauschs und/oder einer Nachverdichtung der Sandauffillungen eine Flachgriindung auf
einer statisch bemessenen Sohlplatte oder Einzel-/Streifenfundamenten maéglich ist. Die
Griindungsart sollte auch in Abhangigkeit von den erforderlichen Trockenhaltungs-/Ab-
dichtungsmalinahmen gewahit werden.

aufgrund des hohen Grundwasserstandes die Grindung des unterkellerten Neubaus
LHaus 3° auf einer statisch bemessenen Sohlplatte im Zusammenhang mit der Ausfiih-
rung des Kellers aus wasserundurchlassigem Beton (WU-Konstruktion) auszufiinren ist.

die bindigen Bodenschichten aus Geschiebemergel nicht die versickerungsrelevanten
Anforderungen nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 erflllen. Sie sind nicht ausreichend
durchlassig und somit fiir eine Versickerung von Niederschlagswasser ungeeignet. Sie
liegen jedoch ohnehin unter dem Grundwasserspiegel.

die Sande fir eine Versickerung geeignet sind. Bei der Bemessung einer Versickerungs-
anlage ist jedoch der hohe Grundwasserstand zu beachten. Hierfir wird gutachterlich
empfohlen, von einem mittleren Héchstwasserstand von ca. NN + 2,0 m auszugehen.

Die unmittelbar angrenzenden Nachbarbauwerke kénnen durch die BaumafRnahme wie folgt
beeinflusst werden:

infolge von Erdarbeiten
infolge von Ramm-/Bohrarbeiten bei Herstellung des Baugrubenverbaus
infolge von Verformungen eines Verbaus (Kopfverformungen und Bodenentzug)

infolge von Verdichtungsarbeiten:
Infolge von Verdichtungsarbeiten kann es zu Erschiitterungen kommen. Die Starke und
Auswirkungen der Erschitterungen lassen sich vorab nicht abschéatzen.

infolge einer Grundwasserabsenkung:

In Abhangigkeit der Griindungsart und -tiefe der Nachbargebaude kénnen grundsétz-
lich durch den Auftriebsverlust des anstehenden Bodens infolge einer Grundwasserab-
senkung zusaizliche Setzungen erfolgen. Da keine organischen Weichschichten anste-
hen und das Absenkmaf innerhalb des natirlichen Schwankungsbereichs liegen
dirfte, sind diesbezuglich keine Probleme zu erwarten.

Seitens des Gutachters wird empfohlen, um ungerechtfertigten Regressanspriichen begegnen
zu kénnen, ein Beweissicherungsverfahren an den unmittelbaren Nachbargebauden durch-
fuhren zu lassen.
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5.1.6. Kontaminationsuntersuchungen des Bodens und des Grundwassers

Aufgrund der industriellen Vornutzung der Flachen innerhalb des Plangebiets sind diese in
Altlasteninformationssystem des Kreises Pinneberg erfasst und werden dort als altlastenver-
dachtige Flache / Altstandort gefthrt.

Im Vorwege der Baumafinahme wurde das Biiro Beyer mit der Kontaminationsuntersuchung
des Bodens und des Grundwassers beauftragt, die in Verbindung mit den baugrundtechni-
schen Untersuchungen des Biros Eickhoff und Partner durchgefiihrt wurden.

Auf dem Grundstick wurden insgesamt 13 Kleinrammbohrungen mit Bohrtiefen von 6,0 m <t
< 8,0 m abgeteuft, wovon anschlieBend 3 Kleinrammbohrungen zu 2“ Grundwassermessstel-
len ausgebaut worden sind.

Auf dem Grundstiick wurden unter den Oberflachenbefestigungen bis in Tiefen vom maximal
3,0 m sandige anthropogene Aufflllungen erbohrt, die als bodenfremde Bestandteile Ziegel-
und Betonreste in wechselnden Mengenanteilen enthalten. Unterhalb der sandigen Auffillun-
gen folgen gemischtkérnige gewachsene Sande bis in Tiefen von 1,0 m <t < 6,0 m (in der BS
5 bis zur Endteufe von 6,0 m). Darunter folgt bis zur jeweiligen Endteufe der Bohrungen ge-
wachsener Geschiebemergel. Grundwasser wurde in allen Kleinrammbohrungen in Tiefen von
2,10 m <t < 3,50 m angetroffen.

Aufgrund der durchgefiihrten Untersuchungen lasst sich das Bodenmaterial folgendermafRen
einstufen:

= Die sandigen Auffiillungen im nérdlichen Grundstiicksbereich sind aufgrund der vorlie-
genden Analytik in die Einbauklasse 2 (Z 2 Material) gemal LAGA-TR Boden einzu-
stufen und kénnen der entsprechenden Entsorgung zur Verwerfung zugefiihrt werden.

= Die sandigen Auffillungen im zentralen und &stlichen Bereich sind gemaR der vorlie-
genden Analytik bei hydrogeologisch gunstigen Gegebenheiten in die Einbauklasse 1.2
(Z 1.2 Material) gemafl LAGA-TR Boden einzustufen, bei hydrogeologisch unglinstigen
Gegebenheiten in die Einbauklasse 2 (Z 2 Material) und kénnen der entsprechenden
Entsorgung zur Verwertung zugefiihrt werden.

= Die sandigen Auffilllungen im stdlichen Bereich sind gemaR der vorliegenden Analytik
aufgrund des Parameter PAK > Einbauklasse 2 einzustufen. Die erhdhten PAK Werte
in der Mischprobe sind vermutlich auf PAK-haltige Anhaftungen an Ziege! / Betonresten
zuriickzufuhren, die in wechselnden Mengenanteilen unregelmaRig in den Auffullungen
vorkommen. Nachuntersuchungen an den Einzelproben ergaben keine erhéhten PAK
Konzentrationen.

= Aus den 3 Grundwassermessstellen wurde jeweils eine Wasserprobe entnommen und
auf die Prifwerte der BBodSchV, Wirkungspfad Boden-Grundwasser untersucht. An
der sidlichen Grundwassermessstelle im Anstrombereich des Grundstiickes wurde
der Prifwert fur Arsen (10 pg/l) um 1 pg/l Gberschritten. Ansonsten wurden in allen
Grundwasserproben die Prifwerte unterschritten. Die Quelle einer méglichen Arsen-
verunreinigung ist aufgrund der Grundwasserfliefirichtung in nordéstliche Richtung
nicht auf dem Grundstiick zu suchen.

= Eine Grundwassergefdhrdung aufgrund der industriellen Vornutzung geht von dem
Grundstiick nicht aus.

Werden die anthropogenen Auffullungen im sidlichen Grundstiicksbereich in Zuge der ge-
planten Baumaf3nahmen volistandig ausgehoben, sind auf dem Grundstiick keine umwelt-
relevanten Verunreinigungen mehr vorhanden, die fiir die geplante Nutzung des Grund-
stiicks einen Handlungsbedarf nach sich ziehen.
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5.2. Altlasten

Um Wiederholungen an dieser Stelle zu vermeiden, wird auf die vorangestellten Ausfiihrungen
zu Kapitel 5.1.6 verwiesen.

5.3. Kampfmittelverdachtsflachen

Mit Erlass vom 10.04.2019 wurde eine Anfrage zur Uberprifung einer Fldche (Plangeltungs-
bereich) auf Kampfmittelbelastung durch den Kampfmittelraumdienst wie folgt beantwortet.

‘-‘ﬁﬁ’*- R D.\¢

A\

nwohnhe

Das Auswertungsergebnis gliedert sich in eine ,griine” und in eine ,blaue“ Kennzeichnung
(siehe vorangestellte Abb. 15), wobei es sich bei der

o grunen Kennzeichnung um keine Kampfmittelverdachtsflache
und bei der

o blauen Kennzeichnung um eine Kampfmittelverdachtsfliche handelt. Um den beste-
henden Kampfmittelverdacht abschlieRend zu bewerten, muss eine Sondierung der
ggf. zu bebauenden Flachen erfolgen.

Die Sondierungen der bestehenden Kampfmittelverdachtsflachen erfolgen bauseits mit Fort-
gang der BaumaRnahmen auf Veranlassung des Tragers des Vorhabens.

5.4. Bodenschutz

Im Gegensatz zu einer Neuausweisung eines Baugebietes im Rahmen einer Anderung oder
einer Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes, wo eine zuldssige Nutzung neu bestimmt
und damit wesentlich die hierdurch zukinftig mégliche Belastung der Eigenschaften und spe-
zifischen Funktionen der anstehenden Béden gelenkt werden kann, werden im vorliegenden
Planungsfall einer ,Vitalisierung von teilweise gewerblich brachliegender Flachen* und unter
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Berlicksichtigung der nach § 34 BauGB vom Grundsatz her bestehenden Baurechte unter
planungsrechtlichen und stadtebaulichen Aspekten zur Entwicklung von innerdrtlich gelege-
nen Wohnbauflachen bearbeitet, so dass z. B. Priifungen von alternativ zu nutzenden bzw.
auszuweisenden Fldchen unter Beachtung der Bestandssituation sich nicht ergeben. Die Maf3-
nahme erfolgt im Kontext und entsprechend den Zielsetzungen der Stadt ElImshorn einer ,In-
nenentwicklung vor einer AuRenentwicklung®.

Auf der Ebene der Bebauungsplanung ergeben sich somit im vorliegenden Fall keine erkenn-
baren neuen Aspekte beziiglich einer Verschlechterung der Eigenschaften bzw. der Funktio-
nen der dort anstehenden Béden.

Die Ausgleichbarkeit der Eingriffe in das Schutzgut Boden sind aufgrund des ,Bebauungspla-
nes der Innenentwicklung” nach § 13a BauGB nicht gesondert darzulegen.

Die untere Abfallentsorgungsbehorde hat im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
empfohlen, ein Boden-/ Abfallmanagement durch den Trager des Vorhabens erstellen zu las-
sen und dartiber hinaus auf folgende Sachverhalte hingewiesen, die im Zuge der Vorhaben-
realisierung in dem dann erforderlichen Mafie beriicksichtigt bzw. beachtet werden.

Das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) gilt nicht fur Boden am Ursprungsort (Bdden in situ),
einschlieRlich nicht ausgehobener kontaminierter Boden und Bauwerke, die dauerhaft mit dem
Grund und Boden verbunden sind. Dies trifft auch fir nicht kontaminiertes Bodenmaterial und
andere natiirlich vorkommende Materialien zu, die bei Bauarbeiten ausgehoben wurden, so-
fern sichergestellt ist, dass die Materialien in ihrem natirlichen Zustand an dem Ort, an dem
sie ausgehoben wurden, fir Bauzwecke verwendet werden (§ 2 Nr. 10 und 11 KiWG).

