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1.

ALLGEMEINES

1.1

1.2

'Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. §7 umfasst den Bereich sitdlich der Gerber-

 straBe, westlich der Reeperbahn bzw. der Flurstiicke 17/2 und 17/1 der Flur 51, nérdlich der

Grenze der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung ,Mittlerer Sandberg*, nérdlich des Deiches

sowie westlich eines 6ffentlichen Weges, welcher inderFlurkarte als projektierte Industrie-
bahn bezelchnet ist.

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird gemaB § 8 BauGB entwickelt. Er bildet die Grundlage fir die von
der Gemeinde beabsichtigte stidtebauliche Ordnung. Bebauungspline sind aus den Fla-
chennutzungsplanen zu entwickeln.

Als Kartengrundlage dient eine Katasterpiankarte im Mafistab 1 : 1000.

1.2.1 Aufstellungsbeschluss

Diestidtischen Gremien der Stadt Elmshorn haben am 13.10.1994 sowie ergénzend
am 05.09.1995 und 17.01.2000 die Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 87
~ beschlossen. '

1.2.2 Fiﬁchennutzungsplan
Derstiddtebauliche Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 87 stimmt mitden Darstellungen

des wirksamen Flachennutzungsplancs der Stadt Elmshom (FNP 2010) nicht
{iberein.

Planungsziel ist die Umwidmung von ,,Gemeinbedarfsflichen in ,,Wohnbaufli-
chen” und die Umwidmung von ,,Wohnbauflichen® in , &ffentliche Griinflichen*
mit der Zweckbestimmung Parkanlage auszuweisen. Aus diesem Grunde wird die
3. Anderung des Flachennutzungsp]anes 2010 durchgefiihrt.

1.2.3 Innenberelch

Die Flichen liegen im unbeplanten Innenberemh gemaB § 34 BauGB. Sie sind als
allgememes Wohngebiet einzustufen.

- 1.2.4 Schutzgebiete

Im Plangeltungsbereich bzw. der naheren Umgebung befinden sich keine Erho-
Tungs-, Landschafts- und Naturschutzgebiete.

1.2.5 Naturdenkmiiler und archiiologische Besenderheiten _
" Archiologische Fundstellen sind fiir das Plangebiet nicht bekannt geworden.
Dennoch muss wegen der besonderen siedlungsgeschichtlichen Entwicklung mit
Bodenfunden gerechnet werden. Dlese unterliegen den Bestimmungen der Denk-
malschutzgesetzgebung.

1.2.6 Landschaftsplan -
' Um die &rtlichen Erfordernisse und Maﬁnahmen ur Vemlrkhchung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschafispflege darzustellen, ist nach den Regelungen des
§ 6 BNatSchG und des Landesnaturschutzgesetzes des Landes Schleswig-Holstein
im Rahmen der Bauleitplanung ein Landschaftsplan aufzustellen.




1.2.7

1.2.8

1.2.9

Fiir die Stadt Eimshorn wurde in Verbindung mit dem Fliichennutzungsplan 2010
der Landschaftsplan ausgearbeitet. Dieser Landschaftsplan fiir das Stadtgebiet ist
von der Gemeinde als festgesteliter Landschafisplan im Sinne des § 6 Abs. 4
Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) eingestuft worden. Zwischen der stidtebau-
lichen Konzeption des Be-bauungsplanes Nr. 87 und den Inhalten des Landschafts-
planes bestehen keine Differenzen. '
Die Stadt Elmshom verfiigt des Weiteren in Verbindung mit der Geb1etsentw1ck-
lungs-planung (GEP) iiber eine landschafisplanerische Untersuchung. Diese ist in
Verbindung mit dem Siedlungsentwicklungsplan der GEP von allen betroffenen

~ Gemeinden beschlossen. Nach der Konzeption dieser landschafisplanerischen

Untersuchung ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Siedlungsflache
eingestufi.

Delchschutz

" Gemii} § 64 Abs. 1 Satz4 des LWassG Schleswig-Holstein und Auskunft des Amtes

fiir Land- und Wasserwirtschaft Itzehoe handelt es sich bei dem Burdiek um einen
Mitteldeich in 2. Deichlinie im Einflussbereich der Nordsee, dessen sogenanntes
»Deichzubehor nach § 65 Abs. | LWassG Schleswig-Holstein einen duBeren
Schutzstreifen in einer Breite von 10'm und einen inneren Schutzstreifen in einer
Breite von 5 m, jeweils gemessen ab der Deichfulllinie, umfasst. Der im Plangebiet
befindliche innere Deichschutzstreifen ist im Bebauungsplan gekennzeichnet wor-
den. Innerhalb dieses Schutzstreifens diirfen keine baulichen Anlagen errichtet
werden. Es ist ebenso unzuldssig, Baume und Straucher zu pflanzen und Rohre und
Kabel zu verlegen (5. § 70 Abs. 1 LWassG). Bestehende Striucher sind zu
beseitigen. Des Weiteren ist. der Deichschutzstreifen unter Beriicksichtigung der
Gebiudehohe einzuplanieren und auszusden. '

