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Satzung
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Kreis Stormarn

Begrindung
mitUmweltbericht

Stand nach §1Abs. 7BauGB 07

ZUum

Bebauungsplan Nr. 94
»oeniorenwohnanlage siidlich Mihlenweg*

firdas Gebiet, das wie folgt begrenzt wird:
im Norden durch die vorhandene Bebauung Schénningstedter
Strake Nrr112 und MUhlenweg Nr.1 bis 7(ungerade Nr. fortlaufend),
im Nordwesten durch die ,Schénningstedter Stra e“(L222),

im Westendurch die Kileingartenaniage parallel zur ,Schénning-
stedter Straflle" und durch die vorhandene Bebauung Muhlenweg Nr. 4,

imOsten im Abstand vonca. 280m parallel zur
Schénningstedter Strafe',

im Siiden durch dieriickwartigen Grundsticksflachen
dervorhandenen Bebauung Wohltorfer Strafle Nr.1 bis 21
(ungerade Nr. fortlaufend),

Im Sudwesten durch die ,Schdnningstedter St rale"(L222)

Beratungs- und Verfahrensstand:
Bau- und Planungsausschuss vom 17.04.2008
Stadtverordnetenversammlung vom 24.04.2008

Gesamtabwagung / Satzungsbeschluss
Bekanntmachung
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Anlagen:

» ,Grinordnerischer Beitrag® zum Bebauungsplan Nr. 94 ,Seniorenwohnanlage siidlich

Mihlenweg* der Stadt Reinbek (Stand vom 18.01.2008) mit

o ,Freiflaichengestaltungskonzept’ zum Bebauungsplan Nr. 94 ,Seniorenwohnanlage
sildlich Mhlenweg” der Stadt Reinbek (Stand vom 18.01.2008)
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.Seniorenwohnanlage siidlich Mihlenweg® der Stadt Reinbek (Stand vom 15.01.2008)

Verkehrstechnische Stellungnahme* zur Erschliefung des Bebauungsplanes Nr. 94
.~oeniorenwohnanlage sudiich Mihlenweg® der Stadt Reinbek (Stand vom 05.12.2007)

,Baugrunderkundung fir eine Seniorenwohnanlage” - StraBenaufbau und Regenwasser-
versickerung zum Bebauungsplan Nr. 94 der Stadt Reinbek (Stand vom Juni 2007 und
Dezember 2007)

Quellenverzeichnis:

@

.Ladrmtechnische Untersuchung" zum Bebauungsplan Nr. 94 ,Seniorenwohnanlage sid-
lich Muhlenweg® in Verbindung mit der 32. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Reinbek (Stand vom 18.01.2008)

8. Anderung des Landschaftsplanes der Stadt Reinbek ,Seniorenwohnanlage" (endgilti-
ge Planfassung mit Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 24.04,.2008)

Verfugung der unteren Naturschutzbehtrde des Kreises Stormamn vom 08.04.2008 be-
zuglich der Inaussichtstellung von Knickdurchbrichen
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des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes Nr. 94  Seniorenwohnanlage
s(idlich Mihlenweg" mit Erass vom 01.02.2008
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bauungsplanes Nr. 94  Seniorenwohnanlage stdlich Mihlenweg” der Stadt Reinbek vom
05.12.2007
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Verflugung vom 11.01.2008 (,Scoping®)

» Stellungnahme des Archédologischen Landesamtes Schleswig-Holstein mit Erlass
vom 10.01.2008 (,Scoping")

* Gemeinsame Stellungnahme des BUND Landesverbandes, Kreisgruppe Stormarn
und des NABU, Landesverband Schleswig-Holstein mit Schreiben vom 09.01.2008
(.Scoping")

Bro fir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS.S 6
in freier Kooperation mit Bielfeldt + Berg - Landschaftsplanung



Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 94 ,Seniorenwohnanlage sOdlich Muhlenweg"
Begrundung mit Umweltbericht
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wasser) vom 14.12.2007
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Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 94  Seniorenwohnanlage siudlich Mihlenweg”
Begriindung mit Umweltbericht

