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1. Allgemeine Grundlagen

1.1. Rechtsgrundlagen

Der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Reinbek hat in seiner Sitzung am
01.11.2005 beschiossen, den Bebauungsplan Nr. 31 einschlieBlich Griinordnungsplan
aufzustellen. Fiir Teile des Gebietes wurde die Aufstellung der 16. Anderung des Fli-
chennutzungsplans beschlossen, die zeitgleich mit dem Bebauungsplan entwickelt
werden soll.

Dem Bebauungsplan liegen in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Fassungen zugrunde:

> das Baugesetzbuch (BauGB) sowie

» die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und

» die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
» Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO)

Als Plangrundlage fiir den topographischen und rechtlichen Nachweis der Grundstiicke
dient die amtliche Vermessung der 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieure
Kummer, Liibeck, im MaBstab 1:1.000.

Der Plangeltungsbereich wird in der Planzeichnung (Teil A) durch ¢ine entsprechende
Signatur gekennzeichnet. Er umfasst eine Fliiche von rund 3,29 ha.

Der Bebauungsplan Nr. 31 iiberplant im stid6stlichen Teil (Flurstiicke 200, 199/1,
201/1, 201/3 sowie 202/3) einen Teilbereich des bestehenden B-Plan Nr. 19 der Stadt
Reinbek, der nach der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 31 unwirksam
wird. Der Rest des Plangebietes ist bisher planungsrechtlich zum Teil entsprechend §
34 BauGB (bebaute Bereiche) und zum Teil entsprechend § 35 BauGB zu beurteilen.

1.2. Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biiro Architektur + Stadtpla-
nung, Hamburg beauftragt. Folgende Fachplanungen und Gutachten wurden erarbeitet:

> Griinordnungsplanung durch die Landschaftsarchitekten I.P Jacob, Norderstedt
(20. September.2007)

> Artenschutzrechtliche Okologische Potenzialabschitzung durch Planungsbiiro
fiir Naturschutz und Landschaftsokologie (Juni 2007)

» Baumgutachten durch Institut fiir Baumpflege, Dr. Dujesiefken, Hamburg
(27. Februar 2006)

» ErschlieBungsplanung inkl. Entwisserungsplanung (Vorentwurf) durch Gosch-
Schreyer-Partner, Bad Oldesloe

» Verkehrstechnische Stellungnahme durch die beratenden Ingenieure Masuch
und Olbrisch, Oststeinbek (22.-Mérz 2006)

» Schalltechnische Untersuchung (21. Mirz 2006) und Luftschadstoffuntersu-
chung (20, Mirz 2006) durch Lairm-Consult, Hammoor

» Boden- und Altlastengutachten inkl. Sanierungskonzept durch BGW, Hamburg
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2. Anlass und Ziele

Durch den Bebauungsplan soll der Stadt ein neues Wohngebiet am nordlichen Orts-
rand von Alt-Reinbek / Prahlsdorf bereitgestellt werden. Damit reagiert die Stadt
Reinbek auf die weiterhin starke Nachfrage der &rtlichen sowie iiberértlichen Bevélke-
rung nach Wohngebieten.

In zentrumsnaher Lage wird eine qualitiitsvolle, Flichen sparende Entwicklung ange-
strebt. Vor diesem Hintergrund wurden Planungsansiitze erarbeitet, die darauf abzie-

len, der weiter ausufernden Flicheninanspruchnahme entgegen zu wirken. Der in der
Region weit verbreiteten Siedlungstitigkeit im Einfamilienhausbau wird ein Konzept
mit Fléchen sparenden und verdichteten Bauweisen entgegengesetzt.

Stidtebauliches Ziel ist die Entwicklung eines zukunftsfihigen Baugebietes mit eigen-
stindiger Identitét, in dem in individuellen Quartieren unterschiedliche Wohnformen
mit nachbarschaftlichen Beziigen entstehen und das in Bauabschnitten realisiert wer-
den kann.

Auch fiir Reinbek gelten zwei bundesweit zu verzeichnende Trends: Die demographi-
sche Alterung der Bevolkerung und der generell erhohte Wohnflichenbedarf, der ins-
besondere auch durch die zunehmende Zahl der Singlehaushalte hervorgerufen wird.

Dadurch ergibt sich eine Zunahme der Haushalte bei gleichzeitiger Verringerung der
HaushaltsgroBie. Auch wenn in jlingster Zeit ein leichter Anstieg der durchschnittlichen
Dichte von WE/ha zu verzeichnen ist, so héingt diese Zunahme jedoch eher mit stei-
genden Grundstiickspreisen und damit einhergehenden reduzierten GrundstiicksgroBen
bei gleichzeitig anhaltendem Trend nach frei stehenden Einfamilienhéiusern zusam-
men, als mit dem Wunsch eine nachhaltige Siedlungsentwicklung durch sparsamen
Umgang mit Grund und Boden zu férdern.

Die Gebiudetypen folgen in ihrer Architektur nicht den verkleinerten Grundstiicken.
Fehlende Unterkellerungen oder nicht in Geb&ude integrierte Garagen fiihren zu An-
sammlungen von Nebenanlagen auf den Restflichen der Grundstiicke, die die Wohn-
und Aufenthaltsqualitéit der Baugebiete nachhaltig mindern.

Ziel ist es, eine hohere Verdichtung bei gleichzeitig hoher Qualitiit des Innen- und Au-
Benraums zu erreichen. Hierzu gehéren u.a. die Grundrisse, die den jeweiligen Wohn-
und Lebensformen entsprechen miissen, ebenso wie die gute Nutzbarkeit von woh-
nungszugehorigen Auflenrdumen.

Einfamilienhaus typische Eigenschaften sollen mit den Vorteilen des konzentrierten
Bauens verbunden werden. Dies kann gelingen, wenn der Vernetzung der Wohnung
mit intimen AuBenrdumen (Garten, Terrasse, nicht einsehbar, ungestort), halbdffentli-
chen Eingangs- ErschlieBungs- und Spielbereichen und éffentlichen Kommunikations-
bereichen (StraBen, Plitze, Hofe) hohe Beachtung geschenkt wird.

Mit dem B-Plan Nr. 31 will die Stadt bewusst das Angebot unterschiedlicher Wohn-
formen verbreitern: Neben Reihen- und Mehrfamilienhéusern sollen Wohnhéofe entste-
hen, die durch die Verkniipfung unterschiedlicher WohnungsgroBen ein ,,Generatio-
nenwohnen® in attraktiver Lage ermoglichen. Sie reagiert mit einem solchem Angebot
auch abseits der Zielgruppe ,,Familie mit Kind“ auf die allgemeine demografische und
gesellschaftliche Entwicklung mit einer zunehmenden Alterung der Bevdlkerung so-
wie unterschiedliche Lebens- und Partnerschaftsformen.

Ziel der Bauleitplanung ist dabei die stiidtebaulich geordnete und nachhaltige Abrun-
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 31 ,Nérdlich Schitzenstrafie, westlich Schénningstedter Strae* der Stadt Reinbek

dung des vorhandenen Siedlungskorpers fiir einen harmonischen Ubergang vom Sied-
lungskorper in die Landschaft. Die Planung soll in besonderem MaBe dem Grundsatz
unterliegen, sparsam und schonend mit dem Grund und Boden umzugehen, in dem ei-
ne flichen sparende verdichtete stidtebauliche Anordnung gewihlt wird.

Daneben sollen insbesondere die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge sowie des Immissionsschutzes beachtet werden. Der gesetzlich geschiitzte Steilhang
(Biotop §25 LNatSchG) ist soweit moglich zu erhalten und in den Entwurf einzubin-
den. Die vorhandenen prigenden Knicks am Siid- und Westrand sind zu erhalten. Der
neue Siedlungsrand ist durch geeignete Eingriinung zu definieren, um so eine harmo-
nische Einbindung in die Landschaft zu schaffen.

Das Plangebiet soll daneben mit dem ortlichen FuBwegenetz verkniipft werden. Es ist
zu iiberpriifen, inwiefern Infrastruktureinrichtungen wie Kindertagesstittenplitze not-
wendig werden.

Durch die frithere Nutzung sind Teile des Geltungsbereiches mit Altlasten verunrei-
nigt. Die Entwicklung der Fliche soll gleichzeitig diese Problematik kliiren und die
Altlast soweit beseitigen, wie es fiir gesunde Wohn- und Lebensverhiltnisse erforder-
lich ist.

3. Stidtebauliche Begriindung

3.1. Ubergeordnete Planungsgrundlagen

3.1.1. Regionalplanung

Planerische Grundlage fiir die siedlungsstrukturelle Entwicklung des Ordnungsraumes
um Hamburg ist das Achsenkonzept. Hierbei verfolgt die Landesplanung das Ziel, die
wirtschaftliche und siedlungsstrukturelle Entwicklung im Wesentlichen in den Sied-
lungsgebieten auf den Entwicklungsachsen und insbesondere in den Achsenschwer-
punkten zu vollziehen.

Auf den zentralen Orten einschlieBlich der Stadtrandkerne liegt dabei das Hauptauge-
merk der Siedlungsentwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch einc vorausschau-
ende Bodenvorratspolitik und durch eine der zukiinftigen Entwicklung angepasste
Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflichen gerecht
werden (Fortschreibung 1998 des Regionalplans fiir den Planungsraum I).

Das Plangebiet befindet sich auf der Entwicklungsachse von Hamburg zum #uferen
Achsenschwerpunkt Schwarzenbek im Ordnungsraum um Hamburg. Als Stadtrand-
kern I. Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums und Siedlungsschwerpunkt
bildet Reinbek einen wichtigen Ort fiir den Wohnungsbau in verkehrsgiinstiger Lage.
Es besteht weiterhin eine rege Nachfrage nach Wohnungen und Arbeitspliitzen.

3.1.2. Flichennutzungsplan

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird die 16. Anderung des Flichennutzungspla-
nes der Stadt Reinbek aufgestellt. Hierin wird statt der bisher vorgesehenen gemisch-
ten Baufliche fiir die Bereiche, die im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt sind, Wohnbaufliche dargestellt.
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Dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB wird somit entsprochen.

3.2, Bestand und Lage des Gebietes

Der Geltungsbereich schlieit nordlich an die Wohnbebauung an der Schiitzenstrafe
an, wobei der Bestand in der 6stlichen Schiitzenstrae in das Plangebiet integriert wur-
de. In der SchiitzenstraBe befinden sich Ein- und Mehrfamilienhéuser mit 1 — 2 Voll-
geschossen sowie zwei kleine mischgebietsvertrigliche Gewerbebetriebe (Tischlerei,
Klempnerei).

Ostlich wird der Geltungsbereich durch die Wohnbebauung der Schénningstedter
StraBe abgegrenzt, lediglich im Bereich der geplanten Anbindung an die Schénning-
stedter StraBe wurden zwei Grundstiicke einbezogen. Entlang der Schénningstedter
StraBle selbst befinden sich ebenfalls Ein- und Mehrfamilienhiuser sowie einige ge-
werbliche und Einzelhandelsnutzungen an der AusfallstraBe in weitestgehend offener
Bauweise.

Im Norden und Westen des Plangebiets ist der direkte Bezug zur offenen Landschaft
mit landwirtschaftlichen Nutzflichen gegeben. Der siidostliche Teil des Plangebiets,
nérdlich der Bebauung Schiitzenstrafle, ist zurzeit bebaut mit einem Wohnhaus, einer
Betriebshalle und mit befestigten Hof- und Strafenflichen sowie einer Containerstell-
platzanlage.

Der Steilhang im norddstlichen Bereich des Areals ist als § 25-Biotop nach Landesna-
turschutzgesetz festgeschrieben. Das Grundstiick weist in Teilbereichen Kontamina-
tionen durch die vormals gewerbliche Nutzung eines Entsorgungsbetriebs auf.

3.3. Bebauung

3.3.1. Stiidtebauliches Konzept

Die vorhandene Bebauung an der SchiitzenstraBe und Schénningstedter StraBe soll
durch die Ergénzung im Nordwesten harmonisch abgerundet werden. Der Ortsrand
soll durch verdichtete Bebauung erlebbar gemacht werden.

Der vorhandene Steilhang (§25 Biotop) sowie die bestehenden Knicks bleiben erhalten
und dienen der Gliederung der geplanten Bebauung. Durch den Hohenunterschied am
Steilhang entstehen ein tiefer sowie ein héher gelegener Grundstiicksteil, die durch un-
terschiedliche Bebauungsformen eigenstéindig betont werden. Der Hang wird fiir den
Bau der Tiefgarage ausgenutzt.

Das neue Wohngebiet wird bewusst von einer Mischung von Bauformen gepriigt sein.
Es sollen offene Wohnhofe, Reihenhiuser sowie Mehrfamilienhiiuser entstehen, die
fiir eine ausgewogene und gemischte Sozialstruktur sorgen. Der stidtebauliche Ent-
wurf sieht eine Bebauung fiir maximal 76 Wohneinheiten vor. Bei einer durchschnitt-
lichen Wohnungsbelegungsdichte von 2,4 Personen wird durch die Realisierung des
Bebauungsplanes Wohnraum fiir rund 180 Einwohner geschaffen.

» Im siiddstlichen unteren Bereich (WA 3), der iiber die PlanstraBe zu erreichen
ist, ist eine Bebauung mit zwei- bis dreigeschossigen Mehrfamilienhiusern mit
Staffelgeschoss (Stadtvillen) vorgesehen. Die erforderlichen Stellpliitze werden
in einer Gemeinschafts-Tiefgarage nachgewiesen.