Sofern hinsichtlich des Bodenaushubs ein Belassen bzw. ein Wiedereinbau vor Ort aus recht-
lichen Grinden méglich ist (z.B. bestehen seitens der unteren Bodenschutzbehérde keine Be-
denken), bestehen abfalirechtlich keine Einwande.

Fur Boden, der hingegen der externen Entsorgung tbergeben werden soll, gilt Folgendes:
Rechtzeitig vor einer Entsorgung des Abfalls ist der geplante Entsorgungsweg (Verwertung
oder Beseitigung) mit den dazugehérigen Dokumenten (Analysen nach LAGA M20 inkl. Pro-
benahmeprotokollen) der unteren Abfallentsorgungsbehdrde des Kreises Pinneberg vorzule-
gen.

Aushubmaterialien insbesondere mit Anteilen an Bauschutt sind separat aufzuhalden und ent-
sprechend extra zu beproben (nach TR Bauschutt). Starker belastete Flachen sind gem. Kon-
zept / Lageplan ebenfalls separat zu halten, zu beproben und entsprechend zu entsorgen.

5.5. Klimaschutz

Die Bauleitplane sollen gemaR § 1 Abs. 5 BauGB dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu férdern. Gemaf § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klima-
schutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Ein Hauptansatz zum Klimaschutz ist die Verringerung des CO.-AusstofRes und der Erhalt von
co.-aufnehmenden Naturbestandteilen, wie Gewasser oder Wélder. Zur Verringerung des CO,
AusstoRes tragen MaRnahmen zur Energieeinsparung und Energieeffizienz bei.
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Klimagerechtes und nachhaltiges Bauen

Fur alle neu zu errichtenden Geb3ude in dem benannten Bebauungsplan ist mindestens der
Niedrigenergie-Standard nach der EU-Gebauderichtlinie anzustreben. Neben der rein energe-
tischen Betrachtung ist auch die nachhaltige Bauweise im Hinblick auf Ressourcenschonung,
Energieeffizienz und der Umsetzung einer hohen Bau- und Wohnqualitdt im Rahmen wirt-
schaftlicher Rentabilitat zu berlicksichtigen.

Energieversorgung

Eine zukunftsfdhige und klimagerechte Energieversorgung ist in einem Energiekonzept nach-
zuweisen, welches das gesamte zu bebauende Areal umfasst. Es soilte mégliche Alternativen
unter den Aspekien der Kosten und CO.-Vermeidung untersuchen und ermneuerbare Energien
einbeziehen.

Anpassung an den Klimawandel

Die aktuelle Planung solite die bis zum Ende des Jahrhunderts erwartete Klima- und Wetter-
veranderungen bericksichtigen. Im Plangebiet werden dabei insbesondere MaRnahmen aus
dem Themenfeld Oberflichenentwisserung eingepiant und durch extensive Grind&acher in
Verbindung mit einer Retention auf den Dachern der Neubauten ,H&user 3 und 4" umgesetzt,
um den Regenabfluss zu verzégern und dazu beitragen, dem Hochwasser vorzubeugen.

Klimaschutz durch nachhaltige Mobilitdt

Verkehrsvermeidung, eine gute Anbindung an den OPNV und attraktive Bedingungen fur
Rad- und FuRverkehr sind instrumente, mit denen im Bereich der Mobilitat zur klimagerech-
ten Gestaltung beigetragen werden kann. Die zentrale Innenstadtlage des Plangebiets bietet
die Méglichkeit, den privaten Kfz-Verkehr entsprechend den vorangestellten Aspekten einer
nachhaltigen Mobilitat zu reduzieren.

Eine gute Nahversorgung und eine bedarfsgerechte Ausstattung mit sozialer Infrastruktur in
fuBlaufiger Entfernung sind aufgrund der innenstédtischen Lage vorhanden. Zur Férderung
der Mobilitat sind auch die Abstellméglichkeiten fiir Fahrrader ausreichend und leicht zu-
ganglich zur Verfliigung zu stellen. Dies erfoigt innerhalb des Plangebiets bei den geplanten
Neubauten einerseits in einer oberirdischen Fahrradsteliplatzanlage und andererseits in den
Kellergeschossen. Fur Besucher werden in den Hauseingangsbereichen eine entsprechende
Anzahl von Fahrradbiigeln vorgesehen.

Auch im Hinblick auf das Thema Elektromobilitat ist die Unterbringung der Ladeinfrastruktur
zu bertcksichtigen. Hierbei sind die seit Marz 2021 geltenden Regelungen des Gebaude-
Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (,GEIG“) zu beachten. In den neu zu errichtenden
Wohngebduden mit einem Angebot von mehr als 5 Stellpldtzen im oder am Gebaude (immer
jedoch im Eigentum des Gebaudeeigentiimers) ist fir alle Stellplitze die Leitungsinfrastruk-
tur fur elektrische Ladestationen zu schaffen. ,Leitungsinfrastruktur* meint dabei Platz fir
Mess-, Steuer- und Regelungseinrichtungen, also Leerrohre, Kabeltrassen und Schalt-
schrénke, jedoch noch ohne die konkreten Kabel und den eigentlichen Ladepunkt.

5.6. Denkmale

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich das an der CatharinenstraRe gelegene
Industriemuseum als nach § 8 DSchG eingetragenes Kulturdenkmal. Zusammen mit der zu
erhaltenen historischen Bebauung beiderseits der Catharinenstral3e im Bereich der stadtebau-
lichen Erhaltungssatzung pragt das Industriemuseum noch heute das Strafenbild.

Das Landesamt fur Denkmalpflege Schleswig-Holstein hat im Rahmen der Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 15.11.2021 darauf hingewiesen, dass grundsétzliche
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Bedenken gegen die stadtische Planung nicht bestehen, jedoch Beeintrdchtigungen des Ein-
drucks des Kulturdenkmals durch Solarkollektoren vermieden werden muss. Mit den Ortlichen
Bauvorschriften unter (11.1.6.) wird festgesetzt, dass Anlagen zur Energiegewinnung (Photo-
voltaikanlagen, Solarkollektoren etc.) nur auf den Dachern, die abgewandt von der Cathari-
nenstralle sind, zuldssig sind. Auf dieser Weise wird der ausreichenden Vermeidung einer
optischen Beeintrachtigung der Catharinenstrafle und somit auch des Industriemuseums nach
Ansicht der Stadt Eimshorn gentigend Rechnung getragen.

Im Rahmen der nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren wird nachgewiesen, dass eine
entsprechende Positionierung der Solkollektoren in anderen Bereichen so vorgenommen wer-
den kann, dass keine Beeintrachtigungen des Kulturdenkmals eintreten werden.

6. VERFAHREN UND BETEILIGUNG

6.1. Verfahren

Die stadtischen Gremien haben aufgrund der innerstédtischen Lage des Plangebiets und des
Vorhabencharakters Konversion von gewerblichen Flachen als Malnahme der ,Innenentwick-
lung” und der ,Nachverdichtung” die Voraussetzungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 196 nach dem ,beschleunigten Verfahren“ gemaR § 13a BauGB (,,Bebauungsplan fiir
die Innenentwicklung*) mit folgendem Ergebnis gepruft:

o eine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG /
LUVPG besteht nicht,

e Beeintrachtigungen von FFH- und / oder EU-Vogelschutzgebieten sind nicht anzuneh-
men,

¢ es wird eine Grundflache (GR) von weniger als 20.000 m? festgesetzt werden und

« die stadtebaulich geordnete Entwicklung kann durch die vorgelegten Fachgutachten als
gesichert angesehen werden.

Die Stadt Elmshorn hat von der frithzeitigen Unterrichtung der Behérden sowie der sonstigen
Planungstrager nach § 4 Abs. 1 BauGB gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB nicht abzusehen,
sondern bereits zu einem frithen Zeitpunkt der Planerstellung die friihzeitige Beteiligung der
Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt. Die Ergebnisse wurden
in die Erarbeitung des Planentwurfs eingestellt.

Die Erstellung eines Umweltberichtes und die Durchfiihrung einer Umwelfpriifung ist aufgrund
der eingehaltenen o. g. Voraussetzungen im Rahmen des ,beschleunigten Verfahrens® nach
§ 13a BauGB nicht erforderlich.

Der Aufstellungsbeschluss wurde vom Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt am
28.02.2019 gefasst. Die fruhzeitige Beteiligung wurde vom 30.08.2019 bis zum 13.09.2019
durchgefuihrt. in diesem Zeitraum hatten auch die Blrger*innen Gelegenheit sich zu duflern.

Die friihzeitige Unterrichtung der von der Planung berithrten Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) wurde parallel zur &ffentlichen Auslegung durchge-
fuhrt. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 26.08.2019 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Aufgrund der eingegangenen Stellungsnahmen der friihzeitigen Beteiligung und weiterfih-
render Planungen wurde der Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses im Westen auf
einen Teilbereich der Stralenverkehrsfliche der Feldstralle erweitert, damit im Zuge der
Veranderung der Ein- und Ausfahrt die Sichtdreiecke und die zu erhaltenden B&ume pla-
nungsrechtlich festgesetzt werden kénnen. Die Grundziige der Planung sind durch die Ande-
rung nicht betroffen.
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Der Ausschuss fur Stadtentwicklung hat am 16.09.2021 den Entwurf des Bebauungsplanes
mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt. Die 6ffentliche Auslegung fand in
der Zeit vom 15.10.2021 bis 15.11.2021 statt. Die Behérden wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
parallel beteiligt und am 11.10.2021 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

6.2. Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit mit der Erérterung tber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB fand in Form einer éffentlichen Aus-
legung vom 30.08.2019 bis 13.09.2019 in der Stadtverwaltung Elmshorn, Schulstrafle 15-17,
25335 Eimshorn, Zimmer 310-314, wahrend der Sprechzeiten (Montag - Freitag: 8:30 Uhr -
12:00 Uhr; Donnerstag zusatzlich von 14:00 Uhr - 17:00 Uhr und nach Vereinbarung) zu je-
dermanns Einsicht statt.

6.3. Beteiligung von Kindern und Jugendlichen

Seit dem 01.04.2003 ist der § 47 f GO ,Beteiligung von Kindern und Jugendlichen® in Kraft
getreten. Dies bedeutet, dass die Gemeinden bei Planungen und Vorhaben, die die Interessen
von Kindern und Jugendlichen berthren, diese in angemessener Weise beteiligen mussen.
Die Gemeinden mussen daher besondere Verfahren entwickeln, die geeignet sind, die Inte-
ressen der Kinder und Jugendlichen deutlich zu machen.

