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Zusammenfassende Erklarung
(die zusammenfassende Erkldrung wird zum Abschluss des Planverfahrens entsprechend
der stédtischen Gesamtabwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB gefertigt)

Anlagen:

>

»Prifung der artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG“ zum Bebauungsplan
Nr. 41 ,Siiddstliche WaldstraBe" der Stadt Reinbek (Stand vom 01.10.2010) mit Kartie-
rungen von LEGUAN GmbH

.Stidtebauliche Konzeption - Variante 1a“ zum Bebauungsplan Nr. 41 ,Sldostliche
WaldstraBe" der Stadt Reinbek (Stand vom 13.08.2010) im MaBstabd 1:1.000

~Schalltechnische Untersuchung® zum Bebauungsplan Nr. 41 ,Siid6stliche WaldstraBe*
der Stadt Reinbek (Stand vom 21.07.2010)

sBaugrunduntersuchung” zum Bauvorhaben WaldstraBe 2 - 4a im Rahmen des Planauf-
stellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 41 ,Siiddstliche WaldstraBe* der Stadt
Reinbek (Stand vom 02.04.2009)

Quellenverzeichnis:

o}

Folgende von der Planung berlihrten Behdrden, sonstige Planungstriger und anerkann-
te Naturschutzverbénde sowie private Personen haben im Rahmen der Betsiligungsver-
fahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. nach § 4 Abs. 2 BauGB eine Stellungnahme abge-
geben:

* Landrat des Kreises Stormarn, Fachdienst Planung und Verkehr mit Verfiigung vom
28.03.2011

= Handwerkskammer Liibeck per Mail vom 25.03.2011

* Der Landrat des Kreises Stormarn, untere Denkmalschutzbehérde mit Verfiigung
vom 22.03.2011 und fiir das Landesamt fiir Denkmalpflege des Landes Schieswig-
Holstein mit Verfligung vom 22.03.2011 (keine Anregungen)

* Landesamt fiir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des Landes S-H, Tech-
nischer Umweltschutz mit Schreiben vom 18.03.2011 (keine Anregungen)

= Landesamt fiir Landwirtschaft, Umweit und landliche Rdume des Landes S-H, untere
Forstbehdrde mit Schreiben vom 02.03.2011 (keine Anregungen)

* Hamburger Wasserwerke GmbH mit Schreiben vom 24.02.2011
= Gewasserpflegeverband Bille mit Schreiben vom 22.02.2011 (keine Anregungen)

= Stellungnahmen privater Personen mit Schreiben vom 10.03.2011 und vom 24.03.
2011

= Abteilung Landesplanung im Innenministerium des Landes S-H in Mitschrift des Re-
ferats fUr Stadtebau und Ortsplanung, Stadtebaurecht mit Ertfass vom 08.03.2011
(keine Bedenken)
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Begriindung mit Umweltbericht - Satzung

o Stellungnahme des Landrates des Kreises Stormarn, Fachdienst Planung und Verkehr in
Bezug auf das ,Entwicklungsgebot mit Verfiigung vom 23.11.2010

o Landesplanerische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 41 ,Siidéstliche WaldstraRe*
der Stadt Reinbek im Rahmen der Planungsanzeige nach § 16 Abs. 1 LaplaG mit Erlass
der Abteilung Landesplanung in Mitschrift des Referats fir Stadtebau und Ortsplanung
vom 15.04.2010

o Vorlaufiger Untersuchungsrahmen (,Scoping-Unterlage”) zum Bebauungsplan Nr. 41
~Sudbstliche WaldstraBe" der Stadt Reinbek zur Beteiligung der von der Planung beriihr-
ten Behdrden und Nachbargemeinden, der sonstigen Planungstrager und der anerkann-
ten Naturschutzverbénde nach § 4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB sowie nach § 16 Abs. 1
LaplaG im Rahmen der Planungsanzeige mit Planungsstand vom 08.08.2009

= Stellungnahme der Forstbehdrde Siid des Landes S-H vom 12.04.2010

* Gemeinsame Steliungnahme des BUND Landesverband S-H, Kreisgruppe Stormarn
und des NABU Landesverband S-H vom 02.04.2010

* Stellungnahme der Arbeitsgemeinschaft der anerkannten Naturschutzverbinde in
Schleswig-Holstein vom 01.04.2010

= Stellungnahme der Verkehrsbetriebe Hamburg-Holstein AG vom 29.03.2010

* Stellungnahme des Landesamtes fiir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Riaume
des Landes S-H (LLUR), AuBenstelle Lilbeck - Landwirtschaft und l&ndliche Entwick-
lung - vom 26.03.2010

» Stellungnahme der Handwerkskammer Liibeck per Mail vom 26.03.2010

= Stellungnahme des Archéologischen Landesamtes S-H, Obere Denkmalschutzbe-
hérde - Planungskontrolle mit Erlass vom 24.03.2010

s Stellungnahme des Landrates des Kreises Stormarn, FD Planung und Verkehr im
Rahmen der Planungsanzeige nach § 16 Abs. 1 LaplaG und nach § 4 Abs. 1 BauGB
jeweils vom 23.03.2010

* Stellungnahme des Landrates des Kreises Stormarn, untere Denkmalschutzbehérde,
mit Verfligung vom 19.03.2010

= Stellungnahme der Landwirtschaftskammer S-H vom 22.03.2010
= Stellungnahme der e.on HANSE AG, Netzcenter Ahrensburg vom 17.03.2010
* Stellungnahme der Deutsche Bahn Service Immobilien GmbH vom 02.03.2010

* Stellungnahme des Landesamtes fiir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume
des Landes S-H (LLUR), AuBenstelle Lilbeck - Technischer Umweltschutz - vom 02.
03.2010

= Stellungnahme der Hamburger Wasserwerke GmbH vom 24.02.2010

= Stellungnahme der Industrie- und Handwerkskammer zu Liibeck per Mail vom 25.02.
2010

= Stellungnahme der Wehrbereichsverwaltung Nord, AuBenstelle Kiel vom 23.02.2010

Biro far integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S
in freier Kooperation mit Bielfeldt + Berg - Landschaftsplanung



Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 41 ,Sidéstliche WaldstraBe®
Begriindung mit Umweltbericht - Satzung

o .Bestandssituation und konzeptionelle Uberlegungen®* zum Bebauungsplan Nr. 41 erstelit
im Zuge der Beratungen in den stadtschen Gremien zum Aufstellungsbeschluss (Stand
vom 30.03.2009) als Anlage zu der o. g. ,Scoping-Unterlage®

o Schreiben des Landesamtes fiir Denkmalpflege S-H vom 18.04.2008 zu ,Villa Waldstra-
Be 6 in Reinbek" - geplante Bebauung im Umgebungsschutzbereich

o Schreiben des Landesamtes fiir Denkmalpflege S-H vom 12.10.2007 zu ,Villa Waldstra-
Be 6 in Reinbek” - ehemaliger Park der Villa Tiefenbacher

o Eintragung von Kulturdenkmalen in das Denkmalbuch, ,Villa Tiefenbacher, WaldstraBe
Nr. 6 in Reinbek mit Erlass des Landesamtes fiir Denkmalpflege S-H vom 08.03.2005

o Waldumwandiungsbescheid fiir Flurstiick 231/9 der Flur 4 der Gemarkung Reinbek vom
11.03.1997 mit Rechtskraft vom 23.04.1997

o Erhaltungssatzung ,SophienstraBe / WaldstraBe® der Stadt Reinbek vom 5. Dezember
1995

o Rechtwirksamer Flachennutzungsplan und festgestellter Landschaftsplan der Stadt
Reinbek

o ,Lage- und Hdhenplan” als amtliche Planunterlage fiir den Bebauungsplan Nr. 41 ,Siid-
stliche WaldstraBe" der Stadt Reinbek mit Grtlicher Vermessung vom 13.03.2009

Abb. 1
Der Planbereich und sein Umfeld mit der Bebauung beiderseits der WaldstraBe
und angrenzenden Waldflachen nérdlich der Bahnstrecke Hamburg-Berlin aus der Luft
vor Abrutschen der Bahnboschung im sdlichen Bereich des Plangebietes

Boro fir integrierte Stadiplanung - Scharlibbe BIS-S 8
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Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 41 ,Sudéstliche WaldstraBe*
Begriindung mit Umweltbericht - Satzung

1.  Planungserfordernis

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Siddstliche WaldstraBe" beabsich-
tigt die Stadt Reinbek die Ausweisung neuer Wohnbauflichen und die planerische
Steuerung und Sicherung einer stadtebaulich geordneten sowie griinordnerisch ver-
traglichen Entwickiung des Plangebiets.

Die diesbeziiglichen Aufstellungsbeschllisse haben der Bau- und Planungsausschuss
am 14.07.2009 und die Stadtverordnetenversammiung am 16.07.2009 gefasst.

Der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 der Stadt Reinbek liegt im siidlichen Os-
ten des Stadtgebietes. Er umfasst das ca. 2,32 ha groBe Areal zwischen dem Grund-
stiick der ,Villa Tiefenbacher” (auch: ,Haus Waldeck") im Norden, der ,WaldstraBe“ im
Westen, der im Einschnitt gefithrten Bahnlinie Hamburg-Berlin im Siden und dem
Waldgebiet ,Vorwerksbusch” im Osten.

Innerhalb des Plangebietes ist ein Wohngebéude (WaldstraBe 4a) vorhanden. Die {ib-
rigen Flachen werden (berwiegend gartnerisch genutzt und sind der Offentlichkeit
nicht zuganglich. Im Osten des Plangebietes sind Waldflachen in einer Tiefe von 28,0
m vorhanden. Nordlich sowie westlich des Plangebietes befinden sich groBzligig ge-
schnittene Wohngebdude mit den sie umgebenden Gartenflachen. Dabei handelt es
sich um das historisch gewachsene Reinbeker Villenviertel ,SophienstraBe/ Waldstra-
Be", fiir das im Jahre 1995 eine Erhaltungssatzung gemaB § 172 BauGB erlassen
wurde. In den zuriickliegenden Jahrzehnten wurde dieses Quartier in den riickwértigen
Bereichen durch Wohngebaude unterschiedlicher Art und Charakters in der 2. und 3.
Baureihe nach § 34 BauGB weiterentwickelt.

Die angestrebte Planung entspricht nicht in allen Teilen den Darstellungen der gelten-
den Flachennutzungsplanung der Stadt Reinbek. Die westliche Halfte des Plangebiets
ist dort als Wohnbauflache und die dstliche Hélfte als Waldflache dargestellt. Die Teil-
flache der Waldflache, die nach Rechtswirksamkeit des Flachennutzungsplanes, mit
forstbehérdlicher Genehmigung umgewandelt worden ist, stellt die Abweichung dar.

Zur Einhaltung des ,Entwicklungsgebots” nach § 8 Abs. 2 Bau@B ist nach abschlie-
Bender Prifung durch den Kreis Stormarn vom 23.11.2010 in Ubereinstimmung mit
dem Innenministerium (als Plangenehmigungsbehérde fir die FNP- Anderung) eine
Anderung des Flachennutzungsplanes fiir diesen Teilbereich erforderlich und im Paral-
lelverfahren durchzufiihren.

Ziel der Stadt Reinbek ist es somit, auf Grundlage des geltenden Flachennutzungspla-
nes und des festgesteilten Landschaftsplanes, der Zielsetzung der Erhaltungssatzung
in Verbindung mit der Beachtung denkmalpﬂegenscher Belange, der Ergebnisse einer
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und eines schriftlich durchgefiihrten ,Scoping-
Verfahrens* geméaB § 4 Abs. 1 BauGB einschlieBlich der landesplanerischen Stellung-
nahme und der gutachterlichen Ergebnissen begleitender Fachplanungen eine stadte-
baulich geordnete Entwickiung planungsrechtlich zu gewahrleisten. Hierbei wird die
stadtebauliche Konzeption, die dem Ursprungs- Flachennutzungsplan zugrunde liegt,
den modifizierten Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 41 im Rahmen eines Ande-
rungsverfahrens angepasst.

Bdro 1dr integrierte Stadiplanung - Scharlibbe BIS.S
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Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 41 ,Shdbstliche WaldstraBe"
Begrindung mit Umweltberich - Satzung

Um den gesamtplanerischen Anforderungen gerecht werden zu kénnen, wurde fir
diese Bauleitplanung, und somit auch fiir die erforderliche Anderung des Flachennut-
zungsplanes, insgesamt die Erarbeitung einer schalltechnischen Untersuchung zum
Nachweis der grundséatzlichen Vertraglichkeit der geplanten Nutzung an diesem
Standort und die Erstellung eines Fachbeitrages zum Artenschutz mit umfangreichen
Kartierungen in Verbindung mit einem griinordnerischen Fachbeitrag gemeinsam be-
auftragt.

Somit kdnnen im Sinne einer integrierten Bauleitplanung die wesentlichen auf das
Plangebiet einwirkenden Rahmenbedingungen in das Planungskonzept eingebunden
und eine gemeinsame Gesamtplanung erstelit werden. Zugleich wurden die erteilten
Genehmigungen (vgl. Quellenverzeichnis) in die Planung eingestellt.

Der vom Bau- und Planungsausschuss am 07.06.2011 beratene und von der Stadt-
verordnetenversammiung am 30.06.2011 in der endglltigen Planfassung als Satzung
beschlossene Bebauungsplan Nr. 41 beinhaltet die planungsrechtlich relevanten Inhal-
te der begleitenden Fachgutachten (siehe Anlagen zu dieser Begriindung und weiter-
flhrend It. Quellenverzeichnis) und die ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes im Rahmen der Umweltpriifung (siehe Kapitel 5 ff) einschlieBlich der
durch die Stadt Reinbek bewerteten Ergebnisse des durchgefiihrten ,Scoping - Verfah-
rens”. Zudem die Stellungnahmen der von der Planung beriihrten Behdrden, der sons-
tigen Trager offentlicher Belange und der anerkannten Naturschutzverbinden ein-
schlieBlich der Anregungen privater Personen einschlieBlich der landesplanerischen
Stellungnahme mit Erlass zuletzt vom 08.03.2011.

Die Begriindung mit Umweltbericht wurde entsprechend der stadtischen Gesamtab-
wagung zum Satzungsbeschluss redaktionell ergénzt.

2.  Aligemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungspline aufzustel-
len bzw. zu &ndern, um eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewéhrleis-
ten.

Sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist,
sind flr begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachen-
nutzungsplanes Bebauungsplane zu entwickeln.

Die Bebauungspléne treffen als Ortsatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fir die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage fiir
weitere zum Volizug des Baugesetzbuches erforderliche MaBnahmen.

Ggf. kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernahmen
nach § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Neben den ge-
setzlichen Vorschriften des Naturschutzgesetzes (LNatSchG) und des Denkmal-
schutzgesetzes (DSchG) kommen auch &riliche Bauvorschriften nach § 84 der Lan-
desbauordnung (LBO) in Betracht.

Biro far integrierte Stadiplanung - Scharlibbe BIS.S 10
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Bebauungsplan Nr. 41 ,Sdéstliche WaldstraBe®
Begrindung mit Umweltbericht - Satzung

2.1

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen

Seit dem 01.04.2003 ist der § 47 f GO ,Beteiligung von Kindern und Jugendlichen® in
Kraft getreten. Dies bedeutet, dass die Gemeinden bei Planungen und Vorhaben, die
die Interessen von Kindern und Jugendlichen beriihren, diese in angemessener Weise
beteiligen missen. Die Gemeinden missen daher besondere Verfahren entwickeln,
die geeignet sind, die Interessen der Kinder und Jugendlichen deutlich zu machen. Da
sich die (z. T. abstrakten) Instrumente und Strukturen der Welt der Erwachsenen nur
bedingt auf Kinder und Jugendliche ibertragen lassen, sind insbesondere projektbe-
zogene Beteiligungen, die sich auf konkrete Vorhaben erstrecken, sinnvoll.

Typische Falle der Beteiligung sind die Errichtung oder die Anderung von Einrichtun-
gen fir Kinder und Jugendliche, wie z.B. Kinderspielpldtze, Kindertagesstétten, Bolz-
platze, Sporteinrichtungen, Jugendbegegnungsstétten, Schulen.

Die Beteiligung hat auch bei entsprechenden Bauleitplanungen zu erfolgen, sofern In-
teressen von Kindern und Jugendlichen betroffen sind und sich auf konkrete Projekte
und Vorhaben beziehen.

Aufgrund der Planungssituation, die gekennzeichnet ist durch die Ausweisung eines
kleineren Wohngebietes in rlickwértiger Lage einer bestehenden Stadtlage, war eine
Beteiligung von Kindern und Jugendlichen auf der Planungsebene der Bebauungspla-
nung nicht sinnvoll, da Belange dieser Bevélkerungsgruppe nicht direkt betroffen wa-
ren.

Raumlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Plangeltungsbereich liegt am siidlichen Stadtrand von Reinbek und wird
begrenzt

im Norden durch die WaldstraBe Nr. 6 ,Villa Tiefenbacher®,

im Osten  durch die Waldflachen ,Vorwerksbusch®,

im Saden  durch die Bahnstrecke Hamburg-Berlin, ,

im Westen durch die ,WaldstraBe*

Der raumliche Plangeltungsbereich (s. Abb. 2 auf Seite 12) umfasst auf Grundlage ei-
ner Uberschlagigen Flachenermittiung (mit Planungsstand vom 26.01.2011 - Plan Nr. 2.2), die
ggf. im Rahmen eines Teilungsentwurfs durch einen Offentlich bestellten Vermes-
sungsingenieur noch konkretisiert werden wird, eine Fliche von insgesamt ca. 2,32
ha, davon

ca. 14.735 m? Allgemeines Wohngebiet (WA)
einschlieBlich Flachen fiir private WohnwegerschlieBung

ca. 3.440 m? Fléachen fir Wald
ca. 4.975 m? Grinflachen, privat, Hausgarten
ca. 90 m? Flachen fir Bahnanlagen

Biiro fiir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS.S "
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Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 41 ,Siiddstliche WaldstraBe"
Begriindung mit Umweltbericht - Satzung

Abb. 2
Abgrenzung des Plangeltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 41 ,Stdostliche WaldstraBe®
(It. Beschluss der Stadiverordnetenversammiung vom 16.07.2009)

4. Planungsvorgaben

Die Stadt Reinbek baut mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 auf den Er-
gebnissen und Inhalten der rechtswirksamen Flachennutzungsplanung und des fest-
gestellten Landschaftsplanes sowie den bauordnungsrechtlich und forstbehordlich er-
teilten Genehmigungen auf und konkretisiert mit dieser Bauleitplanung die Flachennut-
zungen und das MaB der baulichen Nutzung bezogen auf das Plangebiet.
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Bebauungsplan Nr. 41 ,S0déstliche waldstraBe"
Begrlndung mit Umweltbericht - Satzung

4.1

4.2

Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB besteht fiir die Gemeinden eine ,Anpassungspfiicht” an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der Landespla-
nung unterliegen nicht der gemeindlichen Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Entsprechend den Darstellungen des Landesraumordnungsplanes, Neufassung 1998,
und der Gesamtfortschreibung (1998) des Regionalplanes, Planungsraum | in Verbin-
dung mit dem Landesentwicklungsplan (LEP 2010) kann die Stadt Reinbek grundsétz-
lich von folgenden Aspekien der Landesplanung ausgehen, die im Rahmen der Pla-
nungsanzeige durch die Abteilung Landesplanung im Innenministerium des Landes
S-H grundsétzlich gepriift worden ist.

