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1 - GRUNDLAGEN

1.1 Lage im Raum / Geltungsbereich

Das Plangebiet umfaBt eine im wesentlichen noch unbebaute Flache am sidlichen
Ortsrand von Bargteheide und wird begrenzt:

westlich durch die B 75 (Hamburger StraBBe)
sudwestlich durch die Fischteiche

suddstlich durch den vorhandenen landwirtschaftlichen Weg (Redder) in der Ver-
langerung der StraBe ,Am Bromberg"

nordéstlich durch den Knick entlang der geplanten Stiidumgehung der Stadt Bargte-
heide und dir vorhandenen Teiche,

Der genaue Geltungsbereich des Bebauungsplanes 34 ,Areal ehemalige Gartnerei
Neubert" kann der Planzeichnung (Teil A) im MaBstab 1 : 1000 entnommen we rden.

Der Geltungsbereich des B-Planes umfaBt 23,28 ha.
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Bestand der Gartnerei etwa 1993

1.2 Bisherige Nutzung / Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Die ehemalige Géartnerei Neubert muBte ihren Betrieb im Stiden von Bargteheide im Jahr
1991 aus wirtschaftlichen Griinden einstellen, sie fiillte einen wesentlichen Teil der
heutigen Plangebietsflache aus. Der friihere betriebliche Bereich der Géartnerei, (etwa 3,4
ha Gewachshéduser sowie die zugehdrigen betriebstechnischen Einrichtungen,
insbesondere ein Kesselhaus zur Versorgung der Gewéachshduser mit Heizwarme) ist
unterdessen von allen Hochbauten abgerdumt und liegt zur Zeit brach. Die nahe des
ehemaligen Eingangsbereiches liegenden bestehenden Wohngebéude sind weiterhin in
Wohnnutzung. Ihre Grundstiicksflachen wurden parzelliert und privatisiert.

Der sidliche Teil der Plangebietsfliche wurde landwirtschaftlich als Acker genutzt, im
Osten z.T. auch als Griinland. Umsdumt und teilweise auch untergliedert wird das
Plangebiet von zahireichen Knicks, mit eingeschlossen sind drei Teiche. Weitere
Teichanlagen befinden sich direkt auBerhalb des Plangebietes, im Stidwesten eine sehr
ausgedehnte Anlage. (Eine detaillierte Beschreibung des Bestandes ist der Erlauterung
zum Granordnungsplan zu entnehmen.)
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B

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan-Entwurf von 1993

Da der verbindliche Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bargteheide annahernd
20 Jahre alt ist und diverse Teilgebietsdnderungen existieren, wurde am 17. Marz 1991
von der Stadtvertretung Bargteheide die Neuaufstellung des FNPs flir das gesamte
Gemeindegebiet beschlossen. Der neue FNP-Entwurf von 1993 wurde 1996 mit Auflagen
vom Innenministerium genehmigt, so daB mit der Verbindlichwerdung des Planes 1997
gerechnet werden kann.

Die Plangebietsflache in diesem Flachennutzungsplan-Entwurf als M-Flache, im Siiden als
Grunflache mit Zweckbestimmung Biotopflache und als Flache fur MaBnahmen zum
Schutze von Natur und Landschaft dargestellt. Die Grenzen des Baugebietes stimmen im
wesentlichen mit den derzeitigen Bereichs-Festsetzungen von Flachennutzungsplan und
des Landschaftsplanes (iberein, hinzukommen soll als Bauflache jedoch eine Erweiterung
im Stden, welche die im Landschaftsplan mit ,S* gekennzeichnete geschiitzte Teichflache
berlicksichtigt. Im Stidwesten Uberschreiten die Gartenbereiche der Wohngruppen die im
F-Plan dargestellte Abgrenzung geringfiigig. Diese Abweichungen betreffen jedoch nicht
die Uberbaubaren Flachen und liegen in der naturgemaB parzellenunscharferen
Darstellungsweise der groBmaBstabigen Planungsinstrumente begriindet.
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Da es sich bei der vorliegenden Planung Uberwiegend um ein Wohngebiet handelt, wird
der F-Plan im Parallelverfahren geandert (Modifizierung der Abgrenzung des Baugebietes
und Darstellung einer W-Flache fiir den uUberwiegenden Teil des Plangebietes).
Marktanalysen ergaben, daB im Plangebiet die urspriinglich ins Auge gefaBte stérkere
Durchmischung mit Diensleitungs- und Versorgungsfunktionen sich wegen der vom
Kernbereich deutlich getrennten Insellage des Plangebietes nur in einem sehr geringen
Umfang realisieren lassen wirden. Fiir ein Wohngebiet ergibt sich jedoch wegen der
naturraumlichen Lage und Ausrichtung eine gute Qualitat.
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Ausschnitt aus dem Landschaftsplan zum Flichennutzungsplan-Entwurf von 1993
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1.3 Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB),

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.04.1993 (BGBI. Teil I, 8. 479),

¢) die Landesbauordnung fiir das Land Schleswig - Holstein (LBO) vom 11.07.1994 ,

d) die Verr:;rdnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Teil I, Nr.3 vom 22.01.1991) , sowie

e) die Baumschutzsatzung der Stadt Bargteheide vom 02.05.1984.

Die Landesplanungsbehdrde wurde im Rahmen des durchgefiihrten stadtebaulichen
Wettbewerbes frilhzeitig Uber die beabsichtigte Planung in Kenntnis gesetzt und hat als
zustandige Behdrde fur Landesplanung und Raumordnung keine Bedenken ge&uBBert.

1.4 Plangrundlage

Als Plangrundlage dient Vermessung im MaBstab 1 : 1000 des Ing.-Bluros Grob und
Teetzmann aus Ahrensburg, welche mit dem Katasteramt Bad Oldesloe abgestimmt ist.

1.5 Altlastenunbedenklichkeit

Das Plangebiet wurde im Rahmen des hier zu betrachtenden Bauleitplanverfahrens
mehrmals auf Altlasten (berpriift. Nach dem weitgehenden Abraumen des Grundstlickes
wurde 1997 eine erste Gefahrdungsabschatzung durchgefiihrt, in der speziell die Flachen
der geplanten Spielplatze und Gartenanlagen eingehender untersucht wurden. Obwohl
das Ergebnis nach Auffassung der Gutachter keine gravierenden Gefahrenpotentiale
erkennen lieB, wurde im Januar 1998 ein engmaschigeres Netz von ca. 260 Proben
entsprechend der vorangegangenen Gartenbaunutzung (ber das Plangebiet verteilt und

anhand von zu bildenden Mischproben ausgewertet.

Die Risikoabschatzung flir das Schutzgut Mensch kam hierbei laut Gutachten zu

folgendem Ergebnis:

,uUnter Bertlicksichtigung der in der Brandenburger und Rheinland-Pfalz-Liste flr sensible
Nutzungen angegebenen Richt- bzw. Sanierungszielwerte besteht aufgrund der
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gemessenen PSM-Konzentration bei einer Nutzung der Flache fiir eine Wohnbebauung

kein weiterer Untersuchungs- bzw. Handlungsbedarf.”

Zur Kontrolle des Untersuchungsergebnisses wurde im Marz 1998 ein Bioscreening-
Verfahren auf den ehemaligen Freilandbereichen durchgefiihrt. An den untersuchten
Grasproben wurden Schadstoffe nachgewiesen (Dieldrin, Pentachloranilin, Blei, Cadmium
und Polycychsche Aromatische Kohlenwasserstoffe), die jedoch nach Auffassung der
Gutachter aufgrund der nachgewiesenen geringeren Schadstoffkonzentration kein Risiko
fur die zuktnftigen Bewohner im Bereich der geplanten Wohnbebauung darstellen.

Vorsorglich wurde dennoch der Oberboden der zukinftigen Gartenbereiche, der
Freilandflache des Kindergartens sowie samtlicher Spielplatze im April 1998 abgeraumt,
so daB fur den Geltungsbereich des hier zu betrachtenden Bebauungsplanes eine
Altlastenunbedenklichkeit bescheinigt werden kann. Gleiches gilt fir die ehemals
vorhandenen Tankanlagen. Diese wurden fachgerecht geleert, gereinigt, entgast,
demontiert und entsorgt. Die entsprechenden Bescheinigungen liegen beim ehemaligen
Betreiber vor. Die Anlage oder Riickstdnde daraus sind auf dem Gelédnde also nicht mehr
vorhanden. (vgl. Anlage 4: Bodengutachten und Schadstofferkundung, Biro
Steinfeld+Partner Umwelttechnik GmbH SPU, Hamburg Juli 96, Anlage 4c September
1997, Anlage 4d Januar 1998 und Anlage 4e Bioscreening-Verfahren Prifbericht Marz

1998)
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1.6 Planungserfordernis und Ziel

Die ehemalige Gartnerei Neubert muBte ihren Betrieb im Stden von Bargteheide im Jahr
1991 aus wirtschaftlichen Griinden einstellen.

