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Bebauungsplan Nr. 12 Neufassung, 3. Anderung und Ergéanzung

,Generationenquartier Am Bornberg Inklusion®
der Stadt Bargteheide

Die Stadt Bargteheide verfolgt das Ziel, durch die Aufstellung der 3. Anderung und Erganzung des
Bebauungsplans Nr. 12 Neu. im innenliegenden Bereich zwischen ,Nelkenweg / Am Bornberg /
Lohe” die Ausweisung von Flachen fir eine neues Wohngebiet sicherzustellen. Ziel dieser Bau-
leitplanung ist es, auf Grundlage und in Ubereinstimmung mit der geltenden Flachennutzungs- und
Landschaftsplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein inklusives Wohnprojekt mit
Einzel- und Mehrfamilienhdusern mit einem 40%-igen Anteil an &ffentlich geférdertem Wohnraum
zu schaffen,

Fir die Bebauungsplanung wurden mit dem Aufstellungsbeschluss die stadtischen Planungsziele
formuliert, die im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens teilweise entsprechend dem Bearbei-
tungs- und Planungsstand wie folgt konkretisiert worden sind:

o Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes, das den dringenden Wohnbedarf von Bevélke-
rungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen decken und dem Wohnbedarf
der Bevdlkerung dienen saoll

¢ Erhalt des ,Bauernhauses” und Sicherung der dort sehr anlange schon ansassigen Betriebs-
statte des GalLaBau-Betriebes

¢ Bebauung mit Mehrfamilienwohnhausern (GeschofRwohnungsbau) und Einzelhdusern mit 2 WE

« ErschlieBung des Plangebietes (iber die beiden Anliegerstralen ,Am Bornberg* und ,Nelken-
weg" zur gleichmafigen Verteilung der Verkehre

e Anbindung an das bestehende FuRwegenetz zusé&tzlich zur ErschlieBung im Stiden an vorhan-
dene FufRwege (Verlangerung ,Am Bomberg")

s Schaffung einer ausreichenden Zahl an Stellplatzen unter Anwendung der Richtlinie zur Ermitt-
lung des Stellplatz- und Abstellplatzbedarfs

 Sicherstellung einer ordnungsgemafen Niederschlagsentwiasserung und Riickhaltung fiir das
Plangebiet und einer leistungsfahigen Ableitung bis zum Vorfluter mit Querung der L 89 und der
DB-Trasse

« Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gegeniiber Verkehrslarm fir die das
Plangebiet umgebenden schiitzenswerten Nutzungen und innerhalb des Plangebietes gegen-
Uber der L 89 (,Sidring") sowie Nachweis der Nutzungsvertraglichkeit des im Plangebiet wei-
terhin ans&ssigen

¢ Beriicksichtigung der Anforderungen an den Schutz von angrenzenden Waldflachen / Knicks
und den damit verbundenen Malnahmen, insbesondere Wald- und Knickschutzstreifen als pri-
vate Grinflachen

e Bereitstellung von externen Ausgleichsflachen fiir naturschutzrechtliche Eingriffe entsprechend
der zu erstellenden Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung und fiir geringe Eingriffe in Knicks bzw.
Beeintrachtigung von Knickstrecken

Dabei fanden im Zuge der Projektentwicklung und der Bauleitplanung Berticksichtigung:
- die Belange des Verkehrs
- die Belange des Waldschutzes
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die Belange des Immissionsschutzes

die landschaftspflegerischen Belange und die Bereitstellung von Kompensationsflachen und
die Sicherung von Kompensationsmafnahmen an einem externen Ort

die Belange der Wasserwirtschaft und der Oberflachenentwéasserung
die Belange des Orts- und Landschaftsbildes
das Minimierungsgebot und die artenschutzrechtlichen Belange nach BNatSchG

Zur Sicherstellung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung nach § 1 Abs. 3 BauGB waren un-
ter Bezugnahme auf die Darstellungen des Flachennutzungsplanes der o.g. Bebauungsplan auf-
zustellen. Das ,Entwicklungsgebot® nach § 8 Abs. 2 BauGB konnte mit der verbindlichen Bauleitp-
lanung eingehalten werden.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wurde fiir den Bebauungsplan Nr. 12 Neu, 3. Anderung und Ergénzung
der Stadt Bargteheide fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht,
der integrierter Bestandteil der Begriindung ist, beschrieben und bewertet wurden.