Das Plangebiet liegt noch im baulichen Siedlungszusammenhang von Reinbek auf der
Siedlungsachse (Hamburg-Bergedorf) - Reinbek - Schwarzenbek. Die Stadt Reinbek
ist gemeinsam mit der Stadt Glinde und der Gemeinde Wentorf b. H. Teil eines Mittel-
zentrums im Verdichtungsraum Hamburg und damit Schwerpunkt der Wohnungsbau-
entwickliung.

Vor dem Hintergrund dieser Funktionszuweisung des Regionalplanes und der Tatsa-
che, dass die Planung durch den Fiachennutzungsplan bereits (iberwiegend planerisch
vorbereitet wurde, hat die Abteilung Landesplanung im Innenministerium des Landes
S-H im Rahmen der Planungsanzeige nach § 16 Abs. 1 LaplaG und zugleich im Rah-
men des ,Scoping” nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Erlass vom 15.04.2010 besttigt, dass
Ziele der Raumordnung den gemeindlichen Zielsetzungen nicht entgegenstehen.

Die Hinweise zum Entwicklungsgebot hat die Stadt Reinbek entsprechend der Stel-
lungnahme des Kreises Stormam vom 23.11.2010 (vgl. Kapitel 4.2) in die Abwégung
zum Entwurf eingestellt und ber(cksichtigt.

Mit Erlass der Landesplanungsbehédrde im Innenministerium des Landes S-H in Mit-
schrift des Referates flr Stadtebau und Ortsplanung, Stadtebaurecht vom 08.03.2011
wird abschlieBend bestétigt, dass Ziele der Raumordnung den stédtischen Planungs-
absichten zur Bauleitplanung ,Siidostliche WaldstraBe* nicht entgegenstehen,

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 kann das ,Entwicklungsgebot‘ nach
§ 8 Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungspléne aus Flachennutzungsplénen zu entwi-
ckeln sind, mit den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der
Stadt Reinbek (vgl. Abb. 6 auf Seite 18) nicht im vollen Umfang eingehalten werden,
so dass fir einen Teilbereich westlich der vorhandenen Waldflachen und &stlich der
dargesteliten Wohnbaufléchen eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich
wird.

Die Stadt Reinbek zur Einhaltung des ,Entwicklungsgebots® daher paraliel zu dem Be-
bauungsplan Nr. 41 die Aufstellung der 36. Anderung des Flachennutzungsplanes be-
schlossen. Die Verfahrensschritte werden fiir die beiden Bauleitplanungen im Parallel-
verfahren durchgefiihrt.

Gem. Artikel 1 Abs. 1 der ,LVO zur Ausfihrung des BauGB - vom 26.03.1998" entfallt
die Genehmigungspflicht fir den Bebauungsplan Nr. 41 gegenliber dem Landrat des
Kreises Stormam nur dann, wenn dieser Bebauungsplan erst nach Rechtskraft der 36.
Anderung des Flachennutzungsplanes bekannt gemacht wird.
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Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 41 ,Sidéstliche WaldstraBe®
Begrindung mit Umweltbericht - Satzung

5.1

Umweltbericht

Einleitung

GemaéB § 2a Abs. 4 BauGB ist fiir den Bebauungsplan Nr. 41 ,Siidéstliche Waldstra-
Be, der Stadt Reinbek fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung beschrieben und
bewertet werden.

5.1.1 Vorhabensbeschreibung - Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele

des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Siddstliche WaldstraBe”

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,S(id6stliche WaldstraBe“ beabsich-
tigt die Stadt Reinbek die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und die planerische
Steuerung und Sicherung einer stédtebaulich geordneten sowie grlinordnerisch ver-
traglichen Entwicklung des Plangebiets.

Die diesbeziglichen Aufstellungsbeschliisse haben der Bau- und Planungsausschuss
am 14.07.2009 und die Stadtverordnetenversammiung am 16.07.2009 gefasst.

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 (vgl. Abb. 2 auf Seite 12) um-
fasst im Westen (berwiegend unbeplante Flachen des Innenbereiches (vgl. Abb. 3 un-
ten) sowie im Osten, Siiden und Sidosten unbebaute Flachen des AuBenbereiches
(vgl. Abb, 4 unten) sowie Waldflachen am ,Vorwerksbusch® im Westen.

Abb. 3 Biick aus dem Kurvenbereich Sophien- Abb. 4 Blick von der stdlichen WaldstraBe
straBe / WaldstraBe heraus nach Norden aus iiber den sddlichen Teilbereich des
mit Blick auf das Wohnhaus Nr. 4a mit Plangebietes hinweg auf den heutigen
GroBbaumbestand in den Garten Waldrand am ,Vorwerkbusch®
(P. Scharlibbe 30.03.2009) {P. Scharlibbe 30.03.2009)

Mit dem hier vorgelegten Entwurf (Plan Nr. 2.2) zum Bebauungsplan Nr. 41 werden im
Wesentlichen folgende Festsetzungen getroffen:

¢ Allgemeines Wohngebiet (WA)
grundstiicksbezogen untergliedert in Teilgebiete mit einer
maximalen Grundflache (GR max.) von 180 m2 bis 220 m?
zuziglich Zufahrten, Stellplatze, Carports und Nebenanlagen sowie Terrassen,
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Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 41 ,Siiddstliche WaldsiraBe*
Begrindung mit Umweltbericht - Satzung

5.1.2

» Sicherung einer angemessenen Bebauungsdichte entsprechend den Zielsetzungen
der Erhaltungssatzung ,SophienstraBe / WaldstraBe* durch Begrenzung zur Ge-
baudehéhe und Festsetzung von grundstiicksbezogenen (iberbaubaren Flachen
als ,Baukdrper" und demzufolge Sicherung ausreichend groB bemessener Grund-
stiicksflachen.

* Flachen fiir Wald,

¢ Private Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten®
zugleich ,Freihaltezone zum Wald" als so genannter Waldschutzstreifen,

= Erhalt von Einzelbdumen,

* Festsetzungen und értliche Bauvorschriften, die sich aus der naturschutzrechili-
chen Eingriffs- und Ausgleichsregelung und dem Artenschutz ergeben,

* Festsetzungen zum Immissionsschutz
(MaBnahmenkonzept aus aktiven und passiven SchallschutzmaBnahmen),

= Festsetzungen zur Oberflichenentwisserung aufgrund der Bodenverhaltnisse,

¢ Beachtung des Umgebungsschutzbereiches und der Sichtachsen der ,Villa Tiefen-
bacher” als eingetragenes Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung durch die
Planungskonzeption und durch értliche Bauvorschriften.

Im Wesentlichen sind die Festsetzungen bei Realisierung der einzelnen Vorhaben mit
folgenden Wirkungen verbunden:

 Flacheninanspruchnahme (Uberbauung / Versiegelung, Bodenab- und -auftrag),
* Entfernung von 5 gemaB Reinbeker Baumschutzsatzung geschiitzten Bdumen,
* Beeintrachtigung der Flora und Fauna,

e Visuelle Veranderung.

im Rahmen der Bauphase sind Schadstoffemissionen und -immissionen, sowie Larm
und visuelle Stérreize moglich, die Auswirkungen auf diverse Schutzgiiter haben kon-
nen. Diese Wirkfaktoren sind zeitlich begrenzt auf die Bauphase und die Tagstunden
und werden durch die Einhaltung (iblicher Sicherheitsvorschriften im Baustellenbetrieb
sowie den Einsatz technisch einwandfreier Fahrzeuge und Maschinen minimiert.

Darstellung der in einschligigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Fachgesetze

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbe-
sondere die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berlicksichtigen. § 1a Abs. 2 BauGB enthéilt erginzend die Bo-
denschutzklausel, die den flichensparenden Umgang mit Grund und Boden verlangt.
Die Grundsétze werden in der Abwagung nach den Grundsétzen des § 1 Abs. 7 Bau-
GB berticksichtigt.

Biiro ir integrierte Stadiplanung - Schariibbe  BIS-S 15

in freier Kooperation mit Bielfeldt + Berg - Landschaftsptanung



Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 41 ,S0dbstliche WaldstraBe®
Begrindung mit Umweltbericht - Satzung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit
den §§ 13 bis 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird mit Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 41 beachtet.

Nach § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbeson-
dere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu
beriicksichtigen. Im Hinblick auf die geplanten Festsetzungen sind hierbei die im Bun-
desimmissionsschutzgesetz und zugehdrigen Verordnungen festgelegten Grenz-,
Richtwerte sowie die in der DIN 18 005 (Schallschutz im Stadtebau) aufgefihrten Ori-
entierungswerte fiir die Beurteilung und Abwégung im Rahmen der Umweltpriifung von
Bedeutung.

Fachplanungen

Gemdas Landesentwicklungsplan (LEP 2010) und in Konkretisierung gem&B Regio-
nalplan (Fortschreibung 1998, Planungsraum 1) ist die Stadt Reinbek gemeinsam mit
der Stadt Glinde und der Gemeinde Wentorf b. H. Teil eines Mittelzentrums im Ver-
dichtungsraum Hamburg und damit Schwerpunkt der Wohnungsbauentwicklung.

Das Plangebiet liegt noch im baulichen Siedlungszusammenhang von Reinbek auf der
Siedlungsachse {Hamburg-Bergedorf) - Reinbek - Schwarzenbek, d. h., dass die Ziele
der Raumordnung den verfolgten Planungsabsichten nicht entgegenstehen.

Das Landschaftsprogramm (1999) und in Konkretisierung der Landschaftsrahmen-
plan (LRP 1998, Planungsraum I) treffen fiir das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 41
bzw. fur die umgebenden Bereiche die folgenden Aussagen:

* Die westliche Halfte des Plangebietes ist als Gebiet mit besonderer Erholungseig-
nung dargesteilt, die dstliche Halfte als Wald.

= Die sich dstlich des Plangebietes anschlieBenden Waldfléichen ,Vorwerksbusch®
sind als Erholungswald gekennzeichnet und Teil des Landschaftsschutzgebietes
Billetal”.

* Die Waldflichen des Plangebietes bzw. des Erholungswaldes sind als Gebiete mit
besonderen Okologischen Funktionen dargestellt und stehen im réumlichen Zu-
sammenhang mit Gebieten mit besonderer Eignung zum Aufbau eines Schutzge-
biets- und Biotopverbundsystems (das stdlich und éstlich in einiger Entfernung
zum Plangebiet verlaufende Billetal besitzt eine besondere Bedeutung als Schwer-
punktbereich des Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems). Die Waldfidichen
dienen als Ubergangszone der Stiitzung und Erganzung zum Aufbau des Schutz-
gebiets- und Biotopverbundsystems.

Bezlglich der Lage in Gebieten mit besonderer Erholungseignung bzw. besonderen
kologischen Funktionen wird in der Abwégung - vor dem Hintergrund einer bislang
ausschlieBlich privaten Nutzung und somit einer der Offentlichkeit nicht Zuganglichkeit
der Plangebietsflachen und unter Berlicksichtigung der Randlage zur Siedlung - dem
Belang zur Schaffung von Wohnbaufldchen fur den drtlichen Bedarf hier der Vorrang
eingerdumt. Der dkologischen Bedeutung wird durch Minimierung nachteiliger Wirkun-
gen in die benachbarten landschaftlichen AuBenbereiche Rechnung getragen.
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Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 41 ,Siidéstliche WaldstraBe"”
Begriindung mit Umweltbericht - Satzung

Der nach dem Flachennutzungsplan festgestelite Landschaftsplan stellt bereits die
Planungssituation entsprechend der erteilten Waldumwandlungsgenehmigung (s.
Quellenverzeichnis) und somit den GroBteil des Plangebietes als Wohnbaufliache dar.
Lediglich im Osten sind ein schmaler Streifen innerhalb des Piangebietes und im Nor-
den direkt angrenzend an das Plangebiet als Waldflache dargestellt (vgl. Abb. 5 un-
ten).

Abb. 5
Auszug aus dem festgestellten Landschaftsplan der Stadt Reinbek,
das Plangebiet und das aus landschaftsplanerischer Sicht maBgebliche Umfeld betreffend

Die beabsichtigte Planung entspricht nicht in allen Teilen den Darstellungen der gel-
tenden Fléchennutzungsplanung der Stadt Reinbek (vgl. Abb. 6 auf Seite 18). Die
westliche Halfte des Plangebiets ist dort als Wohnbaufliche dargestellt, die dstliche
Hélfte als Waldflache. Die Teilflache der Waldflache, die nach Rechtswirksamkeit des
Flachennutzungsplanes, mit forstbehérdlicher Genehmigung umgewandelt worden ist,
wie im Landschaftsplan dargestellt, stellt die Abweichung dar. Daher wird parallel zum
Bebauungsplan Nr. 41 die Aufstellung der 36. Anderung des Flachennutzungsplanes
aufgestellt und durchgefiihrt.
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Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 41 ,Sliddstliche WaldstraBe*
Begriindung mit Umweltbericht - Satzung

Abb. 6

Auszug aus dem
geltenden und
rechtswirksamen
Flachennutz-
ungsplan der
Stadt Reinbek in
der die westliche
Halfte des Plan-
gebiets als
Wohnbauflache
und die dstliche
Halfte als Wald-
flache dargestellt
ist.

Schutzgebiete

Etwa 500 m dstlich des Plangebietes, jenseits der Waldflaichen Vorwerksbusch, befin-
det sich das FFH-Gebiet 2427-391 ,,Bille, das auf einer Fliche von ca. 217 ha den
Lauf der Bille einschlieBlich eines kieinen Seitenbachs sowie die zugehérigen Talrau-
me umfasst. Die Bille gilt als einziges Salmonidengewisser Schleswig-Holsteins und
weist aufgrund des abschnittsweisen hohen Natlrlichkeitsgrades seltene und vom
Aussterben bedrohte Arten sowie gefihrdete Biotope auf.

Das ca. 7.479 ha groBe Europédische Vogelschutzgebiet 2428-492 , Sachsenwald-
Gebiet” befindet sich in einer Entfernung von ca. 2 km siidéstlich bzw. etwa 3 km &st-
lich des Plangebietes. Es erstreckt sich siidlich und westlich von Schwarzenbek bis
zum Billetal und umfasst mit dem Sachsenwald das groBte geschlossene Waldgebiet
Schleswig-Holsteins. Es ist Brutplatz fiir zahlreiche Anhang |-Arten der EG - Vogel-
schutzrichtlinie. Eingeschlossen in das Gebiet ist auch der naturnahe Laubwaldbe-
stand des Giizower Holzes im Sliden von Schwarzenbek, das Gewéssersystem der
Schwarzen Au sowie ein Bereich des Naturschutzgebietes Billetal. Teilbereiche des
Vogelschutzgebietes sind als FFH-Gebiete gemeldet.

Aufgrund der ordnungsgeméBen Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Nieder-
schiags- und Abwésser, der Entfernung zu den Schutzgebieten, der Barrierewirkung
durch die sOdlich des Plangebietes verlaufende Bahnstrecke sowie vorhandene ab-
schirmende Waldflachen werden planungsbedingte Beeintrachtigungen der Erhal-
tungsziele der genannten NATURA 2000-Gebiete ausgeschlossen.

Biiro fir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S 18

in freler Kooperation mit Bielfeldt + Berg - Landschaitsplanung
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Begrindung mit Umweltbericht - Satzung

5.2

5.2.1

Das rund 176 ha groBe Naturschutzgebiet (NSG) Nr. 122 ,,Billetal” umfasst das Tal
der Bille zwischen dem Reinbeker Mihlenteich (ca. 350 m siidlich des Plangebietes
jenseits der Bahnlinie und vorhandener Bebauung) und Grande. Das NSG wird von
der Planung nicht beriihrt.

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Billetal“ (gem. Kreisverordnung vom 13.06.
2007) liegt auBerhalb des Planbereiches, direkt Gstlich angrenzend und wird raumlich
im Wesentlichen von der Ortslage der Stadt Reinbek, dem Naturschutzgebiet Billetal
und der Gemeinde- bzw. Kreisgrenze begrenzt. Das rund 215 ha groBe Gebiet besitzt
eine besondere Bedeutung fiir das Naturerleben und die naturvertragliche Erholung im
besiedelten Bereich. In die Fl&chen des LSG wird planungsbedingt nicht eingegriffen.
Hinsichtlich planungsbedingter Auswirkungen auf die Zuganglichkeit und Erholungs-
eignung der LSG-Flachen wird auf das Kapitel 5.2.3.1 ,Mensch einschlieBlich mensch-
licher Gesundheit* verwiesen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die naturschutzfachlichen Bewertungen erfolgen nach bundes- bzw. landesrechtlichen
Standards. Dabei wird - gemaB dem Gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums
und des Ministeriums fiir Umwelt, Natur und Forsten (1998): ,Verhaltnis der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht“ - eine ordinale 3-stufige Bewer-
tungsskala in den Wertstufen besondere, allgemeine, keine Bedeutung zugrunde ge-
legt. Die mit gemeinsamem Runderlass nicht erfassbaren méglichen qualitativen Be-
eintrachtigungen angrenzender Bereiche werden verbal beschrieben.

Allgemeine Beschreibung des Untersuchungsraumes

GemaB den mit der Planung verbundenen Wirkfaktoren wird davon ausgegangen,
dass sich die zu erwartenden Umweltauswirkungen weitestgehend auf den Plangel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 beschrénken werden. Der Untersuchungs-
raum ist damit im Wesentlichen identisch mit dem Plangeltungsbereich.

Im Hinblick auf Auswirkungen auf den Belang Mensch / Erholen sowie Mensch / Woh-
nen bzw. Gesundheit durch Verl&rmung und visuelle Veranderungen (Landschafts- /
Stadtbild) geht der Betrachtungsraum lber den Plangeltungsbereich hinaus, ebenso
bezlglich der faunistischen Belange und der Belange der Kulturgiiter.

Der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 der Stadt Reinbek liegt im siidlichen Os-
ten des Stadtgebietes. Er umfasst das ca. 2,32 ha groBe Areal zwischen dem Grund-
stlick der ,Villa Tiefenbacher” (vgl. auch Abb. 7 auf Seite 20, auch: ,Haus Waldeck")
im Norden, der ,WaldstraBe® {(vgl. Abb. 10 auf Seite 20) im Westen, der im Einschnitt
geflhrten Bahnlinie Hamburg-Berlin (vgl. Abb. 8 auf Seite 20) im Siiden und dem
Waldgebiet ,Vorwerksbusch® im Osten.
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Abb. 7 Blick auf die ,Villa Tiefenbacher" Abb. 8 Blick auf die tief im Einschnitt gefilhrte

aus dem Plangebiet heraus nahe der Bahnstrecke Hamburg-Berlin mit Larm-
ostlich gelegenen Waldflachen schutzanlagen am Gleisbett und am Hori-
(P. Scharlibbe 30.03.2009) zont der stdliche Teilbereich des Plange-

bietes und Waldflachen ,Vorwerksbusch*
{P. Schariibbe 30.03.2009)

Auf einem Grundstiick innerhalb des Plangebietes (WaldstraBe 4a - Flurstiick 231/17)
ist ein Wohnhaus vorhanden.