Der heutige Eigentimer und die Stadt Bargteheide haben zur Klarung der zukiinftigen
stadtebaulichen Entwicklung 1895 ein Gutachterverfahren in Form eines eingeschrénkten
Ideenwettbewerbes durchgefilhit und unter den 7 eingereichten Arbeiten einen der
Preistrager - das Architekturbiiro BPHL aus Hamburg - mit dem weiteren stadtebaulichen
Entwurf beauftragt, der Grundlage flir den vorliegenden Entwurf zum Beba uungsplan ist.

Ziel fur die Entwicklung des Plangebietes ist es, mit einer Neubebauung die ehemaligen
Gértnerei-Betriebsflachen wieder einer Nutzung zuzufiihren und in ein neues Wohngebiet
die bestehenden Wohngebaude zu integrieren. Die einerseits glinstige Verkehrsanbindung
mit der B 75 im Westen und geplanten UmgehungsstraBe im Norden und der andererseits
breiten Ausrichtung auf Natur- und Naherholungsrdume im Siiden, sowie die rdumliche
Néhe vieler Sport- und Bildungsinfrastruktur-Einrichtungen der Stadt Bargteheide lassen
die Voraussetzung zur Entwicklung einer zusammenhdngenden Wohnbaufliche als
besonders geeignet erscheinen und bietet Raum fir einen Gutteil der
Wohnungsbauentwicklung der Stadt Bargteheide flir die nachsten Jahre. Kennzeichnend
fur die bebauten Bereiche soll eine nutzungsvertragliche Mischung der verschiedenen
Wohnformen in  Eigentums- und Mietwohnungsbau sowie unterschiedlicher
WohnungsgroBen sein, wobei die Mehrzahl familiengerecht vorgesehen ist.

Ergéanzt werden sollen die Wohnungsbauflachen um Bereiche nahe der Einmiindung B75/
UmgehungsstraBe, welche auch die Einrichtung nicht stérender gewerblichen Nutzungen
ermaoglicht.

Besondere Beachtung erfordern die naturraumlichen Gegebenheiten, die fiir diesen
Landschaftsausschnitt charakteristisch zu erhalten sind. Sie sollen als ortsbildpragend mit
in die Wohn- und Naherholungsbereiche integriert und aufgewertet werden.
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2 - BEGRUNDUNG ZU DEN PLANINHALTEN

2.1 Bebauungskonzept

Die eigenstandige Lage des Plangebietes am Stadtrand 14Bt eine abgeschlossene
Siedlungseinheit entstehen. Sie soll selbstbewuBt so entwickelt werden, daB dies flir die
zukunftigen Bewohner positiv als eigene Identitat begriffen werden kann.

Durch die Anordnung der verdichteten Bebauung zur Stidumgehung hin und zunehmend
offenere Bebauung zur Landschaft hin wird die landschaftliche Ortsrandsituation
berticksichtigt. Gleichzeitig wird eine Verzahnung Bebauung - Landschaft durch die in die
Siedlung hinein reichenden Griinziige vorgenommen. Hierbei ergibt sich ein weicher
Ubergang zur Landschatt.

Die Anbindung des Gebietes fir den Fahrverkehr erfolgt nach Fertigstellung der
UmgehungsstraBe (Sldtangente) zentral an zwei Stellen. Fir den FuBganger und
Radfahrer ist eine Anbindung zum Kreuzungsbereich B 75/UmgehungsstraBe und
kreuzungsfrei zur geplanten FuB- und Radwegbriicke &stlich des Plangebietes
vorgesehen. Eine weitere Querung der UmgehungsstraBe mit FuBgangerampel in Héhe
der westlichen StraBenanbindung wird gepriift.

Ein besonderes Merkmal des Siedlungsentwurfes stellen fingerartig entwickelten
Baubereiche dar.

Die zwischen den StraBenziigen liegenden rickwértigen Griinflichen stellen fir einen
GroBteil der Grundstiicke eine direkte Verbindung zum eigentlichen Stadtrand her, ziehen
diesen gleichsam als vielfach erlebbare Qualitét in die Wohnbereiche hinein. Dadurch
entstehen auch von einzelnen Wohngruppen individuell nutzbare Bereiche und ein fiir
Anlieger und die Allgemeinheit nutzbares griines und straBenunabhangiges Wegenetz, ein
Vorteil besonders hinsichtlich gefahrloserer Wege fiir Kinder zu Schule und Kinderga rten.

Der zentrale ,Angerbereich” bildet zuséatzlich einen gemeinschaftlichen Griinraum aus,
welcher insbesondere beim Einfahren und Verlassen der Siedlung als besonderes
Kennzeichen wahrgenommen werden wird.

Die Grunflachen bilden nicht nur wichtige Teile der Neubebauung, sondern bieten in inrer
Aufacherung des Stadtrandes auch viele Naherholungsmoglichkeiten fiir weiter entfernt
Wohnende. Mit der FuB3- und Radwegbriicke tber die geplante UmgehungsstraBe ist die
Durchgéngigkeit der 6ffentlichen Griinzugverbindung in Richtung Zentrum gewahrt.

Seile 9
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Durch die fingerférmige Bebauung wird eine stadtebauliche Gliederung erreicht, so daB
sich die StraBenziige als (berschaubare und identitatsférdernde Siedlungszellen
entwickeln. Diese Bereiche und die Gestaltung der ,Wohnhoéfe" bieten eine hohe
Flexibilitat hinsichtlich der GrundstlcksgroBen, der Nutzung und inhaltlichen Ausfillung der
Grunflachen und der Gestaltung der Wohnhofbereiche und als ,Wohnen ohne Ve rkehr".

Die Randzonen zur Landschaft (Kdpfe der Baugebiete) bedirfen einer sensiblen Planung
bei der Umsetzung, damit ein harmonischer Ubergang zur Landschaft tatsdchlich
gewahrleistet ist.

Das geplante Zentrum mit offentlichen Funktionen liegt abgesetzt von der
UmgehungsstraBe und ist gleichzeitig durch eine unzerschnittene Griinachse direkt mit der
Landschaft verbunden.

Die vorgesehene Planung bietet stadtebaulich geordnet den Bau verschiedener Haustypen
und damit auch unterschiedlicher Wohnungstypen und Wohnformen an. Neben dem
Hauptteil an Einfamilienhausern (freistehend bzw. als Doppel- und Reihenhaus) ist auf den
Teilflachen  mit  GeschoBwohnungsbau (Gebiet 1 und 2) und villenartige
Mehrfamilienhdusern (Gebiet 9) auch die Errichtung von Gebauden méglich, die mehr als
2 Wohneinheiten zulassen. Der dadurch mégliche etwas preisgiinstigere Wohnraum bzw.
andere Wohnraumzuschnitt erméglicht eine dem Ort angemessene soziale Mischung der
Bevdlkerung flr verschiedene Altersgruppen und differenzierte Anforderungen an die
Wohnumgebung. Dies ist aus stadtebaulichen Griinden wie auch mit Blick auf eine
langfristig gesunde Stadtbevélkerungsstruktur sinnvoll und ausdriicklich gewollt. Es wird
eine auch auf lange Sicht lebendige Wohnsiedlung angestrebt. Insgesamt werden etwa
270 Wohneinheiten mit langfristig etwa 675 Bewohnern vorges ehen.

Die Grundstiicke der gereihten Hausgruppen wurden etwas kleiner gewahlt, weil sie den
heutigen Bediirfnissen (weniger Gartenarbeit etc.) damit besser entgegenkommen und ein
optischer Ausgleich in der Nahe der Griinzlige besteht. Die Wohnungen der Reihenhauser
sind zur Sonne ausgerichtet und die ErschlieBungsflache minimiert.