Da sich die (z. T. abstrakten) Instrumente und Strukturen der Welt der Erwachsenen nur be-
dingt auf Kinder und Jugendliche Uibertragen lassen, sind insbesondere projektbezogene Be-
teiligungen, die sich auf konkrete Vorhaben erstrecken, sinnvoll.

Typische Falle der Beteiligung sind die Errichtung oder die Anderung von Einrichtungen fir
Kinder und Jugendliche, wie z. B. Kinderspielplatze, Kindertagesstatten, Bolzplatze, Sportein-
richtungen, Jugendbegegnungsstatten, Schulen. Die Beteiligung hat auch bei entsprechenden
Bauleitplanungen zu erfolgen, sofern Interessen von Kindern und Jugendlichen betroffen sind
und sich auf konkrete Projekte und Vorhaben beziehen.

Da die Gemeinden eine Offenlegungs- und Dokumentationspflicht haben, sollen die Beteili-
gungsverfahren zumindest in den Grundzigen durch Beschluss der Gemeindevertretungen
(oder durch Delegation der entsprechenden Fachausschisse) festgelegt werden, um sicher
zu stellen, dass diese bei der Durchfiihrung von kinder- und jugendrelevanten Vorhaben die
im Zuge der Beteiligung vorgetragenen Gesichtspunkte ernsthaft priifen.

e Diese Offenlegungs- und Dokumentationspflicht kann in vielfaltiger Form erfolgen:

e im Zuge der Unterrichtung der Einwohnerrinnen und Einwohner nach § 16a GO,

+ im Zusammenhang mit den Beschlussvorlagen fiir die Stadtvertretung

¢ in den entsprechenden Fachausschiissen,

* bei Bebauungsplanen in deren Begriindungen oder

» allgemein als Veroffentlichungen im Rahmen der ortsiiblichen Bekanntmachung.
Aufgrund der Planungssituation, die gekennzeichnet ist durch die Planung einer wohnbauli-
chen Innenentwicklungsmafinahme im Zuge einer Umnutzung einer gewerblich genutzten Fl&-
che im Sinne einer ,Wiedernutzbarmachung"” durch Ausweisung von Wohnbaufldchen fir die
Errichtung von Geschosswohnungsbauten und von historisch angepassten Wohnh&usern im
Bereich der CatharinenstraBe ist nach Auffassung der Stadt Elmshorn eine Beteiligung von
Kindern und Jugendlichen auf der Planungsebene der Bebauungsplanung Uiber das MaR der

Beteiligungsschritte nach dem BauGB nicht angezeigt, da Belange dieser Bevélkerungs-
gruppe nicht direkt oder unmittelbar betroffen sind.
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Sofern sich in der weiteren Projektentwicklung Hinweise ergeben, diese Bevélkerungsgruppe
starker in das Planvorhaben einzubinden, wird dies durch die Stadtverwaltung entsprechend
veranlasst.

7. PLANUNGSZIELE UND STADTEBAULICHES KONZEPT

7.1. Freifldchen / Grobstruktur

Die Stadtstruktur ergibt sich aus der industriell gepragten Historie in diesem Bereich zwischen
FeldstraRe und Catharinenstrale. Die industrielle Nutzung wurde durch gewerbliche und
wohnbauliche sowie einzelhandelsbezogene Nutzungen (Kauthaus) verdrangt, wobei die Ver-
dréangung der einzelhandelsbezogenen Nutzung in Form eines Kaufhauses durch eine wohn-
bau- und geschéftliche Nutzung in heutiger Zeit erst einmal seinen Abschluss gefunden hat.

Der Stadt Elmshorn ist es gelungen, gegen diesen Verdrangungswettbewerb historische Bau-
ten in der Catharinenstrale als Zeitzeugen in dieses Jahrhundert hintiber zu retten. Und neben
dem Industriemuseum soll auch die kleinteilige Wohnnutzung der ehemaligen Arbeiterhduser
erhalten und auch durch Neubauten erganzt werden, die sich eng an den historischen Vorbil-
dern orientieren werden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 196 soll das Planrecht fir eine Wohnbebauung zwischen Feld-
stralle und Matthias-Kahlke-Promenade geschaffen werden. Zusétzlich soll die bestehende
historische Bebauung in der Catharinenstrae, auf die sich das Neubauvorhaben stadtebau-
lich auswirkt, planungsrechtlich gesichert werden.

Mit den Planungszielen und dem Bebauungskonzept stellt das neue Stadtquartier die Verbin-
dung von ,alt* und ,neu” wieder her und etabliert Nutzungen, die es ermdéglichen, diese Syn-
these aus Tradition und Moderne auch morgen noch lebendig erleben zu lassen.

Innerhalb des innerstédtischen Stadtquartiers reduzieren sich die Freiflichen im Wesentlichen
auf die Spielplatz- und Bewegungs- sowie Fahrflachen, die jedoch durch ein durchdachtes
Farb- und Materialkonzept auch in dieser innerstadtischen Lage eine hohe Wohnumfeldquali-
tat erzeugen kénnen, insbesondere in Verbindung mit dem rahmengebenden Baumbestand
an den AuRenrdndern des Quartiers.

7.2. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits heute an das 6ffentliche Straennetz mit einem Zu- und Abfahrts-
bereich fur den kraftfahrzeuggebundenen Verkehr an die FeldstraBe und mit Grundstiicksteil-
flaichen an die Catharinenstrale direkt erschlossen.

Dies soll auch mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 196 so bleiben. Dies bedeutet
fur die verkehrliche PlangebietserschlieBung, dass

e der gesamte motorisierte Verkehr ausschlieBlich {iber einen leistungsfahigen Zu- und
Abfahrtsbereich an die FeldstralRe abgewickelt werden wird.
Nur das Mulifahrzeug darf von der Catharinenstrafe kommend das Stadtquartier in
Richtung FeldstraRe durchfahren. Somit kann den verkehrstechnischen Belangen im
Bereich der Catharinenstralie hinreichend Rechnung getragen werden.

+ die ErschlieRung des Baukérpers (,Haus 5*) an der Catharinenstralle nur fuRlzufig von
der Catharinenstralle erfolgen wird

Zugleich erfolgt auch heute schon eine ,Durchwanderung” des Plangebiets zu FuB in West-
Ost-Richtung von der FeldstraBe/Schulstrale zur Matthias-Kahlke-Promenade statt, die auch
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zukinftig mit der Neubebauung des Stadtquartiers moglich sein soll. Hierbei sollen die 6ffent-
lichen und halbéffentlichen Bereiche miteinander in Verbindung gebracht werden, z.B. tber
die Oberflachengestaltung, Moblierung usw. um eine méglichst hohe Aufenthaltsqualitat schaf-
fen zu kénnen trotz der rédumlichen Dichte eines innerstédtischen Quartiers.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet verfugt aufgrund seiner zentralen, innerstadtischen Lage Uber eine hervorra-
gende OPNV-Anbindung.

Sowohl der ZOB-Eimshorn in weniger als 150 m Entfernungen als auch der ca. 250 m entfernte
Elmshorner Bahnhof mit seinen interkommunalen sowie weitreichenderen Regionalverbindun-
gen verschiedener Anbieter Richtung Hamburg/Kiel ist in kurzer Zeit fuBlaufig erreichbar. Der
Eimshorner Bahnhof gilt als einer der frequentiertesten Bahnhofe in Schleswig-Holstein und
stellt einen Knotenpunkt im nordlichen HVV-Gesamtbereich dar.

Velorouten

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes in unmittelbarer Nahe und zwischen den Velo-
routen Nr. 2 (Schulstral’e) und Nr. 10 (Ost-West-Briicke), sind samtliche Velorouten, die den
Fahrradfahrenden sowohl innerstadtische Wegebeziehungen zwischen den Wohngebieten
und Schulen als auch interkommunal optimierte Verbindungen bieten, z{igig zu erreichen.

7.3. Ver- und Entsorgung

Die Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung sind aufgrund der vorherigen Nutzungen und der
Bestandssituation vom Grundsatz vorhanden, missen jedoch im Hinblick auf deren Kapazitét
und Leistungsfahigkeit Gberprift werden.

7.4. Nahversorgung und Soziale Infrastruktur

Mit der innerstadtischen zentralen Lage des Plangebiets kénnen alle erforderlichen Einrich-
tungen der Nahversorgung zur Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs sowie die Ein-
richtungen der mit dem taglichen Bedarf in Verbindung stehenden Dienstleistungen und die
sozialen und kulturelien Einrichtungen und Angebote in den meisten Fallen auch ohne Kfz
wahrgenommen und erreicht werden.
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8. PLANINHALT

8.1. Art der baulichen Nutzung

Die im Plangebiet vorhandene Wohnbebauung und die firr eine Bebauung vorgesehenen Fla-
chen werden entsprechend der beabsichtigten Flachennutzungsplanénderung (W) im Zuge
der Berichtigung auf der Planungsebene der verbindlichen Bauleitplanung nach der besonde-
ren Art ihrer Nutzung als Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt (vgl. auch nachfolgende
Abb. 16).

~Stadtebaulicher
Industriemuseum |, 4 Erhaltungsbereich®

Abb. 16  Auszug aus der Planzeichnung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 196
(BIS-S, 28.12.2021, ohne Malstab, genordet)

Von dieser Festsetzung ausgenommen ist der Bereich der Catharinenstrale, der nach § 172
Abs. 1 BauGB als ,stadtebaulicher Erhaltungsbereich” festgesetzt wird (vgl. auch vorange-
stellte Abb. 16) und somit ohne planungsrechtliche Festsetzungen zur Art und zum MaR der
baulichen Nutzung Teil des Bebauungsplanes Nr. 196 ist. Bauvorhaben werden in diesem
Bereich alsdann nach § 34 BauGB unter Beachtung der Erhaltungssatzung zu beurteilen sein.

Zur Wahrung und zum Schutz der vorhandenen Siedlungsstruktur und zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets insgesamt sowie zum Erhalt und
Neugestaltung des Stadtbildes werden fiir das Aligemeine Wohngebiet Einschréankungen der
ausnahmsweise zulassigen Nutzung textlich festgesetzt.
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In Verbindung mit einer ,Baukérper-Festsetzung” wird eine den 6rtlichen Gegebenheiten sowie
der Innenstadtlage entsprechend angemessene bauliche MaRstédblichkeit der geplanten Neu-
bebauung als Fortentwicklung der vorhandenen Bebauung gesichert, wobei insbesondere
dem Schutz und der Weiterentwicklung des stadtebaulichen Erhaltungsbereiches an der
Catharinenstrae durch eine entsprechend angepasste Bebauung (vgl. hierzu auch Abb. 3b)
Rechnung getragen wird.