Abb. 9 Blick aus dem Plangebiet heraus Gber die  Abb. 10 Blick auf die ,WaldstraBe* von Norden

Garten- und Freiflachen Grundstick nach Siden mit dem Gehweg auf der
WaldstraBe 4a auf den Gehdlzbestand westlichen und dem unbefestigten Rand-
vor dem Wald ,Vorwerksbusch* streifen auf der dstlichen StraBenseite
(P. Scharlibbe 30.03.2009) {P. Scharlibbe 30.03.2009)

Die Ubrigen Flachen werden Uberwiegend intensiv gértnerisch genutzt (nach Osten
zum Wald hin mit geringfligig reduzierter Pflege), mit groBfléchigen Rasenflachen,
vereinzelten Ziergehdlzen und -hecken (vgl. auch Abb. 9 oben) sowie &lterem Baum-
bestand. Auf den Flurstiicken 231/17 und 231/18 befindet sich je ein Kleingewé&sser.

Das stidliche Drittel des Plangebietes (Flurstiick 231/25) wird nicht als Garten unterhal-
ten. In diesem Teil wurden, bedingt durch Bodenabrutschungen in den Bahnbereich,
umfangreiche Bodenarbeiten durchgefiihrt und in diesem Zusammenhang eine Reihe
von Baumen gefallt. Zwischen den verbliebenen Baumen hat sich eine Gras- und
Staudenflur entwickelt.
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5.2.2

5.2.3

5.2.3.1

Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei-
Nichtdurchfiihrung der Planung

Fir den Plangeltungsbereich ist unter Beriicksichtigung der derzeitigen Nutzungen fol-
gende Entwicklung ohne Realisierung des Vorhabens (= Bebauungsplan) anzuneh-
men:

Das Wohngebéaude sowie die gérinerisch genutzten Flachen werden weiterhin zu pri-
vaten Wohn-, Erholungs- und gestalterischen Zwecken genutzt. Das sidliche Drittel
des Plangebietes wird sich bei ausbleibender Nutzung durch natlirliche Sukzessi-
onsprozesse Kurz- bis mittelfristig zu Gras- und Staudenfluren mit Pioniergehdlzen und
langfristig zu Waldflachen entwickein.

Eine wohnbauliche Entwicklung auf den Plangebietsflaichen wére, mit Ausnahme des
straBenzugewandten Bereiches zwischen dem Gebaude WaldstraBe Nr. 4a und Nr. 6,
ohne verbindliche Bauleitplanung aufgrund des AuBenbereichscharakiers der Flichen
nicht méglich.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der
Planung, MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Durch die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 planungsrechtlich ermég-
lichte stadtebauliche Entwicklung sind Beeintrachtigungen der Leistungsfihigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu erwarten.

Damit verbunden sind die nachfolgend dargesteliten Auswirkungen auf die Umweltbe-
lange.

Mensch einschlieBlich menschlicher Gesundheit

Bestand und Bewertung

Innerhalb des Plangebietes ist ein Wohngeb&ude (WaldstraBe 4a) vorhanden. Die Uib-
rigen Flachen werden (berwiegend gértnerisch genutzt und sind der Offentiichkeit
nicht zuganglich. Im Osten des Plangebietes sind Waldflachen in einer Tiefe von 28,0
m vorhanden.

Nérdlich sowie westlich des Plangebietes befinden sich groBzligig geschnittene Wohn-
gebaude mit den sie umgebenden Gartenflichen. Dabei handelt es sich um das histo-
risch gewachsene Reinbeker Villenviertel ,SophienstraBe/ WaldstraBe®, fir das im
Jahre 1995 eine Erhaltungssatzung gemaB § 172 BauGB erlassen wurde. In den zu-
rickliegenden dJahrzehnten wurde dieses Quartier in den rlckwdrtigen Bereichen
durch Wohngeb&ude unterschiedlicher Art und Charakters in der 2. und 3. Baureihe
nach § 34 BauGB weiterentwickelt.

Das Plangebiet ist im Landschaftsrahmenplan (LRP 1998, Planungsraum ) teilweise
als Gebiet mit besonderer Erholungseignung dargestellt, dstlich auBerhalb des Plan-
gebietes sowie westlich jenseits der Bebauung an der WaldstraBe sind ausgewiesene
Erholungswaldflachen vorhanden.
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Im Osten grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Billetal* mit besonderer Bedeutung fiir
das Naturerleben und die naturvertrégliche Erholung direkt an das Plangebiet.

Die Gebiete mit Wohnnutzung / Garten inner- und auBerhalb des Plangebietes sowie
die Erholungswaldflachen sind von besonderer Bedeutung fiir die Wohn- und Wohn-
umfeldfunktion sowie fiir die Naherholung der Reinbeker Biirger.

Vorbelastungen innerhalb des Plangebietes sind insbesondere in Form von Larmemis-
sionen der sudlich auBerhalb des Plangebietes verlaufenden Bahnstrecke Hamburg-
Berlin gegeben. Eine fehlende Zugénglichkeit der Erholungsfléchen fiir die erholungs-
suchende Allgemeinheit im Bereich des Plangebietes wird nicht zu einem Aufenthalt-
und Wohnwertsverlust flihren, da die Waldflachen Gber das bestehende Wegenetz im
Norden und Siiden gut zu erreichen sind. Eine Verbindung zwischen den Erholungs-
waldflachen im Umfeld des Plangebietes fand bislang nur entlang der Bahnb&schung
von der ,SophienstraBe” aus und daran anschlieBend Uber einen Trampelpfad am siid-
lichen Rand des Plangebietes statt. Der Trampelpfad ist bereits vor Jahrzehnten mit
dem Ausbau der Bahnstrecke und der damit verbundenen Begradigung am Plangebiet
verloren gegangen und nicht wieder angelegt worden. Heute sind die Bahnbdschung
und demzufolge auch der hierflir notwendige Unterhaltungsweg durch einen Zaun ge-
sichert und somit fiir die Offentlichkeit nicht mehr nutzbar.

Auswirkungen des Vorhabens /
MaBnahmen zu Vermeidung und Minimierung

Mdogliche Auswirkungen auf die geplante Wohnfunktion sind durch Larmemissionen
der sidlich des Plangebietes im Einschnitt verlaufenden Bahnstrecke Hamburg-Berlin
gegeben.

Im Rahmen dieser Bauleitplanung und als Planungsgrundlage fir die zu treffenden
Festsetzungen wurde eine ,Schalltechnische Untersuchung” (s. Anlage zu dieser Be-
grindung) erstellt und in die Umweltprifung wie folgt eingestellt.

Im Rahmen dieser Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrslarm berech-
net. Dabei wurden als maBgebliche Qusllen die Schienenverkehrsbhelastungen auf der
DB-Schienenstrecke Hamburg - Blichen - Berlin beriicksichtigt.

Zusammenfassend ist festzustellien,

» dass innerhalb des Plangeltungsbereiches parallel der Schienenstrecke Beurtei-
lungspegel aus Verkehrslarm von bis zu 71,5 dB(A) tags und 73,0 dB(A) nachts zu
erwarten sind.

* Die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45
dB(A} nachts werden (iberschritten.

* Die Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) tags werden teilweise und von 49 dB(A)
nachts im gesamten Plangeltungsbereich (berschritten.

+ Fir die ebenerdigen AuBenwohnbereiche zeigt sich, dass ochne aktiven Larmschutz
im Stden des Plangeltungsbereiches Beurteilungspegel von bis zu 71,5 dB(A) tags
zu erwarten sind. Der Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete gemaRB Bei-
blatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 von 55 dB(A) tags wird im Plangebiet liberwiegend
{berschritten.
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» Unter Berticksichtigung eines Larmschutzwalles mit einer Hohe von 2,5 m Idsst
sich im Hinblick auf die Schutzbediirftigkeit fiir ebenerdige AuBenwohnbereiche
(Terrassen, Loggien) festhalten,

dass der Tages-Beurteilungspegel fiir allgemeine Wohngebiete von 58 dB(A)
bis auf den siidiichen Bereich des Plangeltungsbereiches durch die Larmbelas-
tung des Schienenverkehrs im gesamten Plangebiet eingehalten wird. Da der
Uberwiegende Teil der geplanten Baugrundstiicke sich weiter ndrdlich im Plan-
geltungsbereich befinden wird, sind somit genligend Flichen zur Anordnung
von AuBenwohnbereichen verfiigbar.

> Fir das Erdgeschoss zeigt sich,

dass aktive LarmschutzmaBnahmen zum Schutz der von Grenzwertliberschrei-
tungen betroffenen Bereiche innerhalb des Plangebietes méglich sind.

Unter Beriicksichtigung eines Larmschutzwalles in einer Héhe von 2,5 m wird
der Immissionsgrenzwert fiir aligemeine Wohngebiete von 59 dB(A) ab einem
Abstand von bis zu 45 m vom Gileisbett eingehalten.

Im Nachtabschnitt wird der Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) jedoch im ge-
samten Plangeltungsbereich (iberschritten.

Unter Berlcksichtigung eines Ladrmschutzwalles in einer Héhe von 5,0 m wird
der Immissionsgrenzwert im Tagesabschnitt zwar (berwiegend eingehalten,
nachts jedoch weiterhin iiberschritten.

> Bei der Beurteilung von aktiven LarmschutzmaBnahmen fir das 1. Obergeschoss
zeigt sich,

dass die Aufwendungen daffir auBer Verhaltnis zum angestrebten Schutzzweck
stehen. So I&sst sich z. B. selbst mit einem innerhalb des Plangebietes zu er-
richtenden L&rmschutzwall mit einer Hohe von 5,0 m nur eine geringe Pegel-
minderung des Schienenverkehrslarms erreichen.

» Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den Erd- sowie den Obergeschossen
konnen aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schiit-
zenswerten Nutzungen auf die dem Larm abgewandte Seite), Abriicken der Bau-
grenze oder passiven Schallschutz geschaffen werden.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz von Biiro- und
Wohnnutzungen vor Verkehrslarm ergeben sich gemas DIN 4109.

Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt durch Festsetzung
von Larmpegelbereichen geman DIN 4109.

Die L&rmpegelbereiche werden nach DIN 4109 [7], Ziffer 5.5 ermittelt. Der
maBgebliche AuBenlarmpegel flir den Verkehrslarm ergibt sich aus dem um
3 dB(A) erhdhten Beurteilungspegel tags. Berechnungsgrundlage bilden die
Verkehrsbelastungen im Prognose-Planfall (2015). Aufgrund der vorliegenden
Prognose, bei der die nachtlichen Emissionen durch den Schienenverkehr er-
heblich iiberwiegen, wird der maBgebliche AuBenlarmpegel im Rahmen dieser
Untersuchung nach folgendem Ansatz gebildet:

* MabBgeblicher AuBenlarmpegel = Beurtsilungspegel nachts + 3 dB(A) + 5
dB(A). Die Summierung von weiteren 5 dB(A} beriicksichtigt dabei, dass die
Larmbelastung in der Nacht bedingt durch den Schienenverkehr hoher als
am Tag ausfallt.
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Die aus den vorangestellten Untersuchungsergebnissen erforderlich werdenden MaB-
nahmen zum Immissionsschutz wurden als planungsrechtliche Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in die Satzung zum Bebauungsplan Nr. 41 aufgenommen:

* Umgrenzung von Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des BImSchG, in denen SchallschutzmaBnahmen mit
einer abschirmenden Hbéhe von 2,5 m zu errichten sind

* Abgrenzung eines Bereichs, in dem AuBenwohnbereiche ausgeschiossen sind

» Larmpegelbereiche nach DIN 4109 im Erd- und Obergeschoss und textliche Fest-
setzungen zu passiven SchallschutzmaBnahmen

Im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungsverfahren nach BauGB hat die Deutsche
Bahn AG miigeteilt (s. Quellenverzeichnis), dass in unmittelbarer Nahe der elektrifizier-
ten Bahnstrecke jetzt und auch in Zukunft mit der Beeinflussung von Monitoren, medi-
zinischen Untersuchungsgeréten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen
Geraten zu rechnen ist. Entgegen friherer Konzeptionen sind keine Geb&ude in Bo-
schungs- und somit Bahnnahe mehr vorgesehen, sondern erst in groBerem Abstand
zur Bahnlinie, etwa auf Héhe der vorhandenen Bebauung WaldstraBe 1a, so dass kei-
ne Beeintrachtigungen erwartet werden. Die Stadt Reinbek weist den Grundstiicksei-
gentlmer mit dieser Planbegriindung auf diesen Sachverhalt hin. Die Grundstiickser-
werber soliten hierauf im Rahmen eines Grundsttickskaufvertrages in geeigneter Wei-
se hingewiesen werden.

Durch die Nahe der geplanten Wohnbaugrundstiicke zu Waldflichen sind Gefahren
und Beeintrachtigungen durch Windwurf, Windbruch und Laubeinwehungen maglich,
die durch die Festsetzung einer ,Freihaltezone zum Wald“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB (Regelabstand von 30 m zum Wald = so genannter ,Waldschutzstreifen®) mi-
nimiert wird.

Der Regelabstand zum Wald auf dem Flurstiick 231/20, nérdlich direkt an das Plange-
biet angrenzend, wurde durch die zustandige Forstbehérde im Rahmen der durchge-
fihrten Beteiligungsverfahren nach BauGB (s. Quellenverzeichnis) auf 25 m festge-
setzt. GemaB § 24 Abs. 2 LWaldG erfolgt die Entscheidung zur Unterschreitung des
30 m messenden Regelabstandes zum Wald gemanB § 24 Abs.1 LWaldG bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes durch die zustindige Bauaufsichtsbehérde im Einver-
nehmen mit der Forstbehérde.

Durch die geplante Bebauung mit max. 7 Einfamilienhdusern wird sich die Verkehrsbe-
lastung im Bereich ,SophienstraBe / WaldstraBe" nur sehr geringfligig erhdhen. Erheb-
liche Auswirkungen des Zusatzverkehrs (Larm, Abgase) auf die Nachbarschaft sind
nicht zu erwarten.

Mit der Entwicklung als aligemeines Wohngebiet wird ein Teil des landschaftlichen Au-
Benraums stadtisch lberprdgt. Die grundsétzliche Funktion des Raumes als Uber-
gangsraum in die Landschaft bleibt jedoch erhalten. Das Plangebiet stelit eine Arron-
dierungsflache des gewachsenen Stadtquartiers dar. Entlang der sidlichen Waldstra-
Be wird wie bereits im nérdlichen Bereich der WaldstraBe eine beidseitige Bebauungs-
struktur entstehen, Es besteht zudem eine direkte Anschlussméglichkeit an das vor-
handene StraBen- und Infrastrukturnetz.

Mit Realisierung der Vermeidungs- und MinirhierungsmaBnahmen sind keine erhebli-
chen umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen zu erwarten.
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5.2.3.2 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Der Uberwiegende Teil der Flachen wird intensiv gartnerisch genutzt mit groBflachigen
Rasenflachen, vereinzelten Ziergehdlzen und -hecken sowie &lterem Baumbestand
(nach Osten zum Wald hin mit geringfiigig reduzierter Pflege). Das siidliche Drittel des
Plangebietes (Flurstiick 231/25) wird nicht als Garten unterhalten, sondern von einer
Gras- und Staudenfiur mit einzelnen alteren Baumen eingenommen.

Gefahrdete oder streng geschiitzte Pflanzenarten wurden im Rahmen der Ortsbege-
hungen nicht festgestellt.

Die Gehdlzvegetation des Plangebietes ist vorwiegend durch die gértnerische Gestal-
tung und parkartige Nutzung geprégt {vgl. Abb. 11 unten). Nach Osten hin wird sie
durch den teilweise aufgelockerten Wald gebildet. Buchen und einzelne Eichen prigen
hier den Bestand. Mehrere Baume weisen kleine Hohlen und Nischen auf, die z. T. von
in Héhlen briitenden Vogelarten als Nistplatz genutzt werden. Ein GroBteil des im
Plangebiet vorhandenen Baumbestandes (vgl. Abb. 12 unten) unterliegt aufgrund sei-
nes Alters mit entsprechenden Stammumféngen dem Schutz der Reinbeker Baum-
schutzsatzung.

Abh. 11 Blick aus dem Waldschutzstreifen des Abb. 12 Markante und das Stadt- und Land-

Grundstiicks WaldstraBe 4a heraus schaftspragende Einzelbdume, gleich-
Gber die groBen Garten- und Freiflachen wohl sie den freien Blick auf die ,Villa
hinweg auf die ,.Villa Tiefenbacher" Tiefenbacher einschrinken

(P. Scharlibbe 30.03.2009) {P. Scharlibbe 30.03.2009)

Im Rahmen dieser Bauleitplanung und als Planungsgrundiage fiir die zu treffenden
Festsetzungen wurden auf Anregung der unteren Naturschutzbehdrde des Kreises
Stormarn und der Naturschutzverbénde faunistischen Untersuchungen erstellt, die in
dem ,Fachbeitrag zum Artenschutz” (s. Anlage zu dieser Begriindung) ihren Nieder-
schlag gefunden haben und in die Umweltpriifung wie folgt eingestelit wurden.

Im Rahmen dieser Untersuchungen wurden innerhalb des Plangeltungsbereiches 18
Brutvogelarten mit insgesamt 35 Brutpaaren festgestellt (vgl. hierzu auch Abb. 13 auf
Seite 26).
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Abb. 13
Brutvogelbestand innerhalb des Untersuchungsgebietes (aus Leguan 2010)

Bei den festgestellten Brutvégeln handeft es sich um ungefahrdete Arten, die haufig im
Siedlungsumfeld vorkommen. Bemerkenswert ist der verhaltnismaRgig hohe Anteil an in
Baumhédhlen- und Nischen briitenden Arten.

Daneben ist das Gebiet Jagd- bzw. Nahrungshabitat von sechs Fledermausarten.

Nach Aussagen einer Anwohnerin reproduzieren in den beiden vorhandenen Kleinge-
wiéssern in manchen Jahren Grasfrdsche. Im Jahr 2010 wurden weder von ihr noch
von den Gutachtern (Mitarbeitern der LEGUAN GmbH) Amphibien festgestellt.
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Daneben ist mit dem Vorkommen diverser wirbelloser Tierarten (Insekten, Schnecken
etc.) zu rechnen.

Das Plangebiet ist aufgrund der intensiven gartnerischen Nutzung und einer entspre-
chend geringen biologischen Vielfalt fiir die Tier- und Pflanzenwelt gréBtenteils nur von
allgemeiner Bedeutung. Die waldnahen, weniger intensiv gepflegten Bereiche sowie
der vorhandene Alt- und Héhlenbaumbestand sind als Pufferzone zu Waldftaichen mit
besonderen dkologischen Funktionen bzw. als Lebensraum fiir besonders geschiitzte
Vogelarten von besonderer Bedeutung.

Vorbelastungen bestehen durch die vorhandene Wohnbebauung und Verkehrswege
mit den damit verbundenen Stdr- und Barrierewirkungen (Versiegelung, Licht, Bewe-
gungsreize, Gerdusche/Larm, intensive gartnerische Nutzung) sowie durch Fallarbei-
ten im Zuge der Waldnutzung.

Auswirkungen des Vorhabens

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 werden Verdnderungen der vorlie-
genden planungsrechtlichen Situation innerhalb des Plangebietes vorbereitet, deren
Verwirklichung Umweltauswirkungen auf den Lebensraum von Pflanzen und Tieren
haben wird:

« Durch die Uberbauung / Versiegelung sowie durch die Umnutzung der Flichen
werden bisher unversiegelte Bereiche und Gehdlze als Lebensraum flr Pflanzen
und Tiere beseitigt.