Auf eine Oberflachenversiegelung wird im gesamten Planungsgebiet so weit wie méglich
verzichtet. Fiir die 6ffentlichen und die privatrechtlich festgesetzten FuB- und Wanderwege
wird eine wassergebundene Deckung vorgeschrieben. Die Stellpldtze sind ebenfalls
wassergebunden oder mit Rasengittersteinen bedeckt.

Der Entwurf erméglicht eine hohe Flexibilitat hinsichtlich der abschnittsweisen Umsetzung.
Diese kann in mehreren Stufen erfolgen, ohne daB die einzelnen Bereiche als
Fremdkorper in der Landschaft wirken. Eine Realisierung in Baustufen sollte im Westen
beginnen und sodann in Richtung Osten vorangetrieben werden ist dann weitgehend ohne
Beeintrachtigung durch Baustellenverkehr méglich.
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2.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend ihrer naturrdumlichen Lage werden die Bauflichen am Ortsrand in den
sUdlichen Bereichen des Plangebietes (berwiegend als reines Wohngebiet (WR)
festgesetzt. Zur B 75 und UmgehungsstraBe erfolgt eine Abstufung tber allgemeines
Wohngebiet (WA) zu Mischgebiet (MI).

Im reinen Wohngebiet (WR) sind konsequenterweise die nach § 3 Abs. 3 BauNVO
vorgesehenen Ausnahmen wie L&den, Handwerksbetriebe und Anlagen fiir soziale
Zwecke ausgeschlossen worden, da diese - bedingt durch ihr Verkehrsaufkommen - das
Plangebiet atypisch belasten wirden.

Am zentralen Anger und um die vorgesehene Gemeinbedarfsfliche sind entsprechend
seiner stadtebaulichen Bedeutung die vielfdltigeren Nutzungméglichkeiten des
Allgemeinen Wohngebietes (WA) méglich, um ein bewuBt noch gréBeres Gewicht auf das
Wohnen zu legen, werden Anlagen fiir soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke nur als Ausnahme zugelassen. Aus gleichen Griinden werden die in § 4
Abs. 3 der BauNVO genannten Ausnahmen nicht Bestandteil des Beba uungsplanes.

Im zentralen Bereich des Wohngebietes wird eine Gemeinbedarfsflache festgesetzt, die
sich insbesondere fiir einen Kindergarten, Altentreff oder ein Gemeinschaftshaus eignet.
Bei einer Siedlungseinheit dieser GroBe ist auch eine Mischung dieser Funktionen unter
einem Dach vorstellbar, eventuell privatwirtschaftlich betrieben und durch erganzende
Einkaufsmaglichkeit fir den taglichen Bedarf. Hervorzuheben ist die exponierte sonnige
Lage in der vorgesehenen Griinflache, welche uber die Wegeverbindungen eine
gefahrlose, weitgehend kreuzungsfreie Erreichbarkeit eines Kindergartens aus dem
gesamten Plangebiet und auch fir nérdlich anschlieBende Wohnbereiche zulaft.

Das bereits bestehende Baugebiet behalt seine bisher vorgesehene Einstufung als
Mischgebiet (MI), was auch (ber das Wohnen hinaus insbesondere nahe der Einmiindung
der Obergeordneten StraBenzlige die Errichtung von Gewerbebetrieben und/oder
Einzelshandelsnutzungen erméglichen soll.

Im MI-Gebiet sollen, wegen der geringen zur Verfligung stehenden Flache und um nahe
dem Wohnen nicht tibermaBig Fremdverkehr in das Gebiet zu ziehen, gemaB § 1 Abs. 5
BauNVO die Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten
ausgeschlossen und geméaB § 1 Abs. 6 BauNVO auch die Ausnahme, Vergniigungsstéatten
nach § 6 Abs. 3 zulassen, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.
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In Vereinbarung zwischen Stadt und Investor wird nérdlich PlanstraBe A auf einem
Teilabschnitt sozialer Wohnungsbau vorgesehen. Dies wird jedoch im Rahmen der
bestehenden Festsetzungen vorgenommen und im weiteren privatrechtlich geregelt.

2.3 MaB der baulichen Nutzung

Um fir die von der Stadt Bargteheide vorgehaltenen Infrastrukturen gréBtmégliche
Planungssicherheit zu erlangen, besteht fir das Gebiet die politische Vorgabe, die
Neubauflachen insgesamt (ohne Nachverdichtung in Gebiet 11 - 13) auf insgesamt
maximal 40.000 m? BruttogeschoBflache zu begrenzen. Diese Vorgabe war bereits bei der
Auslobung der dem verbindlichen Bauleitplan vorgeschalteten Wettbewerbes bekannt und
fand seine Berticksichtigung im zugrunde liegenden stadtebaulichen Entwurf.

Im vorliegenden Bebauungsplan wurden fiir die verschiedenen Gebiete unterschiedliche
planerische Instrumente gewéhlt, um die Obergrenzen fiir eine Ausnutzung der Bauflachen
mit den stadtgestalterischen Absichten des Entwurfes abzustimmen.

Geschossigkeit: Der Entwurf gliedert das Gebiet in eine verdichtete Zone entlang der
geplanten UmgehungsstraBe mit einer weitgehend geschlossenen Riegelbebauung, die
aus Grlnden des Schallschutzes fiir das Gebiet zwingend Il-geschossig, an den
Siedlungseingéngen auch II- bis Ill-geschossig erstellt werden soll. Daran schlieBt sich
eine |-bis-ll-geschossige Bebauung an.

Um den beabsichtigten sozialen Wohnungsbau in wirtschaftlicher Weise errichten zu
kénnen, ist in Gebiet 1 und 2 (ber die in der Planzeichnung festgesetzte Geschossigkeit
hinaus die Ausnutzung des Dachgeschosses als VollgeschoB ausnahmsweise zulédssig.
Um keinen zu groBen MaBstabssprung gegeniiber der umgebenden Bebauung zu
verursachen, ist jedoch aus gestalterischen Griinden dieses DachgeschoB3 als
StaffelgeschoB mit mindestens 1 m zurlickgesetzten AuBenwénden auszubilden. Die
festgesetzte Firsthdhe macht es dann auch erforderlich, eine Dachneigung am unteren
Ende des festgesetzten Spektrums zu wéhlen. Fir die Einfamilien- und
Doppelhausbereiche im siidlichen Bereich wird eine eingeschossige Bauweise festgesetzt
und dadurch ein weicher Ubergang in die Landschaft erreicht.

Fir die Hausgruppen und gegeniiberliegenden Doppelhduser wird im Sinne des
sparsamen Umganges mit Grund und Boden ein zweites VollgeschoB gestattet und
dadurch eine vorsichtige - und gegenlber der Umgebung abgestufte - bauliche
Verdichtung erreicht. Insgesamt nimmt die neue Bebauung viele Elemente einer dorflichen
Gartenstadt auf und flgt sich harmonisch in den stadtebaulichen Kontext in das
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stadtebauliche Gesamtgeflige der Stadt Bargteheide ein.

Grundflachenzahlen (GRZ) und maximale Grundflichen (GR): Entsprechend der
Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3) wird flr alle Baugebiete neben maximalen Anzahl
der Geschosse entweder die Grundflachenzahl oder die maximale Grundflache der
baulichen Anlagen festgesetzt.

In den meisten Bereichen wird jeweils eine GRZ festgesetzt, welche mit 0,35 bis 0,4 dem
aufgelockerten Siedlungsbild entspricht. Fir den Bereich der Einfamilien- und
Doppelhauser werden jedoch absolute Obergrenzen gesetzt (maximale GR von 175 m2 fiir
Einfamilienhduser und 90m2 fir Doppelhduser), um bei unterschiedlichen
GrundsticksgréBen zu einer einheitlichen Kubatur zu gelangen und dadurch das
Siedlungsbild gestalterisch abzusichern.

Ostlich des zentralen Bereiches (entlang der PlanstraBe B) wird eine punktweise
Bebauung angestrebt, die durch dazwischenliegende Gartenbereiche gegliedert ist. Bei
den im Plan vorgesehenen Mehrfamilienhdusern soll der Einzelhauscharakter (,Villa®)
erhalten bleiben, also ein Verwachsen einzelnen Gebdudekérper zu einem
Gesamtkomplex vermieden werden. Die zur Verfiigung stehenden Baufenster lassen in
Verbindung mit den oben genannten Abweichungsmdoglichkeiten fiir einzelne
gebaudegliedernde Elemente ausreichend Spielraum zur Verwirklichung der maximalen
Grundflache. Diese wird auf 225 m?2 beschriankt, was einerseits bereits mehrere
Wohnungen pro Gescho3 zulaBt, jedoch den MaBstabsunterschied zu den
Einfamilienhausern begrenzt.