1.  Planungsanlass und Planungserfordernis

Die Stadtverordnetenversammliung hat fir einen Bereich (vgl. auch Kapitel 3.) éstlich
der ,Schénningstedter Stralle” zwischen der Bebauung ,Wohitorfer Strale” und ,Muh-
lenweg" nérdlich von Alt-Reinbek die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94 und die
Aufstellung einer 32. Anderung des Ftachennutzungsplanes im Paralielverfahren sowie
die Aufstellung einer 6. Anderung des Landschaftsplanes beschlossen, um insgesamt
die planerischen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung einer
.Seniorenwohnantage” mit den Nutzungsarten ,Betreutes Wohnen" in Kombination mit
der ,Altenpflege” auf einem ca. 4,7 ha grofien Geldnde zu schaffen. Der Plangeltungs-
bereich {vgl. Kapitel 3. und Abb. 1 auf Seite 12) beinhaltet auch Flachen fir die Re-
genwasserbeseitigung und Griin- und Ausgleichsflachen im Ubergangsbereich zur of-
fenen Feldmark sowie Verkehrsflichen im Einmundungsbereich ,MUhlenweg® in die
Schénningstedter Stralle® (L 222),

Anlass der planerischen Uberlegungen ist es, dass sich immer mehr Menschen immer
frOher Gedanken machen, wie und wo sie im Alter leben wollen. Dabei bekommt das
Ziel, solange wie méglich in den ,eigenen vier Wanden" zu bleiben, eine immer gréle-
re Bedeutung. Flr die Umsetzung dieser Leitgedanken ist die Realisierung verschie-
dener Gebaude und Einrichtungen fir das Wohnen von Senioren in unterschiedlichen
Lebensphasen beabsichtigt. Vor dem Hintergrund einer alternden Bevdlkerung auch in
Reinbek und unter Wahrung der Unabhangigkeit, dem Schutz der Privatsphére, dem
Wunsch nach Sicherheit und Unterstitzung bei der selbst bestimmten Lebensflhrung
sowie die Kommunikation mit Gleichgesinnten soll in attraktiver Lage dieses Vorhaben
einer ,Seniorenwohnanlage” umgesetzt werden.

Ziel ist es daher, die Entwicklung eines Wohnquartiers mit einem vernetzten mehrstu-
figen Versorgungsangebot fir Senioren, das die Vermittiung von Wohn- und Dienst-
leistungsangeboten innerhalb eines abgestuften MaRnahmensystems der Altenhilfe
und des Gesundheitswesens mit

Service-Wohnen - bei einem geringen Unterstitzungsbedarf (SO,)

- Wohngemeinschaften - fur Menschen mit einem mittieren Unterstitzungs- und
Betreuungsbedarf (SO,)

- Pflegeheim - fur Menschen mit einem umfassenden Unterstitzungs- und Betreu-
ungsbedarf (SO;)

beinhaitet. Die Vernetzung dieser Betreuungs- und Pflegeangebote gewdéhrleistet ein
Verbleiben im Wohnquartier unabhéngig vom Versorgungsbedarf und férdert die Pra-
vention.

Bauordnungs- bzw. bauplanungsrechtliche Méglichkeiten zur Realisierung der voran-
gestellten Vorhaben in den Auflenbereich hinein sind ohne Bauleitplanung nicht még-
lich. Daher ist zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung die Aufstel-
lung der entsprechenden Bauleitplane nach den gesetzlichen Vorschriften des Bau-
GB’07 in Verbindung mit dem LNatSchG 07 erforderlich.

Blro fur integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S 8
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Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 84  Seniorenwohnanlage stdlich Muhlenweg”
Begriindung mit Umweltbericht

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 94 wurde gegeniber der Abgren-
zung im Rahmen der Planungsanzeige und des ,Scoping-Verfahrens" nach § 4 Abs. 1
BauGB 07 entsprechend der politischen Willenshildung und des Hinweises des Krei-
ses Stormarn zum Entwurfshbeschluss vergrélert um eine ca. 35 m breite Grin- und
Ausgleichsflache am &stlichen Plangebietsrand im Ubergang in die offene Landschaft
(s. Abb. 1. auf Seite 12).

Der besonderen Bedeutung der Freihaltung einer Grinachse zwischen den beiden
Stadtteilen Alt-Reinbek und Schénningstedt sind sich die stadtischen Gremien be-
wusst. Die Grinachse 6stlich des Plangebietes mit Anschiuss an das ,Billetal" sowie
nérdlich der vorhandenen Bebauung ,Mihlenweg® bleibt mit Umsetzung dieser Bau-
leitplanungen erhalten.