Griinerdnungsplanung
Fiir den Plangeltungsbereich ist auf der Grundlage der §§ 6 und 8 Landesnatur-
schutzgesetz Schleswig-Holstein (I.NatSchG) ein Griinordnungsplan-Gutachten

von einem Landschaftsarchitekturbiiro ausgearbeitet worden. Die Griinordnungs-

planung ist mit dem Umweltamt der Stadt Elmshorn und der unteren Naturschutz-
behorde des Kreises abgestimmt worden, Die bodenrechthchen Festsetzungen und
MafBnahmen wurden dementsprechend auf der Grundlage des § 6 Abs. 4 LNatSchG
Schleswig-Holstein in den Bebauungsplanentwurf integriert. Eine Beteiligung der
betroffenen Triiger 6ffentlicher Belange, der nach § 29 des Bundesnaturschutzge- -
setzes (BNatSchG) anerkannten Naturschutzverbinde, der auf drtlicher Ebene
titigen Naturschutzvereine und der Offentlichkeit zur GrunordnungsPIanung findet
im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren statt,

Friihzeitige Biirgerbeteiligung

§ 3 Abs. I BauGB sicht die frithzeitige Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger an
der Bauleitplanung vor. Die Bekanntmachung iber die friihzeitige Biirgerbeteili-
gung fand am 02.12.1998 statt. Am 14.12.1998 wurde eine dffentliche Veranstal- -
tung im Rathaus der Stadt Elmshorn durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Veranstaltung

- wurden die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung 6ffentlich dargelegtund mit

den anwesenden Biirgerinnen und Biirgern diskutiert. Uber den Verlauf dieser

- Biirgerbeteiligung ist ein Protokol! ausgearbeitet worden. Die vorgebrachten Anre-

gungen der Biirgerinnen und Biirger wurden bei der Ausarbeitung der Konzeption
dieses Bebauungsplanes, soweit zutreffend, beriicksichtigt.

1.2.10 TOB-Verfahren

Am 16.02.2000 wurden die Planunterlagen an die Triger o6ffentlicher Belange .
gesandt. Inzwischen liegen deren Stellungnahmen vor. Die Ergebnisse der Abwi-
gung fanden bei den weiteren Verfahrensschritten Beriicksichtigung.




1.3

Bestand

Der Plangeltungébereich liegt sowohi ca. I km vom Innenstadtbereich entfernt als auch in
Stadtrandlage zum westlich anschlieflenden Mamchgeblet und zur sudhch angrenzenden
Kruckaumederung

1.3.1.

1.3.2°
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1.3.4
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1.3.6

Landschafis- und Ortsbild

Das Plangebiet ist liberwiegend schon bebaut und Teil des Siedlungsgebietes
Sandberg / Gerberstrafie.

Es wird von aufgelockerter Wohnbebauung mit hohem Griinanteil geprigt: der
nordéstliche Teil an der GerberstraBe zwischen TurnstraBe und Reeperbahn vom
Geschosswohnungsbau der 50er Jahre in Zeilenbauweise mit ausgedehnten Ge-
meinschaftsgriinflichen, der iibrige Teil von Einzelhéusern unterschiedlicher Ent-
stehungszeit mit groflziigigen, meist langgestreckten Gartengrundstiicken.

Der aufgelockerte Siedlungscharakter wird verstirkt durch mehrere zusammenhin-
gende Freiflichen, die sich im Inneren und am Rand des Gebietes befinden, u. a. ein
offentlicher Spielplatz, zwei grofere unbebaute Grundstiicke, riickwirtige Garten-
flichen bebauter Gmndstuckc sowle eine Wiesenbrache zwischen Deich und
Sandberg.

Der Deichwanderweg ist von hoher Bedeutung fiir das Landschafts- wie fiir das

Ortsbilderlebnis. Der erhohte Standpunkt von der Deichkrone vermittelt dem
Betrachter weite' Blickbeziige in das Landschaftsbild der Kriickauniederung im -
Stiden und Siidwesten wie auch iber die unbebaute Wiesenbrache am Sandberg zZum

* Stadtbild von Elmshorn im Norden und Osten.

Wasserschutzgeblet '
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt auBerhalb von beabswhngten
oder bestehenden Wasserschutzgebieten.

Naturraum : _
Das Plangebtet liegt am Westrand des Naturraumes nBarmstedt - Pmneberger

.Geest” im Ubergang zum Naturraum woeestermither Marsch®.-

- Bodentyp und Bodenart

Der geologische Untergrund im Plangebiet wird aus t1efgmnd1 gen Sanden gebildet.
Die oberen Bodenschichten bestehen aus fein- und mittelkérnigen Sander-Sanden.
Hieraus hat sich durch Auswaschung, Ton- und Humus-Verlagerung in den Unter- -
boden und Bodenversauerung unter dem EinfluB eines schwankenden Grundwas-
serspiegels als Bodentyp ,,Gley-Podsol* (Feuchtpodsol) entwickelt.

Bodenwasser

Derim Plangeblet vorherrschende Bodentyp Gley-Podsol besitzt eine hohe Wasser-
durchléssigkeit.