» Im nordlichen oberen Bereich wird die Geschosszahl auf zwei Vollgeschosse

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg « 25.09.2008 - Endglltige Planfassung - -7-



Begrindung Bebauungsplan Nr. 31 ,Nordlich SchitzenstralRe, westlich Schénningstedter Strale” der Stadt Reinbek

begrenzt. Das dort vorgesehene Reihenhausquartier (WA 2) bildet die Abgren-
zung zum ndrdlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Bereich.

> Der siidwestliche obere Bereich (WA 1) wird durch zwei Wohnhofe gebildet.
Hier wurden L-formig Reihenhiuser und Mehrfamilienhiuser zusammenge-
fasst, wobei die Geschosszahl auf zwei Vollgeschosse begrenzt bleibt. Die er-
forderlichen Stellplitze werden durch eine Tiefgarage abgedeckt. Der vorhan-
dene FuBweg zwischen den beiden Knicks bleibt erhalten und soll in Verkniip-
fung mit der groBziigigen 6ffentlichen Griinfliche bzw. dem Spielplatz zur
Kommunikation und Identitét in den neuen Quartieren beitragen.

Abb.: Funktionskonzept zum Vorentwurf

3.3.2. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der angestrebten Nutzung wird fiir alle neu zu bebauenden Gebiete all-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Einschrinkungen des gemiB BauNVO vor-
gegebenen Nutzungskatalogs sind nicht erforderlich. Damit sind auBer Wohngebiuden
auch der Versorgung des Gebietes dienende gastronomische Einrichtungen sowie nicht
storende Handwerksbetriebe und sozialen, kulturellen u.a.m. dienende Anlagen zulis-
sig. Dariiber hinaus konnen ausnahmsweise auch weitere Nutzungen (z.B. Verwaltun-
gen, Gartebaubetriebe) zugelassen werden. Somit wird die Moglichkeit fiir ein be-
grenztes Mall an Nutzungsmischung gegeben. Bei einer alternativ grundsétzlich denk-
baren Festsetzung eines reinen Wohngebietes (WR) wiire dies nicht gegeben. Des
Weiteren fordert eine WR-Festsetzung ein iiberzogenes Ma3 an erwarteter Wohnruhe.

Die bereits bebauten erschlossenen Bereiche an der Schiitzen- und Schénningstedter
StraBe im Osten (MI 1-3) sind als Mischgebiet festgesetzt, um die dort bereits vorhan-
dene Mischnutzung aus Wohnen und wohnvertriiglichem Gewerbe auch weiterhin zu
gewdhrleisten. Diese Festsetzung deckt sich mit den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 19, der im siid6stlichen Teilbereich durch den B-Plan Nr. 31 teilweise iiber-
plant wird.
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3.33. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die Grundflichenzahl (GRZ) und die Ge-
schossigkeit sowie die Firsthohe und die Dachneigung bestimmt. Damit ist die stiidte-
bauliche Ordnung hinreichend definiert.

Fiir die Mischgebiete ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt worden, um den Bestand kiinf-
tig zu sichem, bzw. Spielrdume fiir eine Entwicklung im Sinne eines Mischgebietes
mit Wohn- und gewerblichen Nutzungen zu bieten. Dies gilt auch fiir den siidéstlichen
Teilbereich, der Teile des Bebauungsplanes Nr. 19 iiberplant. Damit ist die ehemalig
festgesetzte GRZ von 0,25 auf 0,4 erhoht worden und passt sich nunmehr an die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 31 an.

Im Bereich der Wohngebiete erhiilt das Grundstiick, das fiir die Stadtvillen vorgesehen
ist, eine GRZ von 0,3. Hier soll ein ausgewogenes Verhiiltnis zwischen Bebauung und
Griin in parkartiger Umgebung entstehen. Blickbeziige zum Steilhang sollen gewihrt
werden. Die GRZ in den nérdlichen Wohngebieten WA 2 wird mit 0,35 festgesetzt,
um so ¢ine verdichtete Bebauung am Ortsrand bei gleichzeitiger angemessener Durch-
griinung zu schaffen. Das Baugebiet WA 1 fiir Wohnhof-Bebauung erhilt eine Grund-
flichenzahl von 0,3, so dass eine iibermiiBige Versiegelung verhindert wird.

Die BauNVO sieht geméB § 19 (4) vor, dass die in Satz 1 des Paragrafen genannten
Anlagen (z.B. Garagen, Zufahrten, Nebenanlagen) in die GRZ mitzurechnen sind, wo-
bei hierdurch gemi8 Satz 2 eine Uberschreitung der GRZ um bis zu 50% erfolgen
kann, maximal jedoch eine GRZ von 0,8. Um in dem fiir Mehrfamilienhéuser vorgese-
henen Gebiet WA 3 bzw. WA 1 Tiefgaragen auch unter den Freifléichen realisieren zu
konnen, wird hier fiir Tiefgaragen und ihre Zufahrten eine weitere Uberschreitung bis
zu einer maximalen GRZ von 0,8 zugelassen.

Im Bereich der Wohnhofe liegt die gemeinsame Tiefgarage {iberwiegend unter dem
Ostlichen Wohnhof sowie unter dem Gemeinschaftsspielplatz. Hier sind die Flichen
des Gemeinschaftsspielplatzes mit auf die GRZ-Berechnung (als ,,Bauland® im Sinne
des § 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO) der Wohnhéfe anzurechnen. Die vorgegebene GRZ
ist auBerdem so ausgelegt, dass beide Wohnhofe, die aufgrund der Grundstiicksgege-
benheiten und der Tiefgaragenanordnung unterschiedlich stark versiegelt sind, im Sin-
ne einer Gesamtbetrachtung der Flichen innerhalb WA 1 beantragt werden.

Die maximal zuléssigen Vollgeschosse werden in den Wohnhof- und Reihenhausbe-
reichen im oberen Plangebiet (WA 1, 2) auf zwei festgesetzt, um durch zeitgemiBe
Bauformen verbesserte Ausnutzungen von Wohngebiuden zu erzielen (z.B. Gebiiude
mit Staffelgeschoss / Pultdach). Dem entgegengesetzt wird eine maximale Firsthche
von 8,50 m fiir die Reihenh#iuser und 10,50 m fiir die Wohnhéfe,

Im siid6stlichen unteren Bereich mit den geplanten Mehrfamilienhdusern (WA 3) sind
maximal drei Vollgeschosse bei einer Firsthéhe von maximal 13,50 m zuldssig. Da-
durch wird eine wirtschaftliche Bebauung bei gleichzeitiger Schaffung eines groBziigi-
gen zusammenhingenden Griinraums, erméglicht, ohne dass die Nachbarschaft in der
(Aus-) Nutzbarkeit ihrer Grundstiicke unverhiltnism#Big beeintrichtig wird.

Als Bezugshéhe fiir die unterschiedlichen Hohenfestsetzungen der Gebiude wird die
Fahrbahnhohe der das Grundstiick erschlieBenden StraBe gewihlt, gemessen in der
Mitte der vorderen Grundstiicksgrenze. Damit ist der Bezugspunkt klar definiert. Auf-
grund der starken Hohenunterschiede innerhalb des Plangebietes und der erforderli-
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chen StraBenneigungen wird fiir die Wohngebiete der Bezugspunkt auf die jeweiligen
Baufensterabschnitte durch eine konkrete Festsetzung des Bezugspunktbereiches
(A-B) definiert, um so Unklarheiten bei der Bauausfithrung zu vermeiden.

In Neubaugebieten ergeben sich aus dieser Festsetzung jedoch unter Umstéinden Pro-
bleme bei der Baugenehmigung, weil zumeist die Gebiude schon dann errichtet wer-
den, wenn die StraBe noch nicht endgiiltig ausgebaut ist (BaustraBe) und deshalb noch
nicht die endgiiltige Hohe hat. Die Abweichung der Hohe von der BaustraBe und dem
endgiiltigen Ausbauzustand der Strae wird sich jedoch in der Regel in einem AusmaB
von wenigen 10 cm bewegen, so dass im Sinne der stiidtebaulichen Grundkonzeption
und Zielsetzung geringfiigige Abweichungen aus Sicht der Stadt tolerierbar sind.

3.34. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

In allen Bereichen wird eine offene Bauweise festgesetzt, die trotz héherer Verdich-
tung der Lage am Stadtrand und dem Bestand gerecht wird.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen definiert, die das vorge-
sehene, dicht bebaute und stédtebaulich qualititvolle Bebauungskonzept relativ eng
nachzeichnet, ohne dass eine ausreichende Flexibilitit verloren geht.

33.5. Gestaltung

Gestalterische Leitidee des angestrebten stddtebaulichen Konzeptes ist es, auch Car-
ports und Gartengeritehduschen mit zu erstellen und im Erscheinungsbild dem Hoch-
bau anzupassen, so dass ein in sich geschlossenes, stiddtebaulich homogenes Quartier
entstehen kann. Um das Neubaugebiet mit den neu entstehenden Gebiuden harmo-
nisch in das Orts- und Landschaftsbild einzupassen, werden im Text (Teil B) Gestal-
tungsfestsetzungen getroffen.

Zur Verwirklichung der Zielsetzung eines einheitlichen stidtebaulichen Charakters,
der bei hoher Verdichtung von besonderer Bedeutung ist, wird besonderer Wert auf die
Elemente gelegt, die vom 6ffentlichen Raum erlebbar sind. Hierzu ziihlen besonders
die 6ffentlich erlebbaren StraBenrdume mit den gestalterisch wichtigen StraBenbiu-
men.
Die Integration der neuen Bausubstanz selbst in ihre Umgebung erfolgt iiber die Fest-
setzung der wesentlichen Gestaltungsmerkmale von Fassade und Dachneigung von
Hauptgebiduden und Nebenanlagen und bezieht sich im Einzelnen auf:

> Form und Materialwahl (z.T. nur Grasdach zuliissig) der Dicher

> Material der Fassaden

> Hohe der Sockel und Einfriedungen

Besonders die Materialwahl von Fassade und Dacheindeckung trigt maBgeblich zur
stidtebaulichen Wirkung der Gebiude bei.

34. Grimordnung

Zum Bebauungsplan werden die landschaftspflegerischen Belange in einem begleiten-
den griinordnerischen Fachbeitrag behandelt. Die Ergebnisse werden in den Bebau-
ungsplan eingearbeitet und soweit méglich festgesetzt.
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34.1. Offentliche Griinfliichen

Am siidlichen Rand des neuen Baugebiets wird eine 6ffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,,Parkanlage” festgesetzt. Diese nimmt einen 6ffentlichen FuBweg
auf, der von den Nachbarn bereits als Spazierweg iiber das private brachliegende
Grundstiick in die anschlieBende Feldmark genutzt wird.

Im siid-westlichen Bereich wird zwischen den Wohnhéfen auBerdem ein Bereich fiir
einen kleinen Spielplatz fiir die Nachbarschaft definiert, auch die der vorhandenen Be-
bauung an der SchiitzenstraBe.' Er wird als Gemeinschaftsspielplatz gem#8 § 9 (1) Nr.
22 festgesetzt. Sinnvoll ist hier eine Entwicklung und Gestaltung entsprechend den
Anspriichen der spiteren Bewohner, die ggf. der Initiative der Bewohner iiberlassen
werden kann. Die Lage wurde bewusst am bestehenden FuBweg gewihlt, um so die
Identifikation der Bewohner zu stiirken und mit dem informellen Treffpunkt die Ver-
bindung der Neubewohner zu den Familien an der Schiitzen- und Schénningstedter
Stralie zu stirken.

Durch die textliche Zuordnungsfestsetzung 3.1 wird klargestellt, dass dieser Gemein-
schaftsspielplatz den Mehrfamilienhidusern sowohl im Bereich WA 1 als auch WA 3
als Kleinkinderspielplatz gemiB § 10 LBO zugeordnet wird 2

342, Flichen zum Erhalt und Anpflanzen von Biiumen, Striiuchern und sonsti-
gen Pflanzen

Im Plangebiet werden zur Minimierung des Eingriffs die vitalen GroBbiume, soweit
dies das Vorhaben zulisst, als zu erhalten festgesetzt. Davon ausgenommen ist u. a.
das siidostliche Plangebiet WA 3, um die Bebauung mit Mehrfamilienhéusern sicher
zu stellen sowie einen Blickbezug zum Steilhang und dem Ubergang in die Landschaft
Zu erméglichen.

Mit dem Ziel einer intensiven Durchgriinung des Wohngebietes sind entlang der Plan-
straen Baumneupflanzungen vorgesehen (s. Planzeichnung). Neben der 6kologischen
Funktion tragen sie vor allem zur Gestaltung des Ortsbildes bei. Fiir eine Flexibilitit
bei der ErschlieBungsplanung sind die Pflanzstandorte der StraBenbiume innerhalb der
StraBenabschnitte flexibel.

Der zu erhaltende Knick an der westlichen und siidlichen Plangebietsgrenze erhilt ei-
nen von der Bebauung frei zu haltenden 3,00 m breiten Knickschutzstreifen als &ffent-
liche Griinflache. Zur deutlichen Abgrenzung des Baugebietes zur Landschaft ist am
nordlichen Gebietsrand ein 2,00 m breiter Streifen zur Bepflanzung mit Bdumen,
Striuchern etc. fiir ein heckenartiges Geholz festgesetzt. Entlang der ZufahrtsstraBe
von der Schonningstedter StraBe besteht eine ortsbildprigende Lindenreihe, deren
Biume teilweise sehr eng stehen. Zur Beurteilung der Vitalitéit der Biume und der
Auswirkungen des Vorhabens auf die Biume wurde ein Baumgutachten erarbeitet.