GRZ und GR setzen nicht nur einen Rahmen flr daB MaB der baulichen Nutzung, sondern
begrenzen entsprechend § 19 BauNVO auch die mégliche Versiegelung des
Grundstlckes.

In allen Fallen wurde eine eindeutige Grundflichenzahl GRZ oder eine maximale
Grundflache flr die zu errichtenden baulichen Anlagen festgesetzt, die Eindeutigkeit und
Klarheit der Satzung ist somit hergestellt. Da aber eine spétere Grundstiicksteilung im
Bebauungsplan nicht vorweggenommen werden kann bzw. soll, ist es insbesondere bei
den sich dann ergebenden Endgrundstiicken der Hausgruppen denkbar, daB die
Festsetzung von verschiedenen Beschrankungen fir das MaB der baulichen Nutzung
neben der festgesetzten GRZ bewirkt, daB die angegebene GRZ innerhalb der Baufelder
grundstlicksbezogen nicht erreicht werden kann. Der Versuch einer Einfiihrung
veranderter GRZ-Werte oder Baufensterflaichen flir diese Bereiche wiirde jedoch den
stadtebaulichen Zielen widersprechen, ebenso eine weitere Untergliederung der

Seite 13



Stadt Bargteheide Begrdndung zum Bebauungsplan Nr, 34 Areal ehemalige Gértnerei Neubert”

Bauflachen und damit Defakto-Vorwegnahme der zuklnftigen Teilung. Es wird die
Auffassung vertreten, daB jede Festsetzung nur soweit ausgenutzt werden kann, wie sie
nicht durch eine andere begrenzt wird (keine kongruente Doppelfestsetzung). (s. Ermnst-
Zinkahn-Bielenberg: Kommentar, Rand.-Nr. 105/106 z. § 16 BauNVO, C.H.Beck 1995).

Maximale Anzahl der Wohnungen: Die geplante Bebauung ist insbesondere auf Bewohner
mit erstem Wohnsitz zugeschnitten. Um eine (UbermaBige Nutzung mit
Appartementwohnungen und die damit verbundenen Folgeproblemen (verstarkte
Parkprobleme usw.) auszuschlieBen, wird eine textliche Festsetzung aufgenommen, die
die Anzahl der Wohnungen pro Einzelhaus, Haus einer Hausgruppe bzw. auf zwei
begrenzt. (§ 9 Abs. 1 Satz 6 BauGB).

Maximale GeschoBfldchen: Auch in Gebiet 1 und 2 soll eine den Entwurf sprengende
UbermaBige Ausnutzung vermieden werden. Unter Anrechnung der GeschoBflachen auch
in Dachgeschossen und eventuellen Souterainnutzungen werden hier absolute
Obergrenzen gesetzt, die dem stadtebaulichen Entwurf entsprechen.

Die Festlegung der Bauweise und Firstrichtung, sowie die Baulinien entlang der StraBen-
zlge dienen der Sicherung der im stadtebaulichen Konzept beabsichtigten
Raumbildungen. Entlang der erschlieBenden StraBen, wie auch entlang der Griinziige
werden formbegleitend Raume definiert und nach Stiden bzw. Stdwesten hin geéffnet und
aufgelockert.

Baulinien: Die Eingangsseiten der Hausgruppen pragen die StraBen- und Platzrdume. Um
eine ruhige, der Linienfihrung der StraBen folgende Fassadenseite zu erreichen, wird auf
jeweiligen StraBensiidseite fur die Hausgruppen und Doppelhduser eine Baulinie
festgesetzt. Die stadtebauliche Absicht wird auch bei leichten Abweichungen von dieser
Linie erreicht, so daB einerseits fiir gebaudegliedernde Elemente wie Erker, Balkone,
Vordécher, Treppenhiuser usw. eine Uberschreitung von 0,6 m iiber die Baulinie zuldssig
ist. Ein Zurlickbleiben hinter der Baulinie von bis zu 1,5 m wird andererseits ebenfalls
zugelassen, um insbesondere in Gebiet 5 eine Gliederung ldngerer Hauserreihen zu
ermoglichen. Die gekriimmte Baulinie vor den Hausgruppen der PlanstraBe B (und die hier
ebenfalls eingetragene, dem Bogen folgende Firstrichtung) laBt es zu, fir ein einzelnes
Haus der Gruppe als gerade betrachtet zu werden. (Da Grundstiicksteilungen keine
Festsetzungen sind, ware eine vieleckige Darstellung der Baulinie ein unrichtiger Bezug).
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In Gebiet 1 und 2 werden die den StraBen zugewandten Enden der Baukérper mit
Baulinien festgesetzt, um die raumliche Ausbildung der Siedlungseingdnge abzusichern.
Da die Gebaude in Gebiet 1 und 2 als Schallschutz fir die weitere Bebauung dienen soll,
wird die Langenausdehnung dieser Gebaude durch Baulinien auch an den anderen Enden
in Verbindung mit der geschlossenen Bauweise festgesetzt.

Baugrenzen: In den anderen als soeben beschriebenen Fallen erscheint die
stadtebauliche Ordnungsabsicht auch durch eine Baugrenze erreichbar. Dazu wurden
auch die Baufelder gezahlt, welche zwar im Bereich einer erwiinschten Raumbildung
entlang der StraBen liegen, jedoch auf der StraBennordseite die Ausrichtung der Bauten
eines groBeren Spielraumes bedarf. Bei den Baugrenzen koénnen die einzelne
Abweichungen von mit 1,5 m groBziigiger ausfallen (vgl. Teil B Text Nr. 3.1 und 3.2).

Die gerundeten Baugrenzen im Bereich der PlanstraBe B geben den stédtebaulichen
Planungsgedanken " Abstand der Bebauung mindestens... bis maximal ..m von der
StraBenbegrenzungslinie” am klarsten wieder und schrénken den tatsdchlich Baukdrper
nicht mehr ein als rechteckige Baufenster.

Bautiefe: Da die Baugrenzen und auch Baulinien durch das mégliche Zuriickbleiben
bewuBt gestalterische Maglichkeiten fiir ein leichtes Vor- und Zurlickspringen der
straBenbegleitenden Gebaudeseite geben und riickwértig Raum bieten, soll eine
UbermaBige Ausnutzung der Bauflachen durch extrem tiefe (und dann eventuell nur noch
sehr schmale) Gebaude vermieden werden. Neben der festgesetzten maximalen Bautiefe
von 11 m gibt es zuséatzlich einen Bereich von 1 m Breite, der fiir eingeschossige
Wintergarten nutzbar ist.

Darlber hinaus werden zur Absicherung der stadtebaulichen Gestaltung durch textliche
Festsetzungen die Sockelhéhe, die Drempel-(=Kniestock-)héhe, Firsthéhe und die
Dachneigung detailliert begrenzt und festgelegt, so daB keine Interpretationsliiicken in der
Kubatur bestehen und ein harmonisches Gesamtbild erreicht werden kann.

2.4 Hohenlage und Hohe baulicher Anlagen

Als Bezugshdhe fiir die Hohenlage und Hohe der Gebédude wird der Gehweg der dem
Gebéaude nachstliegenden offentlichen StraBe definiert, sie ist auf der kiirzesten Distanz
zur Mitte der der StraBenseite zugewandte Gebaudefront zu ermitteln. Ist auf der
betreffenden Seite der StraBe kein Gehweg vorgesehen (z.B. in verkehrsberuhigten
StraBen mit Mischprofil), ist statt dessen die Fahrbahnmitte an der betreffenden Stelle fiir
die Ermittlung der Bezugshéhe maBgebend.
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Fur eine einheitlichere Hohenlage der Gebédude zum Geldnde wird die Sockelhdhe auf 60
cm beschrénkt. Davon sind lediglich die Geb&dude nordlich des Angers (Gebiet 1)
ausgenommen, weil hier durch eine Anhebung der Erdgeschosse in der benachbarten
Lage zur Grinflache die Privatsphare besser gesichert werden kann. Dadurch ist hier nach
der glltigen LBO eine Sockelhohe bis 1,40 m, also etwa ein halbes GeschoB, méglich.