Im Bereich einer abflusslosen Gelandesenke zwischen Deich und Sandberg (Wie-
senbrache) besteht erhdhte Anfilligkeit fiir zeitweise Bodenvernissung infolge
geringen Flurabstandes zum Grundwasser und fehlender Abflussméglichkeit fiir
Stauwasser. ‘ ‘ '

Grundwasser :
Generell setzt sich der hohe Grundwasserspiegel der Marsch in den Sander-bdden
des nordlichen Stadtgebietes fort. In der Grundwasserkarte Elmshorn von 1946/47

“wird ein GW-Stand von etwa 3 m unter Flur im nordlichen Bereich an der

Gerberstrafie angegeben, in siddstlicher Richtung zum Sandberg vergrﬁﬁért sich

dieserauf4 bis 5 munter Flur. Die GW-FlieBrichtung ist mit Sud Sudwest Richtung

Kriickau-Niederung, angegeben.




1.3.7
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1.3.9

Konkrete Daten zum GW-Stand liegen im Bereich der GerberstraBe / westlicher
Sandberg vor. Dort wurde 1994 bei Tiefbauarbeiten Bodenwasser bereits ab 1,8
bis 2,1 m unter Geldnde gemessen. Fir den tiefer gelegenen mittleren Sandberg
liegen Daten von 1958 mit Bodenwasser ab 1,25 - 1,8 m uG vor. Auch gemiB
Bodenkarte Elmshom befindet sich ein schwa:nkender GW-Horizont bereits in 0,3
bzw. 0,5 - 2 m unter Gelénde. .

Es ist davon auszugehen, dass sich letztere (genera1151erte) Angaben auf den in
Abhingigkeit von Niederschligen und Jahreszeit schwankenden Stauwasserhori-

- zontbeziehen, der das obere GW-Stockwerk z. B. infolge sperrender Bodenhorizon-

te (Ortstem Lehm-/Tonbénder) tiberlagert.

Anhand der verfiigharen unterschiedlichen Angaben zur GW-Héhe kann nihe-
rungsweise von GW-Stinden im Plangebiet um 1,25 - 2,50 m, iin Durchschnitt also
1,8 m unter Gelinde ausgegangen werden. Bei Tiefbauvorhaben (unterirdische
Leitungen und Sielbau, Keilergeschosse Grundung) sind konkrete GW- Pegelmes-
sungen dringend angeraten

Hmsmhtllch der Bedeutung des Gebietes fiir die GW-Neubildung und - Gemnnung
ist das sehr hohe Sickervermdgen der vorherrschenden Sanderb&den hervorzuhe-

‘ben. Das Gebiet besitzt damit eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Bodenversie-

gelung. Die relativ geringen Flurabstinde des Grundwassers und das geringe

‘Schadstoffbindevermdgen der sandigen Deckschichten bedingen dariiber hinaus

eine relativ hohe Anfilligkeit des oberen Grundwasserleiters gegeniiber eventuel-
lem S_chadstoffeintrag und Nihrstoffauswaschung.

Relief

Das Plangebiet liegt auf mittleren Hohen von NN + 2 bis + 3 m. Die Oberflichenform
ist flach. Dabei fillt das Gelinde von maximalen Héhen um NN +3,6 m im Osten
und NN + 2,0 m im Westen leicht zur TumstraBe hin um 0,2 bis max. 2 mauf NN
+ 1,6 bIS 1 8 m ab. :

In Verlﬁngemhg dertiefer gelegenen TurnstraBe befindet sich stidlich des Sandbergs
eine nach Deichbruch durch Auskolkung entstandene Senke mit Hohen unter NN +
1,0 m. Hier wird mit NN + 0,9 m der Gelandenefpunkt und die genngste Hohe im
Plangebiet angegeben. :

Vegetation

Da fiir das Plangebiet keine BlotOplnventar- oder Vegetationskartierung vorliegt,
wurde im Rahmen des GOP ersatzweise eine flichendeckende Realnutzungskartie-
rung mit Angabe generalisierter Biotop- und Nutzungstypen durchgefiihrt.

Baumbestand

- Im Plangebiet befinden sich zahlre:che Biume. Diesen steht ein hoher Wert fiir den .

Arten- und Biotopschutz zu. AuBerdem gliedern und beleben sie als lineare
Strukturen-das Landschafts- bzw. Ortsbild. Aus diesem Grunde werden im Bebau-
ungsplan von den vorhandenen Biumen einige mit einem Erhaltungsgebot belegt.

1.3.10 Freileitung

‘Am westlichen Rand des Plangebietes verlauft eine 110 KV -Leitung der Preussen
Elektra. Ein Teil des Schutzbereiches dieser Leitung liegt innerhalb des B-Plan-
Gebietes, In diesem Schutzbereich ist darauf zu achten, daB der erforderliche
Sicherheitsabstand von 2,50 m zu den Leiterseilen nicht unterschritten wird. Bei
Gefahr eines geringeren Abstandes ist der Bewuchs entschadigungslos von den.

- betroffenen Eigentiimerinnen und Eigentiimern zu entfernen.




Es wird auch darauf hingewiesen, dass unter und in der Nihe der Freileitungen
elektrische und magnetlsche Felder vorhanden sind. Nach Angaben der Preussen
Elektra liegen diese Werte aber deutlich unter den vorgeschriebenen Grenzwerten
der 26. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz.

Dariiber hinaus muss in der Néhe der Freileitung mit anlagentypischen Geriusch-
immissionen gerechnet-werden.

1.3.11 Unterlrdlsche Stromleitung

Der Planbereich wird von einem 10 kV- Mlttelspannungskabei der Schleswag
_ durchquert.

PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIEL

Elmshorn liegt im Siiden Schleswig-Holsteins. Nach dem R'egi,onalplan fiir den Planungsraum I
soll Elmshom als Achsenschwerpunkt die Funktion eines Mittelzentrums ausiiben. Elmshorn liegt
innerhalb des Ordnungsraumes Hamburg und gehort zur Metropolregion Hamburg, welche von
guropilischem Rang mit wachsender Bedeutung und steigenden Anforderungen ist.

Elmshorn kann auf eine eigenstindige stidtische Entwicklung zuriickblicken. Die Erhaltung und
Weiterentwicklung dieser Eigenstiindigkeit ist weiterhin das oberste Ziel der Stadtentwicklung.

2.1 Z.lele der Stadtentwmklung

 Der Geltungsberelch dieses Bebauungsplanes gehort zum stadtebauhchen Entwicklungs-
bereich Mitte / Flamiveg (Stadtquartier IV). Laut Erlduterungsbericht zum Flichennut-
zungsplan (2010) der Stadt Elmshorn sind fiir dieses Stadtquartier folgende stadtebauhche
Orientierungswerte vorgesehen: '

Bevolkerungsentwmklung von 11.010 EW (Stand 3L 12 1994) auf 14.000 EW
(Zieljahr 2010),

- Wohnbaufliche als RichtgroBe 1,44 ha,

- gemischte Baufliche als RichtgrofBe 34,6 ha,

- gewerbliche Baufliche als RichtgriBe 27,00 ha,

- S'ondcrbauﬂiiché als Richtgrofie 2,75 ﬁa, |

- Gemeinbedarfsflichen als Richtgrifie 19,00 ha,

- Grﬁnﬂiichén / Parkanlagen als RichtgroBe 9,6 ha,

- Griinflichen / Daﬁerk]cingarten als Richtgréﬁe 6,0 ha,

. Griinflichen / Sportanlagen als RichtgroBe 10,00 hd,

- Grimflachen / Kinderspielplatze als RichtgroBe 2,4 ha,
" - Realisierung einer S-Bahn-Haltestelle Elmshém-Nord,

- Schaffung eines Stadtteilzentrums. -




2.2

Art und Maf} der baulichen Nutzung

Laut Erlduterungsbericht des Flichennutzungsplanes 1980 lag im Jahre 1978 die Bevilke-
rungszahl der Stadt Elmshorn bei 41.800 EW.

Die Stadt Elmshorn hat sich in den letzten zehn Jahren erheblich entwickelt. Allein die
Einwohnerzahl nahm wihrend des genannten Zeitraumes um mehr als 5.500 Personen zu.

- Im gleichen Zeitraum wurden mehr als 2,500 Wohneinheiten durch Inanspruchnahme der
vorhandenen und geplanten Baulandreserven verwirklicht. Infolge dieser Entwicklung ist

in der Stadt eine anhaltende Baulandknappheit entstanden und die Baulandpreise sind
drastisch gestiegen.

Es ist zu befiirchten, dass bald der uberwwgende Teil der Elmshorner Bevilkerung
wirtschaftlich nicht mehr in der Lage sein wird, innerhalb des Stadtgebietes Wohn-
eigentum zu erwerben. Dadurch kann ein sozialer VerdrangungsprozeB stattfinden, welcher
- langfristig gesehen - das vorhandene soziale Gefiige der Stadt erheblich negativ belasten
kann. '

Um den Bodenpreis giinstig gestalten zu kénnen, ist es erforderlich, zusatzliches Bauland
zu schaffen. Entsprechend der Konzeption des Flichennutzungsplanes 2010 sollen inner-

halb des Stadtquartiers I'V neue Wohnbaugebiete ausgewiesen werden.

2.2.1 Wohnbaugebiete
“ Die Einwohnerzahl der Stadt Elmshorn lag im Juli 1999 bei 47.955 Personen
Aufgrund der neuesten Untersuchungen, die in Verbindung mit der Metropolregion
Hamburg stattgeﬁmden haben, wird die Einwohnerzahl dieser Region bis zum Jahre
2010 um mehr als 140.000 Personen zunehmen. Die Untersuchungen der Landes-
planung weisen darauf hin, dass die Einwohnerzahl der Gemeinden, die zum .
Untersuchungsraum des Gebietsentwicklungsplanes (GEP) gehéren, im gleichen
Zeitraum um ca. 5:000 Personen anwachsen wird. Elmshorn soll im Jahre 2010 ca.
51.000 Menschen beherbergen. Dariiber hinaus besteht in Elmshorn Wohnraumbe-
darf. Diese Fakten weisen darauf hin, dass in den néchsten Jahren die anhaltende
Wohnraumnachfrage nicht nachlassen wird. Daher entsteht fiir die Stadtplanung das
'Erfordernis, nene Wohnbaugebiete zur Deckung des vorhandenen Wohnbedarfs :
auszuwe1sen