Das Plangebiet und somit das ,Generationenquartier” wird im Nordwesten eine Verkehrsanbin-
dung zum ,Nelkenweg" und im Siidosten zur Stral’e ,Am Bornberg" erhalten. Eine Anbindung
des Plangebietes im Siiden an den ,Stidring” (K 89) wurde im Zuge des Planaufstellungsverfah-
ren intensiv erértert und gutachterlich untersucht, letztendlich aber mit Beschluss der stadti-
schen Fachausschiissen nicht mehr weiter planerisch verfolgt.

Knicks als gemafR § 21 LNatSchG bzw. nach § 30 BNatSchG geschilizte Biotope sind im bzw.
am Plangebiet vorhanden.

Einzelne GroRbaume mit landschaftsprdgendem Charakter sind an den Randern des Plange-
biets vorhanden.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Vorkommen von besonders geschutzten Pflanzenarten
nach § 7 BNatSchG bekannt und aufgrund der Biotop- und Nutzungsstruktur auch nicht zu er-
warten. Daher war seitens der Stadt Bargteheide eine Verletzung der Zugriffsverbote geman
§ 44 BNatSchG nicht zu erwarten.

Waldflachen sind im Einflussbereich des Plangebiets vorhanden. Von der Regelung zum Wald-
abstand gem. Gesetz kann im vorliegenden konkreten Planungsfall abgewichen werden, wenn
der nérdliche Waldrand in einer Tiefe von 10 m umgebaut wird. Vorgaben und Mallgaben der
unteren Forstbehorde sind hierbei zu beachten.

Schutzgebiete geman §§ 23 bis 29 BNatSchG sind im und am Plangebiet nicht vorhanden.

Ein FFH-Gebiet oder ein EU-Vogelschutzgebiet liegt nicht in einer planungsrelevanten Néhe
zum Plangebiet.

Gewerbelarm:

Zur Minderung méglicher Larmbelastungen wurden fir den im Plangebiet verbleibenden Gar-
ten- und Landbaubetrieb gutachterliche MaRnahmen empfohlen, die mit der B-Plan-Satzung
entsprechend der dann tatsachlichen Betriebsbeschreibung umgesetzt werden kénnen.

Verkehrslarm:

Zum Schutz vor schadlichen Gerduschimmissionen gegeniber den &ffentlichen Verkehrsfla-
chen und der Bahnlinie wurden Malknahmen der Grundrissgestaltung und passive Schall-
schutzmafRnahmen an den Fassaden sowie entsprechende Larmpegelbereiche fiir das Plange-
biet festgesetzt, der sich aus der Berechnung fur die Variante 6ffentlicher Stralten- und Schie-
nenverkehr als unglnstigste Situation ableitet.
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Landwirtschaft:
Im Nahbereich des Plangebiets sind keine landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe vorhanden.

Storfallbetrieb nach BImSchG

Im Nahbereich des Plangebiets ist kein so genannter Stérfallbetrieb nach BImSchG vorhanden
und es ist nicht erkennbar, dass infolge der Planrealisierung eine erhebliche Auswirkung auf ei-
nen Storfallbetrieb entstehen kénnte. Anderweitige Hinweise wurden der Stadt Bargteheide im
Rahmen des Planaufstellungsverfahren nicht mitgeteilt,

Lichtimmissionen

Es wurde festgestellt, dass relevante zusatzliche Beldstigungen durch mit den Stell-
platzanlagen verbundenen Lichtimmissionen von einparkenden und ausfahrenden Kraftfahr-
zeugen nicht zu erwarten sind. In der Regel kann der Schutz vor Lichtbeléstigungen durch ei-
gene Mafinahmen (Gardinen oder Rollos oder auch Hecken bzw. Sichtschutzwande) er-reicht
werden.