* Bei Realisierung der Planung werden 5 gem. Reinbeker Baumschutzsatzung ge-
schiitzte Bdume entnommen.

* Im Zuge der Bauarbeiten besteht die Gefahr der T6tung / Verletzung von Individu-
en geschiitzter Arten (vgl. hierzu die ,Priifung der artenschutzrechtlichen Belange
nach § 44 BNatSchG").

* Im Zuge der Bauarbeiten und der nachfolgenden Wohnnutzung kommt es zu Sts-
rungen und Emissionen (insbesondere L&rm, Licht) in bislang nur wenig beein-
trachtigten Bereichen in Waldrandnihe.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

* Die zulassige Versiegelung wird durch Beschréankungen zu Art und zum MaB der
baulichen Nutzung sowie zur Ausgestaltung der Zuwegungen minimiert.

= Festsetzung eines Waldschuizstreifens als private Griinflichen, in dem bauliche
Anlagen unzuldssig sind, mit Erhalt eines alten Baumbestandes, so dass die
Reichweite storender Einflisse in den Wald hinein reduziert werden kann.

= Woeitgehender Erhalt des Baumbestandes im (brigen Plangebiet durch Erhal-
tungsgebot.

* Festsetzungen zur Vermeidung von Lichtimmissionen in den Wald hinein.

e Festsetzung zur Anpflanzung von Ersatzbdumen
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Durch Pflanzungen von Ersatzbdumen innerhalb des Plangeltungsbereiches, die unter
den genannten artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen und
unter Berlicksichtigung der MaBnahmen zur Kompensation fiir das Schutzgut Boden
erfolgen, werden die nachteiligen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biologi-
sche Vielfalt ausgeglichen, so dass mit Realisierung der KompensationsmaBnahmen
dann keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen verbleiben werden.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Zur Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 41 erfolgte eine Prifung (s. hierzu die ,Priifung der arten-
schutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG* als Anlage zu dieser Begriindung),
ob mit Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes geschitzte Tier- und Pflanzenar-
ten im Sinne einer Ausidsung von Verbotstatbestéinden des § 44 Abs. 1 BNatSchG be-
troffen sind.

Auf Grundlage von Ortsbegehungen durch das Biiro fiir Landschaftsplanung Bielfeldt
+ Berg, Auswertung vorhandener Fachliteratur und im Jahr 2010 durchgefithrten Er-
fassungen der Brutvdgel, Flederméuse, Amphibien und holzbewohnenden Kéferarten
wurden die im Plangebiet und dessen naherem Umfeld vorhandenen artenschutzrecht-
lich relevanten Arten ermittelt und mégliche Betroffenheiten bei Realisierung der Pla-
nung analysiert.

Planbedingte Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG kdnnen im Hinblick auf
die im Plangebiet und dessen Umfeld vorkommenden planungsrelevanten Fledermau-
se ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich der planungsrelevanten Vogelarten werden planbedingte Verbotstatbe-
sténde des § 44 Abs. 1 BNatSchG durch Beachtung der folgenden Vermeidungs- und
vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen vermieden, so dass dann eine Priifung der na-
turschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme gemaB § 45 Abs. 7 BNat-
SchG nicht erforderlich ist.

MaBnahmen zur Vermeidung des Zugriffsverbotes nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
(Nachstellen, Fangen, Verletzen, Téten: Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von
Entwicklungsformen) hinsichtlich der européischen Vogelarten:

> Die naturschutzrechtlichen Vorgaben des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sind im
Rahmen der Baugenehmigung zu beachten. Demnach ist es verboten, Baume, die
auBerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gértnerisch genutzten
Grundflachen' stehen, Hecken, lebende Zdune, Gebiische und andere Gehdlze in
der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September, d. h., wéhrend der Brutzeit, abzu-
schneiden oder auf den Stock zu setzen; zuldssig sind schonende Form- und Pfle-
geschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaitung
von Baumen.

Nach Aussage des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit

(BMU) handelt es sich hierbei um gartenbauwirtschaftlich genutzte Flachen, also Flichen,
die in Erwerbsabsicht bewirtschaftet werden. Daraus folgt, dass private Garten von dieser
Privilegierung nicht erfasst sind und fir diese das Verbot aus § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG gilt.
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Dadurch kann gewahrleistet werden, dass keine von Altvigeln, Gelegen oder nicht
flliggen Jungen besetzten Nester zerstdrt und damit Altvigel oder Junge verletzt oder
getdtet bzw. Gelege zerstort werden.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MafBnahme) zur Vermeidung des Zugriffs-
verbotes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Entnahme, Beschédigung. Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten) hinsichtlich gehdlzbewohnender Héhlen- und Ni-

schenbriiter:

» Je gefalltem Brutbaum von Héhlen- oder Nischenbritern (vgl. Abb. 14 unten) ist
ersatzweise eine geeignete kinstliche Nisthilfe fiir Hohlen- oder Nischenbriiter im
Plangebiet oder dessen Umfeld an Bdumen anzubringen. Das Eintreten des
Zugriffsverbotes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG lasst sich durch die vorgezoge-
ne artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahme verhindern, da auf diese Weise
das Angebot verfligbarer Niststatten und somit die dkologische Funktion der Fort-
pflanzungsstétten im raumlichen Umfeld gew&hrleistet ist. Die MaBnahme muss
zum Zeitpunkt des Eingriffes wirksam sein.

Fostholm
Toka vun co. M0 m
ot . Foa TR~ sk Vi, TnGE

) Abb. 14
Ubersichtsplan Héhlen- und Horstbéiume
aus dem Fachbeitrag zur ,Priifung der artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG*
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Die erforderlichen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahme) sind
als Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen bzw. als Auflage im Rahmen der
Baugenehmigung zu formulieren.

5.2.3.3 Boden

Bestand und Bewertung

Das Relief des Plangebietes ist relativ ausgepragt und fallt von Nord nach Siid von et-
wa 32 m NN auf ca. 22 m NN ab. Sidlich des Plangebietes befindet sich eine steile
Boschung an den Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG, wo zwischen der Bé-
schungsoberkante und dem Gleis ein Héhenunterschied von 10 m besteht.

Zur Erkundung der Baugrundverhéltnisse wurden 10 Kleinrammsondierungen bis in
eine Tiefe von max. 12,0 m unter Geldndeoberfliche niedergebracht (s. Anlage zu
dieser Begriindung)

Die anstehenden Béden sind demnach, unter einer Oberbodenschicht von i. M. 30 cm,
z. T. auch stérker, vorwiegend schluff- und tonreiche Geschiebelehme, im Nordteil
auch sandige Fraktionen, als eiszeitliche Deckschichten. Diese werden im gesamten
Plangebiet in unterschiedlichen Tiefen unter Geldnde von (tertidren/miozénen) Glim-
mertonen unterlagert. Der Boden verfiigt aufgrund seiner Konsistenz (ber eine gute
Fahigkeit, eindringende Schadstoffe mechanisch zu binden.

Bereiche wertvoller und weniger wertvoller B&den, die bei der Ausgestaltung der Bau-
grenzen entsprechend berlicksichtigt werden miissten, sind aus den vorliegenden Da-
ten {s. auch Landwirtschafts- und Umweltatias des Ministeriums flr Landwirtschaft,
Umwelt und landliche Rdume des Landes Schleswig-Holstein; http://www.umwelidaten
landsh.de/atlas/script/index.php) nicht erkennbar.

Vorbelastungen ergeben sich insbesondere durch vorhandene Versiegelungen
(Wohngebaude, Zufahrten) sowie durch die intensive géartnerische Flachennutzung mit
Bodenverdnderungen und ggf. Nahrstoffeintrag durch Pflanzendlingung. Weiterhin ist
mit einem geringen Schadstoffeintrag durch Kfz-Emissionen vorwiegend in den an die
WaldstraBe angrenzenden Flachen zu rechnen.

Insgesamt sind die unversiegelten Bdden des Planungsgebietes von allgemeiner Be-
deutung in ihrer Funktionserflllung als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sowie als
Tréger komplexer dkologischer und landschaftshaushaltlicher Aufgaben.

Altlasten

Es liegen keine Hinweise auf Altlasten oder Riistungsaltlasten vor. Sollten sich bei
Erdarbeiten Anzeichen einer mdglichen schadlichen Bodenverunreinigung [z.B. Ver-
grabungen (Hausmill, Bauschutt, usw.) oder organoleptische Auffalligkeiten des Bo-
dens (Verfarbung, Geruch usw.)] ergeben oder Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste,
Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend die untere Bodenschutzbehérde bzw. zu-
sténdige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsde-
zernat zu benachrichtigen.
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Baugrund

GemaB dem o. g. Baugrundgutachten sind nach einer ersten allgemeinen Bewertung
der anstehenden Béden Flachgriindungen von Verkehrsfléchen, Leitungen und Wohn-
gebauden prinzipiell moglich.

Bodenaustausch ist allenfalls im Bereich ortlich aufgeweichter bindiger Béden und so-
mit nur begrenzt zu erwarten. Jedoch sind die Baugrundverhaltnisse im Einzelfall zu
Uberprifen (s. a. DIN 1054) und die Wechselbeziehungen Baugrund - Bauwerk da-
nach zu beurteilen. Insbesondere betrifft dies die lage- und bauwerksabhéngige Fest-
legung zuldssiger Bodenpressungen und etwaiger SondermaBnahmen zur Bewehrung
von Fundamenten und Griindungsplatten.

Versickerungsanlagen gemaB ATV A138 sind aufgrund der Bodenverhéltnisse im All-
gemeinen nicht méglich. Vor diesem Hintergrund wird das anfallende Oberflichenwas-
ser ordnungsgeman abzufiihren sein.

Hinsichtlich des Larmschutzwalls am s(idlichen Plangebietsrand ist eine Standsicher-
heitsgefahrdung der Bdschung aufgrund der bisfang ermittelten Bodenverhélinisse
nicht herleitbar. Die bisherigen Erosionserscheinungen v. a. im 6stlichen Bdschungs-
bereich dirften das Ergebnis austretenden Schichtenwassers (Wasser fihrende Sand-
adern) sein. Dem kann bdschungsseitig durch sog. Belastungsfilter entgegengewirkt
werden.

Auswirkungen des Vorhabens

* Mit der Entwicklung des allgemeinen Wohngebietes und der ErschlieBungswege
sowie der Errichtung eines Lédrmschutzwalls werden Teilflachen des Plangeltungs-
bereichs versiegelt und (berbaut. Dies filhrt auf den betroffenen Flachen zur Zer-
stérung der Filter- und Pufferfunktionen von Bodden sowie ihrer Funktion als Le-
bensraum fir Pflanzen und Tiere.

* Wahrend der Bautétigkeiten flihrt das Befahren des Baugrundes und der angren-
zenden Flachen mit schweren Baufahrzeugen zu Verdichtungen und zu entspre-
chend ungiinstigen Einflissen auf den Wasser- und Lufthaushalt des Bodens.

¢ Durch Bodenbewegungen (Auf- und Abtrag) wahrend der Bauphase wird der natiir-
lich gewachsene Boden sowie das Relief iberformt und verdndert.

* Wahrend der Bauphase besteht darliber hinaus eine potenzielle Gefdhrdung des
Bodens durch Stoffeintrage.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Die Arbeiten sind nach dem Stand der Technik und entsprechend der geltenden ge-
setzlichen Bestimmungen und Richtlinien zum Schutz des Bodens auszufiihren:

» Sichern von zu erhaltenden und zuk(nftigen Vegetationsfldchen gegen ein Befah-
ren mit Baufahrzeugen wihrend der Bautétigkeit.

» Sachgerechies Abrdumen, Lagern und Weiterverwenden von Oberboden (d.h. zur
Rekonstruktion des Oberbodens ist vor Beginn jeglicher Bautatigkeit der Oberbo-
den von der in Anspruch zu nehmenden Flache abzuschieben und, soweit er fiir
vegetationstechnische Zwecke verwendet werden muss, auf Mieten zu setzen. Bo-
denmieten sollen nicht befahren werden. Bei Lagerung von mehr als 3 Monaten
wahrend der Vegetationszeit soll eine Zwischenbegriinung als Schutz gegen uner-
wilnschte Vegetation und Erosion vorgenommen werden. Die Ansaat ist nach DIN
18 917 durchzufihren).

Biro fir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS.S 31

in freier Kooperation mit Bieffeldt + Berg - Landschattsplanung



Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 41 ,Sdbstliche WaldstraBe”
Begriindung mit Umweltbericht - Satzung

» Uberschiissiger Boden ist abzutransportieren und als wertvolles Naturgut zu erhal-
ten und weiter zu verwenden.

> Reduzierung von Erdmassenbewegungen.

v

Sorgfaltige Entsorgung der Baustelle von Reststoffen, Betriebsstoffen usw.

» Damit das vorhandene Relief méglichst weitestgehend erhalten werden kann, wer-
den genehmigungspflichtige Gelandeaufschiittungen oder -abgrabungen zuziiglich
der Ab- und Anbéschungen nur in dem Umfang der hdchstzulassigen Grundflache
(GR max.) einschlieBlich Terrassen zuziiglich der festgesetzten zulassigen Grund-
flache der baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 zulassig sein. Ausgenom-
men hiervon von sind die notwendigen aktiven SchallschutzmaBnahmen am sidli-
chen Plangebietsrand.

Durch AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebiets (vgl. Kapitel 5.3.3) werden
Eingriffe in das Schutzgut Boden ausgeglichen, so dass keine erheblichen Beeintriach-
tigungen verbleiben werden.

5.2.3.4 Wasser

Bestand und Bewertung

Relativ mittig im Plangebiet befinden sich zwei Kleingewésser mit befestigter Gewés-
sersohle, ohne ausgepragte Unterwasservegetation und mit nur spéarichem Uferbe-
wuchs, denen eine allgemeine Bedeutung hinsichtlich des Schutzgutes Wasser -
Oberflichengewésser zukommt.

Ein ausgepragter Grundwasserleiter wurde im Rahmen der Kleinrammsondierungen
im Zuge der Planvorbereitungen (s. auch Baugrunduntersuchung) bis in Tiefen von 6
bis 12 m nicht angetroffen. Teilweise wurde Wasser angebohrt, das als Schichten-,
Stau- und Sickerwasser auf stark bindigen Schichten zu bewerten ist. Lediglich dort,
wo groBere Sandpakete vorgefunden wurden (nérdliches Plangebiet), kénnen sich u.
U. durch langeren Einstau ,Grundwasser &hnliche” Verhéltnisse einstellen.

Hinsichtlich der Grundwasserneubildungsrate liegen keine Angaben vor. Sie dirfte
aufgrund der iiberwiegend vorhandenen bindigen Schichten jedoch nur gering sein,
ebenso die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber Nahr- und Schadstoffeintré-
gen. Aufgrund der Bodenverhéltnisse und der anzunehmenden groBen Grundwasser-
flurabstande kommt dem Schutzgut Wasser - Grundwasser eine allgemeine Bedeu-
tung zu.

Auswirkungen des Vorhabens

 Aufgrund von Uberbauung und Flachenversiegelung kommt es zu einem erhdhten
Oberflachenwasserabfluss und einer Verringerung der Grundwasserneubildung.

* Wahrend der Bauphase besteht eine potenzielle Gefahrdung des Grundwassers
durch Stoffeintrage (Treibstoff, Ol, etc.).
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MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

» Die Arbeiten werden nach dem Stand der Technik und entsprechend der geltenden
gesetzlichen Bestimmungen und Richtlinien zum Schutz des Wassers ausgefiihrt.

» Stellplatze und ihre Zufahrten sollten mit wasserdurchlassigen Bodenbeldgen be-
festigt werden.

Versickerungsanlagen gemaB ATV A138 sind aufgrund der Bodenverhaltnisse im All-
gemeinen nicht méglich. Die ordnungsgemiBe Beseitigung des anfallenden Oberfla-
chenwassers sowie das im Plangebiet anfallende Abwasser iiber die Kanalisation ist
sichergestelit.

Mit Realisierung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen und unter Berlick-
sichtigung der MaBnahmen zur Kompensation f{ir das Schutzgut Boden sind wesentli-
che nachteilige Wirkungen auf das Schutzgut Wasser nicht zu erwarten.

5.2.3.5 Luft und Klima

Bestand und Bewertung

Das Klima in Schleswig-Holstein wird in hohem MaBe durch die Lage zwischen Nord-
und Ostsee gepragt und ist als gemaBigt temperiertes, ozeanisch bestimmtes Klima zu
bezeichnen. Kennzeichnend fiir dieses Makro(GroB)klima sind feucht-kiihle Sommer,
milde Winter und relativ geringe Temperaturschwankungen. Der jahrliche durchschnitt-
liche Niederschlag betrdgt ca. 750 - 800 m, im langjahrigen Mittel liegen die Januar-
Temperaturen bei 0,5 - 1°C, die Juli-Temperaturen bei 16,5 - 17 °C. Die Anzahl der
Sommertage mit Tagesmaxima von {iber 25°C liegt bei 10 - 15 (Heydemann 1997).

Das im Plangebiet herrschende Mesoklima wird durch die natiirlichen und nutzungs-
bedingten Gegebenheiten beeinflusst. Neben Bodenart und Bodenzustand hat vor al-
lem die Art der Bodenbedeckung einen groBen Einfluss auf den Temperaturverlauf.
Die vegetations- und gehdlzbestandenen Flachen sowie die Kleingewéasser beeinflus-
sen das Gelandeklima durch Kalt- und Frischluftproduktion, Schatten- und Feuchtig-
keitsspender, wahrend versiegelte Flachen zur Lufterwdrmung beitragen. Kleinraumi-
gere, durch das Relief bedingte Sonderklimate {Bereiche mit vom GroBklima deutlich
abweichenden Klimaparametern) sind im Plangebiet nur schwach ausgeprégt, da eine
Uberpragung durch das GroBklima stattfindet.

Aufgrund der Gelandeneigung werden die Kalt- und Frischluftmassen in sddliche Rich-
tung auf die Bahngleise abgeleitet, die eine gewisse Funktion als Luftleitbahn Ober-
nehmen.

Vor dem Hintergrund der im Umfeld des Plangebietes grofflachig vorkommenden
Waldflachen sowie des hohen Durchgrinungsgrades der umliegenden Wohngebiete
kommt dem Plangebiet fiir die Versorgung der bebauten Bereiche Reinbeks mit
Frisch- und Kaltluft lediglich eine allgemeine Bedeutung zu.

Vorbelastungen bestehen in Form der vorhandenen Wohnbebauung mit versiegelten
Flachen, die v. a. das Kleinklima beeinflussen (Verringerung der Luftfeuchte, starkere
Erwarmung iber versiegelten Flachen) und Emissionen (Hausbrand, Anliegerverkehr).
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Auswirkungen des Vorhabens

e Durch die Uberbauung und Herstellung versiegelter Bereiche verindert sich das
Gelandeklima (Verringerung der Luftfeuchte, starkere Erwérmung (iber versiegel-
ten Flachen).

* |Im Plangebiet ist mit einer héheren Abgas- und Staubentwicklung durch menschii-
che Tétigkeiten zu rechnen als es derzeit der Fall ist. Bereits wahrend der Baupha-
se sind diese Beeintrachtigungen durch den Baustellenverkehr und die Bautatigkeit
Zu erwarten.