2.2.2 Struktur des Baugebletes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 87 erfasstein Geblet welches schon
heute als Bauland funktioniert. Nach der Konzeption dieses Bebatungsplanes soll
eine Verdichtung des Plangebietes mit dem Ziel, zusitzliche Wohneinheiten zia
verwirklichen, vorgenommen werden. Das geplante Wohnbaugebiet wird als ,all-
gemeines Wohngebiet" ausgewiesen. Innerhalb dieses Areals sind sowohl Einfa-
milien- und Doppelhéuser als auch Reihenhsuser bzw. Mehrfamilienhauser zu- .
lassig. Durch diese vielfiltige Bauweise soll vermieden werden, dass die Sozial-
struktur der zu erwartenden Bevdlkerung einen eindimensionalen Charakter an-
nimmt. Die Vielfalt der geplanten Bauformen fithrt zwangslauﬁg zu einer gesunden
Mlschung der somalen Gruppcn

Elmshorn ist die hichstbesiedelte Stadt in Schleswig-Holstein. Inzwischen ist mehr
als die Hilfte des Stadtgebietes fiir die Siedlungsfunktion in Anspruch genommen
worden. Es besteht die Verpflichtung, mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen. Um eine geordnete stidtebauliche Entwicklung zu sichern, die sozial
gerechte Bodennutzung gewihrleistet und zu einer menschenwiirdigen Umwelt
beitriigt, wurde im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes im Einklang mit der
niheren Umgebung die GRZ von 0,35 bis 0,40 festgesetzt. Dadurch erd eine
~ verniinfitige, mafvolle Verdlchtung des Gebietes erreicht.




2.3

2.4

2.5

Innerhalb des Plangeltungsbereiches kénnen Baukdrper von einem bis maximal drei
Vollgeschossen realisiert werden, wobei die Geschosswohnungsbauten zwei bis
drei Vollgeschosse erhalten sollen, die Reihenh#user auch zwei und die Einzel- und
Doppelhduser ein- bis zweigeschossig ansgewiesen werden.

Im Geltungsbereich wird sowohl die geschlossene als auch die offene Bauweise

festgesetzt.

Die geschlossene Bauweise wurde entlang der GerberstraBe und in Abschnitten der

StraBe Sandberg gewihlt, weil dadurch die Baukérper teilweise die Funktion eines

aktiven Lirmschutzriegels tbernehmen (s. auch Kapitel 4 bzw. Anlage | der
. Begriindung) sowie um die gewachsene Struktur des Quartiers zu beriicksichtigen.

Im restlichen Teil des Bebauungsplanes wurde die offene Bauweise festgesetzt;
damit wird eine gestalterische Durchldssigkeit des Gebietes gewihrleistet.

Nach der Konzeption des Bebauungsplanes Nr. 87 kénnen im Plangeltungsbereich
zusitzlich zur vorhandenen Bebauung ca. 75 Wohneinheiten realisiert werden.

_ Gestalterisc_he Festsetzungen

" Die gewachsene Struktur und die geschichtlichen Einfliisse haben dem Stadtteil Sandberg = -
* einen ganz bestimmten Charakier gegeben. Diese , Individualitdt” muss in Zukunft gestiirkt

und erhalten werden. Aus diesem Grund hat die Stadt Elmshorn bereits im Jahr 1987 fur
den Bereich ,,Mittlerer Sandberg™ eine Gestaltungssatzung beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 87 beinhaltet unter anderem auch einen
Teilabschnitt der Strafie Sandberg, den die vorhandene Gestaltungssatzung nicht erfasst.
Aus diesem Grund werden Festsetzungen getroffen, die das Ziel verfolgen sollen, dass
geplante neue und Erweiterungen vorhandener baulicher Anlagen nach Form, MaBstab,
Verhiiltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe als gestalterisch
geschlossene Einheit wirken,

Werbeanlagen

- ‘Werbeanlagen sind so zu gcstalten und anzubringen, dass sie den Gesamtemdmck der _

Fassade nicht negativ beemtrachtlgen

Gestaltung der privaten Freiftichen =

§ 19 Abs. 4 BauNVO regelt die znldssige Grundfldche (Grundflichenzahl + Flachen fiir
Nebenanlagen + Versiegelungsflichen), die von baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf.
Die restlichen Fliachen sind als Gérten zu gestalten. Aus stidtebaulichen Griinden und
wegen der Gestaltung des Ortsbildes sowie um das Plangebiet umweltfreundlicher zu
gestalten, werden im Geltungsbereich folgende Festsetzungen getroffen:

- Tiefgaragen miissen mit der Oberkante ihrer Abdeckung an der Hohe der Umgebungs-
flichen angepasst sein und mit einer mmdestens 50 cm dicken Substratschicht abgedeckt
werden.

- Entlang des DEICheS sind in einem Streifen von 15,0 m keine Nebenanlagen und Gara-
gen zuldssig. Dies gilt auch fiir Nebenanlagen, fiir die es gemaB § 69 LBO keiner
Baugenehmigung bedarf,




3.

GRUNORDNUNG

3.1

3.2

3.3

Anlass und Aufgabe des Grﬁnordnungsplﬁnés

Zur Ermittlung der Belange von Natur und Landschaft istein Griinordnungsplan aufgestellt .
worden, der Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan ist.