Mit den allgemein zulassigen Nutzungen, die entsprechend den zukiinftigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes zulassig sein werden, ist das Kriterium der Gebietswahrung gegeben.
Es werden seitens der Stadt ElImshorn nur die Nutzungen ausgeschlossen, die allgemein und
auch ausnahmsweise nicht stadtvertraglich sind. Hierzu gehéren Gartenbaubetriebe (aufgrund
seines heutigen Flachenbedarfs maRstabssprengend und der Bestandssituation nicht anzu-
nehmen) und Tankstellen (wéare an dieser Stelle weder konkurrenzfahig noch stadtstrukturell
sinnvoll).

8.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch eine auf alle Baufelder umfassende héchstzulés-
sige Grundflachenzahl (GRZ) als so genannte Gesamt-GRZ in Abhangigkeit zur Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflache als ,,Baukdrper-Festsetzung” und durch die Festsetzung
der absoluten H6he baulicher Anlagen als First- und Gebaudehéhe in Verbindung mit der An-
zahl der Voligeschosse und der Einbeziehung von Verkehrsflachen in das Plangebiet im Sinne
des § 30 Abs. 1 BauGB qualifiziert bestimmt. Von dieser qualifizierten Bestimmtheit ausge-
nommen ist der festgesetzte stadtebauliche Erhaltungsbereich ,CatharinenstralRe®.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden auf das notwendige und zugieich
erforderliche MaR beschrankt, mit dem fiir die zur Bebauung zur Verfugung stehenden Flachen
eine angemessene Flexibilitat bei der Realisierung der Bauvorhaben erreicht werden kann.

In Abhangigkeit zu den Uberbaubaren Fldchen und zur Héhe baulicher Anlagen in Verbindung
mit der Festsetzung der zulassigen Anzahl von Vollgeschossen und der Uberwiegenden offe-
nen Bauweise soll nach Auffassung der Stadt Elmshorn eine unangemessen verdichtete Bau-
weise vermieden und somit das ,Planungskonzept” (wie in der vorangestellten Abb. 14b dar-
gestellt) umgesetzt werden kann.

Grundfiachenzahi:

Die Ausnutzbarkeit der Grundstucksflachen innerhalb des festgesetzten Aligemeinen Wohn-
gebiets (WA) wird fur alle Baufelder zusammen mit einer GRZ von 0,45 festgesetzt. Die Fest-
setzung einer Gesamt-GRZ begriindet sich in diesem Planungsfall dadurch, dass alle zu rea-
lisierenden Bauvorhaben und das Bestandsgebdude an der Feldstrale innerhalb des festge-
setzten Allgemeinen Wohngebiets im Eigentum des Tragers des Vorhabentragers verbleiben
werden und somit kein einzeines Bauvorhaben herausgetrennt werden wird und somit auch
keine teilgebietsbezogenen Grundflachenzahlen festzusetzen wéren.

Die Bebauungsdichte liegt mit einer GRZ von 0,45 geringfiigig Uber den bisherigen Obergren-
zen von Allgemeinen Wohngebieten zur Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung von
0,4. Mit der BauGB-Novelle vom 14. Juni 2021 zur zusétzlichen Baulandmobilisierung wurde
u.a. auch der § 17 BauNVO entsprechend geédndert, sodass die ehemals Obergrenzen zum
Maf der baulichen Nutzung fir die jeweiligen Baugebiete mittlerweile nur noch Orientierungs-
werte sind.

Die geringfuigige Uberschreitung der GRZ ist stadtebaulich dadurch begriindbar und stadt-
strukturell vertraglich, weil der zuvor auf den nunmehr frei gelegten Flachen vorhandene Be-
bauungsbestand wesentlich dichter war, als die geplante Neubebauung heute und die Fléchen
direkt im duRerst gut erschlossenen Zentrum in unmittelbarer Ndhe zum Bahnhof der Stadt
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liegen, wo eine derartige Nachverdichtung mit einer Wohnbebauung sinnvoll ist. Dies insbe-
sondere auch unter dem Aspekt, dass die so genannte ,Kappungsgrenze” von 0,8 auch unter
~ Anregung aller mit der geplanten und vorhandenen Wohnbebauung verbunden baulichen Ne-
benanlagen, Zufahrten, Stellplatzen einschliellich Tiefgarage mit der Neubebauung nunmehr
eingehalten werden kann.

Héhe baulicher Anlagen:

Aufgrund der Lage des Plangebiets unmittelbar im Innenstadtgebiet von Elmshorn als auch
zugleich angrenzend an den stadtebaulichen Erhaltungsbereich ,Catharinenstralle” mit seiner
historisch eingeschossigen Bebauung ist zur Wahrung und zur vertraglichen Weiterentwick-
lung des Stadtbildes eine Begrenzung der Héhe der baulichen Anlagen durch die Festsetzung
einer maximal zuldssigen Firsthéhe bzw. Geb3udehdhe in Verbindung mit der Anzahl der Voll-
geschosse unter den vorgenannten Aspekten erforderlich.

Sie soll einerseits eine nach heutigen Gesichtspunkien wirtschaftliche Ausnuizung der Gebau-
dekubatur ermdéglichen und andererseits eine angemessene Anpassung an die Ortlichkeit und
den umgebenden Stadtraum sicherstellen.

Mit der ,Entwurfsplanung” erfoigte im Vorgriff auf die parallel in Aufstellung befindliche Er-
schlieBungs- und Entwésserungsplanung die Festsetzung des unteren Héhenbezugspunktes
fur jedes Baufeld mit Hohenangabe tiber Normal Null (NHN), worauf sich dann die Hohenfest-
setzungen (OK max.- Oberkante der baulichen Anlagen) entsprechend den Nutzungsschab-
lonen beziehen. Der untere Héhenbezugspunkt wird fur das Baufeld WA 1a mit 4,00 m NHN,
fur die Baufelder WA 1b und WA 1c¢ mit 4,10 m NHN und fiir die Baufelder WA 1d und WA 1e
mit 4,25 m NHN festgesetzt.

Ohne weitere Einschrankungen ist die Errichtung von Sonnenkollektoren innerhalb der Teilige-
biete WA 1a bis WA 1¢ auf den Dachern der Hauptbaukérper allgemein zuldssig und fur die
Energieversorgung innerhalb des Plangebiets auch notwendig.

8.3. Bauweise

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes ist entsprechend der ,Baukérper-
Festsetzung” berwiegend eine offene Bauweise > 0 < zum Erhalt und Weiterentwicklung der
Siedlungs- und Nutzungsstruktur im Bereich ,FeldstraBe / CatharinenstraBe” sowie zum
Schutz und zur Fortentwicklung des Stadtbildes festgesetzt.

Jedoch bestehen aufgrund der besonderen Lage des Plangebiets zum stadtebaulichen Erhal-
tungsbereich ,Catharinenstrafie” und zur gerade realisierten Wohn- und Geschéaftsbebauung
im Eckbereich ,Feldstrae/Schulstrale” einige von der offenen Bauweise abweichende Bau-
weisen.

Im Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 196 werden daher drei von der offenen Bauweise abwei-
chende Bauweisen festgesetzt, wonach

» im Baufeld WA 1b (,Haus 3“) Geb&aude gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO in offener Bauweise
mit Geb&udeldngen tber 50 m zuldssig sind und

o die sudliche Gebdudeseite des Baukérpers von ,Haus 5 (WA 1e) den historisch be-
griindeten Abstand einhaiten muss, sofern Belange des Brandschutzes und der Belich-
tung und Beliiftung dem nicht entgegenstehen.
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8.4. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen erfolgt ausschlieRlich als ,Baukérper - Festset-
zung“. Somit wird eine unmittelbare Umsetzung des ,Planungskonzeptes” sichergestelit.

In dem ,Entwurf‘ zum Bebauungsplan Nr. 196 werden zwei Ausnahmen dahingehend aufge-
nommen, wonach

s die zu den offentlichen Verkehrsflachen bzw. zu den inneren GebaudeerschlieBungs-
flachen und Hauseingéngen liegenden Baugrenzen ausnahmsweise nur fur unterge-
ordnete Bauteile, wie Wetterschutz, Uberdachung, Vordach, Windfang, usw. in einer
Tiefe von bis zu maximal 1,5 m und einer Breite von bis zu maximal 5,0 m Gberschritten
werden darfen und

o die sudliche Baugrenze des Baufelds WA 1b (,Haus 3*) und die dstliche Baugrenze des
Baufelds WA 1c¢ (,Haus 4*) ausnahmsweise, jedoch nur fir Balkone in einer Tiefe von
bis zu maximal 2,0 m und einer Breite von jeweils bis zu maximal 4,0 m Uberschritten
werden durfen.

Diese Ausnahme sichern fur die Wohnbebauung eine angemessene Flexibilitat bei der Positi-
onierung bzw. bei der duleren Gestaltung der Gebaude.

8.5. ErschlieRung

Die kraftfahrzeuggebundene ErschlieBung der innerhalb des Plangebiets festgesetzten Allge-
meinen Wohngebiete erfolgt ausschlieRlich von der zuvor beschriebenen Zufahrt von der Feld-
stralle aus.

Die Gebdude der Baufelder WA 1d und WA 1e (,Haus 5“) werden fuBlaufig auch von der
Catharinenstrafie erschlossen. Eine Durchfahrung und somit eine kraftfahrzeuggebundene Er-
schlieBung von der Catharinenstrae aus, ist mit Ausnahme der Mullabfuhr, durch bauliche
Einbauten, z. B. Poller, zu unterbinden.

Die heute bestehenden Wegebeziehungen von der Feldstralle zur Catharinenstrafe und
weiter nach Osten durch das Plangebiet werden auch mit der Neustrukturierung der Fléchen
und der geplanten Neubebauung aufgenommen und der Besucher durch die neuen Raum-
kanten und Freifldchen durch das Plangebiet geleitet. Zudem wird eine Wegebeziehung zum
Wohn- und Geschéftshaus FeldstraRe/Schulstrale hergestellt, da hier auch Wegebeziehun-
gen, insbesondere die Stellplatze betreffend, in die neue Wohnbebauung hinein erforderlich
sind.

8.5.1. Verkehrsflachen

Zur inneren ErschlieBung des Plangebiets sind keine zuséatzlichen offentlichen Verkehrsfla-
chen erforderlich. Das Plangebiet liegt an der Feldstrale und erhélt im Zuge der Neubebauung
einen leistungsfahigen und verkehrstechnisch einwandfreien Zu- und Abfahrtsbereich.

