Stadt EImshorn
Bebauungsplan Nr. 76, 1. Anderung ,Kaltenweide/ RoonstraRe*
Begriindung

BEGRUNDUNG

der Stadt EImshorn
uber den Bebauungsplan Nr. 76, 1. Anderung
»Kaltenweide/ RoonstraBe*

fiir den Bereich
Kaltenweide Hausnummern 83 und 85 (Flurstiicke 521 und 123/8 der Flur 38
Gemarkung Elmshorn) sowie Haderslebener StraRe Hausnummer 26 (Flurstiick 520
der Flur 38 Gemarkung Elmshorn) aus dem Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 76
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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

1.1 Planungsanlass

Das Planungserfordernis begriindet sich durch die Notwendigkeit der besonders siche-
rungswerten stadtebaulichen Situation im Plangebiet Rechnung zu tragen. Zuvorderst bilden
der Erhalt des schitzenswerten Baumbestands sowie die Freistellung der denkmalgeschiitz-
ten Gebaude an der Kaltenweide den Hintergrund der Planung. Die Planung unterstitzt die
Starkung der Freiraumqualitét.

1.2 Planungsziele

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 zielt auf den baukulturellen Erhalt der besonde-
ren stadtebaulichen Qualitaten an der Stralle Kaltenweide hin. Der gesamte Strallenzug der
Kaltenweide zwischen Friedensallee und Wittenberger Strale ist durch eine villenartige Be-
bauung gepragt. Das Plangebiet dominieren zwei freistehende, denkmalgeschitzte Stadtvil-
len. Diese fur die Stadt Elmshorn einmalige stédtebauliche Struktur mit hochwertiger Archi-
tektur soll mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 langfristig gesichert werden.
Gleichzeitig werden die natur- und freirdumlichen Qualitdten des Standorts geschiitzt. Die
Baume im Vorgartenbereich der Grundstiicke, die den parkartigen Charakter unterstreichen,
sollen durch entsprechende Griinerhaltungsbindungen in ihrem Bestand gesichert werden.

Es werden im Sinne des Aufstellungsbeschlusses vom 13.10.2016 folgende Planungsziele

angestrebt:

° Sicherung der baulichen Freistellung der Villengebaude zur Kaltenweide durch offene
Vorgartenbereiche der Grundstiicke

° Erhaltungsgebote fiir den schiitzenswerten Baumbestand.

1.3 Lage im Stadtgebiet/ Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ca. 1,3 km norddstlich der Innen-
stadt an der Kaltenweide sowie der Haderslebener Strale. Er umfasst drei Grundstiicke mit
insgesamt 10.053 m? Flache. Das Plangebiet befindet sich vollstédndig im Privateigentum.

1.4 Rechtsgrundlagen

Fir den Bebauungsplan gelten:

° Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

o Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786)

o Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geén-
dert worden ist

° Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009
(GVOBI. S. 6), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 8. Juni 2016 (GVOBI. S.
369) mehrfach geéndert worden ist.
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1.5 Bezug zu libergeordneten Planungen
1.5.1 Regionalplanung

Fur die Siedlungsentwicklung der Stadt Elmshorn ist der Regionalplan fir den Planungs-
raum | - Schleswig-Holstein Sud - (Kreise Herzogtum Lauenburg, Pinneberg, Segeberg und
Stormarn) vom 5. Oktober 1998 eine wichtige Grundlage. Dort wird folgendes Ziel darge-
stellt:

»Z (3) Im Planungszeitraum gelten die folgenden Entwicklungsziele fiir die einzel-
nen Siedlungsachsen: Auf der Achse Hamburg - Elmshorn soll eine starke wirt-
schaftliche und siedlungsméafige Entwicklung insbesondere in den Schwerpunk-
ten auRerhalb des Verdichtungsraums stattfinden; dabei kommt der Starkung des
auleren Achsenschwerpunktes Elmshorn, dessen Siedlungsraum sich inzwi-
schen Uber die Kreisgrenze hinaus erstreckt, eine besondere Bedeutung zu.*
(Regionalplan fiir den Planungsraum | Schleswig-Holstein Siid 1998, S. 24)

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 steht den Zielen der Regionalplanung nicht
entgegen.