BHKW - Immissionen

Fur das geplante Blockheizkraftwerk (BHKW) ist festzustellen, dass im Rahmen des nach-
geordneten Genehmigungsverfahrens die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit nach-
gewiesen werden muss, wonach das BHKW so betrieben werden kann, dass eine immissions-
schutzrechtliche Vertraglichkeit beztglich Larm und Luftschadstoffen gegeben ist.

Somit ist ein méglicher Konflikt von dem derzeit angedachten BHKW und der vorhandenen
Wohnbebauung nahezu ausgeschlossen, so dass eine Untersuchung im Rahmen der Bauleitp-
lanung nicht erforderlich ist (Gebot der planerischen Zuriickhaltung).

Hinweise auf Kampfmittel liegen der Stadt Bargteheide aufgrund der Inhalte und Darstellungen
der gemeindlichen Flachennutzungs- und Landschaftsplanung und entsprechend der Landes-
verordnung zur Anderung der Kampfmittelverordnung vom 22.07.2015 fiir den Planbereich nicht
vor, kénnen aber auch nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Zufallsfunde von Munition kénnen jedoch nicht ausgeschlossen werden und sind unverziiglich
der Polizei zu melden.

Zum Zeitpunkt der Planung konnte die Stadt Bargteheide davon ausgehen, dass keine Ver-
dachtsmomente fiir mégliche Altablagerungen oder Altablagerung innerhalb des Plangebiets
anzunehmen bzw. zu erwarten waren.

Sofern im Zuge der Vorhabenrealisierung Bodenverunreinigungen zu Tage geférdert werden,
ist die untere Bodenschutzbehérde des Kreises Steinburg umgehend zu benachrichtigen.

Die Stadt Bargteheide konnte aufgrund der Inhalte und Darstellungen der stidtischen Flachen-
nutzungs- und Landschaftsplanung weiterhin davon aus, dass keine Auswirkungen auf archzo-
logische Denkmale durch die Umsetzung der Planung anzunehmen sind.

Auf Grundlage einer qualifizierten ,Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung” ergibt sich aufgrund
der zu erwartenden Eingriffe in das Schutzgut Boden auf Grundlage der anzuwendenden
Runderlasse ein Kompensationsbedarf von 7.000 m?, die ausschlieRlich auRerhalb des Planbe-
reiches vorgenommen werden.

Der bilanzierte Kompensationsbedarf wird gemag der politischen Willensbildung der Stadt Barg-
teheide ausschlieBlich auf geeigneten Ausgleichsflachen im naturraumlichen Zusammenhang
zum Plangebiet auf einer externen Ausgleichsfliche nach MaRgabe des hierfiir entwickelten
MaRnahmenkonzeptes nachgewiesen.

- Der Kompensationsbedarf wird innerhalb der Okopoolfidche ,Delingsdorf* der Stadt Bargte-
heide auf dem Flurstlick 70/1, Flur 4, Gemarkung Delingsdorf in einer Flachengréfe von
7.000 m* abgeldst.

- Zudem sind Knickbeeintrachtigungen durch einen Wert von 65 m Knicklange in enger Ab-
sprache mit der UNB auf einer Okokontofléche in der Gemeinde Elmenhorst (Flur 1: Flurstii-
cke 16, 17 und 19; Flur 7: Flurstiicke 57, 132/55 und 79/53) aufzuwerten.