* Der geplante La&rmschutzwall im Stiden des Plangebietes wirkt als Barriere fir ab-
flieBende Kalt- und Frischluftmassen und lenkt diese kleinrdumig entlang des na-
tdrlichen Gefélles in Richtung Westen um.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Durch Realisierung der Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen fir
die Schutzgiiter Wasser, Boden und Landschaftsbild/Stadtbild werden die Belange des
Schutzgutes Klima/Luft mit beriicksichtigt.

Waesentliche nachteilige Wirkungen auf den Belang Klima/Luft sind nicht zu erwarten.

5.2.3.6 Landschafisbild / Stadtbild

Bestand und Bewertung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der Erhaltungssatzung gemag
§ 172 BauGB der Stadt Reinbek fiir das Gebiet ,SophienstraBe/ WaldstraBe".

Es befindet sich am Stadtrand, hat einen sehr offenen und weitldufigen Charakter und
ermdglicht, auch aufgrund seines Reliefs, den Blick auf den im Landschaftsschutzge-
biet ,Billetal® gelegenen Vorwerkswald, insbesondere vom Kurvenbereich der So-
phienstraBe und der siidlichen WaldstraBe aus.

Die gértnerisch genutzten Fldchen wirken aufgrund des kurz gehaltenen Rasens ge-
pflegt und ,aufgerdumt‘(vgl. auch Abb. 16 auf Seite 35). Der z. T. vorhandene Alt-
baumbestand sowie pragnante Ziergehdlze unterstreichen den parkartigen Charakter.

Die im Plangebiet vorhandene Villa ,WaldstraBe 4" ist typisch fiir das Reinbeker Vil-
lengebiet ,SophienstraBe/ WaldstraBe".

Nordlich des Plangebietes befindet sich mit der ,Villa Tiefenbacher® (auch ,Haus
Waldeck", vgl. auch Abb. 16 auf Seite 35) ein Kulturdenkmal von besonderer Bedeu-
tung, das von Siiden auf der WaldstraBe kommend, durch das Gebaude ,Waldstrale
4" und Gehdlze allerdings verdeckt wird und nur teilweise, und dies auch nur auBer-
halb der Vegetationsperiode, sichtbar ist (vgl. Abb. 15 auf Seite 35).

Das Plangebiet hat insgesamt eine besondere Bedeutung fiir das Stadtbild und die
stadtebauliche Eigenart eines historisch gewachsenen Reinbeker Villenquartiers am
Ubergang zur offenen Landschaft.
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Die Empfindlichkeit des Landschaifts- und Stadtbildes gegeniiber den mit der Entwick-
lung eines Wohngebietes verbundenen Verédnderungen (Errichtung von Geb&uden und
Verkehrsflichen, Entnahme von Gehdlzen) ist als hoch zu bewerten.

Abb. 15 Blick von der ,WaidstraBe" in Hohe Abb. 16 Die ,Villa Tiefenbacher" mit vorgelager-
des Wohnhauses Nr. 4a auf die ,Villa ten Garten- und Freifldchen, die zum
Tiefenbacher” durch die unbelaubten Wohnhaus WaldstraBe 4a gehéren,
Gehblze hindurch vom dstlichen Waldrand aus gesehen
(P. Scharlibbe 26.02.2008) (P. Scharlibbe 30.03.2009)

Auswirkungen des Vorhabens

Einschrénkung von Sichtbeziehungen durch Gebaude und den Larmschutzwall
Neugestaltung der Stadtbild pragender privater Garten- und Freiflachen
Verlust einzelner nach Reinbeker Baumschutzsatzung geschitzter Gehdlze

Verstarkung optischer Kontraste (bei nicht ortsbildgerechter Bauweise und Fassa-
dengestaltung)

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung; Gestaltung

» Beachtung des Denkmalschutzbereiches und der Freihaltung von Sichtachsen fir

das eingetragene Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung ,Villa Tiefenbacher*
durch

o entsprechende ,Baukdrper-Festsetzung® / Gberbaubare Flachen und
o somit Freihaltung von Garten- und Freiflichen in diesen Sichtachsen.

= Séamtliche geplanten Veranderungen in dem seitens der unteren Denkmal-
schutzbehdrde festgelegten Denkmalschutzbereich, die geeignet sein kénnen,
den Eindruck des Kulturdenkmales von besonderer Bedeutung wesentlich zu
beeintrachtigen, bedirfen geman § 9 Abs. 1 Nr. 3 DSchG der denkmalrechtli-
chen Genehmigung.

> Sicherung einer angemessenen Bebauungsdichte entsprechend den Zielsetzungen

der Erhaltungssatzung ,SophienstraBe / WaldstraBe" durch
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o Festsetzung von hochstzuldssigen Grundflachen (GR max.), die wesentlich un-
ter der Hichstgrenze der fiir allgemeine Wohngebiete zuldssige Grundflachen-
zahl (GRZ) liegt,

o Begrenzung zur hochstzulassigen Gebdudehdhe in Verbindung mit der Be-
schrankung der Anzahl an Vollgeschossen,

o Festsetzung von grundstiicksbezogenen iiberbaubaren Flachen als ,Baukér-
per-Festsetzung” und demzufolge Sicherung ausreichend grof bemessener
Grundstiicks- und Freiflachen

o Beschrankungen zur Bauweise ausschlieBlich als Einzelhduser in Verbindung
mit Beschréankungen zur Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude,

o Beschrankungen der genehmigungspflichtigen Gelandeaufschiittungen oder -
abgrabungen auf den Umfang der hichstzuldssigen Grundflache (GR max.) mit
Terrassen und baulichen Nebenanlagen zum Erhalt des vorhandenen Reliefs
auf den privaten Grundstiicksflachen,

» Ortliche Bauvorschriften zur Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung, Einfrie-
dungen und zu Staffelgeschossen.

» Verringerung visueller Beeintrachtigungen bzw. gestalterische Aufwertung durch:

o Berlcksichtigung des natiirlichen Reliefs bei Gestaltung und Lage der Geb&u-
de (s. 0.)

o Ortliche Bauvorschriften (s. 0.)
» Festsetzungen zum Erhalt von Einzelbdumen
» Festsetzung von Ersatzbaumpflanzungen.

Mit den oben dargestellten MaBnahmen wird das Landschaftsbild landschaftsgerecht
neu gestaltet. Erhebliche nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

5.2.3.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestand und Bewertung

Im Rahmen des durchgefiihrten ,Scoping-Verfahrens® wurde mit Erlass des Archiolo-
gischen Landesamtes S-H vom 24.03.2010 festgestellt, dass derzeit keine Auswirkun-
gen auf archédologische Kulturdenkmaler durch die Umsetzung der Planung festgestellt
werden konnten.

Die ,Villa Tiefenbacher” (auch ,Haus Waldeck"), die sich auf dem Flurstiick direkt
ndrdlich des Plangeltungsbereichs befindet, steht als Kulturdenkmal von besonderer
Bedeutung unter Schutz.

Als sonstiges Sachgut ist die sidlich des Plangebietes verlaufende Bahnstrecke Ham-
burg-Berlin zu nennen.
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Auswirkungen des Vorhabens

e Zerstérung bislang unentdeckter archaologischer Befunde im Zuge der Bauarbei-
ten.

s Optische Verdnderungen im Umfeld eines kulturhistorisch bedeutenden Gebaudes
durch neu entstehende Wohngebaude.

* Mégliche Schiden oder nachteilige Auswirkungen auf die Bahnanlagen bzw. die
Belange der DB Netz AG durch Bauarbeiten, Versiegelung mit erhéhtem Oberfla-
chenabfluss (mégliche Verndssung der Bahnanlagen).

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

» Es gilt grundsétzlich der § 15 DSchG: Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder
aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehdérde un-
verzlglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbe-
hérde zu sichern. Verantwortlich sind gem. § 15 DSchG der Grundstiickseigent(-
mer und der Leiter der Arbeiten.

» Der Mindestumgebungsschutzbereich flir das eingetragene Kulturdenkmal von be-
sonderer Bedeutung ,Villa Tiefenbacher” (WaldstraBe 6) wurde nachrichtlich in den
Bebauungsplan {ibernommen.

» Samtliche geplanten Verdnderungen in dem seitens der unteren Denkmal-
schutzbehdrde festgelegten Denkmalschutzbereich, die geeignet sein kénnen,
den Eindruck des Kulturdenkmales von besonderer Bedeutung wesentlich zu
beeintrachtigen, bedirfen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 3 DSchG der denkmalrechtli-
chen Genehmigung.

* Die Sichtachsen nach Siiden werden durch eine entsprechende Anordnung der
Gebéude (= Uberbaubaren Flachen) freigehalten.

» Sicherung einer angemessenen Bebauungsdichte entsprechend den Zielsetzungen
der Erhaltungssatzung ,SophienstraBe / WaldstraBe® (vgl. Kapitel 5.2.3.6 ,MaB-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung; Gestaltung").

» Schiden oder nachteilige Auswirkungen auf die Bahnanlagen bzw. die Belange der
DB Netz AG werden durch Arbeiten nach dem Stand der Technik, durch sachge-
méaBe Abfiihrung des Niederschlagswassers sowie geeignete MaBnahmen zum
Immissionsschutz vermieden.

5.2.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Zwischen den vorab genannten abiotischen (Boden, Wasser, Klima/Luft) und bioti-
schen (Pflanzen und Tiere) Naturpotenzialen bestehen Wechselbeziehungen, die zu-
sammengenommen die Gesamtheit von Natur und Landschaft einschlieBlich aller
menschlichen Aktivitdten ergeben.

Wechselwirkungen treten u. a. zwischen den Schutzgiitern Boden und Grundwasser
auf. Die Entwicklung der verschiedenen Bodentypen ist neben dem Ausgangsmaterial
vorwiegend von den Bodenwasserverhaltnissen abhangig.

Biiro f0r integrierte Stadtplanung - Scharlibbe  BIS-S 37

in freier Kooperation mit Bieleldt + Berg - Landschaftsplanung



Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 41 ,Sliddstliche WaldstraBe®
Begriindung mit Umweltbericht - Satzung

5.3

5.3.1

Umgekehrt ergibt sich der konkret vorhandene Wasserhaushalt aus den Eigenschaf-
ten des vorliegenden Bodens. Die Faktoren Wasser und Boden sind ihrerseits stand-
ortbestimmend und ausschlaggebend fiir die Entwicklung von Vegetationsbestinden
und damit auch Tierlebensrdumen; der Mensch beeinflusst durch gestaltende Tétigkei-
ten den Vegetationsbestand. Die Betrachtung des Landschaftsbildes geht in groBem
Umfang mit der Wahrnehmung vorhandener Vegetationsstrukturen und vom Men-
schen geschaffener Strukturen einher.

Aufgrund der engen Beziehungen zwischen den Natur- und Landschaftsfaktoren Bo-
den, Wasser, Gelandeklima, Pflanzen, Tiere und Landschalftsbild/Stadtbild bestehen
Wirkungsbeziehungen zwischen Auswirkungen durch das Vorhaben auf diese Schutz-
giter.

Diese Wirkungsbeziehungen werden bei der schutzgutbezogenen Darstellung mégli-
cher Auswirkungen bereits berlicksichtigt. Eine schutzgutiibergreifende Gesamtbe-
trachtung zeigt aufgrund der nutzungsiiberpragten standértlichen Gegebenheiten kei-
ne Landschaftsteile (i. S. von Teilékosystemen), die aufgrund der 6kosystemaren Be-
ziehungen zwischen den Schutzgiitern eine besondere Empfindlichkeit gegeniiber
Eingriffen aufweisen und bei denen Beeintrachtigungen unterschiedlicher Ant (Fla-
chenverluste, Verdnderung der Standortbedingungen) die Gesamtwirkung (iber die
einfache Summe hinaus verstirken kénnten (synergetische, additive, gegenidufige Ef-
fekte, Belastungsverschiebungen etc.).

Durch die Errichtung eines Larmschutzwalls werden die La&rmimmissionen durch den
Schienenverkehr auf der Bahntrasse Hamburg-Berlin auf den Flachen des Plangebie-
tes sowie den angrenzenden Bereichen reduziert (Entlastungseffekt).

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Ermittlung der im Folgenden dargestelliten AusgleichsmaBnahmen fiir die eingriffs-
bezogenen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erfoigt
auf der Grundlage des gemeinsamen Runderlasses des Innenministeriums und des
Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten vom 03.07.1998 (vgl. Amtsblatt fiir Schles-
wig-Holstein 1998, Nr. 31, S. 604 ff.).

Das Prinzip, das hierbei der Herleitung der AusgleichsmaBnahmen zu Grunde liegt, ist
auf die Erhaltung naturhaushaltlicher Funktionen, d. h., auf die schutzgutbezogene,
gleichartige Wiederherstellung und langfristige Sicherung der beeintrachtigten Funkti-
onen des Naturhaushaltes im betroffenen Landschaftsraum ausgerichtet.

Flachen mit allgemeiner Bedeutung

Schutzgut Boden

Zur Ermittlung des erforderlich werdenden Ausgleichsbedarfs fiir die zu erwartenden
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden ist die Berechnung des Umfangs bzw. der
Flachengréfie der planungsrechtlich zuldssigen Versiegelung / Uberbauung erforder-
lich.
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Die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten FlachengrdBen wurden auf Grundlage
des Entwurfs zum Bebauungsplan Nr. 41 (Stand vom 13.09. / 14.12.2010) ermittelt
und wurde im Rahmen der Gesamtabwégung auch nicht veréndert.

Eingriffssituation rechtlich mégli- | Ausgleichsfaktor Ausgleichs-

che Versiegelung bedarf
[m?] [m?]

TG 1

(GR max. 180 m?2) 290 m2 0 0m?

TG 2

(GR max. 200 m3) 570 m2 0,5 285 m2

TG 3

(GR max. 220 m?) 490 m2 0,5 245 mz

TG 4

(GR max. 220 m2) 350 m?2 05 175 m?

Mit Geh-, Fahr-

und Leitungsrecht
belastete Flache

(anteilig) 160 m2 0,5 75 m2
TG 5

(GR max. 220 m?) 350 m? 0,5 175 m2
Mit Geh-, Fahr-

und Leitungsrecht
belastete Flache

(anteilig) 150 m2 0,5 75 m?

TG 6

(GR max. 220 m?) 350 m2 0,5 175 m?

TG 7

(GR max. 180 m?) 290 m2 0,5 145 m2

TG 8

(GR max. 220 m2) 350 m2 0 0 m2
Summe: 1.350

Die Teilgebiete (TG) 1 und 8 befinden sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB. Gemal § 18 BNatSchG sind auf Vorhaben im In-
nenbereich nach § 34 des Baugesetzbuches die §§ 14 bis 17 (Eingriffsregelung) nicht
anzuwenden. Demnach ergibt sich fiir die Teilgebiete 1 und 8 kein Ausgleichsbedarf.

Insgesamt ist aus der obigen Tabelle ein Ausgleichsbedarf von1.350 m2 f{ir nicht ver-
meidbare Eingriffe in das Schutzgut Boden abzuleiten.
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Schutzgut Wasser

Ein Ausgleich der Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser ist gemaB Runderlass
erreicht, wenn

= normal und stark verschmutztes Niederschlagswasser entsprechend den Techni-
schen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehand-
lung bei Trennkanalisation (Minister fir Natur und Umwelt vom 25. Nov. 1992) be-
handelt wird (ordnungsgeméfie Beseitigung des Schmutzwassers sowie des nor-
mal und stark verschmutzten Niederschlagswassers), wobei Regenklarbecken und
Regenrickhaltebecken naturnah zu gestalten sind,

* die Versickerung von gering verschmutztem Niederschlagswasser im Untergrund
gewabhrleistet wird.

* Konnen Regenklar- und Regenriickhaltebecken nicht naturnah gestaltet oder ge-
ring verschmutztes Niederschlagswasser nicht versickert werden, ist zu priifen, .ob
sonstige MaBnahmen zum Ausgleich, z. B. Entrohrung eines Gewé&ssers oder die
Verndssung einer Flache, mbglich ist.

Versickerungsanlagen gemaB ATV A138 sind aufgrund der Bodenverhéltnisse im All-
gemeinen nicht mdglich. Sonstige gemaB Runderlass zu priifende MaBnahmen zum
Ausgleich sind innerhalb des Plangebietes bzw. auf den zur Verfligung stehenden ex-
ternen Ausgleichsfldchen ebenfalls nicht méglich. Die ordnungsgeméaBe Beseitigung
des anfallenden Oberflichenwassers sowie das im Plangebiet anfallende Abwasser
iiber die Kanalisation ist jedoch sichergestellt.

Verbleibende nachteilige Beeintrichtigungen des Schutzgutes Wasser werden durch
die auBerhalb des Plangebietes vorgesehenen, multifunktionalen MaBnahmen zur
Kompensation fur Eingriffe in das Schutzgut Boden (Extensivierung der Nutzung, da-
durch geringere Nahr- und Schadstoffeintrdge in das Grundwasser) ausgeglichen. Es
verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Schutzgut Landschaft (Landschafts- / Stadtbild)

GemaB Runderlass miissen AusgleichsmaBnahmen zu einem Landschaftsbild fihren,
das unter Beriicksichtigung von Art und Umfang der Bebauung dem jeweiligen Land-
schaftsbild Rechnung trégt.

Mit der Umsetzung der geplanten baulichen MaBnahmen sind erhebliche Beeintrachti-
gungen des Landschafts- bzw. Stadtbildes zu erwarten. Bei Beriicksichtigung der vor-
geschlagenen und im Entwurf zum Bebauungsplan demzufolge festgesetzten MaB-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen konnen diese ver-
ringert werden.

Eine wichtige Voraussetzung daflr ist die Beachtung des Denkmalschutzbereiches
und die Freihaltung von Sichtachsen fiir das eingetragene Kulturdenkmal ,Villa Tiefen-
bacher” sowie die Festsetzungen zur Sicherung einer angemessenen Bebauungsdich-
te und der stiadtebaulichen Eigenart dieses Stadtquartiers.

Eingriffe in das Landschaftsbild durch den Verlust von Einzelbdumen werden durch die
Festsetzung zur Anpflanzung von Ersatzb&umen kompensiert.
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5.3.2 Flachen mit besonderer Bedeutung

Als Flachen mit besonderer Bedeutung hinsichtiich des Schutzgutes Tiere und Pflan-
zen und auch fiir das Stadt- und Landschaftsbild ist der Altbaumbestand innerhalb des
Plangeltungsbereiches zu benennen.

Bei Gesamtrealisierung des Bebauungsplanes Nr. 41 werden 5 gemaR Reinbeker
Baumschuizsatzung geschiitzte B&ume im Rahmen der ErschlieBung und Bebauung
entfernt.

Eingriffs- nach Baumschutzsatzung Aus- Ausgleichsbe-
situation geschiitzte Badume (mit Anga- gleichs- | darf (Anzahl
be des Stammdurchmesser) faktor Ersatzbéume)

TG 1
TG 2
TG 3
TG 4 -
TG 5 Buche (0,7) 1 1
TG 6
TG 7 Birke (0,45), Robinie (0,6) 1 2
TG 8

Mit Geh-, Fahr-
und Leitungs-

recht belastete
Flache Kastanie (1,0) 1 1

Flache flr
Schallschutz-
maBnahmen Ahorn (0,4) 1 1

Summe: 5

Als Kompensation tur die Entnahme von 5 gemaB Reinbeker Baumschutzsatzung ge-
schiitzten Baumen werden innerhalb des Plangebietes Ersatzpflanzungen im Verhalt-
nis 1 zu 1 [Stammumfang 18-20 cm, standortgerechte, heimische Arten) entsprechend
den Vorgaben der Reinbeker Baumschutzsatzung vorgenommen.