1.5.2 Stadt-Umland-Kooperation fir die Stadtregion EImshorn (SUK)

Die Stadt ElImshorn gehért der im September 2009 gegriindeten Stadt-Umland-Kooperation
fur die Stadtregion Elmshorn an, in der insbesondere die Siedlungsentwicklung und die Inan-
spruchnahme von Flachen miteinander abgestimmt werden. Die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 76 hat keinen Bezug zur Stadt-Umland-Kooperation, da weder das Plangebiet
noch anliegende Flachen im SUK-Entwicklungsplan als Wohn-, Mischbau- oder Gewerbefl&-
chen dargestellt sind.

i T A\ 2 % W - SN B
er Wohn- und Mischbauflachen sowie der Gewerbeflachen* zur

Auszug aus dem ,Entwi kl'ungsplan d
SUK (Stand Januar 2018)
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1.5.3 Fldchennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Elmshorn stellt das Plangebiet iberwiegend
als Wohnbauflache und anteilig als Flache fur den Gemeinbedarf: Kirchen und kirchlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen bzw. Altentagesstétte dar. Der Bebauungs-
plan Nr. 76, 1. Anderung ,Kaltenweide/ Roonstrae“ ist nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Im gewahlten beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebau-
ungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergéanzt ist, sofern die geordnete stéadte-
bauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Dies ist hier nicht der
Fall.

Die Darstellung des Flachennutzungsplans entspricht den stadtebaulichen Belangen, den
Wohnbedirfnissen respektive den sozialen und kulturellen Bedirfnissen der Bevélkerung
Rechnung zu tragen und beriicksichtigt die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des
offentlichen Rechts festgestellten Erfordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge. Die Entwick-
lungsziele haben sich nicht wesentlich verandert. Dennoch ist eine Anpassung des Fléchen-
nutzungsplans notwendig. Dementsprechend erfolgt die 30. Anderung des Flidchennut-
zungsplans im Wege der Berichtigung geméaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.

ey

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt ElImshorn (FNP 2010), rechts: nach Anderung

1.5.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept beschreibt den Stadtbereich als ,gehobenes
Wohngebiet mit iberwiegend ein- bis zweigeschossiger griinderzeitlicher Villenbebauung in
offener Bauweise auf groBen Grundstiicken” und als ,sehr attraktive innenstadtnahe Wohn-
lage mit gehobener Bausubstanz und GroRbaum gepragten Stralenrdumen®.

Das ISEK formuliert als stddtebauliches Leitziel fur die Stadt ElImshorn die ,Inwertsetzung
der natur- und freirdumlichen Qualitdten”. Dartiber hinaus empfiehlt das ISEK, das vorhan-
dene Wohnangebot in seiner Attraktivitdt durch stadtgestalterische MaRnahmen zu unter-
stiitzen (ISEK Teil A, Leitziele der Stadtentwicklung, Ziffer 3.7). Diese Entwicklungsziele des
ISEK werden durch den Bebauungsplan umgesetzt.

1.5.5 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt EImshorn stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
einerseits einen vorhandenen Knick und andererseits erhaltenswerte Geholzbestande im

-6-
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Siedlungsraum dar. Die Erhaltung wichtiger Teile des Baumbestands ist Ziel der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 76.
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Ausschnitt aus dem Landschaftsp