Die Topographie innerhalb des Plangebietes macht es z.T. erforderlich, Abziige bzw.
Erganzungen der Sockelhthe um den Betrag des Gelandeverlaufes zu ermdglichen,
sodaB ein Gebaude nicht unnatirlich heraussteht bzw. im Boden versinkt.

Die H6he der Geb&dude wird mit der Festsetzung der Firsthdhen je nach GeschoBzahl
beschrankt, um die stadtebauliche Einbindung in die Siedlungsstruktur von Bargteheide zu
gewahrleisten und gegenseitige Beeintrachtigungen (z.B. bermaBige Verschattung) der
Gebaude untereinander zu vermeiden, insbesondere auch zur bestehenden Bebauung.
Maximal sind bei Ill-GeschoBigkeit 13 m (bezogen auf das ErdgeschoRniveau) méglich,
bei 1l-GeschoBigkeit entsprechend 10,5 und bei |-GeschoBigkeit 8,5 m. Die Festsetzung
wurde in dieser Abstufung getroffen, um eine lbermaBige Nutzung der Dachgeschosse
(mehrere Dachgeschosse (bereinander) auszuschlieBen. Fir die Mehrfamilienhauser
ergibt sich ein bewuBt knapp gewéhltes MaB, weil bei diesen Gebauden wegen der
groBeren moglichen Geb&udebreite durch die Gefahr einer gréBeren, den MaBstab
sprengenden Gesamthohe am ehesten gegeben ist.

2.5 Nebenanlagen

Zur Wahrung eines geordneten und durchgrilinten Erscheinungsbildes und Vermeidung
zusatzlicher Versiegelungsflachen werden entlang der 6ffentlichen StraBen Nebenanlagen
im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO und Garagen zwischen StraBenbegrenzungslinie und
vorderer Baugrenze oder -linie ausgeschlossen.

Fur das Gebiet 1 wird der Bereich einer moglichen Tiefgarage definiert, der einen
Spielraum flr die Verwirklichung einer zweiblindigen Senkrechtaufstellung IaBt und daher
eine groBere Breite bendtigt, als die Baufenster vorsehen.

Die moglichen Stellplatze im Bereich noérdlich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes in
Gebiet 1 werden indirekt durch die Flachen begrenzt, die den bestehenden Saum zum
Knick erhalten sollen.
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2.6 Gestalterische Festsetzungen

Die Festlegung der Dachform und Firstrichtung wurde so gewahit, das die beabsichtigten
identitatsbildenden raumlichen Wirkungen unterstiitzt und anderseits Verschattungen und
MaBstabspriinge weitestgehend vermieden werden. Dabei wurde eine Dachneigung
vorgesehen, die einen Dachausbau zuldBt. Wahrend in den meisten Bereichen ein
Satteldach festgesetzt wird (welches auch einen Kriippelwalm erméglicht), vermindert
entlang der PlanstraBe B auf der noérdlichen Seite die Festlegung auf Zeltddcher den
MaBstabsunterschied der vorgesehenen tieferen Gebéude (Stadtvillen) zur anderen
StraBenseite.

Um eine einheitliche Erscheinung zu erhalten, ist fir die Eindeckung ist eine rotbraune
oder anthrazitfarbene Pfanne vorzusehen. Aus gleichem Grund wird auch die Gestaltung
der Garagen und sonstigen Nebengebiude Uber 5m2 in die Festlegungen der
Hauptgebaude mit einbezogen, sodaB entweder ein entsprechend geneigtes Dach oder
begrintes Dach vorzusehen ist.

Um auf 6kologische Aspekte Riicksicht zu nehmen, werden von diesen Festlegungen zu
Dachneigung und Dachdeckung schréagverglaste Dachflachen oder Sonnenkollektoren,
sowie begrlinte Dacher bis 25 m2 ausgenommen.

Die moglichen Fassadenmaterialien werden durch Festsetzung auf eine Palette von
ausgewahlten und ortsiblichen Materialien (roter/ rotbrauner Ziegel, weiBer oder
hellfarbener Putz, naturfarbenes oder hellgeténtes Holz) beschrénkt. Die Beschrdankung
verhindert einerseits ein optisches Auseinanderbrechen der zukiinftigen Bebauung, |43t
aber den Architekten und Bauherren zahlreiche gestalterische Variations- und
Kombinationsméglichkeiten fiir eine individuelle Ausformung offen. In Anbetracht der
vorgesehenen Wohnnutzung sind Werbeanlagen ebenfalls in Ot und GréBe nur
beschrankt moglich. Sie sind nur an der Statte der Leistung und max. 0,3 m? zuldssig.

Die gestalterische Ausformung der Kopfzonen ist von groBer Wichtigkeit fiir die Qualitat
und &uBere Einbindung des Entwurfes in das Landschaftsbild. Da diese (iber die
Instrumente der Bauleitplanung nicht allein abgesichert werden kann, sollte die
Architektursprache zusétzlich tber privatrechtliche Vertrage mit den zukiinftigen Bauherren
sichergestellt werden. Eine Bildung von Nachbarschaftsgruppen, mit angepaBten und sich
aufeinander beziehenden Geb&uden, konnte sich hierbei positiv auswirken.
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2.7 Verkehr

2.7.1 ErschlieBung

Die Anbindung des Gebietes erfolgt nach Fertigstellung der UmgehungsstraBe
(Sudtangente) zentral an zwei Stellen, so daB die ErschlieBung fiir das Baugebiet eine
angemessene Leistungsfahigkeit besitzt und eine UberméaBige Belastung der nahe dieser
Zufahrten Wohnenden vermieden wird. Zudem besteht dadurch eine héhere Flexibilitat
und besonders in der Bauphase eine Ausweichmaglichkeit.

Wegen der Nahe der westlichen Anbindung zur Einmlindung der Stidumgehung in die B
75 wurde der Abstand und die zur Verfligung stehenden Stauldngen durch den
Verkehrsingenieur (berpriift. Die rechnerische Stauldnge vor der Einmiindung
Umgehung/B75 betréagt fir die vorgesehene Belastung nur 75 m, es stehen aber 150m zur
Verflgung. Eine groBere Stauldnge zu Spitzenzeiten ist jedoch nicht vollstéandig
ausschlieBen, so das in Ausnahmeféllen auch der Bereich der nordwestlichen
Einmindung erreicht werden kénnte. Es wird jedoch davon ausgegangen, daf die Zu- und
Abfahrt im Rahmen des parnerschaftlichen Umganges der Verkehrsteilnehmer
ausreichend gewahrleistet bleibt. Sollten wider Erwarten gréBere Probleme auftreten,
konnen Uber verkehrsregelnde MaBnahmen weitere Verbesserungen auf der zur
Verflgung stehenden Verkehrsfliche erreicht werden (z.B. Einschrankung der
Linksabbieger). Eine Verkehrsampel an dieser Anbindung ist bereits eingeplant. Z. Z. wird
davon ausgegangen, daB samtliche Ein-/ausbiegerichtungen maglich sein werden. Fir
Linksabbieger aus Richtung Hammoor in das Plangebiet (PlanstraBe C) wird im Zuge der
UmgehungsstraBe ein Linksabbiegerspur vorgesehen.

Durch die Verschwenkung der HaupterschlieBungsstraBe an der westlichen Anbindung
wird die gradlinige StraBenflucht aufgelost und damit eine héhere Unverwechselbarkeit
erreicht.

Mit Ausnahme der Verbindenden Spange am Anger sind alle StraBenziige als
StichstraBen konzipiert, sodaB Stérungen durch Querverkehre vermieden werden und ein
insgesamt wirtschaftliches ErschlieBungssystem angeboten werden kann.

Fir die Befahrbarkeit der Wendehdmmer flr Millfahrzeuge sind die Vorgaben der EAE
85/95 eingehalten (vom beauftragten StraBenplanungsbiro Ing.-Biiro Gosch + Schreier
bestatigt), die Kurvenradien in den Einfahrtsbereichen zu den zuséatzlich abgeflacht.

Ausdriicklich gewinscht wird die festgesetzte mittige Bepflanzung der Wendehdmmer.
Dies steht zwar im Gegensatz zur Forderung der Berufsgenossenschaft, wurde aber in
Abwéagung der Belange aus stadtklimatischen und gestalterischen Griinden so
beschlossen, denn die Schleppkurven der benutzten Millfahrzeuge lassen eine

Seite 18



Stadt Bargteheide Begrindung zum Bebauungsplan Nr, 34  Areal ehemalige Gérinerel Neubart®

Umrundung dieser Bepflanzung ohne Riicksetzen gefahrlos zu. Der festgesetzte und in
der Ausflhrungsplanung aufgenommene AuBendurchmesser (22m) der Wendekreise
gestattet dies problemlos und enthdlt sogar gegeniber der Forderung (18m + 2m
Uberhang) noch Reserven.