Ersatzpflanzungen sind in dem ,Waldschutzstreifen” mit Ausrichtung auf den Waldrand
vorzunehmen, wobei die Pflanzung von Buche (Fagus sylvatica) oder Stieleiche (Quer-
cus robur) empfohlen wird in Waldrandlage und fir Neupflanzungen auf der privaten
Griinfliche (Waldschutzstreifen) Eberesche (Sorbus aucuparia) Verwendung finden
sollte.

Fir die Entnahme der Badume muss ein Antrag auf Befreiung bei der unteren Natur-
schutzbehdrde des Kreises Stormarn gestelit werden.
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5.3.3 Beeintriachtigungen des Schutzgutes Klima / Luft

Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Klima / Luft werden gema Runderlass durch
MaBnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden, Wasser
sowie Landschaftsbild mit beriicksichtigt. Gesonderte AusgleichsmaBnahmen sind
nicht erforderlich.

MafBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Eingriffe in nach Baumschutzsatzung geschitzte Baume werden durch die pla-
nungsrechtliche Festsetzung zur Pflanzung von Ersatzbaumen im Plangeltungsbereich
kompensiert.

Das ermittelte Ausgleichserfordernis fiir sonstige Eingriffe wird auBerhalb des Plangel-
tungsbereichs zu verwirklichen sein, da innerhalb des Plangeltungsbereichs keine ge-
eigneten Flachen flr die Ausgleichsvornahme zur Verfiigung stehen bzw. aufgrund der
angrenzend geplanten Wohnbebauung einschlieBlich Nutzungen eine langfristige und
nachhaltige Sicherung und Erhalt durchgefiihrter AusgleichsmaBnahmen nicht als ge-
wihrleistet angesehen werden kann.

Die vorgesehene externe Ausgleichsflache liegt etwa 2.700 m norddstlich des Bebau-
ungsplanes Nr. 41, norddstlich der Bebauung des Stadtteils Schénningstedt im siidést-
lichen Bereich des Flurstlicks 102 der Flur 3 und des Flurstlicks 2/1 der Flur 6 der
Gemarkung Schdnningstedt (GesamtgréBe 162.264 m2). An diesem Standort wurden
bereits, u. a. einem Waldchen vorgelagert, AusgleichsmaBnahmen im Zusammenhang
mit den Bebauungspléanen Nr. 47, Nr. 50 (1. Anderung) und Nr. 94 der Stadt Reinbek
realisiert (vgl. Abb. 17 auf Seite 43). Diese Ausgleichflache wird fiir den Ausgleichsbe-
darf aus dem B-Plan Nr. 41 im Osten erweitert, so dass der erforderliche Bedarf von
1.350 m2 nachgewiesen werden kann.

Die Flachen werden zurzeit landwirtschaftlich (als Acker) genutzt. Die Aufwertung der
Flache wird wie folgt vorgenommen:

> Die Ausgleichsfliche wird - wie die nérdlich gelegene Ausgleichsfléche - im drei-
bis flnfjahrigen Turnus gepflegt (Mahd zur Entkusselung) mit dem Ziel, eine frih-
zeitige und GberméBige Verbuschung der Flache zu unterbinden.

Die Kompensationsverpflichtung aller mit Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 41
erforderlich werdenden AusgleichsmaBnahmen wird die plangebende Gemeinde mit-
tels eines stadtebaulichen Vertrages nach § 11 BauGB an den Eingriffsverursacher
Ubertragen.
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Flur 3
Flurstiick 102
Teilflache 0,1280ha

Flur 8 WuFsiabie
Flurstiick 21
Tellflé¢he 0,0150 ha

yStadttelll L.
#5Schonningstedt

. R :-"""‘r S ——F--—— — .:_ .m-

e |
Stadt Reinbek /)| Ausgieich Reinbek 47
gﬁ:n;!rktmg Schénningstedt B Ausgleich Reinbek 50, 1. A.

R Ausgieich Reinbek 94

m Ausgleich Reinbek 41
Abb. 17

Darstellung der in Aussicht genommen externen Ausgleichsfliche
in der erforderlich werdenden FlachengrdBe mit dem Entwicklungsziel ,Erganzung des Biotop-
komplexes aus Waldern, Wiesen, Feuchtbereichen und Sukzessionsflachen”

5.3.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

GemaB Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 und § 2a Baugesetzbuch (BauGB), Nr. 2 Buchstabe
d) sind in Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten zu priifen, "wobei
die Ziele und der rAumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind."
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 wurden weitere Planungs-
moglichkeiten innerhalb des Plangeltungsbereiches gepriift.

Zunéchst wurden in Weiterentwicklung der bisherigen ,Konzeptionellen Uberlegungen®
(zum Aufstellungsbeschluss und vgl. Abb. 18a unten) im Zuge der ,Vorentwurfspla-
nung" drei Varianten erarbeitet, die die planerische Beriicksichtigung im Rahmen des
~Scoping - Verfahrens” eingegangenen Stellungnahmen sowie die Anregungen der Of-
fentlichkeit aus der frihzeitigen BUrgerbeteiligung zum Ziel hatten.

Abb. 18a )
»Bestandssituation und konzeptionelle Uberlegungen*
(Stand vom 30.03.2009) als Grundlage flir den Aufstellungsbeschluss

Hierbei wurden fiir die 3 Varianten gleichermaBen folgende Anderungen gegeniiber
den zuvor entwickelten Planvorstellungen (vgl. Abb. 18a oben) vorgenommen.
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¢ Verzicht auf eine mittige (private) ErschlieBungsstraBe flr den sldlichen Teilbe-
reich

* Reduzierung der Anzahl von bisher fiinf Wohnhauser auf vier Wohngebé&ude im
sidlichen Teilbereich

* ErschlieBung des sidlichen Teilbereiches iiber eine ndérdlich geflihrte private
WohnwegerschlieBung

* Berlcksichtigung und Einhaltung eines 30,0 m Abstandes zum &stlich des Plange-
bietes befindlichen Waldflachen

+ Bauliche Anlagen im nérdlichen und mittleren Teilbereich bediirfen der denkmal-
rechtlichen Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbehérde

o Bei allen 3 Varianten blieb zun&chst die Frage der Realisierung einer Gehwegver-
bindung (Trampelpfad) im sidlichen Teilbereich zwischen der ,WaldstraBe* und
dem ,Vorwerksbusch” der politischen Willensbildung vorbehalten

Die 3 Varianten (zum ,Vorentwurf®) lieBen sich wie folgt charakterisieren:

Variante 1 Die geplante Wohnbebauung kann auf groBziigig geschnitten Baugrund-
stiicken mit unterschiedlicher Wohn- und Aufenthaltsqualitét erfolgen,
wobei mit dem inneren ErschlieBungssystem das Thema der ,privaten
WohnwegerschlieBung" aus der ,nérdlichen und westlichen WaldstraBe®
aufgenommen wird und die Sichtachsen zur ,Villa Tiefenbacher* einge-
halten werden.

Variante 2 Die geplante Wohnbebauung und das innere ErschlieBungssystem erfolgt
wie in der Variante 1, jedoch mit einer baulich funktionalen Zusammen-
fuhrung einer baulichen Nutzung fiir den nordlichen und mittleren Teilbe-
reich und Freihaltung grdBerer, zusammenhangender Garten- und Frei-
flachen sidlich der ,Villa Tiefenbacher*.

Variante 3  Die geplante Wohnbebauung und das innere ErschlieBungssystem erfolgt
wie in der Variante 1, jedoch ausschlieBlich auf den siidlichen Teilbereich
beschrankt und dementsprechend Verzicht auf eine wohnbauliche Ent-
wicklung und Nutzung der riickwartigen Grundstiicksflachen im nordli-
chen und mittleren Teilbereich zur nachhaltigen Erhaltung innerstadti-
scher Frei- und Erholungsflachen, gleichwohl diese sich im privaten Ei-
gentum befinden und der Offentlichkeit nicht direkt zugénglich sind.

Im Rahmen der Beratungen zum Vorentwurf hat der Bau- und Planungsausschuss
entschieden,

o auf die Herrichtung oder auf die planungsrechtliche Absicherung einer Wegever-
bindung jedweder Art zwischen ,WaldstraBe® und den Waldflachen ,Vorwerks-
busch” zu verzichten und

o die Variante 1 als Grundlage fiir die weiteren Planiiberlegungen und fir die Erar-
beitung des Planentwurfes heranzuziehen.

o Uber die 3 vorgelegten Planungsvarianten (s. 0.) hinaus gibt es keine grundsatzlich
anderen Planungsiiberlegungen
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Abb. 18b
~Stadtebauliche Konzeption - Variante 1a*
(Stand vom 13.08.2010) als Grundlage fiir den Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 41

Im Zuge der weiteren Konkretisierung der Vorentwurfsplanung, auch unter Beriicksich-
tigung und Einbindung der immissionsschutz- und artenschutzrechtlichen Belange
bzw. Anforderungen sowie unter Beachtung des Gebots zur Minimierung der Eingriffe
in das Stadt- und Landschaftsbild, wurde die Variante 1 mit dem Ziel modifiziert (vgl.
Variante 1a als Abb. 18b oben)

o annahrend gleichgroBe und giinstig geschnittene Wohnbaugrundstiicke mit westli-
chen / sGdwestlich orientierten AuBenwohnbereichen im siidlichen Teilbereich zu
erreichen

o mit den geplanten Grundstiicken slidGstlich der WaldstraBe das Thema der vor-
handenen Bebauung WaldstraBe Nr. 1 gespiegelt zu {bernehmen

o erhaltenswerte EinzelbAume starker als bisher zu erhalten
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5.4 Zusitzliche Angaben

5.4.1 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

GeméB § 4c BauGB besteht die Verpflichtung der Gemeinde zur Uberwachung der er-
heblichen Umweltauswirkungen der Planung, um u. a. erhebliche unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen der Durchfiihrung der Planung friihzeitig festzustellen und in
der Lage zu sein, geeignete AbhilfemaBnahmen zu ergreifen.

Fir Flachen, die als liberbaubar festgesetzt wurden, ist mit keinen zusatzlichen, zurzeit
nicht vorhersehbaren nachteiligen Auswirkungen, die nicht schon im Rahmen der Ab-
wégung beriicksichtigt wurden, zu rechnen.

Eine Uberwachung im Hinblick auf die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungs-
planes erfolgt auf der Grundlage des Bauordnungsrechts. AuBerdem erfolgt eine
Uberwachung der auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 41 er-
forderlichen AusgleichsmaBnahmen im Rahmen stddtebaulicher Vertrdge. Fiir die
sonstigen Flachen sind nicht vorhersehbare nachteilige Auswirkungen nicht zu erwar-
ten, so dass hier UberwachsmaBnahmen entbehrlich sind. *

5.4.2 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Anlass fiir den Umweltbericht ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 41 ,Siiddstli-
che WaldstraBe" der Stadt Reinbek. Mit der Aufstellung wird das Ziel verfolgt, die Mdg-
lichkeit zur Realisierung eines kleinen Wohnbaugebietes zu schaffen.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB werden im Rahmen des Umweltberichts die mbglichen Aus-
wirkungen auf die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a ermittelt und bewer-
tet.

Im Ergebnis sind folgende wesentliche nachteilige Auswirkungen zu erwarten:

e Durch die Uberbauung / Versiegelung sowie durch die Umnutzung der Flachen
werden bisher unversiegelte Bereiche und Gehdlze als Lebensraum fiir Pflanzen
und Tiere beseitigt. Damit verbunden sind mdgliche Verbotstatbestinde des § 44
Abs. 1 BNatSchG hinsichtlich vorkommender europarechtlich geschiitzter Vogelar-
ten.

* Bei Realisierung der Planung werden 5 gemaB Reinbeker Baumschuizsatzung ge-
schitzte B&ume entnommen.

* Die heute unversiegelten, liberwiegend géartnerisch genutzten Flachen verlieren
durch Uberbauung und Versiegelung ihre Bodenfunktionen.

e Eine Verénderung des Stadt- und Landschaftsbildes ist bei Realisierung der ge-
planten Bebauung nicht zu umgehen.

Fiir Eingriffe in Flachen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz im Sinne des
gemeinsamen Runderlasses ,Verhélinis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
zum Baurecht" erfolgt ein Ausgleich auBerhalb des Plangeltungsbereichs norddstlich
der Bebauung des Stadtteils Schénningstedt im slddstlichen Bereich des Flurstiicks
102 der Flur 3 und des Flurstiicks 2/1 der Flur 6 der Gemarkung Schénningstedt.
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An diesem Standort wurden bereits, u. a. einem Waéldchen vorgelagert, Ausgleichs-
maBnahmen im Zusammenhang mit den anderen Bebauungsplénen der Stadt Rein-
bek realisiert. Diese Ausgleichflache wird fiir den Ausgleichsbedarf aus dem Bebau-
ungsplan Nr. 41 im Osten erweitert, so dass der erforderliche Bedarf von 1.350 m?
nachgewiesen werden kann. Die MaBnahmen werden durch vertragliche Regelungen
nach § 11 BauGB gesichert.

Flr die Entnahme der geschiitzten Baume erfolgt ein Ersatz innerhalb des Plangebie-
tes gemaB Reinbeker Baumschutzsatzung.

Beeintrachtigungen von Brutvogelarten werden durch zeitliche Vorgaben zur Baufeld-
raumung sowie die Bereitstellung von kiinstlichen Nisthilfen fiir Héhlen- und Nischen-
briter vermieden. Die eriorderlichen MaBnahmen sind als Auflage im Rahmen der
Baugenehmigung zu formulieren.

Die Beeintrachtigungen des Stadt- und Landschaftsbildes werden durch Festsetzun-
gen zur Sicherung einer angemessenen Bebauungsdichte und der stiadtebaulichen Ei-
genart des Stadiquartiers nach den Zielsetzungen der Erhaltungssatzung .So-
phienstraBe / WaldstraBe“, durch Festsetzungen zum Erhalt von Einzelbdumen und
zur Anpflanzung von Ersatzbaumpflanzungen innerhalb des Plangeltungsbereichs mi-
nimiert und ausgeglichen. Erhebliche nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Es verbleiben somit keine erheblichen Beeintrachtigungen der Umweltbelange.

6. Stadtebauliche Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Ausgehend von der gemeindlichen Grundsatzentscheidung den zuvor beschriebenen
Bereich stadtebaulich geordnet fortzuentwickeln und eine wohnbauliche Entwicklung
planungsrechtlich abzusichern, lassen sich fiir die stadtebauliche Gesamtsituation, wie
bereits im Umweltbericht (vgl. z. B. Kapitel 5.3.4) ausgefiihrt, folgende Zielsetzungen
charakterisieren:

* Verringerung des ErschlieBungsaufwandes durch Anknipfen an bestehende Ver-
kehrssysteme (,WaldstraBe”)

¢ Entwicklung einer stadistrukturell angemessenen Planungskonzeption, insbesonde-
re unter Beriicksichtigung der Lage des Plangebietes zur ,Villa Tiefenbacher” als
Kulturdenkmal besonderer Bedeutung und innerhalb der Erhaltungssatzung ,So-
phienstraBe / WaldstraBe“

¢ Funktionale Verbindung und soziale Integration der neuen Wohnbaugrundstiicke
mit direkter Anbindung an die vorhandene Stadtstruktur

s Beachtung des Umgebungsschutzbereiches der ,Villa Tiefenbacher® als Kultur-
denkmal von besonderer Bedeutung

* Beachtung der Belange des Denkmalschutzes durch MaBnahmen im Rahmen der
stadtebaulichen Gesamtkonzeption (Freihaltung von Sichtachsen) und durch Erlass
Grtlicher Bauvorschrifien in Bezug auf die &uBere Gestalt baulicher Anlagen (Dach-
eindeckung - Farbgebung)
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* Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gegeniiber Verkehrs- und
Schienenldrm gegeniiber der Bahnstrecke Hamburg - Berlin durch ein MaBnah-
menkonzept von aktiven und passiven SchallschutzmaBnahmen auf Grundlage ei-
nes optimierten Bebauungskonzeptes

* Beachtung der Belange in Bezug an die angrenzenden Waldflachen und Einhaltung
festgeseizter Regelabstande zum Wald von 30 m im Osten und von 25 m im Nor-
den (= ,Waldschutzstreifen®)

* Beachtung der ,Waldschutzstreifen" als Flachen, die von der Bebauung und ihrer
Nutzung freizuhalten sind in Form von privaten Griinflachen

* Erhait und nachhaltiger Schutz der innerhalb des Plangebiets vorhandenen, das
Stadtbild préagenden GroBbaume, die teilweise auch Héhlen- und Horstbaume sind,
soweit méglich; ansonsten Durchflihrung von ,CEF-MaBnahmen®

» Bereitsteliung und Sicherung von flachenhaften KompensationsmaBnahmen auBer-
halb des Plangebiets in der erforderlich werdenden FlachengrdBe (gem&B Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung)

* Beschrankung des Versiegelungsgrades der Grundstiicke auf das unbedingt erfor-
derliche MaB und somit Minimierung der nutzungsbedingten Versiegelung durch ei-
ne Unterschreitung der Obergrenzen flir die Bestimmung des MaBes der bauiichen
Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bereits im
Rahmen der stadtebaulichen Konzeption und mit dem Bebauungsplan

¢ Sammlung und kontrollierte Ableitung des innerhalb des Plangebiets anfallenden
Oberflichenwassers in das vorhandene Leitungsnetz der Stadt im Bereich der
-WaldstraBe“, wobei die Ableitung von Drainagewasser und die Absenkung von
Grundwasser unzulassig sein wird

¢ Minimierung der Eingriffe in das Stadt- und Landschaftsbild und in die nachbar-
schaftlichen Strukturen durch Vorgaben zur absoluten Hohe und zur &uBeren Ges-
taltung baulicher Anlagen, insbesondere auch unter Beachtung denkmalpflegeri-
scher Belange

Diese vornehmlichen stadt- und landschaftsplanerischen, aber auch immissions- und
artenschutzrechtlichen als auch denkmalpflegerischen Anforderungen an die stidte-
bauliche Gesamtsituation werden mit dem beschlossenen Planentwurf planungsrecht-
lich umgesetzt.

Mit dem stédtebaulichen Konzept wird als bestimmendes Entwurfsprinzip das stadte-
bauliche und landschaftsplanerische Ziel verfolgt, vermeidbare Eingriffe in die Natur
und Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Eingriffe so gering wie méglich zu
halten (= Vermeidungs- und Minimierungsgebot).

Die Planung verbindet nach Auffassung der stédtischen Gremien grundsétzlich die
stadt- und landschaftsplanerischen Anforderungen mit den immissions- und arten-
schutzrechtlichen sowie den erschlieBungstechnischen Erfordernissen innerhalb eines
optimierten Gesamtkonzeptes, das den jeweiligen Fachplanungen auch getrennt ge-
recht werden sollte.
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7.  Artund MaB der baulichen Nutzung, Giberbaubare Fldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Art der baulichen Nutzung:

Die fiir eine Bebauung vorgesehenen bzw. die bereits bebauten Flachen werden nach
der besonderen Art ihrer Nutzung als allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt.