1.5.6 Bebauungsplan Nr. 76

Die drei Grundstiicke des Plangebiets liegen im Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebau-
ungsplans Nr. 76 aus dem Jahr 1973. Dieser setzt dort ein reines Wohngebiet mit einer ma-
ximalen Zahl der Vollgeschosse von 2, einer Grundflachenzahl von 0,35 und einer Ge-
schossflachenzahl von 0,7 als Hochstmal fest. Zuldssig sind nur Einzelhduser bei einer of-
fenen Bauweise. Abgesehen von dieser Bauweise trifft der Bebauungsplan Nr. 76 fir samtli-
che an die drei Grundstiicke angrenzende Flachen die identischen Festsetzungen. Die Bau-
grenzen liegen seitlich rund 2,50 m bzw. 4 m von den Grundstiicksgrenzen entfernt. Die vor-
dere Baugrenze an der Haderslebener Strale ist ca. 8 m hinter der StraRenbegrenzungslinie
zuriickgesetzt, diejenige an der Kaltenweide ca. 6,50 m.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans sieht gegenilber dem Bebauungsplan Nr. 76 in dem
geringen Teilbereich einige Anderungen vor, die allerdings nicht die Grundziige der Planung
des Ursprungsplans bertihren. Ein Teil der Festsetzungen des Ursprungsplans gilt auch im
Geltungsbereich der 1. Anderung weiter.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 76 der Stadt EImshorn

1.6 Verfahren und Beteiligung
1.6.1 Verfahren und Biirgerbeteiligung

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 ,Kaltenweide/ RoonstraRe” der
Stadt Elmshorn im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wurde am 13.10.2016 vom
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt beschlossen. Das Verfahren nach § 13a
BauGB eignet sich, da die qualitativen und quantitativen Voraussetzungen gegeben sind. Es
handelt sich um einen Bebauungsplan fiir eine MalRnahme der Innenentwicklung mit einer
Grundflache von weniger als 20.000 m2. Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 bezieht
sich auf einen bereits erschlossenen und bebauten Bereich.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
wird von der Umweltpriifung und von dem Umweltbericht nach §§ 2 und 2a BauGB sowie
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfugbar sind, abgesehen. Gleiches gilt fur die zusammenfassende Erklarung nach § 6
Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
wurde gemaR § 13a Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen. Die betroffene Of-
fentlichkeit konnte sich tber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Aus-
wirkungen der Planung in der Zeit vom 02.11.2016 bis 15.11.2016 unterrichten und innerhalb
dieser Frist zur Planung &uf3ern.

Am 15.03.2018 hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Umwelt den Entwurfs- und Aus-
legungsbeschluss gefasst. In der Zeit vom 03.04.2018 bis zum 02.05.2018 lag der Entwurf
der Satzung und der Begriindung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 in der Stadt-
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verwaltung Elmshorn éffentlich aus (§ 3 Abs. 2 BauGB). Gleichzeitig wurden die Stellung-
nahmen der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Planentwurf und der
Begriindung gem. § 4 Absatz 2 BauGB eingeholt.

Es ist eine Anregung eingegangen, in der im Wesentlichen die starke Beschrankung der
baulichen Ausnutzbarkeit der Vorgartenbereichen an der Strale Kaltenweide abgelehnt wird.
Es wird beméngelt, dass die Planziele damit kontrar zu den grundsatzlichen Zielen der

evangelisch-freikirchlichen Gemeinde zur Erweiterung des Gemeindezentrums in diesem
" Bereich des Grundstiicks stiinden. Die Planung wiirde die angestrebte Verbesserung der
Sichtbarkeit der Kirche und die stddtebaulich-architektonische Prasentation als Kirche mit
offenen Tiren wesentlich erschweren. Fur die evangelisch-freikirchliche Gemeinde sei die
bauliche Erweiterung aufgrund der Besucherzahlen dringend erforderlich. Es wurde bereits
ein Konzept zur Erweiterung im Vorgartenbereich erarbeitet. Seit dem Eingang der Einwen-
dung im November 2016 hat die Gemeinde Umplanungen vorgenommen, die eine Erweite-
rung nun im riickwartigen Grundstiicksbereich vorsehen.