Die Zugiinglichkeit des Spielplatzes fiir eine weitere Offentlichkeit ist planungsrechtlich nicht im B-Plan regel-
bar, und sollte daher durch cine (privatrechtliche) beschriinkt persénliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadt
Reinbek gesichert werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB ist Voraussetzung dafiir, dass dic ohne Festsetzung der Gemeinschaftsanlage auf den
einzelnen Baugrundstiicken herzustellenden Kleinkinderspielpliitze dort nicht hergestellt werden miissen. Die
Verkniipfung zwischen der bauplanungsrechtlichen Vorschrift des § 9 Abs, 1 Nr, 22 BanGB und dem Bauord-
nungsrecht ist § 13 LBO SH. Durch die Festsetzung als Gemeinschaftsanlage entfillt die Notwendigkeit, Klein-
kinderspielplitze auf den einzelnen Baugrundstiicken herzustellen,
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Demnach sind zwei Béume nicht zu erhalten; sie werden durch zwei entsprechend
festgesetzte Neupflanzungen ersetzt. Die genaue Lage ist in der Ausfithrungsplanung
in Abstimmung mit dem StraBenbau zu kliren. (Nihere Informationen zur Baumreihe
siche Umweltbericht und Griinordnungsplan (GOP).)

343. Fliichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Der Steilhang dient der Gliederung und Auflockerung des Wohnquartiers und wird als
offentliche MaBnahmenfléche festgesetzt. Der wesentliche Teil des Steilhanges ist
gleichzeitig als Biotop nach § 25 LNatSchG S.-H- geschiitzt. Dieser ist nachrichtlich
tibernommen. (Weitere Informationen auch zum Thema Altlasten siche Umweltbericht
und Griinordnungsplan.) Im Nordosten besteht eine Fliiche, die auf Grund der Topo-
graphie und des Zuschnitts nicht als Bauland in das stidtebauliche Konzept integrier-
bar ist. Die Fliche wird als MaBnahmenfliche "Sukzession" festgesetzt und dient
gleichzeitig der Kompensation von Eingriffen.

GemiiB Eingriffs- /Augleichsberechnung (vgl. GOP) verbleibt ein Kompensationsdefi-
zit, das auBerhalb des Geltungsbereiches innerhalb des Stadtgebietes von Reinbek aus-
geglichen wird. Die Lage und MaBnahmen dort werden durch die textliche Festsetzung
4.7 bauleitplanerisch gesichert.

3.5. Verkehr

3.5.1. AuBere ErschlieBung

Die Anbindung des neuen Baugebietes erfolgt iiber die Schénningstedter StraBe (Lan-
desstraBBe L 222) und {iber die SchiitzenstraBe. Dadurch wird der zu erwartende Ver-
kehr sinnvoll verteilt. Durch die Festsetzung als allgemeine 6ffentliche Verkehrsfliche
konnen in der Ausfithrungsplanung bzw. auch spiter unterschiedliche Verkehrsfiih-
rungen eingerichtet werden.

Im Rahmen einer verkehrstechnischen Stellungnahme durch das Biiro Masuch + Ol-
brisch, Oststeinbek, wurde die Verkehrsabwicklung iiber die beiden potenziell mdgli-
chen Zufahrten analysiert. Die verkehrlichen Auswirkungen auf die benachbarten Nut-
zungen und das StadtstraBennetz wurden begutachtet.

Im Ergebnis ist ein Zweirichtungsverkehr sowohl auf der Zufahrt zur Schénningstedter
StraBe als auch zur SchiitzenstraSe moglich und stellt die Leistungsfihigkeit des be-
nachbarten Knotens SchiitzenstraBe /Schonningstedter StraBe nicht in Frage. Im Be-
reich der Einmiindung Schiitzenstrasse sind unter Umstiinden verkehrsregelnde MaB-
nahmen zur Wahrung der Verkehrssicherheit notwendig, die im Detail in der Ausfiih-
rungsplanung zu kliren sind.

Aus der bzw. in die PlanstraBe wird sowohl die Ein als auch die Ausfahrt aus der Lan-
desstrafle 222 erm6glicht. Hierfiir ist gem#B Forderung des Ministerium fiir Wissen-
schaft, Wirtschaft und Verkehr des Landes Schleswig-Holstein im Einmiindungsbe-
reich die Fahrbahn der PlanstraBe auf eine Breite von 5,50 m auf einer Linge von
mindestens 20 m, gemessen vom duBeren Fahrbahnrand der LandesstraBe auszubauen.
Die festgesetzte ffentliche Verkehrsfliche ist hierfiir ausreichend dimensioniert. Die
genaue Ausgestaltung der Einmiindung ist im Rahmen der Ausfiihrungsplanung aus-
zuarbeiten und mit der Stadt (Verkehrsaufsicht und Bauamt) abzustimmen.
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3.5.2. Innere ErschlieBung

Die Wohngebiete werden an die bestehenden HauptsammelstraBen Schonningstedter
Strale und SchiitzenstraBe angehingt. Die Wohngrundstiicke werden iiber die als
StichstraBe mit Wendeanlage ausgeformte PlanstraBe tffentlich erschlossen. Der west-
liche Wendekreis ist fiir Miillfahrzeuge ausreichend groB bemessen. Zur ErschlieBung
der Reihenhiiuser am nérdlichen Rand des Gebietes zweigt eine StichstraBe in nordost-
licher Richtung ab, die mit einem Wendekreis fiir PKW abschlieBt.

Auf diese Weise entsteht ein weitgehend ruhiges Wohnquartier und die Verkehrsbela-
stung der neuen Bewohner kann minimiert werden, auch in Anbetracht der vorgesehe-
nen Stellplatzanordnung in Tiefgaragen. Eine Ausgestaltung als Mischverkehrsfliche
oberhalb der zweiten Tiefgaragenzufahrt, die mehr der Begegnung der Bewohner denn
dem Kfz-Verkehr dient, ist angemessen. Aus Griinden der Flexibilitit fiir die Ausbau-
planung wird auf die Festsetzung als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(verkehrsberuhigter Bereich) verzichtet und nur eine (allgemeine) Verkehrsfliche fest-
gesetzt.

3.53. Ruhender Verkehr

Die privaten Stellpldtze werden in erster Linie durch zwei Tiefgaragen nachgewiesen.
Die Zufahrten zu den Tiefgaragen erfolgen im siidlichen Teil des Planungsgebietes, so
dass der obere Grundstiicksbereich auch vom Anwohnerverkehr weitgehend unbelastet
bleibt. Die gewonnenen Flichen kommen der Lebens- und Wohnqualitit des neuen
Quartiers zugute, Es entsteht ein stark Kfz-reduziertes Wohngebiet. Den Reihenhiu-
sern der Gebiete WA 2 kann zusitzlich zu einem Stellplatz am Gebzude selbst, je ein
Stellplatz in der Tiefgarage zugeordnet werden.

Fiir die ca. 76 Wohneinheiten wiren gemé Faustformel (,,Drittel-Regelung*) insge-
samt ca. 25 6ffentliche Parkpliitze fiir den gesamten Geltungsbereich nachzuweisen.
Im 6ffentlichen Straenraum sind insgesamt 31 Parkplitze als Darstellung ohne
Normcharakter nachgewiesen. Um die Belastung der Anwohner nicht unnétig zu stei-
gern, sind die meisten Besucherparkplitze entlang der PlanstraBe im siidostlichen (un-
teren) Bereich im Einfahrtbereich angeordnet.

Auf eine konkrete Festsetzung der Flichen fiir 6ffentliche Parkplitze wird bewusst
verzichtet, um der spiteren Ausbauplanung ausreichend Spielrdume zu gewihren.

3.54. OPNV

Das Plangebiet wird durch die Bushaltestelle Reinbek, SchiitzenstraBe (in der Schén-
ningstedter Strafe) der Buslinie 236 (S-Reinbek - Schénningstedt - Neuschdnningstedt
- Ohe -Sachsenwaldau) an den OPNV angebunden. Mit dieser rd. 300 m entfernt lie-
genden Haltestelle ist das Plangebiet gut erschlossen.

3.6. Emissionen / Immissionen

Zu dem Bebauungsplan Nr. 31 wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, in
der die schallschutzrechtliche Vertriglichkeit von bestehenden und geplanten Nutzun-
gen (Gewerbe, Wohnen, Verkehr) gepriift wurde. Die Beurteilung des Gewerbelirms
erfolgte auf Grundlage der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Lirm (TA
Lirm). Beriicksicht wurde eine im Plangebiet anséssige Tischlerei (Schiitzenstrafe 6)
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sowie gewerbliche Vorbelastungen in der Nachbarschaft (Gstlich des Plangebietes lie-
gende Gewerbeflichen und Verbrauchermarkt nérdlich des Plangebietes). Weitere be-
triebe, fiir die eine immissionsschutzrechtliche Uberpriifungen erforderlich ist, beste-
hen nicht. Dies trifft auch auf den in der Schiitzenstrae 2a ansiissigen Klempnereibe-
trieb zu. Der Verkehrslirm wurde auf Grundlage der DIN 18005 (,,Schallschutz im
Stidtebau*) sowie ergéinzend anhand der 16. BImSchV (,,Verkehrslirmschutzverord-
nung®) beurteilt.

Die Untersuchung kommt zu den folgenden Ergebnissen (Punkte a - d zitiert aus der
Schalltechnischen Untersuchung durch Lairm-Consult, Hammoor):

a) Gewerbelirm

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm von 55/40 dB(A) tags/nachts fiir allgemeine
Wohngebiete (WA) sowie 60/45 dB(A) tags/nachts fiir Mischgebiete (MI) werden im
gesamten Untersuchungsgebiet eingehalten bzw. deutlich unterschritten. Mit Uber-
schreitungen der zuldssigen Spitzenpegel gemiB TA Lirm von 85/60 dB(A)
tags/nachts (WA) in allgemeinen Wohngebieten und von 90/65 dB(A) tags/nachts in
Mischgebieten (MI) ist nicht zu rechnen. Beziiglich des Gewerbeldrms sind keine
schallschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten.

b) Tiefgarage

Im Plangebiet ist die Anlage von zwei Tiefgaragen mit Fahrzeugstellplitzen fiir die
Anwohner geplant. Die Tiefgaragen stellen keine dffentliche Verkehrsfliche dar und
unterliegen nicht der TA Larm. Dennoch wurden die zu erwartenden Geriuschbela-

stungen in der Umgebung (bestehende und geplante Wohnbebauung) in Anlehnung an
die TA Léarm gepriift.

Die Ermittlungen ergeben Beurteilungspegel von 47,3 dB(A) tags und 42,3 dB(A)
nachts an der néchstgelegenen Mischgebietsbebauung. Die Immissionsrichtwerte fiir
Mischgebiete gemiB TA Lirm von 60/45 dB(A) tags/nachts werden somit eingehalten.

Im Bereich der geplanten Wohnnutzung ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu
48,8 dB(A) tags und 41,8 dB(A) nachts. Demnach wird der Immissionsrichtwert fiir
allgemeine Wohngebiete tags von 55 dB(A) eingehalten. Nachts sind Uberschreitun-
gen des Immissionsrichtwertes von 40 dB(A) nicht auszuschlieBen.

Bei beschleunigten Pkw-Abfahrten werden im Bereich der Mischgebietsbebauung die
zuldssigen Spitzenpegel gemil TA Lirm eingehalten. An der geplanten Bebauung
kann es jedoch nachts zu Uberschreitungen des zuléssigen Spitzenpegels fiir allgemei-
ne Wohngebiete nachts kommen.

Die geringen Richtwertiiberschreitungen sind jedoch nicht beurteilungsrelevant, da
zum Einen die TA Lirm nicht streng anzuwenden ist. Zum Anderen sind vereinzelte
Verkehrsgeriusche in der Nacht in Wohngebieten ortsiiblich, so dass eine erhebliche
Belistigung nicht zu erwarten ist.

Bei der baulichen Ausfiihrung der Tiefgaragen ist der Stand der Technik zu beachten
und besondere Anforderungen an die Schallabschirmung zu stellen. Hierbei wird ge-
méB schalltechnischer Untersuchung Punkt 4.2 insbesondere auf folgende Punkte hin-
gewiesen:

* Ausfithrung des Gitters fiir die Regenrinne mit umlaufender Gummidichtung

* Fiir alle Aggregate und sonstige Teile der Tore ist eine Koérperschallentkopplung
vorzusehen.
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¢) Verkehrslirm

Zur Beurteilung der vom Verkehr auf 6ffentlichen StraBen im Bereich des Plangebie-
tes hervorgerufenen Geréuschimmissionen wurden die zu erwartenden Beurteilungs-
pegel aus StraBenverkehrslirm berechnet. Die Ansitze fiir die Verkehrsmengen auf der
Schonningstedter StraBe, der Schiitzenstrae sowie der ErschlieBungsstraBen wurden
im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung ermittelt. Die Verkehrsbelastungen beziehen
sich auf den Prognosehorizont 2020.