Zur Wahrung und zum Schutz der vorhandenen Siedlungsstruktur und zur Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets insgesamt sowie zum
Erhalt und Neugestaltung des Stadtbildes werden fiir das aligemeine Wohngebiet Ein-
schrankungen der allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzung textlich festge-
setzt. Danach sind innerhalb des Plangebiets teilgebietsbezogen Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir Verwaltun-
gen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ent-
sprechend den textlichen Festsetzungen (Teil B) unzuldssig.

In Verbindung mit einer grundstlicksbezogenen ,Baukdrper-Festsetzung” und einer
angemessenen hochstzuldssigen Grundfliche wird die stadtebaulich und ortsplane-
risch angestrebte Kleinteiligkeit der Nutzungsart entsprechend der stadtebaulichen
Konzeption und eine den Ortlichkeiten angemessene bauliche MaBstéblichkeit der ge-
planten Bebauung als Fortentwicklung der vorhandenen Bebauung beiderseits der
~WValdstraBe” gesichert.

MaB der baulichen Nutzung:

Das MaB der baulichen Nutzung wird in Aniehnung an die vorhandene und angren-
zende Bebauung (beiderseits der ,WaldstraBe*) und unter Zugrundelegung der heuti-
gen Anforderungen an die Wohnflache fiir die geplanten Wohnbaugrundstiicke durch
die Festsetzung der hochstzulassigen Grundfliche (GR max.) in Abhangigkeit zur
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen und des gepianten Grundstiicks-
zuschnitts sowie durch die maximal zuldssige Gebdudehshe im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB qualifiziert bestimmt.

Diese Festsetzungen erfolgen unter den vorangestellten stéadtischen Planungszielen
zur Beachtung der Belange des Stadt- und Landschaftsbildes, der Beachtung denk-
malpflegerischer und stadtgestalterischer Anforderungen und der Einfiigung der Neu-
bebauung in die umgebende Siedlungsstruktur zur Sicherstellung einer stédtebaulich
geordneten Entwicklung innerhalb des Plangebiets.

Mit den planungsrechtlichen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung, dies be-
trifft insbesondere die ,,Baukdrper-Festsetzung” und die Festsetzungen zur maximalen
Hohe baulicher Anlagen und der hdchstzuldssigen Grundflache innerhalb des Plange-
biets, kénnen die rahmengebende Struktur des Stadtquartiers und die 6riliche Gelén-
desituation in angemessener Form erhalten werden. Dies ist der Stadt Reinbek ein
wesentliches Anliegen innerhalb des Planaufstellungsverfahrens.

Als Ausnahme wird im Text (Teil B) fir die festgesetzte Einzelhausbebauung fest-
gesetzt, dass die hochstzulassige Grundflache baulicher Anlagen (GR max.) aus-
nahmsweise und ausschlieBlich nur fiir Terrassen mit deren Einfriedungen bzw.
Stutzmauern, sofern erforderlich, pro Wohnbaugrundstlick um maximal bis zu 20 m?
liberschritten werden darf.
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Von einer generellen Erhdhung der héchstzuldssigen Grundftiche (GR max.) hat
die Stadt Reinbek abgesehen, um eine eindeutige und klare Bestimmung zum MaB
der baulichen Nutzung insgesamt treffen und spétere ,Fehlinterpretationen” vermei-
den zu kénnen.

Von der Festsetzung einer Geschossflichenzahl (GFZ) hat die Stadt Reinbek im
Rahmen ihrer Abwigung zum Entwurf keinen Gebrauch gemacht.

Die Stadt Reinbek sieht es unter den heutigen und auch zukinftigen Anforderungen,
die sich aus dem stetig steigenden Wohnflachenbedarf und auch aus der Notwendig-
keit bei der Unterbringung der Familienangehdrigen mittel- und langfristig ergeben
kdénnen, fir angemessen an, das Dachgeschoss (mit der Begrenzung zur Hohe der
baulichen Anlagen) nach den gesetzlichen Regelungen der LBO, ausbauen zu diirfen,
sofern immissionsschutzrechtliche oder denkmalpflegerische Belange dem nicht ent-
gegenstehen.

Weitergehende Erfordernisse, dies aus stadtebaulichen Griinden durch Festsetzung
einer GFZ weiter einzuschranken, sieht die Stadt Reinbek nicht als gegeben an, da
zudem mit der Nutzungseinschrankung des Dachgeschossausbaus durch eine niedri-
gere GFZ keine stddtebaulichen Wirkungen erreicht werden. Das Erscheinungsbild
und die stddtebauliche Ordnung wirden sich in der Kubatur dadurch nicht verandern.

Von Bebauung freizuhaltende Flichen:

Innerhalb des Plangebiets sind entsprechend den gesetzlichen Regelungen nach Lan-
desrecht Flachenbeschrankungen festzusetzen, in denen grundsatzlich keine bauli-
chen Anlagen errichtet werden diirfen. Sie dienen der Freihaltung der privaten Grund-
sticksflachen entsprechend der planzeichnerisch festgesetzten Zweckbestimmung.
Die Zweckbestimmung wird durch ein entsprechendes Symbol in der Planzeichnung
néher erliutert.

Innerhalb des nach Landeswaldgesetz vorgegebenen Regelabstandes zum Wald
(-Waldschutzstreifen“), der entsprechend der Stellungnahme der zustandigen Forstbe-
hérde im Norden auf 25 m reduziert und im Osten auf 30 m festgelegt worden ist, sind
bauliche Anlagen jeglicher Art unzulassig.

Die Freihaltung des ,Waldschutzstreifens” dient dem Schutz der Menschen vor Wind-
bruch und &hnlichen Gefahren und des Waldes vor nutzungsbedingten Gefahrdungen
wie Feuer usw.

Die Uberbaubaren Flachen, die durch Baugrenzen gebildet werden, nehmen entspre-
chende Ricksicht auf die als ,Freihaltezone zum Wald planzeichnerisch festgesetzten
~Waldschutzstreifen®.

Ausnahmen von den Verboten trifft die untere Bauaufsichtsbehdrde im Einvernehmen
mit der zustdndigen Forstbehdrde.

Biiro 10r integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-8 51

in freier Kooperation mit Bielfeldt + Berg - Landschaftsplanung



Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 41 ,Sidéstliche WaldstraBe”
Begrindung mit Umweltbericht - Satzung

Grundflache fiir Stellplatze, Carports mit deren Zufahrten und Nebenanlagen:

(nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO)

Neben den Grundflachen firr die Hauptgebéude sind fir die Grundflédchen fiir Stellplat-
ze, Garagen mit deren Zufahrten und Nebenanlagen die gesetzlichen Regelungen
gemaB § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zu beriicksichtigen. Danach kann die jeweils fest-
gesetzte héchstzulassige Grundfliche (GR max.) durch die Grundfliche der vorge-
nannten baulichen Anlagen um bis zu 50% (iberschritten werden.

Um in Bezug auf die o. g. Grundflache von Zufahrten, Stellplatzen, bauliche Nebenan-
lagen usw. eine Gleichbehandlung unter den Baugrundstiicken des Plangebietes her-
beifiihren zu kénnen, wurden die beiden nachfolgenden Ausnahmen planungsrechtlich
festgesetzt. Hierdurch kann dann sichergestellt werden, dass es unbeachtlich ist in
Bezug auf die 50%-Regelung, ob das Baugrundstiick direkt von der &ffentlichen Stra-
Be oder vom gemeinsam genutzten privaten Wohnweg erschlossen wird.

o Bei den geplanten Wohnbauflachen, Teilgebiete TG 4 und TG 5, auf den rlckwér-
tigen Grundstiicksflichen werden die Zufahrtsbereiche als private gemeinsame
WohnwegerschlieBung (G-F-L-Recht) nicht auf die 0. g. 50%-Regelung der BauN-
VO anzurechnen sein.

o Fur die geplanten Hinterliegergrundstiicke betrédgt die héchstzulassige Grundflache
fur bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO fiir das Teilgebiet TG 2
ausnahmsweise maximal 350 m2 und fiir das Teilgebiet TG 3 ausnahmsweise ma-
ximal 250 m.

Fir die Hinterliegergrundstiicke der Teilgebiete TG 2 bis TG 5 werden in der Plan-
zeichnung (Teil A) mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen plan-
zeichnerisch festgesetzt, wobei die konkrete Trassierung der Wohnwege der Teilge-
biete TG 2 und TG 3 innerhatb des Mindestumgebungsschutzbereiches auch unter Be-
ricksichtigung der Topographie erst mit einer detaillieten Hochbauplanung erfolgen
kann. Die Wohnwegfiihrung ist mit der unteren Dankmalschutzbehérde abzustimmen,
um nachhaltige Beeintrachtigungen des eingetragenen Kulturdenkmais vermeiden zu
kénnen.

Héhe baulicher Anlagen:

Gerade aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb und teilweise am Rande der be-
bauten Stadtlage im Ubergangsbereich zu den dstlich angrenzenden Erholungswald-
flachen ,Vorwerksbusch* und unter dem Gebot des sich ,Einfligen® gegeniber der
vorhandenen Wohnbebauung sowie insbesondere unter Berucksichtigung der denk-
malpftegerischer Belange gegeniiber der ,Villa Tiefenbacher” wird eine Begrenzung
der Héhe aller baulichen Anlagen durch die Festsetzung einer maximalen Gebaude-
héhe unter den vorgenannten Aspekien fur erforderlich und zugleich als angemessen
erachtet.

Sie soll einerseits eine nach heutigen Gesichtspunkten wirtschaftliche Ausnutzung der
Gebaudekubatur (ausbaufdhiges Dach entsprechend den Regelungen der LBO bzw.
eine Zweigeschossigkeit ermdglichen bzw. nicht verhindern) und andererseits eine an-
gemessene Anpassung an die Orilichkeiten und den umgebenden Stadt- und Land-
schaftsraum sicherstellen.

Die Bezugshéhe wird fiir die einzelnen ,Baukérper-Festsetzungen® unter Bezugnahme
auf die vorhandene Gelandesituation {= Grundlage hierfiir ist der Lage- und HGhen-
plan} auf Normal Null bezogen.
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Bauweise:

Im Hinblick auf die bekannte Problematik der ,Festsetzung von Einzel- und Doppel-
hauser” haben die stadtischen Gremien in dem Planentwurf zum Bebauungsplan Nr.
41 Festsetzungen derart aufgenommen, dass fir alle Teilgebiete des allgemeinen
Wohngebiets nur einzelne iiberbaubare Grundstiicksflachen (= ,Baukdrper - Festset-
zung*) moglich sind. Diese Festsetzung steht in inhaltlicher Verbindung mit der Fest-
setzung zur Beschriankung der Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden, wonach
maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngeb&ude zulissig sind.

Mit diesen gewahlten Festsetzungen will die Stadt Reinbek sicherstellen, dass eine
den értlichen Gegebenheiten (Stadtquartier und Beachtung der Belange des Denkmal-
schutzes) und der vorhandenen Bebauung sich einfligende ,Einfamilienhausbebau-
ung® im klassischen Sinne erfolgen wird und somit die Umsetzung der stédtebaulichen
Gesamtkonzeption nach heutiger Einschatzung hinreichend gesichert sein sollte.

Ansonsten ist die Bebauung innerhalb des Plangebietes liberwiegend in offener Bau-
weise > 0 < festgesetzt.

Unter Beachtung der Belange des Denkmalschutzes und dem damit verbundenen Er-
fordernis zur Freihaltung von Sichtachsen ist in dem Teilgebiet TG 2 eine von der offe-
nen Bauweise abweichenden Bauweise > a < zuldssig, wonach auf die sidliche
Grundstiicksgrenze des Teilgebietes TG 2 gebaut werden darf, sofern die Belange des
Brandschutzes und der Beleuchtung mit Tageslicht sowie der Bellftung in ausreichen-
dem MaBe geméR LBO gewahrleistet werden.

Ortliche Bauvorschriften:

Im Sinne des sich ,Einfigen” in die umgebende Bebauungsstruktur werden flir die ge-
plante Wohnbebauung értliche Bauvorschriften in Bezug auf die duBere Gestalt bauli-
cher Anlagen und auf die Gestaltung privater Freiflachen gemaB § 84 Landesbauord-
nung (LBO) textlich und planzeichnerisch festgesetzt. Die ortlichen Bauvorschriften
dienen dazu, folgenden Anforderungen gerecht werden zu kénnen:

o Art und Umfang der Einfriedungen,
nur auf die 6ffentliche Strale bezogen, in Fortfiihrung der vorhandenen Gestal-
tungselemente, vorwiegend Laubgehdlzhecken, in der \WaldstraBe” und zum Aus-
schluss fiir das Quartier untypischer Gestaltungselemente

o Dachneigung bei Nebenanlagen und Dacheindeckung
als gestalterische Anforderungen an den Denkmalschutz und als Konkretisierung
der festgesetzten Dachneigungen (Teil A) fiir die Nebenanlagen

o Sockelhéhen
zur Verringerung der Eingriffe in die vorhandene Gelandesituation und aus den An-
forderungen der Stadtgestalt heraus sowie in Verbindung mit der Beachtung
denkmalpflegerischer Belange

o Dachgeschosse / Staffelgeschosse
zur Klarstellung der Ausnutzbarkeit der teilgebietsbezogen festgesetzten Gebau-
dehdhe in Verbindung mit der zulassigen Anzahl an Vollgeschossen zur Berlick-
sichtigung denkmalpflegerischer und stadtgestalterischer Belange sowie zur Wei-
terentwicklung des Villencharakters im Sinne der Erhaltungssatzung

o Beleuchtung
zur Beriicksichtigung artenschutzfachlicher Belange
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Ansonsten lassen sich die stadtischen Gremien von der Wahrung einer noch ange-
messenen ,Baufreiheit” in diesem Planungsfall leiten und beabsichtigen nicht, zu sehr
einschrankende Festsetzungen in Bezug auf die duBere Gestalt baulicher Anlagen
vorzunehmen.

Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur Sicherung einer stad-
tebaulich geordneten Entwicklung werden unter Einhaltung der duBeren Gegebenhei-
ten eher in den Beschréankungen zum Ma8 und zur absoluten Hohe baulicher Anlagen,
wie zuvor dargelegt, gesehen.

Zudem ist mit den angrenzenden Waldflachen und der vorhandenen Verkehrsinfra-
struktur in Verbindung mit dem Kulturdenkmal fir das Plangebiet eine in sich ge-
schlossene Struktur vorgegeben. Die wohnbauliche Nutzung wird sich in diesen ,Rah-
men” einfligen.

Anmerkung:

Im Hinblick auf eine &lter werdende Bevdlkerung maéchte die Stadt Reinbek die Grund-
stlickseigentlimer und die zuklnftigen Grundstiickserwerber fiir dieses Thema sensibi-
lisieren und darauf aufmerksam machen, im Rahmen ihrer Hochbau- und Freiraum-
planung an eine mdglichst barrierefreie Gestaltung im und auBerhalb des Hauses zu
achten.

8. Natur, Landschaft, Grinordnung und Eingriffsregelung
(§ 1a Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 ist unter Beriicksichtigung des vor-
handenen Gebaude- und Nutzungsbestandes als Vorbelastung eine Inanspruchnahme
von bisher nicht bebauten Flachen im AuBenbereich entsprechend der qualifizierten
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (siche Umweltbericht Kapitel 5ff} verbunden. Die fir
eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen werden wéhrend der Planaufstellung
Uberwiegend gartnerisch als Freianlagen genutzt bzw. unterliegen keiner stetigen Nut-
zung durch den Menschen.

Nach §§ 8 bis 11 LNatSchG sind bei Bauleitpldnen, die Eingriffe in Natur und Land-
schaft erwarten lassen, hinsichtlich des Belanges von Naturschutz und Landschafts-
pflege das Vermeidungsgebot und die Ausgleichs- und Ersatzpflicht zu beriicksichti-
gen und darlber im Rahmen der Gesamtabwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB abschlie-
Bend zu entscheiden. Die Vorschrift stellt klar, dass die Entscheidung Uber MaBnah-
men im Sinne des BNatSchG in der gemeindlichen Abwéagung nach den materielien
und verfahrenstechnischen Vorschriften des BauGB erfolgen soll, also nach Abwa-
gungsgrundsétzen und nicht nach Optimierungsgrundsétzen, wobei gemaB dem an-
zuwendenden gemeinsamen Runderlass vom 03.07.1998 stets eine volle Kompensati-
on der Eingriffe durch geeignete MaBinahmen anzustreben ist, insbesondere dann,
wenn der Ausgleich auBerhalb des Plangebiets erfolgen soll.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 ist zur Beurteilung der planungsrecht-
lich zu erwartenden Eingriffssituation unter Wiirdigung der schutzgutbezogen ermittel-
ten und bewerteten Belange des Umweltschutzes im Rahmen des Umweltberichts (vgl.
Kapitel 5ff) die Erstellung eines qualifizierten Fachbeitrages im Rahmen einer griinord-
nerischen Begleitung als Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ausreichend und ist integ-
rierter Bestandteil dieser Begriindung mit Umweltbericht.

Buro fiir integrierte Stadiplanung - Scharlibbe BIS-S 54

in freier Kooperation mit Bielfeldt + Berg - Landschaftsplanung



Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 41 ,Sldéstliche WaldstraBe®
Begriindung mit Umweltbericht - Satzung

MaBnahmen der Grinordnung und der Landschaftspflege, die dazu dienen, die zu er-
wartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder den
Erhalt und die Neugestaltung des Landschaftsbildes auf den Grundstiicken, auf denen
die Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes zu mindern oder auszugleichen, werden, soweit hierfiir eine stadtebaulich begriin-
dete Rechtsgrundlage nach § 9 Abs. 1 und Abs. 6 BauGB und nach § 84 LBO besteht,
planzeichnerisch und textlich festgesetzt. Ansonsten erfolgt eine Empfehlung bzw. ein
Hinweis fiir die nachgeordneten Genehmigungsverfahren im Umweltbericht.

Der bilanzierte Kompensationsbedarf insgesamt wird ausschlieBlich auBerhalb des
Plangeltungsbereiches (vgl. Abb. 17 auf Seite 43) festgesetzt. Die Kompensationsver-
pflichtung aller mit Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 41 erforderlich werdenden
Kompensationsmafnahmen an den Eingriffsverursacher mittels eines stadtebaulichen
Verirages nach § 11 BauGB (bertragen.

9. Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Landwirtschaft:

In der maBgeblichen Umgebung des Plangebietes sind keine landwirtschaftlichen Voll-
erwerbsbetriebe vorhanden, die nach Kenntnis der Stadt Reinbek bzw. nach Auswer-
tung der Stellungnahmen aus den durchgefiihrten Beteiligungsverfahren nach BauGB
zu nachhaltigen Beeintrachtigungen innerhalb des Plangebietes flihren kénnten.

Verkehrslarm:

Entsprechend der ,Schalltechnischen Untersuchung” zum Bebauungsplan Nr. 41 (s.
Anlage zu dieser Begriindung und vgl. Ausfiihrungen im Umweltbericht, Kapitel
5.2.3.1) sind zum Schutz der innerhalb des Plangeltungsbereiches zuldssigen schiit-
zenswerten Wohnnutzungen vor Verkehrslarm aktive und passive MaBnahmen (vgl.
Abb. 19 und Abb. 20 auf Seite 56) zum Schallschutz festzusetzen. Dementsprechend
sind in der Planzeichnung (Teil A) und ergénzend hierzu im Text (Teit B) innerhalb der
nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzten Flachen folgende MaBnahmen festge-
setzt worden:

» Zum Schutz der ebenerdigen AuBenwohnbereiche wird ein Schallschirm mit einer
abschirmenden Héhe von 2,5 m auf gesamter Lange zu Beginn der Erschlie-
BungsmaBnahme herzustellen sein. Die abschirmende Hhe ist durch Héhenpunk-
te eindeutig bestimmt festzusetzen.