- Diese Kompensationsverpflichtungen der plangebenden Gemeinde wurden mittels vertragli-
cher Regelungen an den Trager des Vorhabens Ubertragen.
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= Erhebliche Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild werden durch die Entwicklung eines Be-
griinungskonzeptes fiir das geplante Wohngebiet kompensiert werden kénnen. Als MaRRnahmen
sind folgende zu benennen:

- Innerhalb des auf 20 m reduzierten Abstandes zum angrenzenden Wald sind Schuppen und
baugebietstypische Nebenanlagen nicht zuldssig.

Der Waldschutzstreifen ist zukinftig als Grinflache im Rahmen der Freiflachengestaltung zu
pflegen und dauerhaft in diesem Zustand zu erhalten, so dass eine natirliche Eigenentwick-
lung mit dem Aufkommen von Gehéizen und somit eine sukzessive Vergréferung des Wal-
des unterbunden wird.

Zudem sind MaRnahmen des vorsorgenden Brandschutzes entsprechend dem gutachterlich
ermittelten MaRnahmenkonzept umzusetzen.

- Im Kronentraufbereich der mit Erhaltungsgebot planzeichnerisch (Teil A) festgesetzten Ein-
zelbdume und Uberhaltern in den Knickstrecken sind bauliche und sonstige MalRnahmen nur
so auszuflihren, dass keine nachhaltigen Schadigungen dieser Baume zu erwarten sind.

- Die innerhalb des Wohngebietes planzeichnerisch (Teil A) festgesetzten Baumpflanzungen,
sind in Baumschulqualitat zu pflanzen und dauerhaft zu er-halten.

- Innerhalb des Wohngebiets ist die klinstliche Beleuchtung der Stralen und Wege sowie der
Wohnbaugrundstiicke und die Lichtlenkung so auszufiihren, dass eine direkte Beleuchtung
der Waldflachen vermieden wird.

Die Auswirkungen der Planung bestehen in der Beeintrachtigung von Einzelgehdlzen und Knick-
strecken, einem abschnittsweisen Waldumbau und mdglicherweise im Verlust von Tierlebensrau-
men sowie durch Flachenversiegelungen.

Zur Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen werden folgende Ma3nahmen vor-
zusehen sein:

« FEinhaltung und Beachtung des reduzierten Waldschutzstreifens in Verbindung mit dem Wald-
umbau

e Sicherstellung einer ordnungsgemafen Oberflachenentwésserung einschliefllich hiermit im
Zusammenhang stehender MalRnahmen auflerhalb des Plangebiets

e Durchfilhrung griinordnerischer Mafinahmen innerhalb des geplanten Wohngebiets
e Bereitstellung einer externen Ausgleichsflache flr den naturschutzrechtlichen Ausgleich
s Bereitstellung von Knickersatzmafinahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebiets

e Freilegung der Flachen innerhalb des Planbereiches auferhalb der Vogelbrutzeit oder im Zuge
einer Sondergenehmigung

Die Ergebnisse der Umweltprifung wurden im Umweltbericht festgehalten, der integrierter Be-
standteil der Begriindung ist.

2. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiliqung und ihre Beriicksichtigung

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB erfolgte als éffentliche
Auslegung des Vorentwurfs in Form der ,Scoping-Unterlage” im Rathaus der Stadt Bargteheide
vom 25.05.2016 bis zum 27.06.2016 (einschlief3lich).

Von den Birgerinnen und Blrgern wurden Anregungen und Bedenken sowie Hinweise gegeben,
die eine planungsrechtliche bzw. eine stadtebauliche Relevanz fur den Bebauungsplan Nr. 12
Neu, 3. Anderung und Ergénzung hatten, die jedoch im Zuge der Projektentwicklung und der Erar-
beitung der ,Entwurfsplanung” in der stédtebaulichen und planungsrechtlichen Ausgestaltung des
vorgenannten Bebauungsplanes entsprechend der politischen Willensbildung umgesetzt werden
konnten.
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Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung der Planentwirfe des Bebauungsplanes Nr. 12 Neu, 3.
Anderung und Erganzung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden Anregungen und Hinweise dreier priva-
ten Personen abgegeben, die mit Bezug auf die vorhandenen Fachgutachten ohne weitere Ande-
rungen in der Planung in die Gesamtabwagung eingestellt werden konnten.