Um den besonderen gesamiplanerischen Anforderungen gerecht werden zu kénnen,
wurde die Erarbeitung eines griinordnerischer Fachbeitrages und eine larmtechnische
Untersuchung sowie die Erschlieungs- und Entwéasserungsplanung mit Baugrundun-
tersuchung frithzeitig beauftragt, um im Sinne einer integrierten Bauleitplanung die
wesentlichen auf das Plangebiet einwirkenden Rahmenbedingungen in das vorhaben-
bezogene Planungskonzept (s. Abb. 2) einflieRen lassen und somit eine gemeinsame
sowie aufeinander abgestimmte Gesamiplanung frithzeitig erstellen zu kénnen.

Der vom Bau- und Planungsausschuss am 17.04.2008 beratene und von der Stadt-
verordnetenversammiung am 24.04.2008 in der endgiltigen Planfassung als Satzung
beschlossene Bebauungsplan Nr. 94 beinhaltet die planungsrechtlich relevanten Er-
gebnisse aus den hierzu erstellten Sonder- und Fachgutachten und die ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Umweltpriifung (siehe Kapi-
tel 5§ ff) einschliellich der durch die stddtischen Gremien bewerteten Ergebnisse des
durchgefiihrten ,Scoping-Verfahrens” nach § 4 Abs. 1 BauGB 07 sowie die Stellung-
nahmen der von der Planung betroffenen Behédrden, der sonstigen Planungstragern
und der anerkannten Naturschutzverbdnden einschlieRlich der landesplanerischen
Stellungnahme der Abteilung Landesplanung im Innenministerium des Landes S-H
vom 01.02.2008 entsprechend der stadtischen Gesamtabwédgung zum Satzungsbe-
schluss.

Die Begrindung mit Umweltbericht wurde entsprechend der stadtischen Gesamtab-
wagung inhaltlich und zugleich redaktionell ergénzt.

2.  Aligemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB'07) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungspléne aufzu-
stellen, um eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewéhrleisten.

Sobald und soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung erforderlich ist, sind fur be-
grenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden und Stadte aus den Vorgaben des Fléchen-
nutzungsplanes Bebauungsplane zu entwickeln.

Die Bebauungsplédne treffen als Ortsatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen
flr die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage fiir
weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Malnahmen.

Buro for integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS.S
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Bebauungsplan Nr. 84 ,Seniorenwohnanlage sudlich Mihlenweg"
Begrindung mit Umweltbericht

2.1

Ggf. kdnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernahmen
nach § 9 Abs. 8 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Neben den ge-
setzlichen Vorschriften des Naturschutzgesetzes (LNatSchG'07) und des StraRen- und
Wegegesetzes (StrWWG) kommen auch 6rtliche Bauvorschriften nach § 92 der Landes-
bauordnung (LBO 2000) in Betracht.

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 mussen 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 Ubertragen lassen, sind insbesondere projektbe-
zogene Beteiligungen, die sich auf konkrete Vorhaben erstrecken, sinnvoll.

Typische Félle der Beteiligung sind die Errichtung oder die Anderung von Einrichtun-
gen fir Kinder und Jugendliche, wie z.B. Kinderspielplitze, Kindertagesstétten, Bolz-
platze, Sporteinrichtungen, Jugendbegegnungsstéatten, Schulen. Die Beteiligung hat
auch bei entsprechenden Bauleitplanungen zu erfolgen, sofern Interessen von Kindern
und Jugendlichen betroffen sind und sich auf konkrete Projekte und Vorhaben bezie-
hen.

Da die Gemeinden eine Offenlegungs- und Dokumentationspflicht haben, sollen die
Beteiligungsverfahren zumindest in den Grundziigen durch Beschluss der Gemeinde-
vertretungen (oder durch Delegation der entsprechenden Fachausschisse) festgelegt
werden, um sicher zu stellen, dass diese bei der Durchfiihrung von kinder- und jugend-
relevanten Vorhaben die im Zuge der Beteiligung vorgetragenen Gesichtspunkte
ernsthaft profen.

Diese Offenlegungs- und Dokumentationspflicht kann in vielfiltiger Form erfolgen:

= im Zuge der Unterrichtung der Einwchnerrinnen und Einwohner nach § 16a GO,

* im Zusammenhang mit den Beschlussvorlagen fiir die Gemeindevertretung

* in den entsprechenden Fachausschissen,

= bei Bebauungsplénen in deren Begriindungen oder

* allgemein als Verdffentlichungen im Rahmen der ortstiblichen Bekanntmachung.
Aufgrund der besonderen Planungssituation, die gekennzeichnet ist durch das geplan-
te Vorhaben zur Errichtung einer ,Senicrenwohnanlage* war eine Beteiligung von Kin-

dern und Jugendlichen nicht sinnvoll, da Belange dieser Bevélkerungsgruppe nicht di-
rekt bzw. mittelbar betroffen waren.

Réumlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung (§ 9 Abs. 7 BauGB'07)

Der rdumliche Plangeltungsbereich (vgl. Abb. 1 auf Seite 12) liegt 6stlich einer Klein-
gartenanlage parallel zur ,Schonningstedter Strale“ (L 222) zwischen der vorhande-
nen Wohnbebauung ,Wohltorfer StraRe" und der gemischt genutzten Bebauung am
.Mihlenweg" und wird begrenzt

Biiro fiir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S 10
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Bebauungsplan Nr. 84  Seniorenwohnanlage sudlich Muhlenweg®
Begrindung mit Umweltbericht

4.1

im Norden: durch die vorhandene Bebauung Schénningstedter Strafie Nr. 112
und Muhlenweg Nr. 1 bis 7 (ungerade Nr. fortlaufend)

im Nordwesten: durch die ,Schénningstedter Strafle* (L 222)

im Westen: durch die Kleingartenanlage parallel zur ,Schénningstedter StraRe"
und durch die vorhandene Bebauung Mihlenweg Nr. 4

im Osten: im Abstand von ca. 280 m parallel zur ~Schonningstedter Strafe*

im Stden: durch die rickwartigen Grundstiicksflachen der vorhandenen

Bebauung Wohltorfer Strale Nr. 1-bis 21 (ungerade Nr. fortlaufend)
im Sidwesten:  durch die ,Schénningstedter StraRe® (L 222)

Der rédumliche Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 94 umfasst auf Grund-
lage einer Oberschlagigen Fladchenermittiung (Planungsstand vom 01.04.2008 - Plan Nr. 3.0),
die im Rahmen eines spateren Teilungsentwurfs durch einen ObVI konkretisiert wer-
den wird, eine Flache von insgesamt ca. 5,2 ha, davon

32.860 m? Sonstiges Sondergebiet ,Seniorenwohnanlage” (SO)
(einschlieRlich innerer ErschlieRungsflachen)

5.810 m? Fléchen fur die Regenwasserbeseitigung

6.110 m?2 Grinflache ,Wiese" in Uberlagerung mit
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

3.430 m? Grinflachen ,Knick"”
2.850 m? Verkehrsflachen (,Muhlenweg" / L 222)
960 m? Verkehrsflachen (Wander- bzw. Feldweg)

Planungsvorgaben

Die Stadtverordnetenversammiung baut mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
94 und der parallel in Aufstellung befindlichen 32. Anderung des Flachennutzungspla-
nes auf den Ergebnissen des geltenden Fléchennutzungsplanes einschiieBlich seiner
genehmigten Anderungen und des festgestellten Landschaftsplanes auf und konkreti-
siert mit diesen Bauleitpl&dnen ihre Flachennutzungen und das MaR der baulichen Nut-
zung bezogen auf den Planbereich.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB'07)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB'07 besteht fir die Gemeinden eine LAnpassungspflicht” an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der Landes-
planung unterliegen nicht der gemeindlichen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB'07.

Entsprechend den Darstellungen des Landesraumordnungsplanes 1998 und der Ge-
samtfortschreibung des Regionalplanes 1998, Planungsraum |, kann die Stadt Rein-
bek unter Beachtung nachbarschaftlichen Belange grundsétzlich von folgenden Aspek-
ten der Landesplanung ausgehen, die im Rahmen der Beteiligungsverfahren nach
BauGB'07 durch die Abteilung Landesplanung im Innenministerium des Landes S-H
weitergehend konkretisiert wurden.

Blro fur integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S "
in freier Kooperation mit Bielfeldt + Berg - Landschaftsplanung



Stadt Reinbek
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Abb. 1. Abgrenzung des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 94
{Stand vom 01.04.2008 - Satzung) auf Grundlage eines aktuellen
Lage- und Héhenplanes und zugleich als amtliche Planunterlage

Die Stadt Reinbek Ubernimmt im ,zentralértlichen System* die Funktionen als Stadt-
randkern 1. Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums und ist dort Schwerpunkt
der Siedlungsachse Hamburg-Bergedorf - Schwarzenbek. Das Plangebiet liegt nach
der Karte zum Regionalplan fUr den Planungsraum | auf der Achse. Die Karte enthait
im Plangebiet keine Einschrénkungen zum Schutz der regionalen Freiraumstruktur,
wie z. B. von Naturschutzgebieten oder Griinzdsuren, so dass mit Erlass der Abteilung