Zusammenfassend lésst sich festhalten, dass insbesondere die Bebauung an der Schon-
ningstedter StraBe bereits im Prognosenullfall erheblich durch StraBenverkehrslirm
belastet ist. Die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete von 55/45 dB(A)
tags/nachts werden ostlich der StraBe tags um mehr als 13 dB(A) und nachts um bis zu
15 dB(A) liberschritten. Westlich der Schénningstedter StraBe sind Uberschreitungen
des Orientierungswertes fiir Mischgebiete von 60/45 dB(A) tags/nachts um 8 dB(A)
tags und mehr als 10 dB(A) nachts zu erwarten. Im Prognoseplanfall sind aufgrund des
B-Plan induzierten Zusatzverkehrs nur geringe Zunahmen unterhalb der Wahrnehm-
barkeitsschwelle von 1 dB(A) zu erwarten.

Im Bereich der SchiitzenstraBe, dstlich der Plangebietsanbindung werden die Orientie-
rungswerte fiir Mischgebiete tags und nachts im Prognosenullfall eingehalten. Im Be-
reich westlich des Plangebietes werden die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohn-
gebiete bereits im Prognosenullfall tags und nachts iiberschritten. Die Immissions-
grenzwerte werden jedoch eingehalten. Auch hier liegen die Zunahmen im Prognose-
fall unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A).

Im Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBen werden die Orientierungswerte fiir
Mischgebiete sowohl im Prognosenullfall als auch im Prognoseplanfall fiir beide Vari-
anten eingehalten. Lediglich im Bereich der Bebauung an der Schénningstedter StraBe
ergeben sich aufgrund der Vorbelastung Uberschreitungen der Orientierungswerte tags
und nachts. Die Vorhaben-bedingten Zunahmen des Beurteilungspegels liegen in den
Bereichen, in denen die Orientierungswerte iiberschritten werden jedoch deutlich un-
terhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A).

An der geplanten Wohnnutzung werden die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohn-
gebiete tags und nachts eingehalten.

Insgesamt liegen die durch das Planvorhaben bedingten Zunahmen weitgehend deut-
lich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) und sind somit nicht wahr-
nehmbar. In den Bereichen, wo hohere Zunahmen zu erwarten sind, werden die Orien-
tierungswerte eingehalten. Im Hinblick auf die schallschutzrechtliche Beurteilung sind
die beiden untersuchten Varianten der Verkehrsfiihrung auf den AnbindungsstraBen
(EinbahnstraBenregelung oder freier Verkehr auf den AnbindungsstraBen) gleichwer-
tig.

Zum Schutz der bestehenden und geplanten Bebauung vor StraBenverkehrslirm kom-
men wegen der vorhandenen Bestandssituation aktive SchallschutzmaBnahmen nicht
in Frage. Zum Schutz vor StraBenverkehrsléirm wird empfohlen Larmpegelbereiche
gemiéB DIN 4109 (,,Schallschutz im Hochbau*) festzusetzen.

Die Aulenwohnbereiche in den von Lérm betroffenen Bereichen wurden gutachterlich
untersucht. Die betroffenen Bereiche sind bereits vollstiindig bebaut. Die vorhandene
Situation weist nach Westen orientierte AuBenwohnbereiche an der lirmabgewandten
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Seite auf. Detaillierte Berechnungen haben ergeben, dass grundsitzlich auch nach Sii-
den orientierte AuBenwohnbereiche ohne Einschrinkung zulissig wiren. Eine Anord-
nung von AuBenwohnbereichen an der Ostfassade wird insofern als unwahrscheinlich
eingestuft. Vor diesem Hintergrund hilt die Stadt eine Lirmfestsetzung beziiglich der
AuBenwohnbereiche fiir nicht erforderlich.

d) Gesamtlirm

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Verkehrslirm nahezu itberall pegelbe-
stimmend ist. Lediglich im nahen Umfeld der Tischlerei sind maBgebende Anteile aus
dem Gewerbelidrm tags zu erwarten.

Die schalltechnischen Auswirkungen des Vorhabens resultieren im Wesentlichen aus
einer Zunahme des StraBenverkehrs im umgebenden StraBennetz durch den Verkehr
aus/zum Plangebiet.

Die Zunahmen des Beurteilungspegels im Vergleich zum Prognosenullfall liegen im
Bereich der Bebauung an der Schonningstedter Strafe tags und nachts unterhalb der
Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) und sind somit nicht wahrnehmbar.

In den Bereichen, in denen hohere Zunahmen zu erwarten sind, werden die jeweils gel-
tenden Orientierungswerte eingehalten.,

Festsetzungen zum Schallschutz

Die in der Schalltechnischen Untersuchung empfohlenen Festsetzungen zum Schutz
vor Lirmimmissionen werden entsprechend in den B-Plan iibernommen.

Demnach werden zum Schutz vor Verkehrslarm Liarmpegelbereiche nach DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau festgesetzt (Lirmpegelbereiche 3 und 4). An Seiten- und
Riickfronten von Gebéduden (im Schutz der Bauk&rper) gelten um eine Stufe verringer-
te Lirmpegelbereiche. An den der Tischlerei zugewandten Gebdudefassaden der
Wohngebiude in der SchiitzenstraBe 4 und 8 wird dariiber hinausgehend Lirmpegelbe-
reich 3 textlich festgesetzt.

Die den genannten Larmpegelbereichen entsprechenden Anforderungen an den passi-
ven Schallschutz sowie die fiir die Sicherung der Nachruhe erforderlichen schallge-
dampften Liiftungen fiir Schlafriume und Kinderzimmer sind im Text Teil B aufge-
nommen. Sofern der notwendige hygienische Luftwechsel auch auf eine andere, nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik geeignete Weise sichergestellt werden
kann, kann auf schallgeddmpfte Liiftungen verzichtet werden.

Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Liif-
tung) miissen den Anforderungen des jeweiligen Lirmpegelbereiches geniigen, Im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fiir die AuBenbauteile der
Gebidude gewihlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.

3.7. Bodenverunreinigungen

Das stillgelegte Betriebsgeléinde liegt am Rande einer ehemaligen Abbaugrube, wobei
der nordlich angrenzende Steilbang die frilhere Grubenbéschung darstellt. Sowohl die
Abbaugrube als auch das Betriebsgelidnde wurden in der Vergangenheit mit unter-
schiedlichen Fremdstoffen aufgefiillt. Die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen (Gut-
achten BGW, Hamburg zur Schadstofferkundung der Fliche B-Plan 31, Stadt Rein-
bek.- BGW AZ 1161.021, 10.5.01) bestiitigen fiir Teilbereiche den Verdacht auf Kon-
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taminationen mit unterschiedlichen Schadstoffen.

In einer Aktualisierung 2007 und Zusammenfassung der Gutachter sind fiir das Gebiet
die festgestellten Bodenbeschaffenheiten vereinfacht dargestellt (siche Abbildung):

« Urgeldnde mit zwei befestigten Teilflichen (Parkplatz, StraBe), ansonsten ohne
Auffiillungen,

« Auffiillungsgeléinde (Betriebsfliche, verfiillte Sandgrube).

Mit einer Ausnahme ist auf dem gesamten Grundstiick keine Bodenbelastung nachge-
wiesen, die sanierungsrelevante Grenzwerte iiberschreitet und deswegen entfernt wer-
den miisste; im Einzelnen gilt Folgendes:

+ Das Urgelédnde ist iiberwiegend frei von Bodenbelastungen. Lokal kommt Mutter-
boden mit geringen Belastungen vor.

« Das Auffiilllungsgeléinde weist neben sauberem Fiillsand Auffiillungen mit unter-
schiedlichen, nicht sanierungsrelevanten Belastungen auf. Ausgenommen ist ein
lokaler Bereich mit erhthten Schwermetallgehalten um die Sondierung 5, der in
jedem Fall durch einen Bodenaustausch saniert werden soll.

Der kleine Bereich dieser Belastung ist im B-Plan gekennzeichnet. Er befindet sich in
einem Bereich, der fiir die Bebauung mit einer Stadtvilla (Baufenster) vorgesehenen
ist, so dass nach Realisierung des Gebiudes (mit Keller) die Kontamination vollstin-
dig entfernt sein wird.
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Auch die iibrigen geringeren Belastungen werden im Rahmen des Bauvorhabens bei
den notwendigen Ausschachtungen und Bodenabtriigen fiir Baugruben (Tiefgarage),
Verkehrsfldchen, Griinflichen, Kinderspielfldchen, Leitungsbau usw. alle Auffiillun-
gen sowie vorab die Gebiiude und Betriebseinrichtungen entfernt werden. Der Aushub
wird in Abstimmung mit der unteren Bodenbehérde je nach seiner Belastung von dem
zu beauftragenden Fachunternehmen entsorgt (Belastung > LAGA Z-2) oder verwertet
(Belastung < LAGA Z-2).

Die Vertiillung der alten Sandgrube — Material mit nicht sanierungsrelevanter Bela-
stung - reicht in einer kleinen Teilfliche nordwirts auf die frilhere Grubenbdschung,
wo keine BaumaBnahme durchgefiihrt wird, Nach MaBgabe des Kreises Stormarn soll
jedoch auch diese Auffiillungspartie gerdumt und die Béschung danach als MaBnah-
menfliche von der Nutzung durch die Menschen frei gehalten werden.

Die in dem Gutachten aus 2001 aufgefiihrte Betriebstankstelle ist inzwischen im Mai
2006 sach- und fachgerecht saniert worden.

Unabhiingig von den bekannten Altlasten im Bereich des stillgelegten Betriebsgeliin-
des wird fiir vorhandene Handwerksbetriebe darauf hingewiesen, dass diese bei einer
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Umnutzung eine gutachterliche Pritfung der Grundstiicke bzgl. eventueller Bodenbela-
stungen bzw. zur Vereinbarkeit mit der angestrebten Nutzung durchfiihren sollen. Aus-
kunft hierzu erteilt die untere Bodenschutzbehorde des Kreises Stormarn.

3.8. Bodenordnung

MaBnahmen der Stadt zur Ordnung des Grund und Bodens sind voraussichtlich nicht
erforderlich.

3.9. Ver- und Entsorgung

3.9.1. Wasser
Die Wasserversorgung erfolgt iiber das Netz der Hamburger Wasserwerke.

3.9.2. Erdgas

Die Erdgasversorgung erfolgt liber das zu erweiternde Netz der Elektrizititswerke
Reinbek-Wentorf, die seit dem 01.06.2006 fiir Gasversorgung zustiindig sind.

3.93. Schmutzwasser

Die Grundstiicke werden an das vorhandene Entwisserungsnetz der Stadt Reinbek an-
geschlossen.

394. Oberfléichenentwiisserung

Hinsichtlich der Vorflut, Oberflichenentwiisserung lag das Plangebiet im Stiden (be-
reits bebauter Teil) bereits zu Beginn der B-Plan-Aufstellung im Zustindigkeitsbereich
der Stadt, der nordliche Teil lag im Zustindigkeitsbereich des Zweckverbandes Siid-
stormarn. Aufgrund der topografischen Verh#ltnisse ist eine komplette Entwisserung
Richtung Siiden zur Stadt sinnvoll. Eine entsprechende Anderung des Zustindigkeits-
bereiches wurde parallel zum B-Plan-Verfahren betrieben und ist im Juni 2007 ab-
schlieBend erfolgt, so dass die Zustindigkeit nun allein bei der Stadt Reinbek liegt.

Fiir die Einleitung in Regenwasserkaniile der Stadt Reinbek wurde anhand der bekann-
ten Querschnitte und der Geometrie des Kanalnetzes in diesem Bereich der Stadt eine
gedrosselte Abgabe von zusétzlich maximal 10 I/s errechnet. Dieser Wert ist bei einem
10jéhrigen Ereignis einzuhalten, um die Kapazititen sicher nicht zu iibersteigen. Hie-
fiir wird folgendes Oberfléichenentwiisserungskonzept angestrebt, dass im rahmen
der Ausfithrungsplanung zu konkretisieren ist:

Das anfallende Oberflichenwasser privater Grundstiicksflichen soll soweit wie auf
den Grundstiicken zuriickzuhalten und gedrosselt an die Regenwasserkanalisation in-
nerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflichen abgegeben werden. Die dezentralen Riickhal-
tesysteme sind fiir ein statistisch alle 10 Jahre wiederkehrendes Starkregenereignis
auszulegen. Versickerungen und Rigolen sind fiir Dachflichenentwésserungen
vorzuziehen.
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Folgende Volumina und gedrosselte Ablaufmengen sollen hierbei sichergestellt wer-

den:
Nutzvolumen Ablaufdrosselmenge
WA2:
3

Je Reihenhausgrundstiick rd.2m 1d.0.8 Vs
WA 1: Wohnhof 1 rd. 10 m3 rd.3,51l/s
WA 1: Wohnhof 2 rd. 9 m? rd.301/s
WA 3: Stadtvillen rd. 19 m3 rd. 701/s

Die Versickerung von anfallendem Oberflichenwasser auf den privaten Grundstiicks-
flichen ist infolge des anstehenden Bodengefiiges griBtenteils nicht moglich.

Das anfallende Oberflichenwasser 6ffentlicher Verkehrsflichen einschlieBlich der ge-
drosselten Ablaufmengen der dezentralen Riickhaltesysteme privater Grundstiicksfli-
chen soll gefasst werden und iiber neu, innerhalb der 6ffentlichen Flichen herzustel-
lende Regenwasserkanile abgeleitet werden.

Im Bereich der senkrecht zur Fahrbahn herzustellenden Parkplitze, nérdlich der
Flurstiicke 196/1 und 197/1, ist deshalb die Herstellung einer unterirdischen Regen-
wasserriickhaltung mit einem Nutzvolumen von rd. 175 m? vorgesehen. Das zur Ver-
fiigung zu stellende Nutzvolumen soll fiir die Riickhaltung eines statistisch alle 10 Jah-
re wiederkehrendes Starkregenereignis ausgelegt werden.