Das vorhandene Wohngebiet an der B 75 wird gleichrangig an die ErschlieBung
angebunden, die bestehende PrivatstraBe bleibt jenseits der vorgesehenen Wendeschleife
unangetastet. Realisierte MI-Nutzungen im vorderen Bereich beeintrachtigen mit ihren An-
und Abfahrten nicht das Woh ngebiet.

Die Endstlicke der StichstraBen, wie auch die vorhandene PrivatstraBe im MI-Gebiet
werden als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anlieger und der
Versorgungstrager und einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
Dadurch wird dem hier beabsichtigten weitgehend verkehrsfreien Charakter besonders
Rechnung getragen. Die Verantwortung fiir diese ErschlieBung obliegt der umliegenden
Gruppe.

Desweiteren werden GFL-Rechte im rlckwartigen Bereich einiger Reihenhauser
vorgesehen, um ihnen einen freien Zugang zwischen Gartenbereich und Griinzonen zu
ermoglichen. Fiir die Offentlichkeit sind diese Verbindungen aber nicht vorgesehen.

Direkte Grundstiickszufahrten zur B 75 und zur UmgehungsstraBe sind wegen Gefahrdung
des flieBenden Verkehrs ausgeschlossen.

Es ist beabsichtigt, (iber die PlanstraBen A und C eine Stadtbuslinie in das Plangebiet
einzufihren und hier zentrale Haltepunkte vorzusehen. Dies ist innerhalb der vorgesehen
Verkehrsflache méglich. Auf Aufweitungen wird zugunsten einer verkehrsberuhigenden
Gestaltung verzichtet.

2.7.2 Ruhender Verkehr

Die nachzuweisenden Stellplatze sind in ausreichender Anzahl auf den jeweiligen
Grundstiicken maglich. Die Richtlinien des Stellplatz-Erlasses werden beachtet, bei
entsprechender hochbaulicher Planung kann auch ein Mehrbedarf auf den Grundstiicken
erreicht werden. Dies gilt auch bei (teilweisem) Verzicht auf die Tiefgarage in den Gebiet 1
und 2, die bei dem nun vorgesehenen Sozialen Wohnungsbau kostenméaBig nicht
(vollstandig) zu realisieren ist. Entsprechende Entwiirfe der Investoren weisen dies nach.
Hinsichtlich einer Verkehrsberuhigung des Plangebietes wére es jedoch ein Vorteil, wenn
diese Tiefgarage unter den Geb&auden von Gebiet 1 und 2 realisiert wiirde, um hier auch
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weitere Stellplétze fur Bewohner aus anderen Teilen des Wohngebietes zur Verfiigung zu
stellen.

Um eine Tiefgarage unter den Villen (Gebiet 9) zu erméglichen, welche wegen der
beabsichtigten Teilung lber zwei Wege anfahrbar sein soll, wird von der Wendeplatte der
PlanstraBe B aus ein Fahrrecht vorgesehen. Im inneren Bereich der Kopfzonen der
StichstraBen ist es moglich, bei Zusammenlegung der Stellpldtze auf der Bauflache direkt
an der Wendeplatte auch stellplatzfreie Bereiche anzubieten, so daB auf unterschiedliche
Anforderungen eingegangen werden kann.

Fir die Anzahl der Stellplatze ist vom StellplatzerlaB (aktuelle Fassung vom 16.08.1995)
auszugehen. Die neuen Richtzahlen besagen, daB fir jede Wohnung in
Einfamilienh&usern 1 St, in Mehrfamilienhdusemn 0,7 - 1 St als Mindestbedarf vorgesehen
sein sollte. In dieser ErschlieBungslage muB jedoch insgesamt von einem hoheren
Stellplatzbedarf ausgegangen werden.

Es werden in ausreichender Zahl (insgesamt etwa 75) dffentliche Parkplétze
(Besucherparkpldtze) im StraBenraum nachgewiesen und in der Planzeichnung
gekennzeichnet.

2.8 Festsetzungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Direkt an der Grenze des Geltungsbereiches liegen mit der vorhandenen BundesstraBe B
75 im Westen des Plangebietes und der im Bau befindlichen Siidumgehung im Norden
larmintensive Schallquellen, die die beabsichtigten Wohnnutzungen beeintrachtigen
kénnen und einen qualifizieten Immissionsschutz erfordern. Die Probleme des
Durchgangsverkehrs auf diesen ibergeordneten DurchgangsstraBen sind nicht durch
Bauvorhaben und MaBnahmen im Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verursacht
oder loshar. Sie missen im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens als gegeben
angenommen werden. Im Neubaugebiet selbst wird versucht, durch eine fuBgénger- und
radfahrerfreundliche Planung den Ziel- und Quellverkehr méglichst gering zu halten.

Wie in der Larmuntersuchung (Gutachten von Masuch und Olbrisch Ingenieurgesellschaft
mbH, Oststeinbek, Marz 1997 siehe in der Anlage 5) dargestellt, ergibt sich trotz der
Larmquellen B 75, Sudumgehung und Bahnlinie eine insgesamt glinstige
Ausgangssituation flir das Plangebiet. Schon das Grundkonzept hat sich an der
vorbelasteten Situation orientiert.
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Es wird eine Kombination aus aktivem Larmschutz nahe der StraBen, larmschiitzende
Ausbildung von Teilen der Bebauung selber und erganzenden passiven Larmschutz-
mabBnahmen in nicht abschirmbaren Bereichen vorgesehen.

Die Léarmschutzwande erhalten eine Héhe von 4 m Uber der Geldndeoberflache und sind
entsprechend der ZTV/LSW 88 mit einem Schalldamm-mindest-MaB von 25 dB
herzustellen. Die Lage der Larmschutzwéande ist am FuB der vorhandenen Knicks
vorzusehen, unter Erhalt der Ast- und Wurzelbereiche der vorhandenen GroBb&aume ist
entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung auszuweichen. Es ist von einem
Streifen von 1 m Breite auszugehen, der fiir die Errichtung der Larmschutzwénde benétigt
wird.

Im Kreuzungsbereich Umgehungsstraf3e / B75 wird der Larmschutz nahtlos von der Eck-
Bebauung des MI-gebietes Ubernommen. Die Sichtbarkeit der Bebauung ist sowohl
stadtebaulich gestalterisch, wie auch im Vorteil fir die Betreiber der Nutzung selbst
begriindet.

Die ostlich der BundesstraBe 75 ausgewiesene Larmschutzwand geht nicht in die
Unterhaltung des Baulasttrdgers der BundesstraBe 75 Uber, sondern verbleibt in der
Baulast und Unterhaltungspflicht der Stadt Bargteheide. Der StraBenbaulasttridger der
BundesstraBe 75 ist von allen Schadenersatzansprichen Dritter freizuhalten, die durch die
Errichtung oder durch das spatere Vorhandensein der Larmschutzwand entstehen oder
damit im Zusammenhang stehen.

Trotzdem lassen sich auch mit den erforderlichen Optimierungen die Orientierungswerte
gemaf Beiblatt 1 zu DIN 18005/1 - wie in den meisten &hnlich gelagerten Féllen - in
einigen wenigen kritischen Bereichen nicht fir die gesamten Grundstiicksflachen
erreichen, so daf3 dort ein Mindestziel verfolgt wird, den ansprechenden Orientierungswert
am Tage in den ebenerdigen AuBenwohnbereichen (Terrassenfliche) mit einer Toleranz
von etwa 1 dB(A) einzuhalten.