Die Einschrankung der Giberbaubaren Grundstiicksflache ist im Rahmen der Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 im Bewusstsein der Belange der Grundeigentimer
im Planbereich bzw. deren Interesse an der Beibehaltung des derzeitigen Zustands und der
moglichst umfangreichen Ausnutzbarkeit ihrer Grundstiicke auf das Mindestmal} begrenzt.
Die Festsetzungen sind so ausgestaltet, dass die minimalen, zur baulichen Freistellung der
Kulturdenkmaler Kaltenweide 83 und 85 und zur Sicherung des Baumbestands erforderli-
chen Einschrankungen entstehen. Sie sind keinesfalls so umfangreich, dass eine Nutzung
und auch die erhebliche Erweiterung der derzeitigen Nutzung auf den Grundstiicken im Gel-
tungsbereich durch den Bebauungsplan unterbunden werden. Die GrofRe der Gberbaubaren
Grundstucksflache betragt 6.527 m? und ist damit im Vergleich zur GréRe der drei Grundsti-
cke des Plangebiets von 10.0563 m? weiterhin ausreichend grof3, um eine Weiterentwicklung
zu ermdglichen.

1.6.2 Beteiligung von Kindern und Jugendlichen

Fur die Beteiligung von Kindern und Jugendlichen wurden dem gewahlten Kinder- und Ju-
gendbeirat der Stadt Elmshorn (KJB) die Unterlagen der friihzeitigen Unterrichtung der Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur Verfiigung gestellt. Auf eine entspre-
chende Anforderung des KJB stehen Planerinnen und Planer fir Erlauterungen und Diskus-
sionen der Bauleitplanung in den Sitzungen des KJB zur Verfiigung.

1.7 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation
1.7.1 Nutzungen

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich iberwiegend Wohngebaude mit ein bis zwei
Vollgeschossen, es sind dort — insbesondere an der Kaltenweide — aber auch einzelne nicht
stérende Gewerbebetriebe oder Rdume fir freiberuflich Tatige vorhanden. Nérdlich liegen in
geringer Entfernung eine Grundschule sowie die Sportanlagen des Elmshorner MTV. Das
Gebiet ist von extensivem Baumbestand gepréagt.
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Luftbild von 2015

In dem Plangebiet hat sich abweichend von der Festsetzung des reinen Wohngebiets in dem
Bebauungsplan Nr. 76 von 1973 auf dem Grundstiick Kaltenweide 85, ein tber die Jahre
gewachsener nicht stérender Gewerbebetrieb angesiedelt. Bei der Hauptnutzung auf dem
Grundstiick Kaltenweide 83 handelt es sich um eine nicht lediglich den Bedrfnissen der
Bewohner des Gebiets dienende Anlage fiir kirchliche Zwecke. Die Kirchennutzung wurde im
Jahr 1960 genehmigt und bestand damit bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 76,
sie hat jedoch seitdem eine Bedeutung erlangt, die Gber das Gebiet hinaus wirkt. Sie ist dar-
Giber hinaus im Flachennutzungsplan dargestellt.

Die Villen auf den Grundstiicken Kaltenweide 83 (die sogenannte ,Gelbe Villa¥) und 85 stel-
len unbewegliche Kulturdenkmale im Sinne des § 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz Schleswig-
Holstein dar. Die Backsteinvilla Kaltenweide 85 verfiigt im riickwartigen Grundstiicksbereich
Uiber mehrere Anbauten. Das Grundstiick Katenweide 83 ist neben der ,Gelben Villa® mit
einem Kastellansgebdude bebaut, in dem eine Wohnnutzung ausgeiibt wird. Im hinteren
Grundstiicksbereich befindet sich eine Freifliche mit einigen Spielgeraten, die der Offent-
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lichkeit zuganglich ist. Auf dem angrenzenden Grundstiick Haderslebener Stralle 26 ist 2016
eine Wohnbebauung mit 16 Wohneinheiten entstanden. Es handelt sich dabei um ein mit der
evangelischen Freikirche verknipftes Wohnprojekt.

Auf den Grundstiicken Kaltenweide 83 und 85 stehen Baume, die einerseits der Satzung der
Stadt EImshorn zum Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) unterliegen und de-
nen andererseits durch ihre Grée und ihren Standort eine bedeutende stadtebauliche Funk-
tion zukommt. Stadtebaulich im Fokus stehen hierbei die sechs Bdume im Vorgartenbereich
der ,Gelben Villa* (Kaltenweide 83), zu denen eine Trauerbuche z&hit.