Bei Versickerung sind die Anforderungen der Abwassersatzung der Stadt zu beach-
ten.” Daneben kann zur Schonung der Trinkwasserreserven das Regenwasser hausin-
tern an einen Brauchwasserkreislauf angeschlossen werden.

Die ErschlieBer bzw. Grundstiickseigentiimer werden darauf hingewiesen, dass eine
dauerhafte Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung durch Kellerdriinagen einen nach
Wasserrecht erlaubnispflichtigen Tatbestand darstellt. Da das Grundwasser gemiB Ge-
setzgebung unter besonderem Schutz steht und eine Grundwasserabsenkung regelmé-
Big durch bautechnische MaBnahmen vermeidbar ist (Bau einer so genannten ,,Wan-
ne*) kann eine Erlaubnis im Allgemeinen nicht erteilt werden. Uber Ausnahmen ent-
scheidet die untere Wasserbehorde auf Antrag.

39.5. Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt iiber das Leitungsnetz der Elektrizitiitswerke Reinbek /
Wentorf. Fiir die Versorgung des Neubaugebietes wird eine Transformatorenstation er-
forderlich. Ein entsprechender Standort ist innerhalb der éffentlichen Verkehrsfliche
festgesetzt.

3.9.6. Abfallbeseitigung und Wertstoffsammlung

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormarn als 6ffentlich-rechtlicher Entsor-
gungstriger durch Satzung geregelit. Die Miillabfubr ist durch die Abfallwirtschaftge-

Die ErschlieBer bzw, Grundstiickseigentiimer werden darauf hingewiesen, dass Versickerungsanlagen anzeige-
pflichtig sind. Die Anzeige ist vom Grundstiickseigentiimer bei der unteren Wasserbehtrde des Kreises Stor-
marn einzureichen. In bestimmten Féllen sind Versickerungsanlagen auch erlaubnispflichtig. Uber Einzelheiten
informiert die untere Wasserbehtrde. Erforderliche wasserrechtliche Erlaubnisse und Genehmigungen sind vor
ErschlieBungsbeginn einzuholen.
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sellschaft Stormarn (AWS) sichergestellt und wird durch beauftragte Unternehmen
durchgefiihrt. Die westliche Wendeanlage der PlanstraBe ist ausreichend grof bemes-
sen. Fiir westlich hiervon liegenden Baufléichen (WA 1) und die Baufléichen an der 6st-
lichen Stichstrafie werden Aufstellflichen fiir Miillsammelbehiilter festgesetzt, an de-
nen die MiillgeféBe am Tag der Abholung bereit zu stellen sind. Die getroffene Festset-
zung eines Miillsammelstandortes auch fiir die Bauflichen an der 6stlichen StichstraBe
wird aus Flidchen sparenden und &kologischen Griinden der Schaffung einer grofien
Wendeanlage vorgezogen, da iiber diese StichstraBle eine vergleichsweise geringe An-
zahl an Wohneinheiten angebunden werden soll. Der B-Plan folgt damit den Anforde-
rungen der Abfallwirtschaft.

Fir die Ausfiihrungsplanung wird folgender Hinweis gegeben: Die Sammelplitze fiir
Wertstoffe, Biomiill usw. sind so anzulegen bzw. baulich herzurichten, dass sie gegen
Sonneneinstrahlung geschiitzt, leicht zu reinigen und mit einem Oberfléichenablauf
versehen sind. Die fiir die erforderlichen Reinigungsarbeiten notwendigen Wasseran-
schliisse sind an geeigneten Stellen zu installieren. Zum Schutze der Anlieger vor Ge-
ruchs- und Larmimmissionen ist bei der Festlegung der Sammelplitze auf einen aus-
reichenden Abstand zu Wohnungen zu gewihrleisten.

3.9.7. Feuerlischeinrichtungen

Das Versorgungsnetz fiir Trink- und Brauchwasser wird auch auf die Anforderungen
der Loschwasserversorgung ausgerichtet. Das Feuerloschwasser wird aus dem Rohr-
netz der offentlichen Trinkwasserversorgung mit 48 cbm/h gem. Erlass des Innenmini-
steriums vom 24.08.1999 —IV 334- 166.701.400 und Arbeitsblatt DVGW-W 405 si-
chergestellt. Die HWW verweisen jedoch darauf, dass zwar normalerweise im Brand-
fall Wasser aus den Hydranten entnommen werden kann, die HWW jedoch nicht ver-
pflichtet sind, den Grundschutz sicherzustellen. Die Wasserleitungen werden nur nach
dem maximalen Trinkwasserbedarf bemessen. Sollte der Loschwasserbedarf den
Trinkwasserbedarf iibersteigen, dann miissen auch andere Léschwasserentnahmemdég-
lichkeiten geschaffen werden. Fiir die Anzahl, die Lage und den Einbau von Hydran-
ten ist das DVGW Merkblatt W 331 maBgebend.

Die ortliche Feuerwehr hat bestiitigt, dass in Reinbek bei einem Wohngebiet ohne be-
sonders feuergefihrliche Bebauung und Materialen sowie Nutzungen davon ausgegan-
gen werden kann, dass der Grundschutz durch den Trinkwasserdruck ausreichend ge-
sichert ist.

Die Zufahrten fiir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge miissen den Anforderungen
der Landesbauordnung (LBO § 5 Abs. 4) und der DIN 14090 geniigen und sind im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

3.9.8. Telekommunikation

Die Telekommunikation wird durch die Erweiterung des bestehenden Netzes der
Deutschen Telekom AG oder anderer Anbieter sichergestellt.

Bei ErschlieBungsarbeiten ist das Kabel der Kabel Deutschland Vertrieb und Service
GmbH und Co.KG im Bereich SchiitzenstraBe und Schénningstedter StraBe entspre-
chend zu schiitzen und zu sichern.
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3.10. Stidtebauliche Daten

Fliche in ha
Allgemeines Wohngebiet (Nettobauland) 1,82
Mischgebiet 0,59
Offentliche Griinfliche ,,Parkanlage” + , Knickschutz® 0,13
MaBnahmenfliche ,,Sukzession* 0,13
MaBnahmenflache ,,Boschung* 0,02
Biotop nach §25 LNatSchG 0,16
Offentliche Verkehrsfliiche 0,43
Gesamtfliche 3,28
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4. Umweltbericht
(nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

4.1. Einleitung

4.1.1. Planungsinhalte und -ziele

Mit dem Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 31 und dem dazugehérigen Griinordnerischen
Fachbeitrag werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ausweisung ei-
nes neuen Wohngebietes geschaffen. Ziel der Planung ist die Bereitstellung von
Wohnbauland fiir den ortlichen und iiberortlichen Bedarf auf Flichen zur Abrundung
des Stadtrandes.

Der Geltungsbereich liegt am Nordrand des Stadtteils Prahlsdorf. Begrenzt wird das
Gebiet im Siiden und Osten durch die StraBenrandbebauung der SchiitzenstraBe und
der Schonningstedter StraBe bzw. durch die riickwirtigen Girten. Im Westen bildet ein
Knick die Grenze, im Norden schlieBt die offene Landschaft an das Plangebiet an.

Das stédtebauliche Konzept zum B-Plan sieht die Unterteilung des Plangebietes in vier
Quartiere mit unterschiedlichen Wohnformen vor. Neben Reihen- und Mehrfamilien-
hiiusern sind auch zwei Wohnhéfe geplant, die alle als allgemeine Wohngebiete aus-
gewiesen werden. Fiir die Grundstiicke der geplanten Mehrfamilienhduser und die
Wohnhéfe wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 und fiir die Reihenhausbebau-
ung einheitlich eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Im Bereich der Tiefgaragen, die unter
dem 6stlichen Wohnhof und dem Mehrfamilienquartier vorgesehen sind, wird fiir die
entsprechenden Bauflichen eine weitere Uberschreitung bis zu einer maximalen GRZ
von 0,8 zugelassen.

Dariiber hinaus umfasst der Geltungsbereich bereits bebaute Bereiche an der Schiit-
zenstraBe und der Schonningstedter Strafe, die in ihrem Bestand gesichert werden sol-
len. Diese Grundstiicke werden entsprechend der derzeitigen Nutzung als Mischgebiet
mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt.

Die geplante ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iiber die bestehenden Zufahrten von
der Schénningstedter Strafie und der SchiitzenstraBe. Fiir die innere ErschlieBung sorgt
eine sich gabelnde StichstraBen mit zwei Wendeanlagen. Fiir die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs sind zwei Tiefgaragen vorgesehen, Dariiber hinaus stellt der B-
Plan Parkplitze im 6ffentlichen StraBenraum dar. Das Plangebiet wird auBerdem durch
die Sicherstellung einer Wegeverbindung entlang des siidlichen Knicks an das Srtliche
FuBwegenetz angebunden.

Die Oberflichenentwisserung der Bauflidchen erfolgt iiber sog. dezentrale Riickhalte-
systeme auf den privaten Grundstiicksflichen und wird gedrosselt an die Regenwas-
serkanalisation in den 6ffentlichen StraBenflichen abgegeben. Fiir die dffentlichen
Parkpliitze nordlich des Mischgebietes MI 3 werden zusétzliche unterirdische Regen-
wasserriickhaltessystemen erforderlich.

Ziel der Planung ist auch die Erhaltung des gesetzlich geschiitzten Steilhanges nérdlich
der geplanten Mehrfamilienhéduser. Zur Ortsrandeingriindung wird in Ergéinzung der
vorhandenen Knicks ein Geholzstreifen entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze an-
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gelegt. AuBBerdem wird im nérdlichen Teil des Plangebietes angrenzend an den Steil-
hang eine Fliche der natiirlicken Entwicklung iiberlassen und als Ausgleichsfliche
festgesetzt.

Fiir das anstehende verbindliche Bauleitverfahren sind die Vorschriften des aktuellen
Baugesetzbuches (BauGB) anzuwenden, nach denen grundsiitzlich alle Bauleitpldne
einer Umweltpriifung zu unterziehen sind.

4.1.2. Planungsrelevante Umweltschutzziele und ihre Beriicksichtigung

Die Stadt Reinbek liegt auf der Entwicklungsachse Hamburg-Schwarzenbek und ist im
Landesraumordnungsplan als Stadtrandkern I. Ordnung mit Teilfunktion eines Mittel-
zentrums ausgewiesen. Auf den Entwicklungsachsen soll die bauliche Entwicklung im
Hamburger Umland konzentriert werden. Der Regionalplan weist dariiber hinaus die
Schonningstedter StraBe als ,,regionale StraBenverbindung® aus.

Grundsitzlich sind die in Fachgesetzen (wie u.a. Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze,
Immissionsschutz-Gesetzgebung, Abfall-Wasser-Gesetzgebung) und in Fachplinen
allgemein formulierten Aussagen und Zielen des Umweltschutzes bei der Planung zu
beriicksichtigen.

Aus der iibergeordneten Landschaftsplanung (Landschaftsrahmenplan, Landschafts-
plan) ergeben sich fiir den Geltungsbereich keine weiteren Vorgaben.

Im Umgang mit den Geholzbestédnden sind die Vorgaben der gemeindlichen Baum-
schutzsatzung zu beachten.

4.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.2.1. Bestandsaufnahme sowie Bewertung der Umweltauswirkungen bei
Durchfiihrung der Planung

Mensch

Von den im Geltungsbereich befindlichen bebauten Grundstiicken ist lediglich der
vorhandenen Mischnutzung an der Schiitzenstrae und der Schénningstedter StraBe ei-
ne iiberwiegend hohe Wohnfunktion zuzuordnen. Dem stillgelegten Gewerbebetrieb
hingegen kommt zurzeit keine derartige Funktion zu. Die unmittelbar angrenzenden
Gebieten auBerhalb des Plangebietes erfiillen wiederum eine hohe Wohnfunktion.

Die Griinlandfléche im Plangebiet hat gemeinsam mit dem angrenzenden Landschafts-
raum aufgrund der Nihe zur Stadt eine Bedeutung fiir die Naherholung im Wohnum-
feld. Die Griinlandfliche selbst ist zwar nicht durch 6ffentliche Wege erschlossen, am
Plangebiet fiihrt jedoch im Westen ein Feldweg vorbei, der iiber einen Trampelpfad
von der SchiitzenstraBe erreichbar ist,

Hinsichtlich der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sind wei-
terhin die im Plangebiet vorkommenden Bodenbelastungen durch Altablagerungen an-
zufiihren. Dabei handelt es sich um Auffiillungen im Bereich des stillgelegten Gewer-
bebetriebes und auf den nérdlich angrenzenden Flichen einschlieBlich des Steilhanges,
die laut Bodengutachten lokal mit Kontaminationen (u.a. Mineraltlkohlenwasserstof-
fe, PAK, chlorierte Kohlenwasserstoffe, Schwermetalle) unterschiedlich stark belastet
sind.
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Hinsichtlich der Larmsituation sind die Emissionen der umliegenden StraBen insbeson-
dere der Schonningstedter StraBe, die als LandesstraBe ausgewiesen ist, zu berlick-
sichtigen.

Auswirkungen

Mit der geplanten Wohnnutzung gehen vom Plangebiet keine erheblichen Belastungen
der Wohn- und Erholungsfunktion aus. Auch die mit der Flichenausweisung verbun-
dene Zunahme des Kfz-Verkehrs wird laut Lirmgutachten keine Uberschreitung der
Orientierungswerte fiir die direkt angrenzenden Mischgebiete nach sich ziehen.