Die inneren ErschlieBungs- und Bewegungsflachen werden nicht gesondert festgesetzt, son-
dern sind Bestandieil des Aligemeinen Wohngebiets (WA) und kénnen dementsprechend auch
durch die neuen Bewohner und Géste frei genutzt werden.

8.5.2. Parkplitze

Offentliche Parkplatze werden innerhalb des Plangebiets nicht zusatzlich ausgewiesen, da
auch das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet ohne 6ffentliche Verkehrsflachen im Innern er-
schlossen wird. Besucherstellplatze sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets im Zuge der
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren in Verbindung mit den jeweiligen Stellplatznach-
weisen nachzuweisen.
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8.5.3. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Ver- und Entsorgungstrager erhalten zur Wahrung und Durchfiihrung ihrer Tétigkeiten in-
nerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) auf den privaten Grundstiicksflachen nach § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB ein uneingeschranktes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, welches entspre-
chend dem jeweiligen Nutzungszweck durch Grunddienstbarkeiten und/oder Baulasten im
Zuge der Vorhabenrealisierung gesichert werden wird.

Zur ,Durchwanderung” des neuen Stadtquartiers erhalt die Aligemeinheit auf den privaten
Grundstlicksflachen zwischen ,FeldstraBe / SchulstraBe / Catharinenstrale” ein Geh- und
Radfahrrecht.

Zur Sicherstellung der Versorgungssituation mit Strom erhélt das Versorgungsunternehmen
ein Leitungsrecht zu der im Plangebiet an der FeldstraRe neu aufgestellten und in Betrieb
genommene Trafostation.

8.6. Technische ErschlieBung

8.6.1. Energieversorgung, Strom, Gas und Trinkwasser

Da es sich einerseits um eine Bestandssituation in den Randbereichen des Plangebiets an der
FeldstralRe und der Catharinenstrae handelt und anderseits eine gewerbliche Nutzung statt-
gefunden hat, ist das Plangebiet an die bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze fur Strom,
Gas und Trinkwasser (Versorgungstrager: Stadtwerke Elmshorn) angeschlossen. Die techni-
schen Einrichtungen sind im Zuge der Vorhabenrealisierung auf Erneuerung oder Erweiterung
deren Kapazitéten zu prifen.

Aus Griinden der Umweltvorsorge werden fur die Neuerrichtung der Geschosswohnungsbau-
ten der Einsatz erneuerbarer Energien (regenerative Energiesysteme) wie insbesondere So-
larenergie empfohlen. Es wird empfohlen, die Standards zur Energieeinsparung und die ent-
sprechenden MaRnahmen zu verwirklichen. Aus Griinden der Umweltvorsorge sind regenera-
tive Energiesysteme erwiinscht. Im Rahmen der Festsetzungen sind diese Anlagen mit Aus-
nahme der StraBenfronten zur Catharinenstrale im Plangebiet grundsétzlich zuléssig.

8.6.2. Telekommunikation

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens wird seitens des Kommunikationsunternehmens
zu prifen sein, in welchem Umfang zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebiets die
Verlegung von zusatzlichen Fernmeldeeinrichtungen erforderlich sein wird. Grundsétzlich ist
darauf zu achten, dass in Fahrwegen geeignete und ausreichend dimensionierte Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikati-
onslinien der Telekom vorgesehen werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit den
BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaR-
nahme so frith wie moéglich vor Baubeginn der zustandigen Stelle der Deutschen Telekom
Technik GmbH bzw. eines anderen Kommunikationsunternehmens mitzuteilen.

8.6.3. Abfall

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Pinneberg und wird zentral mit Anschluss- und
Benutzungszwang fur das Plangebiet geregelt. Die Abfille werden innerhalb des Plangebiet
in festen Behaltern eines Unterflursystems (UFS) gesammelt. Dieses System ermdéglicht es,
dass gerade in einem innerstadtischen Stadtquartier nicht die Abfallbehélter dominierend im
6ffentlichen bzw. im halbéffentlichen Raum stehen, sondern platzsparend und leise unter der
gestalteten Oberflache ,versteckt” werden kénnen.

- 45 -




Stadt EImshom
Bebauungsplan Nr. 196 ,Ostlich Feldstrae / Catharinenstrake”
Begriindung

8.6.4. Schmutz- und Niederschlagswasser

Entsprechend dem ,Entwidsserungskonzeptes” ist es geplant, das anfallende Schmutzwasser
der neuen Gebdude ,Haus 3, 4 und 5" zu sammein und im Freigefalle mit Sammelleitungen
Richtung Feldstrale zu einer neu zu errichtenden Schmutzwasserpumpstation abzuleiten. In
der Bauausfuhrung wird sichergestellt, dass der stundliche Spitzenabfluss von 1,6 I/s schadlos
abgeleitet werden kann.

Die vorhandene SW-Pumpstation vor dem Bestandsgebdude ,Haus 2* wird zuriickgebaut. Das
anfallende Schmutzwasser des Bestandsgebaudes ,Haus 2" wird mit Freigefalle zur neuen
Pumpstation abgeleitet.

Das gesamte Schmutzwasser des ErschlieBungsgebietes wird von der neuen SW-Pumpsta-
tion Uber eine Druckrohrleitung zum Bereich der vorh. SW-Pumpstation abgeleitet und an die
vorhandene SW-Druckleitung bzw. den vorhandenen Schmutzwasser-Grundstiicksanschluss
angeschlossen. Die Nennweite der Vorstreckung ist bei Baubeginn festzustellen. Die geplante
Druckrohleitung / Pumpe ist ggf. noch einmal anzupassen.

Beziglich der Niederschlagsentwéasserung wird an dieser Stelle auf die vorangesteliten Aus-
fuhrungen zu Kapitel 5.1.3. ,Entwasserungskonzept” verwiesen.

8.7. Nebenanlagen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) ist die Errichtung von gebietsbezogenen
Transformatorenstationen und Abfallbehélterstandorte in Form eines Unterflursystems (UFS)
und eines Fahrradhauses auch auRerhalb der Uberbaubaren Flachen allgemein zuldssig. Das
Fahrradhaus und das Unterflursystem sind aufgrund der GréRe und der Anfahrbarkeit nicht
frei positionierbar und dementsprechend planzeichnerisch nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB fest-
gesetzt.

Daruber hinaus sind keine wesentlichen bzw. flachenintensive Nebenanlagen geplant bzw.
vorgesehen und kénnen dartber hinaus auch unter Beachtung der einzuhaltenden ,Kap-
pungsgrenze” von 0,8 nicht realisiert werden.

8.8. Stellpldtze und Tiefgaragen

Der ruhende private Verkehr wird in unterschiedlicher Weise innerhalb des Plangebiets unter-
gebracht.

Einerseits werden die vorhandenen Stellplatze weiterhin genutzt, sofern sie nicht fir die innere
ErschlieBung oder fur Neubauten benétigt werden und andererseits werden in dem neu zu
errichtenden Gebaude ,Haus 3* (WA 1b) Stellplatze in Form einer Tiefgarage und eines Stell-
platzgeschosses und in dem ,Haus 4“ (WA 1c) als Teilgeschoss integriert. Im Bestandsge-
baude ,Haus 2“ (WA 1a) werden unter Nutzung der Geb&audesubstanz nach Abriss der ge-
werblichen Anlagen Stellplatze unter das auskragende Vordach geschoben. Insgesamt sind
innerhalb des Plangebiets der aus dem Bestandsgebdude und den Neubauten resultierende
Stellplatzbedarf nachzuweisen. Des Weiteren kann auch der Stellplatzbedarf, der sich aus der
Wohn- und Geschaftsnutzung des Gebaudekomplexes FeldstraBe/Schuistrale ergibt, inner-
halb der festgesetzten Fiachen im Geltungsbereich nachgewiesen werden. Der letztgenannte
Stellplatzbedarf ist durch Baulasten entsprechend der Stellplatzzuordnung zu sichern.
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8.9. Griinordnerische Festsetzungen

Wesentliche Entwurfs- und Gestaltungsidee des geplanten Stadtquartiers ist es, den ortsbild-
prégenden Baumbestand innerhalb und angrenzend an das Plangebiet zu erhalten und der
Neubebauung als ,griine Einrahmung“ vorzugeben, sodass die vorhandene Wohnumfeldqua-
litét auch in die Neubebauung getragen werden kann. Die pragenden Bdume sind fir das
Stadtquartier Identitatsstiftend und sind demzufolge bei der Vorhabenumsetzung besonders
gegenuber baubedingten Beeintrachtigungen zu schitzen. Dementsprechend sind im plan-
zeichnerisch festgesetzten Schutzbereich zu erhaltender Badume (Teil A) bauliche und sons-
tige MaRnahmen nur so auszufiithren, dass keine nachhaltigen Schadigungen dieser Baume
zu erwarten sind. Grundsatzlich sind bei den zu erhaltenden Badumen im dargestellten Schutz-
bereich der Wurzeln und der Kronentraufe (gem. DIN 18920) bauliche Anlagen iiber den Be-
standsschutz hinaus unzulassig. Einfriedungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn diese nachweislich die Entwicklung der zu erhaltenen Bdume nicht beeintrachtigen.

Dartiber hinaus sind die Dacher der Hauptbaukérper der Baufelder WA 1b und WA 1c zu be-
grunen und als Retentionsdach auszubilden sowie dauerhaft mit diesen Entwicklungszielen
zu erhalten. Diese MaRRnahmen sichern neben einer 6kologischen Aufwertung der ansonsten
tristen Dachfldchen auch die MaRnahmen zur Regulierung des Niederschlagswasserabflus-
ses, sodass diese MaRnahmen dazu beitragen kénnen, den Auswirkungen des Klimawan-
dels entgegenzuwirken.

8.10. Anpflanzungen

MaRnahmen von Anpflanzungen beschranken sich unter Beriicksichtigung der MaRnahmen
zum Baumerhalt somit auf gestalterische MalRnahmen, wie z.B. Heckenpflanzungen im Be-
reich der rickwartigen Grundstiicksflachen der Bebauung (,Haus 5“) an der Catharinen-
stralle.

8.11. Erhaltung von Bdumen und Strauchern

Wie den vorangestellten Ausfiihrungen und der nachfolgenden Abb. 17 zu entnehmen ist,
werden die pragenden Einzelbdume mit einem Erhaltungsgebot zuziiglich Wurzelschutzbe-
reich planzeichnerisch (Teil A) festgesetzt.