Ergéanzend zu den festgesetzten aktiven LarmschutzmaBnahmen (Larmschutzwénde)
werden MaBnahmen der GrundriBgestaltung und passive SchallschutzmaBnahmen
festgesetzt. Entsprechend der in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche werden
im Textteil des Planes Larmpegelbereiche definiert, fiir welche die resultierenden
Schalldamm-MaBe einzuhalten und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen sind.
Dies betrifft insbesondere alle der B 75 und der UmgehungsstraBe zugewandte
Gebaudefronten, deren Wéande und Fenstern entsprechend schallschiitzend vorzusehen
sind und so im Zusammenwirken mit den festgesetzten straBenbegleitenden aktiven
SchallschutzmaBnahmen die Larmimmissionen auf das Minimum zu red uzieren.
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FUr die Abwéagung aktiver MaBnahmen (Wall oder Wand) zum Schutz kritischer Bereiche
bzw. Situationen gilt im einzelnen folgendes:

Gebiet 4:

Auch unter Berlcksichtigung der vorhandenen Abschirmungen (vorhandene Leitplanke
und sudlich anschlieBender tber StraBe etwa 1,5 m hoher Knickwall) 4Bt sich das
Mindestdimensionierungsziel der Einhaltung des Tages-Orientierungswertes in den
AuBenwohnbereichen (55 dB(A) fir WA-Festsetzung) nicht erreichen, wenn die
AuBenwohnbereiche im Stidwesten der iiberbauten Flache angeordnet werden.

Eine Verlangerung der aktiven Larmschutzanlage entlang der B 75 auBerhalb des
Plangeltungsbereiches kommt aus Gesichtspunkten des Landschaftsschutzes und aus
stadtebaulichen Griinden nicht in Betracht, es wiirden wegen der vorhandenen Allee in
diesem Bereich der B75 starke Eingriffe in die schltzenswerte Vegetation und wegen der
bestehenden Senke zu den Fischteichen erhebliche Eingriffe in die Topographie
notwendig.

Eine FortfUhrung der an der B 75 vorgesehenen Larmschutzwand um weitere 55 m nach
Siden wirde fir diesen Bereich nur Pegelminderungen von 1 - 2 dB(A) erbringen, eine
Einhaltung des Tages-Orientierungswertes wére mit dieser erganzenden MaBnahme nicht
moglich.

Annehmbare Beurteilungspegel in den ebenerdigen AuBenwohnbereichen lassen sich
daher mit vertretbarem Aufwand nur fir MaBnahmen im Einwirkungsbereich selbst
erzielen.  Exemplarisch wurde gezeigt, daB fir L-férmiger GrundriBgestaltung im
Schallschatten von Gebaudeteilen nach Siiden ausgerichtete AuBenwohnbereiche
geschaffen werden kénnen, in denen der Tages-Orientierungswert fir WA-Festsetzung
von 55 dB(A) Uberwiegend eingehalten werden kann. Weitere Verbesserungen kénnen
mit an die Geb&dude anschlieBenden auch auBerhalb der Baugrenzen denkbaren Wanden
erzielt werden.  Geringfiigige Uberschreitungen GréBenordnung 1 dB(A) - kénnen
hingenommen werden.

Gebiet 6:

In den ebenerdigen AuBenwohnbereichen der westlichsten Grundstiicke des Gebietes 6
sind zwar Uberschreitungen des WR-Orientierungswertes von 50 dB(A) am Tage zu
erwarten. Da aber der entsprechende WA-Orientierungswert nicht {iberschritten wird,
werden weitere MaBnahmen nicht fiir erforderlich gehalten.

(vgl. Larmtechnische Unte rsuchung, der Anlage 5)
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Riegelbebauung entlang der Stidumgehung (Gebiete 1 und 2):

Larmschutz zur geplanten Sldumgehung: Es ist vorgesehen die sldlicheren
Wohnbereiche durch eine Riegelwirkung der geplanten Bebauung entlang der StraBe zu
erreichen. Die gewéhlte Larmschutzlsung erfolgte in Abwégung folgender Fakten:

— nur ein direkt an der UmgehungsstraBe liegender Larmschutz kann auch einen Schutz
fur die Riegelbebauung selber erreichen. Bei der bereits erfolgten Festlegung der
Trasse ware dies nur unter vollstdndiger Beseitigung des Knicks mit seinem
ausgepragten GroBbaumbestand maoglich.

— Eine alternative Verschiebung der UmgehungstraBentrasse nach Norden und Errichtung
einer Larmschutzwand neben nérdlich dem Knick hatte neben der unbefriedigenden
Gestaltung und Nachteilen fiir die bestehende Bebauung (geringerer Abstand, starke
ungefilterte Reflexion an der neuen Wand nach Norden) fiir die bereits planfestgestellte
Trasse Zusatzkosten und Zeitverzug bedeutet.

— Die notwendigen und nur hier moglichen ErschlieBungsanbindungen des Plangebietes
hatten den aktiven Larmschutz ohnehin stark geschwécht.

— Der passive Larmschutz bedeutet fir die Riegelbebauung selber nur einen geringen
Nachteil, weil seine Ausrichtung die vorteilhafte Orientierung der Aufenthaltsraume der
Wohnungen zur straBenabgewandten sonnigen Seite zuladBt, zur StraBenseite also
vorzugsweise mit Neben- und NaBraumen usw. gerechnet werden kann.

Eine erste Berechnung ergab, daB zwei Liicken von jeweils 10m in diesem Riegel lediglich
eine Erhohung des Larmwertes von 1 dB(A) fir die sldlich des Angers liegende Bebauung
bedeutet und die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir das WA in diesem Bereich
eingehalten werden kénnen. Deshalb werden in Abwégung mit einem offenen und
durchgrinten Charakter auch des nérdlichen Bereiches der Neubausiedlung die
beschriebenen Liicken festgesetzt.

Es besteht die Mdglichkeit, daB die Bebauung in der zweiten Baureihe zeitlich vor der
Riegelbebauung realisiert wird. Der passive Schallschutz in der zweiten Baureihe ist der
entsprechenden Ausbreitungssituation anzupassen. Da die Beurteilungspegel in den
ebenerdigen  (rlickwértigen) AuBenwohnbereichen dieser Bebauung durch die
Abschirmung durch das eigene Gebdude ausreichend niedrig ausfallen, sind aktive
LarmschutzmaBnahmen als Ersatz fir die méglicherweise zunachst nicht realisierte
Riegelbebauung nicht erforderlich.

Die in der Anlage 5 aufgefilhrten Berechnungen und Aussagen fiir den StraBenlarm
beruhen zum einen auf der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, und zum anderen auf
den prognostizierten Verkehrsdaten des StraBenbauamtes Lilbeck. Die umfangreiche
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Berechnung der Larmimmissionen in den Wohngebieten entlang der B 75 geht von den
unglnstigsten Larmwerten (Hochrechnung mit Wachstum auf das Jahr 2015) aus.

2.9 Grunordnung

Der anliegende Griinordnungsplan und sein Erlduterungstext (Anlage 3) fiihren
umfangreich

die durchgefihrte Untersuchung und Bewertung des Bestandes,

den Schutz, die Pflege und die Entwicklung von Natur und Landschaft unter
besonderer Beriicksichtigung geschiitzter Landschaftbestandteile

Gestaltung, Naherholung

Eingriffe und ihre Kompensation , ihre Bilanzierung und Umsetzung aus.

Zur detaillierteren Betrachtung wird auf die dort getroffenen Erlauterungen verwiesen.

Der Bebauungsplan setzt eine Auswahl der Vorschldge des Griinordnungsplanes als
Satzung fest. Wegen der Beschrénkungen auf bodenrechtliche Relevanz muB eine
Begrenzung des Umfanges griinordnerischer Festsetzungen rechtlich erforderlichen
MaBnahmen bzw. und auf die wesentlichsten Inhalte erfolgen. Eine weitere Umsetzung
der Grinordnungsplanung kann ggf. durch andere (z.B. privatrechtliche) Mittel erfolgen.

GeméB § 17 Abs. 1 Landeswaldgesetz von Schleswig-Holstein ist zur Aufforstung die
vorherige formale Genehmigung der Forstbehérde einzuholen.

3 - VERSORGUNG

3.1 Wasserversorgung

Der gesamte Bereich der Stadt Bargteheide wird durch zentrale Wasserversorgungs-
anlagen mit Trink- und Brauchwasser versorgt. Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 34
wird an die bestehenden Anlagen angeschlossen.

Sollten die zwei Brunnen des ehemaligen Gartnereibetriebes Neubert noch vorhanden
sein, so sind diese vor Beginn der ErschlieBung von einer Fachfirma sachgerecht zu
verflllen und rlickzubauen.
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3.2 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Stadt Bargteheide wird durch die SCHLESWAG mit elektrischer Energie versorgt.
Sollte flr den Bereich des Bebauungsplanes die Errichtung von Transformatoren ber die
bestehenden Einrichtungen hinaus erforderlich werden, erfolgt in Abstimmung mit dem
Versorgungstréger die Festsetzung entsprechender Flachen.