Die Erschlieung der Grundstiicke findet Uiber die Stralle Kaltenweide respektive tiber die
Haderslebener Stralle statt.

|

Re alteweide

Vorgartenbereih an der Stra

-11-
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Blick von der StraBe Kaltenweide (Baumbestand im Vorgartenbereich der ,Gelben Villa®)
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Blick von der Hadersleer StralRe

1.7.2 Kriegsaltlasten, Fundamentreste und archdologische Funde

Im Plangebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlieRen. Vor Beginn von Bauarbeiten auf bisher
unbebauten Grundstiicksflachen sind diese untersuchen zu lassen. Die Untersuchung wird in
Auftrag durch das Landeskriminalamt, Mihlenweg 166, 24116 Kiel durchgefiihrt. Nur eine
frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem Kampfmittelrdumdienst erméglicht die Einbeziehung
von Sondier- und R&ummaRnahmen in die Bauvorhaben.

Im Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans sind keine archdologischen Denk-
male bekannt. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehorde zu sichern. Verantwortlich sind hier gem.
§ 15 Denkmalschutzgesetz der Grundstiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

2 PLANUNGSZIELE/ BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUN-
GEN

2.1 Umsetzung der Planungsziele

Planungsziele der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 sind die Sicherung der baulichen
Freistellung der Villengeb&dude zur Kaltenweide durch offene Vorgartenbereiche der Grund-
stiicke sowie die Erhaltungsgebote fir den schitzenswerten Baumbestand.
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2.2 Art der baulichen Nutzung, Nutzungsbeschrankungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.
m. § 6 BauNVO, § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Die Nutzungen der Grundstiicke Kaltenweide 83 und 85 haben sich uUber die Zeit sukzessive
dahingehend entwickelt, dass sie dem Gebietscharakter eines reinen Wohngebiets nicht
mehr entsprechen. Im Zusammenhang mit der Planung sind die geschilderten Abweichun-
gen von dem Gebietscharakter des reinen Wohngebiets offenbar geworden. Obwohl von
ihnen keine Stérungen der benachbarten Wohnnutzungen ausgehen, ist dieser Abweichung
im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Rechnung getragen worden. Aus diesem
Grund ist fur den gesamten Geltungsbereich als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet
nach § 6 BauNVO festgesetzt. Zu diesem Mischgebiet gehért neben den zwei Grundstiicken
an der Strale Kaltenweide das rdumlich und organisatorisch zugehérige Grundstiick Ha-
derslebener Stralle 26 mit dem kirzlich entstandenen Wohngeb&dude. Die Festsetzung dient
der Aufrechterhaltung einer geordneten Entwicklung in dem Plangebiet unter Bericksichti-
gung der Sicherung der vorhandenen Nutzungen.

Zur optimierten Vertraglichkeit des Mischgebiets mit den angrenzenden Wohngebieten sind
Nutzungsbeschrankungen vorgenommen worden. Verschiedene Nutzungen, die in einem
Mischgebiet nach § 6 BauNVO regelmaRig bzw. ausnahmsweise zuldssig sind, wurden aus-
geschlossen, da mit ihnen typischerweise eine ungewiinschte Stérung oder sonstige Belas-
tung von Wohngebieten einhergeht. Dadurch wurde das Mischgebiet im Rahmen der Fein-
steuerung der zulassigen Nutzungen so ausgestaltet, dass es keinesfalls seinen Gebietscha-
rakter verliert und gleichzeitig keine Konflikte mit den Wohnnutzungen in der Umgebung ent-
stehen. Die Feinsteuerung soll ergdnzend auch dazu dienen, die Nutzungsdurchmischung
des Mischgebiets zu unterstiitzen.

Ausgeschlossen sind zum einen Gartenbaubetriebe, da sie mit zu hohen Stérungen fur die
Wohnnutzungen in dem festgesetzten reinen Wohngebiet verbunden wéaren und sie dariiber
hinaus stédtebaulich nicht den Entwicklungszielen entsprechen.