Wiihrend der Bauphase wird es jedoch aufgrund der Bauarbeiten und des Baustellen-
verkehrs zu einem Anstieg der Schallimmissionen kommen. Davon betroffen sind ins-
besondere die Anwohner im Plangebiet sowie in den angrenzenden Mischgebieten.
Zusiitzlich ist mit einer erhohten Staubbelastung zu rechnen. Diese baubedingten Aus-
wirkungen werden jedoch durch die Einhaltung von anzuwendenden Unfallverhii-
tungsvorschriften und technischen Regelungen begrenzt und sind dariiber hinaus zeit-
lich begrenzt.

Der Beeintrichtigungsgrad des neuen Wohngebietes selbst ergibt sich fiir das Schutz-
gut Mensch durch die bestehende und kiinftigen Lirmbelastung aus dem Kfz-Verkehr
insbesondere der Schonningstedter StraBe (L 222). Unter Beriicksichtigung des Neu-
verkehrs ist auf Hohe des Plangebietes laut Verkehrsuntersuchung 2020 mit einer Ver-
kehrsbelastung zwischen 11.684 Kfz/Tag (ndrdlich SchiitzenstraBe) und 11.294
Kfz/Tag (siidlich SchiitzenstraBe) zu rechnen.

Der Konflikt zwischen Lérmbelastung und der geplanten Bebauung wurde in einer ge-
sondert erstellten lirmtechnischen Untersuchung beurteilt. Demnach wird der schali-
technische Orientierungswert der DIN 18005 am Tag im siidlichen Bereich des Wohn-
gebietes und in der Nacht fast im ganzen Wohngebiet leicht {iberschritten. Fiir die
Mischgebiete besteht ebenfalls eine leichte Uberschreitung der Orientierungswerte
sowohl fiir die Nacht- als auch die Tag-Werte. Die Grenzwerte der 16. BImSchV wer-
den fiir das Wohngebiet eingehalten, fiir die als Mischgebiet festgesetzten Flichen
hingegen in Abhingigkeit von der Hohe und der Tageszeit teilweise iiberschritten.

Um den Schutz der Bewohner zu gewihrleisten, werden zur Begrenzung der Lirmbe-
lastung passive SchallschutzmaBinahmen fiir die Bebauung festgesetzt. Fiir Fenster von
Schlafriumen und Kinderzimmern sind in den Lirmpegelbereichen ITI - V schallge-
ddmpfte Liiftungen vorzusehen, sofern der notwendige hygienische Luftwechsel nicht
auf eine andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik geeignete Weise
sichergestellt werden kann. Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruk-
tion (Wand, Fenster, Liiftung) miissen den Anforderungen des jeweiligen Larmpegel-
bereiches geniigen.

Um eine Gefihrdung des Menschen durch die vorhandenen Bodenkontaminationen
vollstindig ausschlieBen zu kénnen, wird in den betroffenen Bereichen des Steilhanges
und siidlich davon sowie auf dem Gelidnde des Gewerbebetriebes bei Realisierung der
Planung eine komplette Bodensanierung durchgefiihrt.

Insgesamt verbleiben fiir das Schutzgut Mensch bei Umsetzung der Lirmschutz- und
BodensanierungsmaBnahmen Auswirkungen von nur geringer Erheblichkeit. Zum
Schutz der Gesundheit festgelegte Grenz- und Richtwerte werden infolge der Planung
nicht {iberschritten.
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Tiere und Pflanzen

Der iiberwiegende Anteil der unbebauten Flichen des Geltungsbereiches wird land-
wirtschaftlich als Griinland genutzt und hat daher Lebensraum als fiir Tiere und Pflan-
zen nur eine untergeordnete Bedeutung. Daneben gibt es jedoch auch wertvolle Griin-
strukturen, von denen insbesondere die gemiB § 25 LNatSchG geschiitzten Biotope
hervorzuheben sind. Dazu zihlt die Boschung der ehemaligen Sandabbaugrube, die
zum groBten Teil als ,, artenreicher Steilhang® geschiitzt ist.

Auch die ebenfalls gesetzlich geschiitzten Knickbestinde, die das Plangebiet im We-
sten und im Siiden teilweise begrenzen, sind als Lebensraum fiir heimische Tier- und
Pflanzenarten von besonderer Bedeutung. Aufgrund ihrer linearen Ausprégung iiber-
nehmen sie auBerdem die Funktion des értlichen Biotopverbundes.

Auch die Bdume in den Randbereichen der ehemaligen Gewerbeflichen siidlich des
Steilhanges sowie die Baumreihe an der 6stlichen Zufahrt, die laut Gutachten mit Aus-
nahme der beiden Kastanien langfristig erhaltenswiirdig und -fihig ist, zihlen zum
wertvollen Gehélzbestand des Plangebietes.

Die bebauten Flichen des ehemaligen Betriebes hingegen sind in ihrer Lebensraum-
eignung durch Uberbauung und Versiegelung erheblich vorbelastet. Gleiches gilt auch
in abgeschwiichter Form fiir die Mischgebietsflichen, die jedoch einen héheren Griin-
anteil aufweisen.

Zur naturschutzfachlichen Einschitzung der Bedeutung des Plangebietes in Hinblick
auf artenschutzrechtliche Belange nach § 42 BNatSchG werden die Ergebnisse der
Okologischen Potenzialabschitzung (PLANULA, Juni 2007) herangezogen.

Streng und besonders geschiitzte Pflanzenarten gemiB § 10 (2) 10 und 11 BNatSchG

wurden im Rahmen der Okologischen Potenzialabschitzung nicht festgestellt bzw.
werden ausgeschlossen.

Bzgl. der Vorkommen streng geschiitzter Tierarten geméB § 10 (2) 11 BNatSchG wur-

den vier Fledermausarten festgestellt. Breitfliigel- und Miickenfledermaus sowie der
GroBe Abendsegler traten in Einzelexemplaren bei der Nahrungssuche entlang der li-
nearen Gehoélstrukturen auf. Die Zwergfledermaus konnte zahlreicher bei der Jagd er-
fasst werden. Zudem konnten fiir das Betriebsgebiude Hinweise auf Sommer- und
Wochenstubenquartier fiir die Zwergfledermaus erbracht werden. Auch fiir das verlas-
sene Nachbargebéude sind weitere Quartiere nicht auszuschlieBen. Fiir beide Gebiude
ist zudem eine Eignung als Winterquartier nicht ausgeschlossen, da sie iiber geeignete
Strukturen (Spalten in und am Gebéude) verfiigen. Zudem stellen insbesondere die al-
te doppelstimmige Eiche im Osten und die Baumreihe entlang der bisherigen Zufahrt
von der Schénningstedter Strafle potenzielle Tageseinstandsquartiere fiir Flederméiuse
dar. Winterquartiere sind in diesen Biumen aber sehr unwahrscheinlich.

Ein Brutvorkommen streng geschiitzter Vogelarten konnte nicht festgestellt werden
und gilt als unwahrscheinlich, ist im Bereich des B-Plans aber grundsétzlich nicht aus-
zuschlieBen.

Im Hinblick auf besonders geschiitzte Tierarten gemiB § 10 (2) 10 BNatSchG ist ein

Vorkommen von seltenen oder anspruchsvollen Arten nicht zu vermuten. Alle wih-
rend der Begehung festgestellten Vogelarten zihlen zu den ungefihrdeten ,, Allerwelts-
arten*, die in Ortsrandlagen als Brutvdgel zu erwarten sind. Dem Plangebiet kommt
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aufgrund der geringen Grofie und Habitatausstattung keine artenschutzrechtlich rele-
vante Rolle als Rastvogelgebiet zu. Landesweit bedeutende Rastvogelbestinde sind im
Vorhabengebiet auszuschlieSen.

In dstlicher Richtung des B-Plans 31 beginnen in einem Abstand von ca. 0,8 km das
gemeldete FFH-Gebiet P2427-391 Bille sowie das ebenfalls gemeldete EU-
Vogelschutzgebiet 2428-492 Sachsenwald-Gebiet.

Auswirkungen

In Bezug auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen ergeben sich durch die anteilige Inan-
spruchnahme gesetzlich geschiitzter Biotope erheblichen Beeintrichtigungen. So wer-
den ein Teil der bewachsenen Boschung sowie ein Abschnitt des siidlichen Knicks
iiberplant. Der geschiitzte Teil des Steilhangs hingegen wird lediglich im Rahmen der
Bodensanierung in Teilen angefasst und kann ansonsten vollstindig erhalten bleiben.
Nach Beendigung der erforderlichen SanierungsmaBnahmen ist der derzeitige Zustand
des Steilhangs wiederherzustellen.

Zu weiteren Beeintriichtigungen der Lebensraumqualitidt kommt es durch die Beseiti-
gung der wertvollen Gehdlzbestinde sidlich des Steilhanges, da Brut- und Nahrungs-
biotope fiir geh6lzbewohnende Tiere verloren gehen. Die Tierwelt in den verbleiben-
den Geholzen wird dariiber hinaus wihrend des Baubetriebs und durch die nachfol-
gende Nutzung durch optische und akustische Stérungen beunruhigt. Dies gilt insbe-
sondere fiir den Geholzbestand auf dem Steilhang, der kiinftig fast vollstindig von Be-
bauung eingerahmt sein wird.

Neben dem fast vollstindigen Erhalt des Steithangs werden fiir die randlichen Knicks
und die Baumreihe an der Gstlichen Zufahrt Erhaltungsgebote festgesetzt. Neue Le-
bensriume werden am nordlichen Siedlungsrand mit der Anlage eines Geholzstreifens
und einer Sukzessionsfliche geschaffen.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen mit einer mitt-
leren Erheblichkeit zu bewerten.

Bzgl. der im Plangebiet vorkommenden streng und besonders geschiitzten Tierarten
gemaf § 10 (2) Nr. 10 und 11 BNatSchG sind wesentliche Auswirkungen auf die

nachgewiesenen und potenziellen Vorkommen von Feldermausarten und die potenziel-
len Vorkommen européischen Vogelarten zu erwarten. Hinsichtlich der Auswirkungen
der Planung auf die artenschutzrechtlichen Belange kommt das Gutachten von
PLANULA zu folgendem Ergebnis:

1. Die vorliegenden Fledermausbeobachtungen belegen, dass das ehemalige Be-
triebsgebéude als Sommer- oder Wochenstubenquartier der Zwergfledermaus genutzt
wird und fiir das benachbarte verlassene Wohnhaus weitere Sommerquartiere potenzi-
ell zu vermuten sind. Beide Gebéude besitzen fiir diese Art zudem das Potenzial als
Winterquartier.

Der Abriss dieser Gebéude erfiillt das Verbot der Zerstdrung von Lebensstitten ge-
béudebewohnender Fledermausarten, da zumindest einige Zwergfledermausarten hier
nachgewiesene Quartiere haben. Auch wenn zu vermuten ist, dass zahlreiche geeigne-
te Quartiere in direkter Umgebung vorhanden sind, ist der Fortbestand der lokalen Po-
pulation durch geeignete MaBnahmen zu gewihrleisten.
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2. Mit der Beseitigung von Altbdumen mit Baumhéhlen und Spaltbildungen ge-
hen potenziell bedeutsame Tageseinstandsquartiere baumbewohnender Fledermaus-
arten verloren. Dies gilt im B-Plan insbesondere fiir die doppelstimmige Eiche im
Osten und die Baumreihe an der Zufahrt von der Schénningstedter StraBe. In diesem
Zusammenhang verbindlich festgesetzt wird der iiberwiegende Erhalt der Baumreihe.
Im Plangebiet und im niheren Umfeld werden auch kiinftig artspezifische Quartiere
zur Verfiigung stehen, so dass keine erheblichen Beeintriichtigungen der lokalen Po-
pulation zu erwarten sind.

3. Fiir die potenziell vorkommenden européischen Vogelarten als fiir das Plange-
biet relevante streng und besonders geschiitzte Tierarten gemiB § 10 (2) Nr. 10 und 11
BNatSchG ist nicht zu erwarten, dass durch Realisierung des B-Plans wesentliche Ha-
bitate verloren gehen werden, die nicht ersetzbar sind. Auch sind keine negativen
Auswirkungen auf lokale Populationen oder der Verlust von regelmiiBig wiederkeh-
rend besetzten Brutplitzen potenziell betroffener Vogelarten zu erwarten. Fiir die
iiberwiegende Mehrzahl der Arten (Gebiisch-/Gehélzbriiter sowie Arten der Sied-
lungsbereiche) stehen durch den Erhalt der wesentlichen Strukturen und Habitate (be-
wachsener Steilhang, Knick, Baumreihe) weiterhin auch innerhalb des Vorhabenge-
biets und im niheren Umfeld geeignete Habitate zur Verfiigung. Es ist allerdings nicht
auszuschliefen, dass Einzelpaare von Arten des Offenlandes an oder auf der Griin-
landbrache briiten. Dieser potenzielle Lebensraum geht durch Bebauung dauerhaft

verloren,

Eine artenschutzrechtliche Befreiung nach § 62 BNatSchG wird aus den o.g. Griinden
daher fiir notwendig erachtet.

Aufgrund der bestehenden Entfernung (0,8 km), der Trennung durch die Schdnning-
stedter Strafle in Verbindung mit der ostlich gelegenen Bebauung entlang der Wohltor-
Jer Strafle und der relativ geringen Plangebietsgrie entstehen durch das geplante
Vorhaben keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das FFH-Gebiet Bille. In glei-
cher Weise wird auch das gemeldete EU-Vogelschutzgebiet 2428-492 Sachsenwald-
Gebiet in Bezug auf seine Erhaltungsziele und seine prioritiren Lebensraumtypen hin-
sichtlich ihrer Funktion nicht beeintrichtigt.