(BIS-S, 28.12.2021, ohne MaBstab, genordet)
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Ebenso werden die machtigen Badume an der Matthias-Kahlke-Promenade, die in den Plan-
geltungsbereich hineinwirken mit in der Planzeichnung dargestellt, da dies fiir die Bebauung
und fur die spatere Bauausfiihrung wichtig sein wird.

8.12. Grundwasser und Versickerung

Um den Nachweis zu fithren, dass aufgrund der industriellen Vornutzungen der Grundstiicks-
flachen innerhalb des Plangebiets keine Verunreinigungen des Grundwassers hervorgerufen
wurden, wurden an den 3 Grundwassermessstellen am 26. und 28.11.2019 durch das Labor
GBA Grundwasserproben mittels Tauchpumpe entnommen.

In den Grundwassermessstellen GWM 1 und GWM 2 werden alle Prufwerte der BBodSchV,
Wirkungspfad Boden - Grundwasser unterschritten. In der GWM 3 werden bis auf den Para-
meter Arsen die Prifwerte eingehalten. Der gemessene Arsenwert von 11 pg/l Uberschreitet
den Prifwert von 10 pg/t um 1 pg/l.

Der Ausgangspunkt einer moglichen Arsenbelastung des Grundwassers ist nicht auf dem Un-
tersuchungsgrundstiick (= Plangebiet) zu suchen, da die Grundwassermessstelle 3 an der
stidwestlichen Grundstiicksgrenze und somit im Anstrombereich des Grundstiickes liegt. Auf-
grund der durchgefuihrten Untersuchungen liegen keine Hinweise auf eine Verunreinigung des
Grundwassers vor, die auf die industrielle Vornutzung des Grundstiickes zuriickzufiihren sein
kénnten.

Entsprechend den nachfolgenden Ausfiihrungen zum den baubegleitenden Manahmen zum
Bodenschutz (Kapitel 8.13.) ist eine Versickerung von Oberflachenwasser aufRerhalb der
Baumstandorte nicht zuldssig.

8.13. Altlastenbezogene Festsetzungen / baubegleitende MafRnahmen

Planungsrechtliche Festsetzungen zum Umgang mit den innerhalb des Plangebiets noch vor-
handenen Altlasten sind nicht nétig, jedoch ist der Umgang mit dem Bodenmaterial im Zuge
der Vorhabenrealisierung gutachterlich konkretisiert und mit der unteren Bodenschutzbehdrde
des Kreises Pinneberg wie nachfolgend beschrieben abgestimmt worden.

Die AushubmaRnahmen in den Bereichen der geplanten Steliplatze als auch in den Bereichen
der geplanten Hauser werden gutachterlich begleitet. Auffalliges Bodenmaterial, welches auf
eine PAK Verunreinigung (Schiackereste, Bitumenreste etc.) hindeutet, wird ausgehoben, se-
pariert und entsorgt. In Bereichen, in denen die Auffiillung nicht wesentlich tiefer reicht als die
geplante Aushubtiefe, wird die Auffillung mit ausgehoben. Bereiche, in denen Auffullungsma-
terial verbleibt werden dokumentiert.

Die Flachen fur die Stellplatze als auch die zwischenliegenden Verkehrsflachen werden nach
Abschluss der AushubmaRnahmen in diesen Bereichen mit eng verlegten Pflastersteinen ver-
siegelt. Versickerungsanlagen / Versickerungspflaster u.4. ist nicht vorgesehen.

Da die Fléchen in Form einer Uberbauung bzw. durch eine Pflasterung wieder versiegelt wer-
den, ergibt sich fur den Wirkungspfad Boden-Mensch keine Geféhrdungen, da dieser durch
die Uberbauung / Versiegelung unterbrochen wird.

Seit Mitte der 80er Jahre bis zum heutigen Zeitpunkt sind die Flachen durch eine Pflasterung
versiegelt. Die am 26. und 28.11.2019 genommenen Grundwasserproben zeigen, dass be-
zuglich der PAK keinerlei Verunreinigungen im Grundwasser vorliegen. Die Flachen werden
Uberbaut bzw. in den geplanten Parkplatzbereichen wieder mit Pflastersteinen versiegelt. Der
urspringlich versiegelte Zustand wird wiederhergestellt, eine Gefahrdung des Wirkungspfades
Boden-Grundwasser ist deshalb nicht gegeben.
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Ein Lageplan der Altstandorte, der Aushubtiefen sowie der Schwerpunkte der PAK-Verunrei-
nigungen liegt den gutachterlichen Untersuchungen bei.

8.14. Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse aus der ,Schalltechnischen Untersuchung"
(siehe Anlage zu dieser Begriindung) werden die nachfolgenden planungsrechtlichen Festset-
zungen erforderlich.

o Zum Schutz der Wohn- und Buronutzungen ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfah-
ren der Schallschutz gegen Aulenlarm (Gegenstand der bautechnischen Nachweise)
nach der DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe 01/2018) nachzuweisen.

o Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich bei Neu-, Um- und
Ausbauten fiir Schilaf- und Kinderzimmer schallgedammte Liftungen vorzusehen, falls
der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der
Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann und die Anforderungen an
das resultierende Schallddmmmal gemal den ermittelten und ausgewiesenen maf-
geblichen AuRenldrmpegeln nach DIN 4109 erfullt werden.

o Befestigte AuRenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone, Loggien und Dachterrassen
sind fur das Bestandsgebaude ,Haus 2“ (WA 1a) an der siidlichen und westlichen Ge-
baudeseite bei Umbau, Neubau sowie Nutzungsanderungen nur in geschlossener Ge-
baudeform bzw. auf der larmabgewandten Gebiudeseite zuldssig. Auf der larmzuge-
wandten Seite sind offene Auflenwohnbereiche ausnahmsweise auch dann zuldssig,
wenn mit Hilfe einer Immissionsprognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des
jeweiligen AuBenwohnbereichs der Immissionsgrenzwert fur allgemeine Wohngebiete
von 59 dB(A) tags nicht Gberschritten wird.

o Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung ge-
ringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

8.15. Stddtebaulicher Erhaltungsbereich

8.15.1. Abgrenzung des Erhaltungsbereiches

Der Erhaltungsbereich liegt im Osten innerhalb des Plangeltungsbereiches in der Flur 45 und
umfasst die Flurstiicke 74, 75, 76,77, 502, 503, 6stlich der Catharinenstrafle, einen Teilbereich
von Flurstiick 86 (StraRenverkehrsflaiche) sowie die Flurstiicke 90 und 91 auf der Westseite
der CatharinenstralRe. Abgegrenzt wird der Bereich im Osten durch die Matthias-Kahlke-Pro-
menade, die sich als mit GroBbdumen bestandene Achse von der Schuistral’e bis zur Ost-
westbriicke erstreckt.

Im Norden wird der Erhaltungsbereich durch eine Verbindungsstraf’e zwischen Matthias-
Kahlke-Promenade und Catharinenstralle begrenzt.

Im Westen ist der Bereich durch die Flachen der geplanten Wohnbauentwicklung begrenzt,
die sich an der Catharinenstralle jedoch dem Bestand im Erhaltungsbereich anpassen und
das Ensemble ergdnzen werden.

Im Stiden wird der Bereich durch das Industriemuseum und weiteren Industrie- und Lagerge-
bduden begrenzt.

Der Erhaltungsbereich umfasst demnach die Grundstiicke der kleinteiligen, optisch einge-
schossigen Wohnbebauung Catharinenstraf’e Nr. 3 - 6, 8 und 10 und deren ruckwartigen Be-
reiche, sowie deren Teilbereich der StralRenverkehrsflache dazwischen mit dem urspringli-
chen Kopfsteinpflaster.
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Dieser Bereich ist in seiner Gestalt ein einzigartiges Zeugnis fur die damalige, durch die In-
dustrie gepragte Wohnkultur in EImshorn und wurde so gewéahlt, dass eine vollstandig kongru-
ente Beurteilung von Vorhaben erméglicht wird.

8.15.2. Anlass & Zweck

Im gesamten Eimshorner Stadtgebiet ist ein steigender wohnbaulicher Entwicklungsdruck ge-
geben, der vermehrt auch zu Erneuerung, Ausbau oder Aufstockung oder ggf. auch im Vor-
wege zu einem Abriss von Bestandsgeb&duden fihrt. Die zentrale Lage des Erhaltungsberei-
ches in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof erhoht den Entwicklungsdruck auf die Grundsticke,
die bisher nur mit eingeschossigen Geb&auden mit ausgebautem Dachgeschoss bebaut sind,
zuséatzlich. Eine derartige Bebauung ist in dieser Lage fur EImshorn heutzutage untypisch und
die Wohngebaude der umiiegenden Strallen weisen mindesten zwei Vollgeschosse auf. Der-
zeitiges Planungsrecht fur den Bereich bilden zum einen die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 185, der jedoch nur Spielhallen und dhnliche Unternehmen, die der Aufstellung von
Spielgeraten mit und ohne Gewinnmoglichkeiten dienen, ausschlief3t. In dem Bebauungsplan
Nr. 185 sind die sechs Wohngebaude im Erhaltungsbereich zwar gemal den Regelungen fiir
die Stadterhaltung und fur den Denkmalschutz nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich als Kul-
turdenkmal gem. § 1 Denkschmalschutzgesetz dargestellt. Mit dem Inkrafttreten der Neufas-
sung des schleswig-holsteinischen Denkmalschutzgesetzes am 30. Januar 2015 sind die
Wohngebiude Catharinenstrale 3-6, 8 und 10 jedoch nicht mehr als Kulturdenkmale gemaf
§ 1 des alten Denkmalschutzgesetzes (DSchG SH 1996) geschiitzt.

Aus diesem Grund bildet nunmehr § 34 BauGB nebst dem Bebauungsplan Nr. 185 die pla-
nungsrechtliche Grundlage fur Bauvorhaben. Jedoch kann dieses baurechtliche Instrumenta-
rium den dauerhaften Erhalt der Gestalt des historischen Gesamtensembles in vergleichbarer
Form nicht gewahrleisten. Des Weiteren besteht aufgrund der Vorschriften der Landesbauord-
nung zur Genehmigungs- und Verfahrensfreiheit diverser Vorhaben teilweise keine Handhabe
den Bereich in seinem Bestand zu erhalten. Die Festsetzung eines Erhaltungsbereiches im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 196 stellt ein geeignetes Mittel dar, um einer un-
gewlinschten stadtebaulichen Entwicklung in zentralen Aspekten entgegenzuwirken. Die Stadt
kann so dem 6ffentlichen Interesse an einer Erhaltung der schilizenswerten staddtebaulichen
Gestalt entsprechen und auf der anderen Seite wird den Grundeigentiimer in dem betroffenen
Bereich der nétige Spielraum fiir Vorhaben auf ihrem Grundstiick nach den Erhaltungszielen
und dem Einfligungsgebot nach § 34 BauGB gegeben.