- Aufgabe des Grilnordnungsplanes (GOP) ist e_s; den jetzigen Zustand des Natur- und

Landschaftshaushaltes einschlieBlich Landschafts-/ Ortsbild und Erholungswert sowie die
zu erwartenden Beeintrdchtigungen durch die geplanten Nutzungsdnderungen zu erfassen

- und zubewerten, um hieraus auf Grundlage der Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und

der Landschafispflege die erforderlichen grunordnenschen Inhalte und MaBnahmcn zur
Ubemahme in den Bebauungsplan zu entwickeln. :

AuBerdem sind gem#f § 8 a BNatSchG der Umfang der Eingriffe in Natur und Landschaft,
zum anderen Art, Umfangund Wirksamkeit der festzusetzenden MaBnahmen zur Vermei-
dung, Minderung und zum Ausgleich der zu erwartenden Beeintrichtigungen zu ermitteln.

Aufgrund der Einordnung der Flichen im Geltungsberelch des Bebauungsplanes nach § 34
BauGB als im Zusarrunenhang bebauter Bereiche sind die naturschutzrechtlichen bzw.
baurechtlichen Grundlagen fiir die Ermittlung des Eingriffs und Zucrdnung von Aus-
gleichsmaBnahmen nicht gegeben .

Offentliche Griinfliche / Parkanlage

Im Geltungsbereich wird eine Sffentliche Griinfliche / Parkanlage festgesetzt.

Diese befindet sich zwischen Deich und dem Sandberg und ist zur Zeit Teil eines
unbebauten Wiesengrundstiickes. An dieser Stelle vermittelt und erdffnet sich einer
Betrachterin oder einem Betrachter vom erhohten Standpunkt auf der Deichkrone ein
»Blickfenster* einmal Richtung Stadtbild Elmshom im Norden und Ostenund zum anderen

~ in die Kriickauniederung im Stiden und Stidwesten.

- Zwischen dem Sandberg und dem Deichwanderweg ist innerhalb der Griinfléche eine

Fuflwegeverbindung zu schaffen.

Kinderspielplatz

Praktische Effahrungen und Forschungen auf den Gebieten der Planung, Padagogik,

' Psycholo gie und Medizin haben die groBie gesundheitliche, erzieherische und gesellschaft-

liche Bedeutung. des Spiels fiir die Entwicklung und das Wohlbeﬁnden des Menschen
erwiesen. Daher soll die Stadtplanung dem Bediirfnis nach Spiel im weitesten Sinne
Rechnung tragen. Um dieses Ziel zu verwirklichen, wird im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes ein vorhandener 6ffentlicher Kinderspielplatz planungsrechtlich gesi-
chert.

Der Spielplatz soll zur Begegnung der Xinder uriterschiedliche; Altersgruppen und deren
Familien dienen. Er ist itber Wege gut von allen Seiten zu erreichen. Die Umgestaltung des
Kinderspielplatzes verursacht Kosten, die von der Stadt zu ibernehmen sind.




LARMSCHUTZ

Die geplanten Wohngebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 87 werden von den
Verkehrslirmimmissionen der Gerberstralle tangiert. Diese StraBe ist sowohl im Flachennutzungs-
plan 1980 als auch im neuen Flichennutzungsplan 2010 als ,,Fldchen fiir die iiberértlichen und

ortlichen Hauptverkehrsziige* eingestuft. Die Gerberstraﬂe ist als iiberdrtliche StraBe Bestandteil
der BundesstraBe 431, '

Bei allen Messpunkten liegt eine Uberschreitung der Orientierungsrichtpegel der DIN 18005 vor.
Die hochste Uberschreitung tagsiiber betrigt 10,9 dB und nachts 11,9 dB. Nach den Kriterien der
DIN 4109 betrigt die max. Uberschreitang am Tag 13,9 dB(A).

Die Messpunkte A und B liegen innerhalb des Larmpegelberelches 111 (61 bis 65 dB}), dierestlichen
Messpunkte befinden sich im Larmpegelbereich IV. In diesen Fillen miissen die Auflenbauteile von
Aufenthaltsrdumen ein erforderliches Schalldimm-MaB von 40 dB(beim Pegelbereich 1V) errei-
chen. -

Wegen der vorhandenen baulichen Strukturen sind nicht ausrelchend Freiriume fiir die Realisierung
‘von aktiven SchallschutzmaBnahmen vorhanden. :

Um ein gesundes Wohnen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sicherzustellen, sind die
Festsetzungen von passiven Lannschutzmaﬁnahmcn erforderhch

- Das erforderliche resultierende Schalldimm-MaB der AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen -
betrigt nach DIN 4109 fitr den Pegelbereich IIl Rw' = 35 dB und fiir den Pegelbereich IV Rw'=
40 dB. Das resultierende Schallddmm-Ma8 muf} von allen Bauteilen (Wand, Dach, Fenster und
gegebenenfalls Liiftung) gemeinsam erbracht werden,

- Die AuBlenbauteile fiir die erste Bauzeile entlang der GerberstraBe (bis 20 m von der StraBenmitte
entfernt) miissen ein Schallddmm-Mal von Rw'=40dB (Pegelbereich IV)und fiir Gebéude, die .
im Abstand von 20 m bis 50 m von der Stralenmitte reahswrt werden ein Schallddmm- MaB

- Rw'=35dB (Pegelberelch III) nachweisen.

- - Die Baulﬁcken zwischen den Hauptgeb'aiuden in der ersten Baureihe entlang der Gerberstrafle
sind mit Nebenanlagen oder lirmdémmenden Mauern zu schliefen.