» Ausschluss von AuBenwohnbereiche in einem Abstand von 30 m, bezogen auf die
sidliche Plangeltungsbereichsgrenze. An den der Schienenstrecke Hamburg - Ber-
lin zugewandten Gebaudefassaden und Seitenfronten sind bauliche Anlagen mit
schiitzenswerten Nutzungen im Erdgeschoss bis zu einem Abstand von 30 m und
im Obergeschoss bis zu einem Abstand von 52 m, bezogen auf die siidliche Plan-
geltungsbereichsgrenze, geschlossen auszufihren. Die Errichtung von nicht be-
heizten Wintergérten ist generell zulassig.

» Larmpegelbereiche nach DIN 4109 fiir das Erdgeschoss (vgl. Abb. 19 auf Seite
56) bei Neu-, Um- und Ausbauten fiir die der Schienenstrecke Hamburg - Berlin
zugewandten Gebaudefassaden und Seitenfronten. Fiir rickwartige Fronten gelten
um jeweils eine Stufe niedrigere Larmpegelbereiche.
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Abb. 20
Lage der Larmpegelbereiche, 1. Obergeschoss aus der o. g. schalltechnischen Untersuchung
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10.

» Fir das Obergeschoss (vgl. Abb. 20 auf Seite 56) gelten um jeweils eine Stufe ho-
here Larmpegelbereiche, als fir das Erdgeschoss. Ausnahmen hiervon sind fiir die
Teilgebiete TG 1 und TG 8 zu benennen und festzusetzen.

» Schallgeddmmte Liiftungen zum Schutz der Nachtruhe fiir Schlaf- und Kinderzim-
mer vorzusehen, sofern der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere,
dem Stand der Technik entsprechende geeignete Weise sichergestellt werden
kann

» Abweichungen von den festgesetzten Larmpegelbereichen sind méglich, wenn im
Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachtichen Larm-
belastung geringere Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren

Verkehr {(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und 21 BauGB)

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit der ,WaldstraBe“ (vgl. Abb. 21 und Abb. 22 unten) als
innerstadtische VerkehrsstraBe als ErschlieBungsstraBe fiir das Plangebiet vorhanden.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt grundstiicks- bzw. auch teilgebietsbezogen
einerseits fir die 1. Baureihe (ber direkte Grundstlickszufahrten und andererseits fir
die Bebauung in 2. und 3. Reihe Ober eine gemeinsam nutzbare private Wohnweger-
schlieBung bzw. mittels privater Uberwegungsrechte direkt von der ,WaldstraBe* aus.

Ein Ausbau der ,WaldstraBe" ist urséchlich aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 41 und der damit planungsrechtlich erméglichten Realisierung von max. 7
zusatzlichen Wohnhéusern nicht erforderlich.

P g - »

Abb. 21 Blick von Norden auf die ,WaldstraBe® Abb. 22 Blick von Siiden auf die ,WaldstraBe"

in Hohe des siidlichen Teilbereiches in Hohe des sldlichen Teilbereiches
des Plangebietes (links im Bild) des Plangebietes mit der westlich
(P. Scharlibbe 26.02.20089) vorhandenen Wohnbebautng

{P. Schariibbe 30.03.2008)

Die zur ErschlieBung der in 2. bzw. auch in 3. Reihe rlickwartig gelegenen Bauflachen
werden mittels entsprechender mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (G-F-L Recht) zu
belastenden Flachen als private WohnwegerschlieBung in einer Breite von 4,0 m plan-
zeichnerisch festgesetzt und den Nutzungsberechtigten entsprechend zugeordnet. Die
Ausgestaltung dieser privaten ErschlieBungsflache bleibt dem nachgeordneten Verfah-
ren vorbehalten.
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11.2

Die ErschlieBung der abgesetzten und riickwértig gelegenen Baufldchen im nérdlichen
und mittleren Teilbereich wird Uber die Vorderliegergrundstiicke mittels privater Uber-
wegungsrechte und im stdlichen Teilbereich Uber eine private WohnwegerschlieBung
sicherzustellen sein. Entsprechende Uberwegungs- und auch Leitungsrechte sind mit-
tels Grunddienstbarkeiten und/oder Baulasten zugunsten der Hinterliegergrundstiicke
sind im Zuge der Vorhabenrealisierung durch die Grundstiicksverkiufer bzw. durch die
Grundstiickserwerber selbst zu sichern und im bauaufsichtlichen Verfahren nachzu-
weisen, so dass sich fiir die Stadt Reinbek hierzu kein Handlungs- und Regelungsbe-
darf bzw. -erfordernis ergibt.

Die Breite der privaten WohnwegerschlieBung und der privaten Uberwegungsrechte
sind nicht fir die Befahrung durch Millfahrzeuge dimensioniert und ausgelegt. Von
daher werden an den Einmindungsbereichen dieser Grundstiickszuwegungen im
Zugriffsbereich der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache (,WaldstraBe*) Stand-
platze flr Abfallbehélter vorgesehen und entsprechend den beginstigten Bau-
grundstiicken zugeordnet.

Die Anzahl notwendiger Stellplatze ist gem&B Landesbauordnung und Stellplatz-Erlass
in der jeweils glitigen Fassung auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen. Die
Einhaltung der hdchstzuldassigen Grundflache fiir Stellpldtze, Garagen mit deren Zu-
fahrten und Nebenanlagen, wie im Teil B (Text) teilgebietsbezogen festgesetzt, obliegt
dem Nachweis im bauaufsichtlichen Verfahren durch den Antragsteller.

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr sind nach
DIN 14 090 herzustellen und deren Zuganglichkeit zu gewéhrleisten und im Rahmen
des bauaufsichtlichen Verfahrens durch den Antragsteller nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Die vorhandenen und geplanten Wohnbaugrundstiicke innerhalb des Plangeltungsbe-
reiches sind an das vorhandene Leitungsnetz im Bereich der ,WaldstraBe® ange-
schlossen bzw. anzuschlieBen. Zuséatzlich erforderlich werdende MaBnahmen sind bei
Neubauten bzw. Erweiterungen oder Umnutzungen in den jeweiligen Baugenehmi-
gungsunterlagen nachzuweisen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die innerhalb des Plangeltungsbereiches fiir eine Bebauung vorgesehenen Flachen
sind mit Anschluss- und Benutzungszwang an die zentralen Entsorgungseinrichtungen
des Stadtbetriebs Reinbek anzuschlieBen.

Frischwasserversorgung

Das Plangebiet ist an die Frischwasserversorgung der Hamburger Wasserwerke
GmbH mit Anschluss- und Benutzungszwang fiir alle Grundstiicke anzuschlieBen.

Vorhandene bauliche Einrichtungen der Hamburger Wasserwerke (HWW) miissen er-
halten bleiben und sind bei baulichen Veranderungen zu beachten.
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Regenwasserbeseitigung

Nach derzeitigem Planungsstand ist es geplant, das innerhalb der neuen Wohnbaufla-
chen anfallende Oberflichenwasser grundstiicks- bzw. teilgebietsbezogen zu sam-
meln und kontrolliert dem vorhandenen Leitungsnetz in der ,WaldstraBe“ zuzuleiten.

Ein ausgepragter Grundwasserleiter wurde im Rahmen der Kleinrammsondierungen
im Zuge der Planvorbereitungen (s. auch Baugrunduntersuchung) bis in Tiefen von 6
bis 12 m nicht angetroffen. Teilweise wurde Wasser angebohrt, das als Schichten-,
Stau- und Sickerwasser auf stark bindigen Schichten zu bewerten ist. Lediglich dort,
wo groBere Sandpakete vorgefunden wurden (nordliches Plangebiet), kénnen sich u.
U. durch langeren Einstau ,Grundwasser ahnliche* Verhéltnisse einstellen.

Aufgrund der Bodenverhaltnisse und bekannter Probleme auBerhalb des Plangebietes
hat die Stadt Reinbek sich entschieden, innerhalb des Plangeltungsbereiches den Bau
eines Kellers nur als so genannte ,weiBe Wanne" fir zuldssig zu erklaren, wodurch bei
fachtechnisch einwandfreier Herstellung eine Durchfeuchtung des Keller ausgeschlos-
sen und eine flachenhafte Ableitung von Wasser ausgeschlossen werden kann. Somit
sind flichenhafte Drainagen und Grundwasserabsenkungen grundséatzlich nicht zulas-

sig.

Hierauf sind die Grundstilickserwerber durch den Grundstiicksverkaufer frithzeitig hin-
Zuweisen.

Auf die Einhaltung der wasserrechtlichen Bestimmungen ist fiir die geplante Wohnbe-
bauung im Rahmen der nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren durch die jewei-
ligen Antragsteller zu achten.

Telekommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung der innerhalb des Plangebiets fiir eine Bebau-
ung vorgesehenen Flachen ist die Verlegung zusétzlicher Fernmeldeeinrichtungen er-
forderlich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist der Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahme mindestens 6 Monate vor Baubeginn der zu-
standigen Niederlassung (Heide) schriftlich anzuzeigen.

Stromversorgung

Das Elektrizitdtswerk Reinbek - Wentorf versorgt das Stadtgebiet mit Strom. Vorhan-
dene bauliche Einrichtungen und Leitungstrassen miissen erhalten bleiben und sind
bei baulichen Verdnderungen zu beachten.

Gasversorgung
Das Elektrizitdtswerk Reinbek - Wentorf versorgt das Stadtgebiet mit Gas.

Bestehende Versorgungsleitungen sind bei der geplanten Bebauung zu ber{icksichti-
gen.
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12.

13.

Die Richtlinie zum Schutz unterirdischer Versorgungsanlagen ist entsprechend zu be-
achten. Die Regelliberdeckung der Gasleitungen betragt 0,8 m und ist bei einer Ver-
anderung des vorhandenen Niveaus zu beachten. Die Anpflanzung von Baumen im
Bereich der Leitungstrassen ist mit dem Versorgungstrager abzustimmen. Ein direktes
Bepflanzen der Versorgungsleitungen sollte grundsétzlich vermieden werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfalibeseitigung ist Aufgabe des Kreises Stormarn und wird zentral mit An-
schluss- und Benutzungszwang fiir das Plangebiet geregeft.

Die Abfélle sind innerhalb des Plangebiets in festen Behéltern bzw. in Wertstoffsacken
zu sammeln. Eine Befahrung der privaten WohnwegerschlieBung bzw. privaten
Grundstiickszuwegungen fiir die ,Bebauung in 2. und 3. Reihe” durch Miilifahrzeuge
ist mit dem Bebauungsplan Nr. 41 nicht vorgesehen.

Demzufolge sind fir die Hinterliegergrundstiicke Abfallbehélterstandorte an der ,Wald-
straBe" planzeichnerisch nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Nr. 22 BauGB festgesetzt und den
jeweiligen Nutzungsberechtigten zugeordnet. Der Nachweis erfolgt in den nachgeord-
neten bauaufsichtlichen Verfahren.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird durch die Freiwillige Feuerwehr der Stadt Reinbek und
durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der nachbarschaftlichen
Léschhilfe sichergestellt.

Die erforderlichen Hydrantenabstidnde und die Bereitstellung von Loschwasser mit der
erforderlichen Leistung aus der zentralen Frischwasserversorgung entsprechend den
technischen Anforderungen mit einer Leistung von 96 m3h nach Arbeitsblatt DVGW-
W-405 und nach MaBgabe des Erlasses des Innenministeriums vom 30.08.2010 (IV-
334-166-701.400) kann, sofern erforderlich, nach Priifung it. Schreiben der Hamburger
Wasserwerke GmbH vom 24.02.2010 im Rahmen nachgeordneter bauaufsichtlicher
Verfahren bereitgestellt werden.

Durch die stddtische Planung und den Charakter der geplanten Vorhaben ist keine
grundsétzliche Veranderung der bisherigen Situation zum vorbeugenden Brandschutz
verbunden, so dass ein zusétzlicher Regelungsbedarf seitens der Stadt Reinbek nicht
besteht bzw. zu erkennen ist.

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das StraBen- und Versorgungsnetz ist als duBere ErschlieBung mit der ,WaldstraBe*
vorhanden.

Erforderiich werdende tiefbautechnische MaBnahmen in den Einmiindungsbereichen
der privaten WohnwegerschlieBung bzw. der Grundstiickszufahrten in die ,Waldstra-
Be* werden im Rahmen der jeweils nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren durch
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15.

den jeweiligen Antragsteller nachgewiesen und nach den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik entsprechend der stadtischen Beschlusslage zu Lasten der Grund-
stickseigentliimer erstellt.

Zur Verwirklichung der geplanten Vorhaben innerhalb des Plangeltungsbereiches ist
die Errichtung der aktiven SchallschutzmaBnahme am siidlichen Plangebietsrand zu
Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich und auf gesamter Lange innerhalb
des Plangebietes herzustellen.

Offentliche ErschlieBungsmaBnahmen sind mit der Aufstellung und der Realisierung
der geplanten Vorhaben innerhalb des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 41 nicht erforderlich und nicht vorgesehen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Regelabstand zum Walid (§ 24 Abs. 5 LWaldG)

Am nordéstlichen und 6stlichen Rand des Plangebiets befinden sich Waldflachen im
Sinne des § 2 Landeswaldgesetzes.

Im &stlichen Bereich ragen die Waldflachen des ,Vorwerksbusch“ bis zu einer Tiefe
von 28 m in den Plangeltungsbereich hinein und werden demzufolge nach § 9 Abs. 1
Nr. 18b BauGB als Flachen fiir Wald festgesetzt. Im norddstlichen Bereich grenzen die
0. g. Waldflachen direkt an den Plangeltungsbereich heran.

Der 30 m breite Regelabstand (= ,Waldschutzstreifen) zum &stlichen Wald bzw. der
auf 25 m zum norddstlichen Wald reduzierte Abstand werden nach § 9 Abs. 6 BauGB
i. V. m. § 24 Abs. 5 LWaldG nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen worden.

Diese ,Waldschutzstreifen” werden bodenrechttich durch die Festsetzung von privaten
Griinflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB und die Freihaltung dieser Flachen von
baulichen Anlagen sowie deren Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB planungsrecht-
lich gesichert.

Schutzgebiete und Schutzobjekte des Naturschutzrechtes (§ 13ff LNatSchG)

Das Plangebiet liegt, am Rande des Landschaftsschutzgebietes ,Billetal“ Eine Beein-
trachtigung der Schutzziele des Landschaftsschutzgebietes durch die stadtische Pla-
nung sind enisprechend der durchgefUhrten Umweltprifung (vgl. Ausflihrungen hierzu
im Umweltbericht, Kapitel 5.1.2 ,Schutzgebiete") nicht erkennbar und zu erwarten.

Die Darstellung des Schutzgebietes als Landschaftsschutzgebiet wird nach § 9 Abs. 6
BauGB als nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 41
zur Veranschaulichung der Planungssituation Gbernommen.

Altlasten

Mit Veriiigung des Kreises Stormarn vom 23.03.2010 wurden im Rahmen der friihzei-
tigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB keine Verdachtsmomente fiir még-
liche Altablagerungen innerhalb des Plangebietes vorgebracht.
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17.

Archéologische Denkmale

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde sei-
tens des Archaologischen Landesamtes S-H mit Erlass vom 24.03.2010 mitgeteilt,
dass mit Umsetzung der Planung zurzeit keine Auswirkungen auf archdologische Kul-
turdenkmale festgestellt werden kénnen.

Auswirkungen der Planung auf das Kulturgut sind nicht zu erkennen.

Es ist jedoch im Zuge der Vorhabensrealisierungen darauf zu achten, dass, wenn wah-
rend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, die
Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundsteile bis zum
Eintreffen der Fachbehérde zu sichern ist.

Verantwortlich hier sind gemaR § 15 DSchG der Grundstiickseigentiimer und der Lei-
ter der Arbeiten.

Denkmalschutz

Auf Weisung des Landesamtes fiir Denkmalpflege hat die untere Denkmaischutzbe-
horde des Kreises Stormarn im Rahmen der frilhzeitigen Behdrdenbeteiligung nach
§ 4 Abs. 1 BauGB (,Scoping”) mit Verfligung vom 19.03.2010 mitgeteilt, dass

= aus denkmalpflegerische Sicht keine Bedenken gegen die Planung bestehen,

= der Mindestumgebungsschutzbereich fiir das eingetragene Kulturdenkmal ,Villa
Tiefenbacher” (WaldstraBe 6) nachrichtlich in den Plan zu (ibernehmen ist und

» der Mindestumgebungsschutzbereich sich auf alle unmittelbar an die angrenzen-
den Flurstiicke 231/10 und 213/19 angrenzenden Flurstlicke sowie auf die Flursti-
cke 231/17 und 213/18 und auf Teilstiicke der ,WaldstraBe" erstreckt.

Entsprechend der o. g. Verfligung kann sich fir einzelne Bauvorhaben innerhalb des
Plangeltungsbereiches das Erfordernis der Einholung einer denkmalrechtlichen Ge-
nehmigung ergeben. Verantwortlich ist der Bauherr. Hierauf sind die Grundstiickser-
werber im Kaufvertrag hinzuweisen. Bei Bedarf empfiehlt sich eine frihzeitige Bera-
tung durch die untere Denkmalschutzbehdrde des Kreises Stormarn.

Bei der Planung sind entsprechend dem DSchG folgende Grundsétze zu beachten:

o Denkmalschutz und Denkmalpflege dienen der Erforschung und Erhaltung von Kul-
turdenkmalen und Denkmalbereichen. Das Land, die Kreise und die Gemeinden
férdern diese Aufgabe. Kulturdenkmale sind Sachen, Gruppen von Sachen oder
Teile von Sachen vergangener Zeit, deren Erforschung und Erhaltung wegen ihres
geschichtlichen, wissenschattlichen, kinstlerischen, stddtebaulichen oder die Kul-
turlandschaft pragenden Wertes im &ffentlichen Interesse liegen.

o Die Instandsetzung, die Verdnderung und die Vernichtung eines eingetragenen Kul-
turdenkmales bediirfen der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdrde. Die
Veranderung der Umgebung eines eingetragenen Kuiturdenkmales bedarf der Ge-
nehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde, wenn sie geeignet ist, den Ein-
druck des Kulturdenkmals wesentlich zu beeintrachtigen.
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Zur Wahrung des charakteristischen Ortsbildes und im Hinblick auf § 9 Abs. 1 Nr. 3
DSchG werden driliche Bauvorschriften zur duBeren Gestalt baulicher Anlagen (z. B.
Dacheindeckung - Farbgebung) i. V. m. mit den planungsrechtlichen Festsetzungen
zum MaB der baulichen Nutzung (z. B. héchstzulassige Geb&dudehdhe und Grundfla-
che) in die Satzung zum Bebauungsplan Nr. 41 aufgenommen, ghne jedoch hierdurch
das Erfordernis einer moglichen denkmalpflegerischen Genehmigung zu ersetzen bzw.
einer denkmalpflegerischen Priifung vorzugreifen.

Reinbek, den 2‘7. oy ?J/'D
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