Im Mischgebiet unzuldssig sind aus Griinden des Nachbarschutzes auflerdem Tankstellen.
Neben dem damit verbundenen Stérpotenzial fiir die Wohnnutzung wiirde eine Tankstellen-
nutzung den Planungszielen ganzlich zuwider laufen. Insbesondere ware die Herausstellung
der erhaltenswerten vorhanden stadtebaulichen Situation massiv geféhrdet.

Zudem wurden nicht kerngebietstypische Vergniigungsstétten in dem Mischgebiet vollstén-
dig ausgeschlossen, da vor Ort eine besonders enge Verflechtung mit Wohnnutzungen be-
steht und sich durch die Ansiedlung von Vergniigungsstétten eine Beeintrachtigung der
Wohnfunktion des Gebiets ergeben wiirde. Das Interesse der Nachbarn an einer ungestorten
Nachtruhe wird hiermit beriicksichtigt.

Auch Einzelhandelsbetriebe sind im Mischgebiet unzuléssig. Dadurch werden die stédtebau-
lichen Zielvorgaben aus dem ISEK und dem Einzelhandelskonzept 2016 fir die Stadt EIms-
horn verwirklicht. Die Umgebung ist ferner bisher nicht durch Einzelhandel gepréagt, sondern
von Wohnnutzungen, wohnéhnlichen Nutzungen und einigen nicht stérenden Gewerbebe-
trieben dominiert. Im Geltungsbereich ist kein Einzelhandel vorhanden.

2.3 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO,
§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Zahl der Vollge-
schosse (Z) erfahren im Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 76 keine Anderung. Durch die
Umgestaltung des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO mit der Novelle 1990 ergeben sich jedoch
faktisch Abweichungen von der bisherigen Rechtslage, da der Ursprungsplan aus der Zeit
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vor 1990 stammt, wihrend fur die Anderung die BauNVO 2017 gilt. Es sind nunmehr im
Plangebiet Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche bei der Ermittlung der
Grundflache mitzurechnen.

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch ebendiese ist im Gegenzug bis zu
einer Grundfldchenzahl von 0,7 zuléssig. Diese Uberschreitung ist angesichts der GréRe der
Grundstiicke angemessen.

Die GRZ und die GFZ werden erheblich unter den Obergrenzen fur Mischgebiete nach § 17
BauNVO festgesetzt, damit sich die Bebauung diesbeziiglich in die angrenzenden Wohnge-
biete einpasst. Zu diesem Zweck wird auch die Gebaudehéhe (GH) von maximal 16,00 m
bezogen auf NN ausgewiesen. Hierdurch wird verhindert, dass Hallen oder andere Gebdude
mit einer sehr hohen Geschosshéhe entstehen. Die Héhenentwicklung ist auf ein Mal} be-
grenzt, das die derzeitige Bebauung im Plangebiet und der direkten Umgebung aufnimmt.

2.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche, Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB, § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

Die festgesetzte Bauweise aus dem Bebauungsplan Nr. 76 wird beibehalten, wobei die Fest-
setzung der Dachform wegfallt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche wird durch die Ausweisung eines Baufensters mithilfe
von Baugrenzen festgesetzt. Innerhalb dieses Baufensters kénnen Baukdérper, vorbehaltlich
sonstiger rechtlicher Bestimmungen, frei positioniert werden. Ein Ausgestaltungsspielraum
ist damit gegeben.

Die nordwestliche Baugrenze zur Haderslebener Stral’e hin wird um bis zu rund 5 m nach
vorn gesetzt und damit an die Stellung des Baukérpers auf dem Grundstiick Haderslebener
Stralle 26 angepasst, das dort bisher die Baugrenzen genehmigt tiberschreitet. Die fordere
Baugrenze an der Kaltenweide wird gegeniiber der bisherigen Lage um circa 23,50 m bzw.
27,50 m weiter von der StralRenbegrenzungslinie zuriickliegend festgesetzt.