8.15.3. Rechtsgrundlage und Verfahren

Die Erméachtigungsgrundiage fur den Erhaltungsbereich bildet § 172 Abs. 1 BauGB, wonach
die Gemeinde in einem Bebauungsplan Gebiete bezeichnen kann in denen zur Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart des Gebiets der Riickbau, die Errichtung, die Anderung oder die
Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Genehmigung bedirfen. Mit dem Aufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplanes Nr. 196 fasste der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt
am 28.02.2019 das Planungsziel mit dem Bauleitplanverfahren nicht nur die Herstellung von
Planrecht furr eine neue Wohnbebauung zwischen Feldstralle und Catharinenstralle zu schaf-
fen, sondern auch die stadtebauliche Eigenart der bestehenden historischen Bebauung der
Wohnhauser in der Catharinenstralle zu sichern. Daraufhin hat eine Untersuchung und Doku-
mentation des stadtebaulichen Bestands im Erhaltungsbereich stattgefunden, sodass die stad-
tebauliche Eigenart und deren Schutzziele treffend formuliert werden konnten. Neben der re-
guléren formellen Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB im Sinne von § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB,
wurden die Eigenttiimer schriftlich (iber die intendierte Festsetzung des Erhaltungsbereiches,
dessen Inhalte und die entsprechenden planungsrechtlichen Folgen informiert.
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8.15.4. StraBenraum

Das stadtebauliche Erscheinungsbild des Stralenzuges der Catharinenstrale wird aus Sicht
der Schulstrale im Siiden zunéachst durch gréfiere Baukérper, wie z.B. das heutige Industrie-
museum, gepragt. Im weiteren Verlauf Richtung Norden erstreckt sich an der Catharinen-
stralBe der Erhaltungsbereich, der durch seine einzigartige Bebauung mit den vergleichsweise
klein anmutenden Wohnhausern gepragt ist. Diese insgesamt sechs urspriinglichen Wohn-
hauser stehen allesamt in einer Flucht in einer wahrnehmbaren Geschlossenheit direkt an der
StraBenverkehrsfliche bzw. dem Birgersteig der Catharinenstralle, sodass die nétigen zwei
bis drei Stufen der Eingangsbereiche auf den schmalen Gehweg herauskragen. Trotz der en-
gen Bauweise befinden sich zwischen den Wohnh&usern schmale Gassen zur direkten, ful3-
laufigen ErschlieBung der rickwartigen Grundstiicksbereiche. Die Strallenverkehrsflache hat
insgesamt eine Breite von ca. 9 m und aufgrund der direkt angrenzenden Bebauung ergibt
sich ein vergleichsweise enger Straflenraum, der in Kombination mit den historischen Gebau-
den und dem Kopfsteinpflaster noch dem urspriinglichen Straf3enbild entspricht und ein Bild
der historischen Wohnsituation der damaligen Arbeiterschaft der Industriestadt Elmshorn re-
prasentiert.

Das historische Straflenbild wird maRgeblich durch das Kopfsteinpflaster und die schmalen
FuBRwege erzeugt und ist somit als Bestandteil des Gesamtensembles in seiner Eigenart im
Erhaltungsbereich zu bewahren.

Durch die Planung des Bebauungsplanes Nr. 196 solien zur Wiederhersteliung des urspriing-
lichen StraBenbildes im Nordwesten der Catharinenstrale im Anschluss an die bestehenden
zwei Wohnhauser im Erhaltungsbereich zwei neue Gebaude gleicher Kubatur und Formspra-
che und weiter an der nordwestlichen Spitze zum Abschluss der Bebauung ein héheres Ge-
baude entstehen. Desweitern soll am nérdlichen Ende der Catharinenstra’e bzw. an der Ver-
bindung zur Mathias-Kahlke-Promenade ein viergeschossiges Wohngebdude entstehen. Die
mit dem Bebauungsplan Nr. 196 intendierte neue Wohnbebauung ist den historischen Bau-
kérpern um 1900 nachempfunden (siehe Abb. 3b) und versetzt den StraBenraum im Norden
der Catharinenstra’e wieder in seine urspringliche Dichte und Geschlossenheit. In diesem
Bereich trifft der Bebauungsplan Nr. 196 eindeutige Festsetzungen und értliche Bauvorschrif-
ten, die dafur Sorge tragen sollen, dass dieser ursprungliche Charakter des Stralenraumes
dauerhaft erhalten bleibt.

8.15.5. Bebauung

Die Bebauung im Erhaltungsbereich zeichnet sich durch zwei unterschiedliche historische
Wohnhaustypen aus, die im 19. Jahrhundert zum groRen Teil von Arbeiterinnen und Arbeitern
der angrenzenden Textilfabrik bewohnt wurden und durch ihre Eigenart ein stadtebauliches
Ensemble bilden, das die stadt- und wohnkulturelle Geschichte der Stadt noch heutzutage
aufzeigt und somit eine besondere Bedeutung fiir die Stadt Elmshorn hat. Das Industriemu-
seum, als ausgezeichnetes Kulturdenkmal und besonderes Element im Strallenverlauf, er-
génzt das besondere Ortsbild des Erhaltungsbereiches.

Auf der Ostseite der Catharinenstralle befinden sich zwei Traufenhduser mit Zwerchgiebel.
Die Gebaude stehen grenzstandig am Burgersteig und der Eingang befindet sich jeweils mittig
vom Haus unterhalb des Zwerchgiebels. Auf der &stlichen Seite der Catharinenstralle stehen
drei gleichartige Giebelhduser (Hausnr. 4, 6, 8) nebeneinander gefolgt von einem Traufenhaus
mit Zwerchgiebel (Hausnr. 10) am nérdlichen Ende der Catharinenstrafie. Der Baustil und die
Kubatur dieses Gebaudes gleicht den Traufenhdusern mit Zwerchgiebel auf der anderen Stra-
Renseite. Die Dacher aller Gebaude im Erhaltungsbereich sind braunrot oder schwarzgrau
eingedeckt und verfiigen mit ungefahr 45°- 50° tber eine steile Neigung. Sowohl die Traufen
mit einer H6he von ca. 3,7 m (oder weniger) als auch die Firsthéhen von unter 8 m unterschei-
den sich bei den Gebauden nur marginal und fir den Betrachter nicht stark wahrnehmbar,
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sodass sich eine einheitliche Dachlandschaft mit den beiden Haustypen ergibt. Die Putzfassa-
den der Gebaude sind in hellen Farben gestrichen und verfiigen in den Farben Griin, Grau
oder Braun uber Akzentuierungen oder Ornamente.

Insgesamt betrachtet haben die Gebdude des jeweiligen Haustyps gleichartige Proportionen,
Kubaturen und bilden eine einheitliche Stralenflucht, sodass eine Ensemblewirkung entsteht.
Diese Wirkung wird zusatzlich durch sich farblich ahnelnde Putzfassaden bekraftigt. Dieser
homogene Charakter der beiden vorhandenen Haustypen soll mit dem Erhaltungsbereich in
seiner Eigenart gesichert werden.

Alle Wohngeb&ude im Erhaltungsbereich wirken durch die kleinen, untergeordneten Gauben,
die Dachneigung und die niedrigen, einheitlichen Traufen von der Straenansicht der Catha-
rinenstrale eindeutig eingeschossig. Dieser Eindruck ist charakteristisch fur das Ensemble
und soll in seiner Eigenart erhalten werden.

Alle Hauser sind mit einem verringerten Grenzabstand auf den Grundstiicken errichtet worden,
sodass sich in abweichender Bauweise zwischen den Hausern bzw. zwischen den Grundstu-
cken eine schmale Gasse ergibt. Diese Gassen dienen der ErschlieBung der rickwartigen
Grundstiicksbereiche von der CatharinenstralRe aus und sind bis auf Einfriedungen, wie z.B.
Tore, bis heute von der Bebauung freigehalten worden, sodass diese Gassen zwischen den
Hauptgebaduden ein pragendes Element fur das stadtebauliche Ensemble darstellen und in
ihrer Eigenart erhalten werden sollen.

Abb. 18 und 19: Gassen zwischen den Bestandshdusern auf der Ostseite der Cathari-
nenstralRe (Peter Scharlibbe vom 16.04.2019)

Die Bebauung auf der Ostseite der Catharinenstrae gliedert sich pragend durch das jeweilige
Haupthaus an der Catharinenstrale und den untergeordneten Anbauten und Nebenanlagen
im ruckwartigen Bereich der Grundstiicke. Von der Matthias-Kahlke-Promenade aus sind die
Grundstiicke iberwiegend eingefriedet und es befinden sich Stellplatze und Gartenstrukturen
in diesem Bereich, sodass sich ein Hinterhofcharakter mit kleinteiliger Bebauung und Freifla-
chen ergibt. Dieser Charakter soll im Erhaltungsbereich gewahrt werden. Die Grundstuicke auf
der Westseite der Catharinenstrae verfiigen uber eine geringere Tiefe und sind im ruckwar-
tigen Grundstucksbereich ebenfalls mit Nebenanlagen und Grinstrukturen versehen.
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8.16. Ortliche Bauvorschriften

8.16.1. Dachgestaltung

In Bezug auf die Dachgestaltung werden einerseits Regelungen getroffen zu den Bereichen,
die fur erneuerbare Energieformen genutzt werden kénnen bzw. als begriintes Retentionsdach
auszubilden sind und andererseits unter Bezugnahme auf die angrenzende Bebauung Rege-
lungen zur Verwendung von Dachmaterialen getroffen, die der Erhaltung und Neuentwickiung
des Stadtbildes dienen.

8.16.2. Fassadengestaltung

Die zur Gestaltung der Fassaden vorgenommenen Regelung sollen eine harmonische Weiter-
entwicklung der Gebdudefronten im Bereich Feldstrale / Schulstralte / Catharinenstralle si-
cherstellen.

8.16.3. Werbeanlagen

Aufgrund der bereits vorhandenen gewerblichen Nutzung innerhalb der Bestandsgebaude
werden Regelungen und Beschrankungen fur Werbeaniagen vorgenommen, um das Stadtbild
gegeniber Uberformungen zu schiitzen sowohl in den &ffentlichen Raum als auch in den pri-
vaten Bereich des Wohnumfeldes.

8.17. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich das an der Catharinenstral’e gelegene
Industriemuseum als eingetragenes Kulturdenkmal nach § 8 DSchG. Eine entsprechend sym-
bolhafte Darstellung des Kulturdenkmals wird in die Plangrundlage aufgenommen.