Boden

Das stillgelegte Betriebsgelénde liegt am Rande der ehemaligen Abbaugrube, wobei
der nordlich angrenzende Steilhang die friihere Grubenbdschung darstellt. Sowoh! die
Abbaugrube als auch das Betriebsgelinde wurden in der Vergangenheit mit unter-
schiedlichen Fremdstoffen aufgefiillt. Die planungsbegleitend durchgefiihrten Boden-
untersuchungen bestitigen fiir diese Bereiche den Verdacht auf Kontaminationen mit
unterschiedlichen Schadstoffen (u.a. Mineraldlkohlenwasserstoffe, PAK, chlorierte
Kohlenwasserstoffe, Schwermetalle).

AuBerdem befinden sich auf dem Gewerbehof mehrere Standorte dlterer Eigenbedarfs-
tankstellen. Eine weitere Vorbelastung der natiirlichen Bodenfunktionen auf den Fli-
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chen des Betriebsgeléndes besteht im Bereich der iiberbauten und versiegelten Fli-
chen. Dies gilt auch fiir die bereits bebauten Mischgebietsflichen.

Auch die Leistungs- und Funktionsfihigkeit der Griinlandbéden ist durch die landwirt-
schaftliche Nutzung teilweise gestort.

Auswirkungen

Im Bereich der unbebauten Flichen fiihrt die erstmalige Uberbauung bzw. Versiege-
lung von Bedenflichen zu einer Beeintrichtigung bzw. einem vollstiindigen Verlust
der natiirlichen Bodenfunktionen. Bei den betroffenen Standorten handelt es sich je-
doch lediglich um Flichen mit einer durchschnittlichen Wertigkeit fiir das Schutzgut
Boden. Da auBerdem das zul4ssige MaB der Uberbauung/Versiegelung mit einer GRZ
zwischen 0,3 und 0,35 verhéltnisméBig niedrig liegt und der GroBteil der Tiefgaragen-
flichen im Bereich der Altablagerung vorgesehen sind, ist insgesamt von einer gerin-
gen Erheblichkeit dieser Auswirkungen auszugehen.

Auf den Mischgebietsflichen sind keine erheblichen Auswirkungen fiir das Schutzgut
Boden zu erwarten, da die Flichen bereits bebaut sind und keine Nutzungsinderung
oder -erweiterung geplant ist.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen auf dem Geliinde sowie den Boden- und
Grundwasserschutz zu gewihrleisten, ist die vollstiindige Sanierung belasteter Berei-
che anzustreben. Im Hinblick auf das kiinftige Bodenmanagement ist gutachterlich zu-
sammenfassend festgestellt (BGW 2007), dass mit einer Ausnahme auf dem gesamten
Grundstiick keine Bodenbelastung nachgewiesen ist, die sanierungsrelevante Grenz-
werte iiberschreitet und deswegen entfernt werden miisste. Dieser lokale Bereich mit
erhéhten Schwermetallgehalten um die Sondierung 5, der in jedem Fall durch einen
Bodenaustausch saniert werden soll, ist im Entwurf des GriinFB entsprechend der
Kennzeichnung im B-Plan {ibernommen.

Auch die {ibrigen geringeren Belastungen werden im Rahmen des Bauvorhabens bei
den notwendigen Ausschachtungen und Bodenabtrigen fiir Baugruben (Tiefgarage),
Verkehrsflichen, Griinflichen, Kinderspielflichen, Leitungsbau usw. alle Auffiillun-
gen sowie vorab die Gebdude und Betriebseinrichtungen entfernt werden. Der Aushub
wird in Abstimmung mit der unteren Bodenbehorde mit je nach seiner Belastung von
dem zu beauftragenden Fachunternehmen entsorgt (Belastung > LAGA Z-2) oder
verwertet (Belastung < LAGA Z-2).

Die Verfiillung der alten Sandgrube — Material mit nicht sanierungsrelevanter Bela-
stung - reicht in einer kleinen Teilfliche nordwirts auf die friihere Grubenbdschung,
wo keine BaumaBnahme durchgefiihrt wird. Nach MaBgabe des Kreises Stormarn soll
jedoch auch diese Auffiillungspartie geriumt und die Béschung danach als MaBnah-
menfléche von der Nutzung durch die Menschen frei gehalten werden. In Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde wird iiber den Verbleib von Resten im Wurzel-
raum erhaltenswerter oder geschiitzter Biume und ggf. deren Abdeckung durch Boden
entschieden werden.

Die in dem Gutachten aus 2001 aufgefiihrte Betriebstankstelle ist inzwischen im Mai
2006 sach- und fachgerecht saniert worden.

Infolge der SanierungsmaBnahmen, die zur Herstellung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhiltnisse im Bereich der belasteten Gebiete durchgefiihrt werden, findet eine Ver-
besserung der Funktions- und Leistungsfihigkeit des Bodenhaushaltes statt.
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Insgesamt kommt es bei Umsetzung der Planung zu Auswirkungen von nur geringer
Erheblichkeit fiir das Schutzgut Boden.

Wasser

Die Versickerungsfihigkeit des Bodens und damit die Grundwasserneubildung sind
aufgrund der bindigen Boden als nur eingeschrénkt einzuschitzen. Gleichzeitig haben
die Deckschichten aufgrund des schluffigen Substrats aber ein mittleres bis hohes Fil-
tervermdgen fiir Schadstoffe. Ein erhéhtes Gefihrdungsrisiko fiir das Grundwasser be-
steht fiir die grundwasserfernen Standorte somit nicht. Zudem liegt das Plangebiet in
keinem rechtlich festgesetzten Wasserschutzgebiet.

Die versiegelten und iiberbauten Flichen des Gewerbebetriebes und der Mischgebiets-
flichen stehen bereits zum jetzigen Zeitpunkt fiir die natiirliche Versickerung und
Grundwasserneubildung nicht mehr zur Verfiigung,.

Oberflichengewdsser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Auswirkungen

Durch die Versiegelung und Uberbauung werden auf den Teilflichen der oberirdische
Abfluss erhoht und die entsprechende Wassermenge der Grundwasserneubildung ent-
zogen. Dabei ist allerdings die von Natur aus nur m#flige Neubildungsrate im iiber-
planten Landschaftsausschnitt sowie die Vorbelastung im Bereich der bereits versie-
gelten Fldchen zu beriicksichtigen.

Méogliche qualitative Gefahrdungen des Grundwassers und der Vorflut ergeben sich
fiir die zukiinftigen Wohngebiete grundsitzlich aus der Belastung des Oberflichenab-
flusses durch Schadstoffe des Verkehrs, besonders von den Verkehrsflichen. Hier
kann das Regenwasser erfahrungsgemiB durch Leichtfliissigkeiten verunreinigt sein.
Hiervon abgesehen ist mit der geplanten Nutzung keine Beeintréichtigung des Grund-
wasserkorpers zu erwarten. Dies gilt auch fiir die belasteten Boden im Bereich des
Gewerbestandortes und der nérdlich angrenzenden Flichen. Sie werden im Zuge von
BodensanierungsmaBnahmen entfernt und soweit notwendig mit sauberem Material
ausgetauscht. Eine Grundwassergeféihrdung kann somit ausgeschlossen werden.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als gering zu bewerten.
Klima

Die kleinklimatische Situation des Anderungsbereiches wird von der Siedlungsrandla-
ge und somit sowohl von der offenen Landschaft als auch der angrenzenden Bebauung
bestimmt. Die von der Anderung betroffene Griinlandfliche am Siedlungsrand ist lo-
kalklimatisch noch dem Freilandklima zuzuordnen und hat Bedeutung hinsichtlich der
Kaltluftentstehung. Im Bereich des Steilhanges und der siidlich angrenzenden Grasflur

ist aufgrund der besonderen Reliefsituation und der abschirmenden Effekte der umlie-
genden Gehdlze von einem speziellen Kleinklima auszugehen.

Die Flichen der gewerblichen Nutzung und die Mischgebietsfliichen sind hingegen
aufgrund von Versiegelung und Uberbauung von einer verringerten Verdunstungsrate
und einer stiirkeren Aufheizung der Oberflichen gepriigt.

Auswirkungen
Mit der Versiegelung und Uberbauung verlieren die betroffenen Griinlandflichen weit-
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gehend ihre kleinklimatischen Funktionen, wobei die Mehrzahl der Gehdlz-, Knick-
strukturen und Einzelbdume jedoch erhalten bleibt. Unter Beriicksichtigung des festge-
setzten MaBes mit einer GRZ zwischen 0,3 und 0.4 ergibt sich jedoch ein hoher Anteil
an Garten- und Griinflichen, der die klimatischen Auswirkungen auf eine geringe Er-
heblichkeit begrenzt.

Luft

Vorbelastungen der Luft werden grundsitzlich vor allem durch die Emissionen aus
dem StraBenverkehr sowie aus der Landwirtschaft hervorgerufen. Unter Beriicksichti-
gung der natiirlichen Durchliiftung des Landschaftsraumes ist jedoch von einer nur ge-
ringen lufthygienischen Belastung des Plangebietes auszugehen.

Auswirkungen

Aus Sicht der Luftschadstoffbelastung sind mit der Ausweisung der Wohn- und
Mischgebietsfléichen keine erheblichen Auswirkungen verbunden, da die dadurch er-
zeugten zusétzlichen Verkehre in der Gesamtbetrachtung keine spiirbare Verinderung
mit sich bringen.

Landschaft

Das Landschafts- und Ortsbild des Plangebiets wird durch die Lage am Stadtrand be-
stimmt. Im Gegensatz zur Griinlandfliche, die der knickgepriigten Agrarlandschaft zu-
zuordnen ist, bildet der ehemalige Gewerbebetrieb mit seinen Gebiuden und versiegel-
ten Flichen eine Einheit mit den angrenzenden Mischgebietsflichen.

Die landschaftliche Einbindung des Gebietes erfolgt im Westen und Siiden durch rand-
liche Knicks, am nordlichen Rand hingegen ist keine Abgrenzung des Plangebietes
vorhanden. Der Gewerbebetrieb wird von Geholzbestinden sowie dem Steilhang ein-
gerahmt, Das Ortsbild der bebauten Flichen wird auBerdem durch die michtige Baum-
reihe entlang der stlichen Zufahrt des Gebietes gepriigt.

Entlang des siidlichen Knicks verlduft von der SchiitzenstraBe kommend ein Trampel-
pfad durch den Anderungsbereich. Eine weitere ErschlieBung des Plangebietes zu Er-
holungszwecken existiert nicht.

Auswirkungen

Die erstmalige Bebauung von Flichen ist grundsitzlich mit einer Verinderung des
Landschaftsbildes verbunden. So wird der bisherige Charakter der Landschaft durch
die geplante Bebauung verdndert und Reinbek verliert im Stadtrandbereich weitere
Freiflachen. Im Gegensatz zu den tiefer liegenden bereits baulich gepriigten Flichen ist
die Verénderung auf den héher liegenden Griinlandflichen besonders wahrnehmbar.

Mit der nachhaltigen Sicherung des GroBteils der Gehélz- und Knickbestinde und der
Entwicklung neuer Griinstrukturen innerhalb und am Rand des Baugebiets wird das
geplante Vorhaben jedoch in geeigneter Form in die Landschaft eingebunden und
durchgriint. So wird der neue Siedlungsrand Richtung Norden durch die Anlage eines
Geholzstreifens klar definiert. Das StraBenbild des neuen Wohngebietes wird durch die
festgesetzten Baumpflanzungen in Ergéinzung zur vorhandenen Baumreihe aufgewer-
tet. Unter Beriicksichtigung der VermeidungsmaBnahmen ist somit nur von Auswir-
kungen von geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Landschaft auszugehen.
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Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- oder sonstige Sachgiiter sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen sind abhéngig von den Wechselbeziehungen, d.h. den Wir-
kungszusammenhéngen zwischen den einzelnen Schutzgiitern oder auch innerhalb von
Schutzgiitern.

Wechselwirkungskomplexe mit Schutzgut libergreifenden Wirkungsnetzen, die auf-
grund besonderer 6kosystemarer Beziehungen zwischen den Schutzgiitern eine hohe
Eingriffsempfindlichkeit aufweisen und i.d R. nicht wiederherstellbar sind, sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

4.2.2. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung
Ohne die Aufstellung des B-Plans wiirde die Griinlandfliche voraussichtlich zuniichst
weiter bewirtschaftet werden und die Gebiude des Gewerbebetriebes leer stehen. Die
Situation der gesetzlichen Biotope und Geholzbestiinde wiirde sich ebenfalls nicht #n-
dern. Ihre Bedeutung als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen, die kleinklimatische Si-
tuation und das Landschafts- bzw. Ortsbild blieben vollstindig erhalten. Gleichzeitig
wiirden jedoch auch die Belastungen des Boden- und Wasserhaushaltes fortbestehen,
da ohne die Durchfiihrung der Planung vermutlich kurzfristig keine SanierungsmaB-
nahmen durchgefiihrt wiirden. In diesem Falle bieten die versiegelten Hofflichen des
Gewerbebetriebes weiterhin Schutz vor einer méglichen Auswaschung der Schadstoffe
ins Grundwasser.

Unabhiingig von der Realisierung der Planung werden zur Herstellung der Verkehrs-
sicherheit geeignete PflegemaBinahmen an der Baumreihe entlang der dstlichen Zufahrt
erforderlich.