Zentraler Hintergrund dieser Positionierung der vorderen Baugrenze an der Stralle Kalten-
weide ist die Vorbeugung des Eintretens baukulturell nicht vertretbarer Verhéltnisse und die
gleichzeitige Sicherung der stadtebaulichen Gestalt zu der stark frequentierten Stralle Kal-
tenweide hin. Zusatzlich dient sie der Erhaltung und Fortentwicklung des Straflenbilds sowie
der damit einhergehenden besonderen Qualitaten in diesem Bereich der Kaltenweide. Wei-
terhin tragt das Zuriicksetzen der Baugrenze in diesen Grundstiicksbereichen zum Schutz
des zu erhaltenden Baumbestands bei.

Die Errichtung samtlicher baulicher Anlagen, eingeschlossen Nebenanlagen, ist in den Vor-
gartenbereichen an der Kaltenweide ausgeschlossen. Es werden im Gegenzug Regelungen
getroffen, die eine mdglichst hohe Ausgestaltungsfreiheit mit sich bringen. Die Festsetzun-
gen insgesamt garantieren einen umfassenden Schutz der Bdume und eine Freistellung der
Villenbebauung zum Strallenraum hin bei einem minimalen, dafiir erforderlichen Eingriff in
die Bebaubarkeit der Grundstiicke. Die Grundeigentimer werden in der baulichen Entwick-
lung ihrer Grundstiicke nicht derart eingeschrankt, dass Erweiterungen und weitere Vorha-
ben gréReren Umfangs unmdoglich werden. Die Einschrénkung der Ausnutzbarkeit ist auf das
notige Mal begrenzt.

2.5 Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO)

Die Errichtung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen, wie beispielsweise Carports, im
Sinne des § 12 BauNVO ist in den Vorgarten an der Kaltenweide, zwischen der &stlichen
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Baugrenze und der StraRenbegrenzungslinie ausgeschlossen, um die Planungsziele der
baulichen Freistellung der Villengebzude und des Schutzes des Baumbestands zu erreichen.

Stellplatze und ihre Zuwegungen sind im Schutzbereich der zu erhaltenden Bdume im Ge-
gensatz dazu dann zuldssig, wenn sie erwiesenermaflen den Wurzel- und Kronentraufbe-
reich der Bidume nicht schadigen oder wesentlich beeintrachtigen. Der entsprechende
Nachweis ist durch einen Sachverstdndigen (anerkannter Baumpfleger, Qualifikation mindes-
tens Fachagrarwirt fur Baumpflege) zu erbringen. Die Errichtung der Stellpldtze und Zufahr-
ten hat dort als wassergebundene Decke zu erfolgen, um eine Versiegelung zu verhindern
und den Einfluss auf die schiitzenswerten Bdume so gering wie méglich zu halten.

2.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Erhaltung von Bdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchstabe b BauGB)

Der vorhandene, Baumbestand wurde bewertet, soweit sinnvoll wurde die Erhaltung der
Bidume zum Zwecke des Erhalts der stadtebauliche Ordnung und der prédgenden Teile des
Baumbestands festgesetzt. Die Baume wurde anhand verschiedener Kriterien wie Raumdo-
minanz und Vitalitdt zum Erhalt ausgewahlt. Durch die Erhaltung der Baume soll die Qualit&t
der vorhandenen Griinstruktur erhalten bleiben, die auch im Landschaftsplan dargestellt ist.
Die Festsetzung unterstiitzt daneben die Belange des Naturschutzes. Eine zweckentspre-
chende Nutzung des Gebiets ist ungeachtet der Festsetzungen méglich.

Der Schutzbereich der zu erhaltenden Baume wird als Kronentrauf- bzw. Wurzelbereich zu-
zuglich eines 1,50 m breiten Sicherheitsabstandes definiert.