Zu den textlichen Festsetzungen und den értlichen Bauvorschriften werden ergdnzend Hin-
weise zum Artenschutz, zu Flachen, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind / Altlasten, zu DIN-Normen und Vorschriften, zum Denkmalschutz, zur Erhaltung von Bau-
men, zur Rechtsfolge und zu Kampfmittelfunden aufgenommen, um die Aufmerksamkeit auf
diese fachlichen Belange zu lenken, sofern und soweit diese im Zuge der Vorhabenrealisie-
rung betroffen sein kénnten.

9. ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig nach § 82 Abs. 1 Nr. 1 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrldssig, ohne
eine Ausnahmeregelung zu besitzen, von den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach
§ 84 LBO abweicht. Diese Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 82 Abs. 3 LBO mit einer
GeldbulRe geahndet werden.
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10. KOSTEN UND BILANZIERUNG

10.1. Gebietsgliederung

Durch den Bebauungsplan werden die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches wie folgt
gegliedert:

Aligemeines Wohngebiet: 7.015m?
Verkehrsflachen: 2.860 m?
Stadtebaulicher

Erhaltungsbereich: 2.450 m?
Gesamtflache: 12.325 m?

10.2. ErschlieBungskosten

Infolge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 196 entstehen fir die Stadt Eimshorn keine
Kosten. Das Plangebiet liegt an 6ffentlichen Verkehrsflachen, sodass die Flachen des Plan-
gebiets bereits erschlossen sind.

Erforderlich werdende tiefbautechnische Malnahmen, wie z.B. die verkehrsgerechte Herrich-
tung des Mittelstreifens in der Feldstrafe einschlieflich den Maftnahmen im Zufahrtsbereich
von der FeldstralRe aus werden im Rahmen des nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahrens
bauseits nachzuweisen und nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik und vertrag-
licher Regelungen nach § 11 BauGB durch den Tréger des Vorhabens herzustellen sein.

11. SONSTIGES

11.1 Rechtsfolgen

Durch die zuklnftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 196 werden die Festsetzun-
gen des rechtskraftigen Durchfihrungsplanes Nr. 9 einschlieBlich 5. Anderung und des Be-
bauungsplanes Nr. 185 in dem betroffenen Teilbereich ersetzt. Es gilt der Rechtsgrundsatz,
dass die spatere Norm die frihere verdrangt.

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich somit ausschlieflich nach den
insgesamt zu treffenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 196. Solite die spétere
Norm fur unwirksam erklart werden, lebt die alte Norm wieder auf.
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12. ANLAGEN

1.

»Planungskonzept® zum Bebauungsplan Nr. 196 ,Ostlich FeldstralRe / CatharinenstraRe*
der Stadt Elmshorn (Krispin Architekten, Hannover, mit Bearbeitungsstand vom
09.06.2021) sowie ,,Stellplatzzuordnung KG und EG* zum Bebauungsplan Nr. 196 ,Ost-
lich FeldstraBe / Catharinenstra3e” der Stadt EImshorn (Krispin Architekten, Hannover, mit
Bearbeitungsstand vom 03.06.2021)

»Schalltechnische Untersuchung” zum Bebauungsplan Nr. 196 ,Ostlich FeldstraRe /
Catharinenstral’e* der Stadt Elmshorn (LA/RM Consult, Beratendes Ing.-Biiro, Bargte-
heide mit Bearbeitungsstand vom 17.06.2021)

»verkehrsgutachten - Wohnbauentwicklung im Zuge der FeldstraBe (L 75)“ - im Rah-
men des Planaufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 196 ,Ostlich FeldstraRe /
Catharinenstrae” der Stadt Elmshorn (Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Ing.- Buro,
Neumiinster mit Bearbeitungsstand vom 14.11.2019) sowie ,,Verkehrsuntersuchung
Entwurfsplanung® zum Bebauungsplan Nr. 196 ,Ostlich FeldstraBe / Catharinenstrafe®
der Stadt EImshorn (Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Ing.- Buro, Neumunster mit Be-
arbeitungsstand vom 08.06.2021 bestehend aus:

+ Straflenbaulageplan

¢ Schleppkurvenlageplan Mulifahrzeug extern links
» Schieppkurvenlageplan Milifahrzeug intern

e Schleppkurvenlageplan Mdbelfahrzeug intern

»Entwésserungsantrag” im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens zum Bebauungs-
plan Nr. 196 ,Ostlich FeldstralBe / Catharinenstrafle“ der Stadt Elmshorn (Wasser- und
Verkehrs-Kontor GmbH, Ing.- Biiro, Neumunster mit Bearbeitungsstand vom 15.12.2020)

sBaumgutachterliche Kurzstgllungnahme“ im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens
zum Bebauungsplan Nr. 196 ,Ostlich Feldstralle / Catharinenstrale” der Stadt Elmshorn
(Gartenbau-Ing. U. Thomsen, Pinneberg mit Bearbeitungsstand vom 10.03.2021)

»Kontaminationsuntersuchungen des Bodens und des Grundwassers® im Rahmen
des Planaufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 196 ,Ostlich FeldstraBe / Catha-
rinenstralRe” der Stadt Elmshorn (Beyer, Beratende Ingenieure, Rellingen mit Bearbei-
tungsstand vom 13.02.2020)

»Konzept zum Umgang mit verunreinigten Boden in der Bauphase* (Beyer, Bera-
tende Ingenieure, Rellingen mit Bearbeitungsstand vom 16.06.2020)

»Baugrundbeurteilung und Griindungsberatung® im Rahmen des Planaufstellungsver-
fahrens zum Bebauungsplan Nr. 196 ,Ostlich FeldstraBe / Catharinenstrae” der Stadt
Elmshorn (Eickhoff und Partner, Beratende Ingenieure, Rellingen mit Bearbeitungsstand
vom 29.01.2020)

»Schornsteinh6henberechnung gemaR TA Luft* zum Bebauungsplan Nr. 196 ,Ostlich
Feldstra3e / Catharinenstrale” der Stadt EImshorn (LA/RM Consult, Beratendes Ing.-Buro,
Bargteheide vom 24.06.2021, aktualisiert am 13.12.2021)

-55-




Stadt Elmshorn

Bebauungsplan Nr. 196 ,Ostlich Feldstrale / Catharinenstraie”

Begriindung

13. ABBILDUNGSNACHWEIS

Abb. 1 Luftbild 2020 mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 196
(Landesportal 2021)

Abb. 2a - 2f Bestandsfotos (Peter Scharlibbe vom 16.04.2019)

Abb. 2g Ansicht zur Neubebauung Feldstrale/Schulstrae
(Planungsburo Krispin, September 2018)

Abb. 2h Animation zur zwischenzeitlich realisierten Neubebauung Feld-
straRe/Schustrafle (Kriiger Animation, November 2016)

Abb. 2i Ansicht ,Haus 5 als Auszug aus dem Bauantrag
(Planungsbiiro Krispin, 28.09.2020)

Abb. 3a Auszug aus dem Regionalplan | ,alt* (Landesportal)

Abb. 3b Animation der Neubebauung an der Catharinenstrale und auf der
Stirnseite zur Catharinenstralle (Kruger Animation, 03.11.2020)

Abb. 4 Ausschnitt aus der zeichnerischen Darstellung des SUK Entwicklungs-
planes (Stadt Elmshorn)

Abb. 5a Ausschnitt aus der zeichnerischen Darstellung des FNP 2010
(Stadt Elmshorn 2021)

Abb. 5b geplante zeichnerische Darsteliung des FNP 2010 mit Berichtigung
entsprechend dem B-Plan Nr.196 (Stadt Elmshorn 2021)

Abb. 6 Ausschnitt aus der zeichnerischen Darstellung des Landschaftsplanes
(Stadt Elmshorn)

Abb. 7 Ausschnitt aus der zeichnerischen Darstellung des ISEK mit Geltungs-
bereich des B-Planes Nr. 196 (Stadt EImshorn mit Eintragungen in
2021)

Abb. 8a Ausschnitt aus der Planzeichnung des rechtskréaftigen Durchfiihrungs-
planes Nr. 9, 5. Anderung (Stadt EImshorn)

Abb. 8b Ausschnitt aus der Planzeichnung des rechtskréftigen Bebauungspla-
nes Nr. 185 (Stadt Elmshorn)

Abb. 8¢ bereits vollstdndig kontaminierte Fldchen (ohne Mafstab, genordet)

Abb. 9 Auszug aus dem ,Einzelhandelskonzept 2016* mit der zeichnerischen
Darstellung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,In-
nenstadt’ und der dortigen Nutzungen und Einzelhandelsstrukturen
(Gustaffsson, bulwiengesa, 21.08.2017)

Abb. 10 Auszug aus dem ,Konzept zur Steuerung von Vergnigungsstatten und
Bordellen fiir die Stadt EImshorn 2016" mit der zeichnerischen Darstel-
lung der Zulassigkeitsbereiche in der Innenstadt von Elmshorn (Dr. Do-
nata Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, 10.02.2018)

Abb. 11a - 11d Auszlige aus der ,Verkehrsuntersuchung” und dem ,Verkehrsgutach-
ten” zum Bebauungsplan Nr. 196 (WVK im November 2019 und im
Juni 2021)

Abb. 12a - 12¢ Auszlige aus der ,Schalltechnischen Untersuchung® (LA/RM Consult,

Juni 2021)
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Stadt EImshorn

Bebauungsplan Nr. 196 ,Ostlich FeldstraRe / CatharinenstraRe”

Begruindung

Abb. 13 Ausschnitt aus dem ,Entwasserungslageplan” zum Entwéasserungsan-
trag (WVK Dezember 2020)

Abb. 14a ,Lageplan“ (Planungsbiiro Krispin, Februar 2019)

Abb. 14b ,Planungskonzept” (Planungsbiro Krispin, Juni 2021)

Abb. 15 »LAuswertungsergebnis des Plangebiets auf Kampfmittelbelastung”

Abb. 16 und 17

Abb. 18 und 19

(Schreiben des Kampfmittelrdaumdienstes vom 10.04.2019)

Ausschnitte aus der Planzeichnung zum Entwurf des B-Planes Nr. 196
(BIS-S, 16.07.2021)

Gassen zwischen den Bestandshausern auf der Ostseite der Cathari-
nenstralRe (Peter Scharlibbe vom 16.04.2019)

Elmshorn, 3 1, Aug. 2022

Stadt Elmshorn
Der Burgermeister / (2
y

i.A. Munk
Amt fur Stadtentwicklung und Umwelt
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