- Bei der zur Gerberstralle zugewandten Seite der Wohngebédude sind Schlaf- und Kinderzimmer .
ohne schallgeddmmte Luﬁungscmnchtungen unzulissig.

- In Bereichen mit StraBenlidrmeinfluss iber 59 dB(A) sind Balkone, Tenassen Freisitze und
Kmdersplelplatze unzuléssig.

Die‘ Anlage 1 zur Begriindung beinhaltet den gesamten Lirmschutznachweis. .

BODENHYGIENE

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 87 wurde durch Erhebungen der Griinordnung auf
dem Flurstiick 77 (Sandberg 75) ein ehemaliges Brack entdeckt. Dieses Brack wurde vermutlich
Mitte bis'Ende der 40er Jahre mit unbestimmten Materialien und Stoffen verfilllt.
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Eine Uberpriifung des Verdachtsmomentes, der genauen Lage und riumlichen Ausdehnung der
Auffiillung sowie eine Einschitzung des Gefahrenpotentials erfolgte im Jahr 1997.

' (
Die Stadt Elmshorn beaufiragte ‘dafiir ein Labor mit einer bodenhygienischen Untersuchung
entsprechend den Vorgaben des Kreises Pinneberg.
Anhand der Untersuchungsergebnisse wurde eine Kontamination festgestellt. Das Auffiillmaterial
ist mit Schwermetallen und polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) belastet
(vermutlich Klir- und / oder Kriickauschiamm). Bei einer weitergehenden Untersuchung wurden
der kontaminierte Bereich eingegrenzt und mit Hilfe eines Rammfilters Stauwasserproben entnom-
men und untersucht. Als Ergebnis dieser Untersuchung ist festgestellt worden, dass ein Verbleib der
Auffiillung vor Ort méglich istund dass Sicherungsmafinahmen fiir die Brackfldche ﬁi!‘ erforderlich
gehalten werden.

Die Grundwasser-Verunreinigungen sind lokal begrenzt. Da das Grundstiick an den Binnendeich
grenzt und jenseits des Deiches in Richtung Kriickau weitere Spiilfelder fiir Kriickauschlamm
angelegt wurden, wird keine unmittelbare Gmndwassersamerung als erforderlich angesehen auch
die Verfiillung kann belassen werden.
Fiir den Altlaststandort, der Teil einer kiinftigen Griinfliche wird, ist als Sanierungsmafinahme eine
ca. 0,30 m michtige Abdeckung_ mit unbelastetem Boden unter Beachtung des Baumschutzes
festzusetzen. In diesem Bereich erfolgt eine Kennzeichnung in der Planzeichnung, Teil A; auflerdem
" werden Grabungen und Bodenumlagerung ausgeschlossen. :
Die Baugrenzen von angrenzenden Bauflichen verlaufen in angemessenem Abstand zur Altlast.

‘Ein Verdacht auf weitere Bodenverunreinigungen oder ¢hemalige Deponien besteht nach den zur
Zeit zur Verfligung stehenden Unterlagen nicht. Aus Griinden der Vorsorge sollte jedoch bei
Ausschachtungsarbeiten auf Auffilligkeiten geachtet werden. Sollte bei Bauausfithrungen etwas
Auffilliges im Untergrund angetroffen werden, so ist umgehend der Fachdienst Umwelt des Kreises
Pinneberg zu informieren.

ERSCHLIESSUNG
- 6.1 _ AuBere ErschlieBung

~ Die duBere Erschliefung des Plangebietes erfolgt iber die Gerberstralle (B 431), die im
Flichennutzungsplan als {iberértliche bzw. drtliche HauptverkehrsstraBe dargestellt ist.
Die Lage des Plangebietes zur Innenstadt erlaubt es, die Zunahme des motorisierten
Individualverkehrs im Stadtraum gering zu halten, da die sogenannten Verkehrsmittel des
Umweltverbundes (FuB, Rad und OPNV) gut nutzbar sind.

0.2 Velorouten

DasPlangebiet ist an die im von den politischen Gremien der Stadt Elmshorn beschliossenen
Verkehrsentwicklungsplan projektierten Velorouten (ausgeschilderte stadtische Hauptver-
bindung des Radverkehrs) 2 und 4 angebunden.
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Busverkehr

Der Plangeltungsbereich ist an die Linien des Stadtbusverkehrs, die die Innenstadt und den
Bahnhof bedienen und.dort Ubergangsmdglichkeiten auf Bahn- und Regionalbuslinien
bieten, direkt angeschlossen. Haltestellen befinden sich in geringer Entfernung in der
GerberstraBie (Haltestelle "GerberstraBe", Ringlinie D, Bedienung nurin Richtung stadtein-
wiirts) und etwas groBerer Entfernung im Flamweg (Haltestelle "MarkistraBe”, Ringlinien
A und C, Bedienung nur in Richtung stadtauswirts und Haltestelle " Apotheke”, Ringlinien

A, B und C, Bedienung in beiden Richtungen).