Die Abweichung des Standorts der bei Abgang neu anzupflanzenden Bdume um bis zu
10,00 m im Vorgartenbereich wird ermdglicht, soll jedoch so erfolgen, dass die Badume nicht
in Konkurrenz zu anderen B&umen treten. Durch die GroRe der Vorgartenbereiche ist eine
Abweichung von maximal 10,00 m vertretbar, zumal die Baume teilweise sehr dicht aneinan-
der stehen und sich andernfalls gegenseitig in ihrem Wuchs beeintrachtigen konnten.

Im Schutzbereich der zu erhaltenden Baume sind Stellplédtze nur als wassergebundene De-
cke zulassig. Ein qualifizierter Nachweis Uber die Vertraglichkeit der Stellplatze in diesen
Bereichen ist zu erbringen (siehe 2.5).

Beim Ausbau von Leitungen, Stellplatzen, Zuwegungen und Einfriedungen ist der Schutzbe-
reich der zu erhaltenden Baume zu sichern und Sché&digungen sind grundsétzlich zu unter-
lassen.

2.7 Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V.
m. § 84 LBO)

Die ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung von Werbeanlagen verfolgen das gestalterische
Ziel, die uneingeschrankte Sichtbarkeit der denkmalgeschiitzten Villen beizubehalten. Die
besondere stadtebauliche Wirkung der denkmalgeschiitzten Gebdude und der Vorgértenbe-
reiche an der Kaltenweide wird dadurch geschitzt. Die enge Verflechtung des Plangebiets
mit Wohnnutzungen von hoher stadtebaulicher Qualitat macht die Beschréankung der GroRe
und Platzierung von Werbeanlagen zusétzlich erforderlich.
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3 ERSCHLIERUNG UND VERSORGUNG

3.1 VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird Uber die Strale Kaltenweide resp. die Haderslebener Stralle an das
offentliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die Strale Kaltenweide stellt eine LandesstralRe (L
75) dar. Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine 6ffentlichen Parkplétze, da es sich
ausschlieBlich um Flachen im Privateigentum handelt. Jedoch sind im angrenzenden offent-
lichen StraRenraum Parkmdglichkeiten vorhanden.

Die StralRe Kaltenweide ist zudem im Veloroutenkonzept der Stadt Elmshorn als wichtige
Verbindung fir den Fahrradverkehr gekennzeichnet. Ein Anschluss an den OPNV erfolgt
Uber die zwei Buslinien 6503 und 6504, die jeweils stuindlich verkehren und das Gebiet unter
anderem an den Bahnhof Elmshorn anbinden. Darliber hinaus bindet die Buslinie 6507 mon-
tags bis freitags an die Erich K&stner Gemeinschaftsschule an. Die Bushaltestelle Kalten-
weide (Mitte) befindet sich in rund 150 m Entfernung zum Plangebiet.

3.2 Technische ErschlieBung

Das Gebiet ist ausgebaut und erschlossen. Die technische ErschlieRung erfolgt iber die vor-
handenen Netze.

3.3 Kosten

Der Stadt Elmshorn entstehen keine Kosten. Es sind auch keine Einnahmen mit den Pla-
nungen verbunden.

4 UMWELTBELANGE

4.1 Umweltpriifung

Von einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichtes wird gem. § 13a Abs. 2
Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB abgesehen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, werden durch die 1. Anderung nicht vorbereitet oder begriindet. Es
liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der Schutzziele oder des Schutzzwe-
ckes der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogelschutzge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vor.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wéh-
rend der Planaufstellung beriicksichtigt worden. Auf der Grundlage der Erfassung des
Baumbestands wird die Erhaltung schiitzenswerter Baume festgesetzt.

4.2 Zur Eingriffsregelung:
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sin-

ne des § 13 a Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung als erfolgt oder zuldssig. Eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung entfallt daher.
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Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.76 ,Kaltenweide/ Roonstrale* werden pla-
nungsrechtlich keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Mit dem Bebauungsplan
werden vielmehr die naturrdumlichen Qualitdten des Standorts durch die Erhaltung des
schitzenwerten Baumbestands geschutzt.

Elmshorn, 13.12.2018

Stadt EImshorn
Der Biirgermeister

i.A. Hohnsbehn
Amt fur Stadtentwicklung
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