3. Ergebnisse der Behérdenbeteiligung und ihre Beriicksichtiqung

Die in ihren Aufgabenbereichen beriihrien Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
sowie die anerkannten Naturschutzverbénde wurden geman § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
10.05.2016 frithzeitig Uber die Planung informiert und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert. Mit gleichem Datum wurden die Nachbargemeinden von der gemeindlichen Planung gemat
§ 2 Abs. 2 BauGB unterrichtet und zugleich die landesplanerische Stellungnahme eingeholt.

Die weitere Behdrden- und Tragerbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte parallel zur &ffent-
lichen Auslegung des Planentwurfes vom 02.10.2018 bis zum 09.11.2018 (einschlieRlich) mit
Schreiben vom 19.09.2018 und gleichem Fristende.

Im Rahmen der o. g. Beteiligungsverfahren wurden seitens der Institutionen und der Planungstra-
ger Anregungen und Hinweise gegeben zu folgenden Themenbereichen:

- zum Verkehr / zur Anbindung des Plangebiets an den ,Sudring"
- zur Oberflachenentwasserung

- zum Artenschutz

- zu grunordnerischen Malknahmen

- zur Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

= zum Schutz und zu Knickersatzmaf3nahmen

- zum Waldschutzstreifen und zum Waldumbau

- zur Ver- und Entsorgung

- zu moglichen archéologischen Fundstellen

- zum OPNV

Von Seiten der Behérden und der sonstigen Tréager offentlicher Belange sowie der anerkannten
Naturschutzverbande wurden planungsrechtlich bzw. stadtebaulich relevante Stellungnahmen zum
Bebauungsplan abgegeben, die im Rahmen der ,Entwurfsplanung” bzw. mit dem ,Satzungsent-
wurf* berlicksichtigt werden konnten.

Dartiber hinaus wurden Regelungen fir zuséatzliche Malnahmen, die durch den Trager des Vor-
habens durchzuflihren sind, in den zwischen der Stadt und dem Trager des Vorhabens zu schlie-
Renden stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB aufgenommen.

4. Darlequng der grundlegenden Abwiqungsentscheidungen

Im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 12 Neu, 3. Anderung und Ergédnzung wurde im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung deutlich, dass das geplante ,Generationenquartier Am
Bornberg Inkiusion® in seiner Konzeption, der inhaltlichen Ausgestaltung und der Schaffung eines
hohen Anteils an geférdertem Wohnraum im Laufe des langjahrigen Planaufstellungsverfahrens
groRen Zuspruch erhalten hat, aber auch seitens der umliegenden Anlieger und Teilen der politi-
schen Vertretern der stadtischen Gremien Anregungen und Bedenken geauRert wurden.

Die Anregungen und Hinweise aus den behérdlichen und den sonstigen Stellungnahmen sowie die
Anregungen und Bedenken der Anlieger in Bezug auf die verkehrliche Anbindung des geplanten
Wohnquartiers Uber das bestehende Stralennetz (,Lohe") konnten unter Hinzuziehung von Fach-
gutachten und von Variantenbetrachtungen in dem Planungsprozess beantwortet und in die Plan-
ausgestaltung eingestellt werden.
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Die Stadt Bargteheide hat sich - unterstiitzt durch Fachgutachten - flr die o. a. Planung entschie-
den, da hierdurch die wohnbauliche Entwicklung an einem innerstétischen Standort in angemes-
sener Weise entwickelt und auf der Planungsebene der Bebauungsplanung planungsrechtlich ab-

gesichert werden kann.
29 NOV. 2919
Ve AT

Birte Kruse-Gobrecht

Die Bilirgermeisierin

—
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