Innere Erschlieﬁu_ng‘

Die Stralen Sandberg, Turnstrafle und GerberstraBe sind so ausgebaut, dass sie den
zusitzlichen Verkehr, welcher durch die beabswhtlgte Neubebauung verursacht wird,
problemlos aufnehmen kbnnen

Ruhender Verkehr

Nach dem geltenden Stellplatier]ass des Innenministeriums aus dem Jahre 1995 mit
Anderungen vom Februar 1996 ist ein Stellplatz pro Wohneinheit fiir Krafifahrzeuge

" auszaweisen. Die Stellplitze sind auf dem Grundstiick oder in der Nihe des Grundstiicks

nach Malgabe der jeweiligen Baugenehmigung herz_ustellen.

Neben notwehdigcn privaten S_t'el]p]ﬁtzcn.sindf gffentliche Parkplitze fiir den all gemeinen
Verkehr in geeigneter GroBe vorzusehen. Am Sandberg kénnen vier zusétzliche Parkplitze
geschaffen werden, auﬁqrdem bietet die Turnstrafie ca. neun Stellplitze im Stralenraum.

. VER- UND ENTSORGUNG

Ver- und EntsOrgungsleimngen nehmen den verfligbaren unterirdischen StraBenraum in stetig -

steigendem Umfang in Anspruch. Durch sorgfiltige Planung und Koordinierung ist eine optimale
umweltschonende Raumausnutzung anzustreben, die zugleich mit den Bediirfnissen der Zukunft in
Einklang steht.

-1

7.2

Abwasser

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet w1rd in die vorhandenen Abwasserkanale der
Strafien Sandberg / Turnstrafie und GerberstraBe eingeleitet.

- Oberflichenwasser

‘Das auf den Wohnbaufldchen anfallende Oberﬂﬁchenwasser ist vorrangig zu versickern.

Hierfiir besteht eine Erlaubnispflicht bei der Wasserbehorde. Falls Grundwasserabsenkun-
gen erforderlich sind, ist diese Maf3nahme mit der Wasserbehdrde abzustimmen. Ist eine
Versickerung technischnicht moglich, kann das Qberflichenwasser in Regenwasserkanale
eingeleitet werden. '
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7.3  Wasser, Strom, Gas, Telefon

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom und Gas wird von den Stadtwerken
sichergestellt.

Fiir Versorgung mit Telefon ist die Telekom zustindig.

7.4  Abfallbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt iiber die Gemeinniitzige Abfallbeseitigungsgesellschaft des
Kreises Pinneberg mbH (GAB), Tornesch-Ahrenlohe.

8. BODENORDNUNGSRECHTLICHE MASSNAHMEN

8.1  Umlegung und Enteignung

Fiir Flachen, die sich im privaten Eigentum befinden und fiir 6ffentliche Zwecke oder fiir
die Neugestaltung von Grundstiicken bendtigt werden, findet ein Umlegungs- bzw. Entcig- :
nungsverfahren geméB § 45 ff. bzw. § 85 BauGB statt.

Diese geplanten Verfahren sollen jedoch nur dann durchgeﬁlhrt werden wenndie geplanten
MaRBnahmen nicht oder nicht rechtzeitig oder zu nicht tragbaren Bedingungen im Wege
freier Vereinbarungen erreicht werden konnen.

.8.2 _ Vorkaufsrecht

Fiir die im Bebau.ungsp'lan ausgewiesenen Sffentlichen Verkehrs- und Griinflichen finden
- soweit erforderlich - die Regelungen gemif § 24 ff. BauGB Anwendung.

9, KOSTEN

ZudenKosten verursachenden MaBnahmen gehdren der Erwerbund die Gestaltung der &ffentlichen
Griinfliche, auBerdem steht die Sanietung der Altlast an. Weiterhin verursacht der Erwerb und die
Herstellung des Weges 4 samt Sifentlicher Parkplitze, des FuBweges zum Kmdersplelplatz und die
erganzende Neumoblierung dieses Platzes Kosten.

1. Grunderwerb der Griinflichen = 62.430,00 bM
(2.081,0 gm x 30,00 DM)

2. . Gestaltung der Griinflachen = 20.810,00 DM
(2.081,0 gm x 10,00 DM)

3. Sanierung der Altlastfliche = - 10.000,00 DM

(ca.1.000,0 gm x 10,00 DM)
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4. Grunderwerb von Verkehrsfliche (Weg 4)
(ca. 483,0 qm x 250,00 DM) ’

s I—Ierstellung von Parkpldtzen und Wegen
(ca. 861,0 qm x 150,00 DM)

6. Schmutzwasserkanal (Weg 1)
(ca. 40 ifdm. x 350,-- DM)

7. Modemisierung Kinderspielplatz pauschal
8. Nebenkosten (rd. 10 %)

16 % Umsatzsteuer

Gesamtko_sten =

FLACHENBILANZ

Vorhandenes § 34-Quartier -

Vorhahdene Verkehrsflichen

Neue Verkehrsflichen

Offentliche Grinflichen |

- davon Kinderspielplatz = 1.972 qm
- davon Parkanlagen = 2.081 gm

Gesamt-Geltungsbereich Bebauungsplan Nr.87

Elmshorn, 05.07.2001

Stadt Elmshorn
Die Biirgermeisterin

Dr. Fronzek
Biirgermeisterin

120.750,00 DM

129.150,00 DM

© 14.000,00 DM

20.000,00 DM
37.714,00 DM

66.376,64 DM

481.230,64 DM

44.607 gm
- 3.518qgm
861 gm

4,053 gm

53.039 gm_

/e

[N

Miilter
Amtsrat

A\