" Auf die vorhandenen Anlagen der SCHLESWAG AG ist Riicksicht zu nehmen. Arbeiten
im Bereich derselben sind nur in Absprache mit der Betriebsstelle Ahrensburg (04102-
494550) durchzufihren.

"Der SCHLESWAG AG werden geeignete Stationsplatze fiir die Aufstellung von
Transformatoren zur Verfligung gestellt. Uber die Standorte wird eine frihzeitige
Abstimmung herbeigefiihrt, und die Stationsplatze werden durch grundbuchamtliche
Eintragung zugunsten des Versorgungstragers gesichert.

"Flr die Verlegung der Erdkabelleitungen sind die Versorgungsflachen - vorwiegend
Gehsteige.- kostenlos, rechtzeitig und mit fertigem Planum zur Verfiigung zu stellen. Bei
Anpflanzungen ist auf die Leitungen Riicksicht zu nehmen.

3.3 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt zentral (Erdgas) iber das Leitungsnetz der Hamburger
Gaswerke.

Die flr die Versorgung des Baugebietes erforderlichen Flachen fiir die Rohrleitungen
werden bei der Realisierung des Bebauungsplanes freigehalten. Sollten Flachen fir
notwendige Druckminderstationen erforderlich werden, erfolgt eine Abstimmung mit dem
Versorgungsunternehmen und der Stadt rechtzeitig.

3.4 Nahwarmeversorgung

Es ist vorgesehen, das Gebiet an die geplante Nahwarmeversorgung anzuschlieBen. Ein
Blockheizkraftwerk wird dabei voraussichtlich auf einem Gelidnde westlich der B 76 zu
liegen kommen und dort weitere Abnehmer versorgen. Die urspriinglich vorgesehene
Alternative mit einem Standort innerhalb des Plangebietes wird nicht mehr verfolgt.

Um eine &kologisch sinnvolle und wirtschaftlich vertretbare Betreibungsgrundlage zu
erhalten, ist ein AnschluBzwang beabsichtigt. Dazu wird die Stadt Bargteheide eine eigene
Satzung erlassen, auf dessen Regelungen hier ausdriicklich hingewiesen wird.
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3.5 Fernmeldeeinrichtungen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes werden in allen StraBen geeignete und
ausreichende Trassen flir die Unterbringung der Fernmeldeanlagen vorgesehen.

Auf die bestehenden Anlagen der TELEKOM ist insbesondere bei den geplanten
Umbauarbeiten im StraBenraum Ricksicht zu nehmen. Bei Verédnderungen und / oder
Verlegungen ist 6 Monate vor Baubeginn mit dem zustandigen Fernmeldeamt Kontakt
aufzunehmen.

4 - ENTSORGUNG

4.1 Beseitigung des Schmutzwassers

Die Entsorgung erfolgt im Trennsystem von Schmutz und Regenwasser. Das Schmutz-
wasser wird der stddtischen Klaranlage zugefihrt.

GemaB § 35 LWG sind bei der unteren Wasserbehorde flr die Anlagen (Kanalisation)
entsprechende Genehmigungen einzuholen.

4.2 Behandlung des Oberflaichenwassers

Das innerhalb des Baugebietes anfallende Oberflaichenwasser wird (iber ein System von
offenen naturnahen Ringgrdben abgeleitet und nach Klérung einem Regenriickhalte-
becken im Sidwesten des Planbereiches zugefiihrt und westlich der B 75 in den Vorfluter
eingeleitet. Zur Bewaltigung der Hochwasserspitze wird die bestehende Rohrleitung
mitbenutzt. Um eine Schwermetallbelastung der offenen Regenwasserableitungsanlagen
zu vermeiden, sind Blechddcher auszuschlieBen. Dies wird (iber eine gestalterische
Festsetzung bereits erreicht, die eine Pfanne vorschreibt. Der AusschiuB von Zink- und
Kupfer-Rinnen (tbliche Baustoffe) hingegen erscheint nach Sichtung des Marktes und
mangels gestalterisch befriedigender Alternativen (Plastikrinnen) als ungewollte Harte.

Das Regenriickhaltebecken wird ebenfalls als Léschwasserreservoir genutzt werden.

Die wasserrechtlichen Antrage gemaB § 7 WHG und § 35 LWG sind rechtzeitig vor
Baubeginn der Wasserbehérde einzureichen. Erst wenn erlaubnisfahige Entwésserungs-
anlagen vorliegen, gilt die ErschlieBung als gesichert. Fir die schadlose Beseitigung des
anfallenden Regenwassers sind die Technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von
Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation, Amtsbl. Schl.-H. 1992, Nr.
50, S. 829 ff., zu beachten. Fir Einleitungen bzw. Anlagen sind die Unterlagen zur
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Genehmigung der Wasserbehérde des Kreises Storman vorzulegen. Die Ausbauplanung
der Regenwasserklarung, -versickerung, -riickhaltung und Ableitung wird derart
ingenieurméBig durchgeplant, daB eine Schédigung von Anliegern unterhalb des
Neubaugebietes nicht zu erwarten ist.

4.3 Feuerschutzeinrichtungen

Der Feuerschutz in Bargteheide ist durch die "Freiwillige Feuerwehr" sichergestellt. Das
Baugebiet wird mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten in Abstimmung mit der
Feuerwehr ausgestattet. Der entsprechende rechnerische Nachweis wird im
Zusammenhang mit der Errichtung der ErschlieBungsanlagen erstellt,

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung wird auf den ErlaB vom 17.01.79, Az.: IV
350b-166.30, des Innenministers sowie des Arbeitsblattes W 405 des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches hingewiesen.

4.4 Miullbeseitigung

Die Mullbeseitigung ist im Kreis Stormamn durch eine Satzung geregelt.

5 - TRINKWASSERSCHUTZ

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bereich der vorgesehenen
‘erweiterten Zone", Schutzzone Il des zukiinftigen Wasserschutzgebietes. Die
Bestimmungen der Landesverordnung (ber Anlagen zum Lagern, Abfillen und
Umschlagen wassergefahrdenter Stoffe vom 24.06,1986 sind anzuwenden.

6 - MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUNDES UND BODENS

Bodenordnerische MaBnahmen sind im Neubaugebiet fiir den Bau der WohnstraBen- und
-wegerschlieBung, flir die Anlage der Griinflachen und des Schallschutzes erfo rderlich.

Die notwendige Ordnung des Grundes und Bodens ist im Wege der gitlichen
Vereinbarung zwischen Eigentimer und Stadt vorgesehen. Nur wenn diese nicht oder nur
zu untragbaren Bedingungen mdglich ist, finden die entsprechenden MaBnahmen (§§ 45ff,
80ff u. 85ff BauGB) Anwendung.
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7 - UBERSCHLAGIGE ERMITTLUNG DER ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die voraussichtlich bei der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 34 der Stadt
Bargteheide entstehenden ErschlieBungskosten werden wie folgt ermittelt:

Umfang des ErschlieBungsaufwandes (§ 128 BauGB) fiir den Erwerb und die Freilegung
und Herstellung der Flachen fir ErschlieBungsanlagen einschl. Einrichtungen fir ihre
Entwésserung, Beleuchtung und Begrinung.

ErschlieBungsstraBen )
einschl. Park- und Stellplatzanlagen ca.: 5;¢'-7ﬂ£7DNI

Offentliche Griinflache, mit Regenrickhaltebecken,
Ausgleichsflachen mit Anpflanzungen,
Aufforstungen und Neuanlage der Gewésser ca.: AZS‘(ZGDM

Die Kosten werden im Rahmen der erstmaligen Herstellung durch einen ErschlieBungstrager

tibernommen.

7.1 Kosten, die nicht zum ErschlieBungsaufwand gehdéren

Die Kanalkosten werden von der Stadt bzw. von dem Versorgungstrager umgelegt. Die
Kosten fur die Gas- und Wasserversorgung werden entsprechend der Satzung verteilt.

Die Kosten der AusgleichsmaBnahmen werden durch die ErschlieBungs- und Bautrager
Ubermommen und obliegen in der Unterhaltung einer privatrechtlichen Vereinbarung (s.
dazu die Aufschlisselung der MaBnahmen in der Erlduterung zum Griinordnung splan).
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Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Bargteheides

2 4 SEP, 1997
I?éﬁrtg{enﬂeister

............ gebilligt.

Bargteheide, dan”ml 1948
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