4.2.3. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
der erheblichen Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind bei der Aufstellung des B-Plans und der Abwi-

gung zu beriicksichtigen. Insbesondere sind auf der Grundlage der naturschutzrechtli-

chen Eingriffsregelung die Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft zu beurteilen

und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln.

Yermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Die Auswirkungen der Lirmimmissionen auf das Schutzgut Mensch werden durch die
Festsetzung passiver LirmschutzmaBnahmen auf ein unerhebliches MaB reduziert.

Bei der Sanierung der belasteten Boden im Bereich des Steilhanges ist zur Minimie-
rung der Eingriffe in das gesetzlich geschiitzte Biotop ein Sanierungskonzept aufzu-
stellen, in dem Umfang und Vorgehensweise des Bodenaustausches dargelegt werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen werden durch das Erhal-
tungsgebot, das fiir die Mehrzahl der Biume festgesetzt wird, minimiert. Zum Schutz
vor Beeintrichtigungen wihrend der Bauphase sind geeignete SchutzmaB8nahmen
durchzufiihren.
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Der geschiitzte Steilhang wird vor Inanspruchnahme und Beeintrichtigungen bewahrt.

Zum langfristigen Erhalt der einseitigen Baumreihe an der 6stlichen Zufahrt zum ehe-
maligen Betricbsgelidnde, die als gestalterisch wertvoll und fiir die Umgebung in ho-
hem MabBe priigend zu bewerten ist, sind gesonderte Regelungen getroffen. So ist bei
StrafenausbaumaBnahmen im Bereich der Baumreihe dem Bauantrag ein Baustellen-
einrichtungsplan mit Darstellung der Baumschutzmafinahmen, notwendiger Versiege-
lungen sowie geplanter Ver- und Entsorgungsleitungen im Wurzelschutzbereich bei-
zufiigen.

Fiir die nachweislich von der Zwergfledermaus genutzte Betriebshalle (Sommer- oder
Wochenstubenquartier) und das potenziell genutzte verlassene Wohnhaus ist mit dem
vorhabensbedingten Abriss der Gebiude die Zerstérung von Teil-Lebensstiitten ver-
bunden, Um zu vermeiden, dass es zu erheblichen Beeintriichtigungen der lokalen Po-
pulation kommt, soll als wesentliche VermeidungsmaBnahme der Abriss nur in den
Monaten November bis Mirz erfolgen, d.h. wihrend der Periode des Winterschlafs der
Flederméuse. Da nach derzeitigen Kenntnisstand nicht auszuschlieBen ist, dass die Be-
triebshalle und das Wohnhaus auch als potenzielles Winterquartier dienen konnte, wird
empfohlen, im Oktober, wenn sich die Tiere an den Winterquartieren einfinden, die
tatsiichliche Nutzung der Gebiude zu iiberpriifen.

Obwohl davon auszugehen, dass zahlreiche geeignete Ersatzquartiere in den niheren
Umgebung vorhanden sind, ist das spitere Anbringen von Fledermauskiisten an den
Gebiuden zu beriicksichtigen, um den Erhalt der lokalen Population zu sichern. Glei-
chermaBen kénnen geeignete Quartierskonstruktionen in den neuen Diichern der zu er-
richtenden Gebéude eingebracht werden. Dieses wird Gegenstand der nachfolgenden
Baugenehmigungsebene.

Mit der Beseitigung von Altbiumen mit Baumhéhlen und Spaltbildungen gehen poten-
ziell bedeutsame Tageseinstandsquartiere baumbewohnender Fledermausarten verlo-
ren. Dies gilt im B-Plangebiet insbesondere fiir die doppelstimmige Eiche im Osten
und die Baumreihe an der Zufahrt von der Schonningstedter StraBe. Zur Minimierung
der Eingriffe sind notwendige Fillarbeiten aus artenschutzrechtlichen Griinden auBer-
halb der Verbotsfrist zwischen dem 15. Méirz und dem 30. September vorzunchmen.
Es ist in dieser Zeit ebenfalls davon auszugehen, dass hier weder Tageseinstandsquar-
tiere baumbewohnender Fledermausarten noch Nist- und Brutplitze potenzieller avi-
faunistischer Vorkommen bestehen.

Die nachhaltige Sicherung des GroBteils der Gehélzbestinde sowie die Knickneuanla-
ge am nordwestlichen Ortsrand tragen zur landschaftlichen Einbindung bei und min-
dern somit die Auswirkungen des Vorhabens auf das Landschaftsbild.

Mit der in Teilbereichen festgesetzten Dachbegriinung wird neben den klimatischen
und lufthygienischen positiven Effekten die Wasserriickhaltung im Gebiet gefordert
sowie zusitzlicher Nahrungsraum fiir Insekten und andere Tierarten angeboten.

Zur Vermeidung von unnétigen Bodentransporten und den damit verbundenen Ver-
kehrsbelastungen wird im Hinblick einer sinnvollen Bodenverwertung innerhalb des
Geltungsbereiches ein Bodenmanagementkonzept aufgestellt.

AusgleichsmaBnahmen
Der B-Plan bereitet aufgrund der beabsichtigten Neubebauung bzw. Versiegelung der
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derzeit landwirtschaftlich genutzten Fliichen und den daraus resultierenden zu erwar-
tenden Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild Eingriffe vor.
Hierfiir ist naturschutzrechtlich ein Ausgleich zu erbringen. Zur Ermittlung des erfor-
derlichen Kompensationsbedarfs wurde fiir die geplanten Wohngebietsflichen unter
Beriicksichtigung der bereits versiegelten und iiberbauten Bereiche der Gewerbefliche
eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung durchgefiihrt. Die Mischgebietsflichen im
Plangebiet werden hingegen lediglich in ihrem Bestand gesichert, so dass keine neuen
Eingriffe entstehen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der erforderliche Ausgleich mit der
Anlage einer Sukzessionsfliche nur anteilig innerhalb des Plangebietes selbst erbracht
werden kann. Zum vollstéindigen Ausgleich werden weitere NaturschutzmaBnahmen
auf einer planexternen Fliche mit einer GesamtgrdBe von 5.631 m2 stlich des Orts-
teils Schénningstedt durchgefiihrt. Der Knickersatzbedarf in Hohe von 60 m wird
durch eine Neuanlage am Nordrand der im Plangebiet festgesetzten Ausgleichsfliche
nachgewiesen.

4.24. Alternative Planungsmiglichkeiten

Im Zuge der Aufstellung des B-Plans wurden mehrere stidtebauliche Varianten hin-
sichtlich der Anordnungen der Baufelder und Ausnutzung der Flichen gepriift. In der
Abwigung der Varianten wurde sich fiir ein Konzept entschieden, das durch eine ver-
dichtete Bauweise Flichen sparend ist und unterschiedliche Wohnformen bietet.

Die Einplanung der Tiefgaragen geschieht u.a. zu Gunsten der Lebens- und Wohn-
qualitiit im Plangebiet. Ohne diese wire das Wohngebiet wesentlich héher durch den
Kfz-Verkehr belastet und die Flichenversiegelung wiire gréBer, Die Zufahrten liegen
im siidlichen Teil des Plangebietes, um die nordlich gelegenen Wohnbereiche weitest-
gehend vom Anwohnerverkehr zu schonen. Bei der TG-Zufahrt zum WA 3 wiire eine
weiter dstlich gelegene Zufahrt denkbar, diese wiirde jedoch die vorhandenen Wohn-
nutzungen stirker belasten.

Aktive LirmschutzmaBnahmen sind als Alternativlosung zu den geplanten passiven
Larmschutzmafinahmen aufgrund der relativ geringen Uberschreitungen beziehungs-
weise aufgrund der Platzverhiltnisse nicht sinnvoll.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wurden fiir den B-Plan verschiedene Verkehrs-
konzepte gepriift. Neben der geplanten ErschlieBung ausschlieBlich iiber die Schon-
ningstedter StraBe stand der zusitzliche Anschluss an die SchiitzenstraBe sowohl mit
EinbahnstraBenregelung als auch mit freier Verkehrsverteilung zur Diskussion.

Eine Verkehrsanbindung von Norden iiber eine neue ErschlieBungsstraBe, die von der
Schonningstedter StraBe auf Hohe der Wohltorfer StraBe abzweigen wiirde, wurde
ebenfalls iiberlegt.

Bzgl. der Entwiisserung sind Alternativen nur eingeschrinkt moglich, da die Boden-
und Reliefverhiltnisse eine Versickerung nicht zulassen.
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4.3. Zusiitzliche Angaben

4.3.1. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkei-
ten und Kenntnisliicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiiter erfolgt verbal argumentativ. Dabei wurde
zwischen den drei Stufen geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit unterschieden. Als
Beurteilungsgrundlage fiir die Beschreibung und Bewertung der Ausgangssituation
wurde insbesondere der Griinordnungsplan zum B-Plan herangezogen.

Fiir die Beurteilung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter wurden mehrere
Fachgutachten erstellt:
* Verkehrstechnische Stellungnahme, MASUCH + OLBRISCH (2006)

* Lérmtechnische Untersuchung, LAIRM CONSULT (2006)
* Lufthygienische Untersuchung , LAIRM CONSULT (2006)
* Bodengutachten zur Schadstofferkundung, BGW (1996, 1997,2001)

= Baumbiologische Untersuchungen, INSTITUT FUR BAUMPFLEGE DR. DUIJESIEFKEN
(2006)

* Okologische Potenzialabschitzung in Hinblick auf besonders und streng geschiitzte
Arten gemiB § 10 Nr. 10 und 11 BNatSchG, PLANULA (2007)

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgte entsprechend des gemeinsamen Rund-
erlasses des Innenministeriums und des Ministeriums fiir Umwelt, Natur und Forsten
zum Verhiltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht.

4.3.2. MaBnahmen zur Uberwachung

Die MaBnahmen zur Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen sollen die
Gemeinde in die Lage versetzen, frithzeitig dariiber zu entscheiden, ob und ggf. welche
Abhilfe gegen unvorhergesehene nachteilige Beeintriichtigungen in Betracht kommen.
Es handelt sich somit um eine Nachkontrolle der prognostizierten Umweltauswirkun-
gen unter Feststellung der tatsichlichen Folgen.

Fiir das Plangebiet betrifft dies insbesondere unvorhergesehene Folgen der Bodensa-
nierung auf den Geholzbestand des Steilhanges sowie die Entwicklung der Baumreihe
an der dstlichen Zufahrt.

Um den Erhalt der Geholze wie im B-Plan vorgesehen langfristig zu gewihrleisten, ist
nach Durchfiihrung der SanierungsmaBnahmen bzw. nach Abschluss der BaumaBnah-
me der Baumbestand nach einem angemessen Zeitraum auf seinen Vitalititszustand
hin zu {iberpriifen.

4.4. Allgemein verstéindliche Zusammenfassung

Mit dem B-Plan Nr. 31 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Er-
schlieBung und Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten im Stadtteil Prahlsdorf
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geschaffen. Wesentliches Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnbauland fiir den
ortlichen sowie iiberdrtlichen Bedarf. Dariiber hinaus umfasst der Geltungsbereich be-
reits bebaute Mischgebietsflichen, die in ihrem Bestand gesichert werden sollen.

Im Zuge der Aufstellung des B-Plans wurden mehrere stiidtebauliche Varianten hin-
sichtlich Anordnungen der Baufelder und Ausnutzung der Flichen gepriift. In der Ab-
wiigung der Varianten wurde sich fiir ein Konzept entschieden, das durch eine verdich-
tete Bauweise Fliichen sparend ist und auBerdem unterschiedliche Wohnformen bein-
haltet. Auch fiir die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurden verschiedene Kon-
Zepte gepriift.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen umfassen vor allem den Verlust und die Be-
eintrichtigung von wertvollen Lebensrdumen fiir Tiere und Pflanzen sowie die Zersto-
rung bzw. Beeintrichtigung der Bodenfunktionen infolge der geplanten Versiegelung
und Uberbauung. Unter Beriicksichtigung der Bestandssituation, der Vorbelastungen
sowie der aufgezeigten VermeidungsmaBnahmen sind die Umweltauswirkungen ins-
gesamt jedoch nur von geringer Erheblichkeit fiir die betrachteten Umweltschutzgiiter.
Auf den Mischgebietsflichen innerhalb des Geltungsbereiches sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten, da keine Andcrung der Nutzung oder Erweiterung
geplant ist.

Die Mafinahmen zur Vermeidung und Minimierung der erheblichen Auswirkungen
umfassen im Wesentlichen die LirmschutzmaBnahmen, die Bodensanierung, die
liberwiegende Erhaltung des gesetzlich geschiitzten Steilhanges, der Knicks und der
Baumreihe sowie die Gehdlzanpflanzung zur Ortsrandeingriinung.

Dartiber hinaus wird im nordlichen Teil des Plangebietes angrenzend an den Steithang
eine Fléiche der natiirlichen Entwicklung iiberlassen und als Ausgleichsfliche festge-
setzt. Fiir den vollstindigen Nachweis des erforderlichen Ausgleichsbedarfs werden
weitere NaturschutzmaBnahmen auf Fléchen auBerhalb des Plangebietes durchgefiihrt.

3. Kosten
Durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entstehen der
Stadt keine Kosten fiir die ErschlieBung sowie die KompensationsmaBnahmen fiir den
Eingriff,

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Reinbek am 25.09.2008
gebilligt.

Reinbek, den ?Z?f??&‘g(
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