Landesplanung vom 01.02.2008 bestatigt wird, dass den stadtischen Planungsabsich-
ten keine Ziele der Raumordnung entgegenstehen

Im Entwicklungsgutachten ,Stormarn / Hamburg" ist nérdfich des Stadtteiles Alt - Rein-
bek eine Abgrenzung der Siedlung zum Landschaftsraum gekennzeichnet
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Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 94 ,Senicrenwohnanlage sidlich Muhlenweg®
Begriindung mit Umweltbericht

4.2

4.3

Textlich wird dort festgehalten, dass die Einhaltung ausreichender Abstandsflachen
zum Stadtteil Schénningstedt erforderlich ist. Aufgrund der stadtebaulichen Vorpri-
gung durch die Kleingartenanlage an der ,Schénningstedter Strale" (L 222) und der
vorhandenen Bebauung ,Mihlenweg® ist eine deutliche Zasur zwischen den Stadttei-
len Alt-Reinbek und Schénningstedt an dieser Stelle nicht erkennbar.

Aus Sicht der Kreisptanung bestehen vor diesem Hintergrund gegen den gewéhlten
Standort fur eine ,Seniorenwohnanlage" aus stidtebaulicher Sicht keine grundsatzli-
chen Bedenken. Im Rahmen der Bewertung von Standortalternativen (s. Kapitel 5.2.5
der Begrundung zur 32. Anderung des Fl&chennutzungsplanes) wurde dargelegt, wa-
rum dieser Standort aus Sicht der Stadt Reinbek der geeignete ist fUr die hier konzi-
pierte ,Seniorenwohnanlage”.

Die zu uberplanenden Flachen befinden sich innerhalb der Siedlungsachse, so dass
die Stadt Reinbek unter Wahrung der Belange einer landschaftsgerechten Einbindung
der Gesamtanlage (vgl. ,Freiraumgestaltungskonzept” als Anlage zu dieser Begrin-
dung) und dem gefihrten Nachweis der immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit
(vgl. Anlage zur Begriindung zur 32, Anderung des Flachennutzungsplanes) der ge-
planten Vorhaben mit der Nachbarschaft davon ausgeht, dass Bedenken aus landes-
planerischer Sicht gegen den Standort, wie mit Erlass vom 01.02.2008 angefihrt, zu-
rickgestellt werden kénnen.

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB'07)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94 kann das ,Entwicklungsgebot‘ nach
§ 8 Abs. 2 BauGB'07, nach dem Bebauungsplane aus Flachennutzungsplanen zu ent-
wickein sind, nicht eingehalten werden.

Die fUr die Ausweisung der geplanten Seniorenwohnanlage einschlieRlich der Flachen
fir die Regenwasserbeseitigung sowie fur Grin- und Ausgleichsfliichen vorgesehenen
Flachen sind im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Reinbek einschlieRlich der
genehmigten Anderungen Uberwiegend als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt.
Im westlichen Planbereich sind auch noch Flachenanteile Gber den heutigen Bestand
hinaus als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Kleingarten® dargestellt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat zur Einhaltung des ,Entwicklungsgebots® daher
parallel zu dem Bebauungsplan Nr. 94 die Aufstellung der 32. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes beschlossen. Die Verfahrensschritte wurden fiir die beiden Bauleitpla-
nungen im Parallelverfahren durchgefihrt.

Gem. Artikel 1 Abs. 1 der ,LVO zur Ausfihrung des BauGB - vom 26.03.1998" entfallt
die Genehmigungspflicht fur den Bebauungsplan Nr. 94 gegentiber dem Landrat des
Kreises Stormarn nur dann, wenn dieser Bebauungspian erst nach Rechtskraft der 32.
Anderung des Flachennutzungsplanes bekannt gemacht wird.

FFH-Vertriglichkeitspriifung (Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie)

Im oder an das Plangebiet (Vorhabengebiet) unmittelbar angrenzend sind keine aus-
gewiesenen oder gemeldeten Flachen des Programms NATURA 2000 vorhanden:
d.h., es sind keine FFH-Gebiete, keine prioritaren Lebensriume und keine EU - Vogel-
schutzgebiete vorhanden. Vorkommen prioritarer Arten sind ebenfalls nicht bekannt.
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Das in etwa 500 m Entfernung gelegene Bilietal ist als Naturschutzgebiet ausgewie-
sen. Es ist zudem NATURA 2000 Gebiet (FFH-Gebiet 2427-391 ,Bille"; EU - Vogel-
schutzgebiet 2428-492 ,Sachsenwaldgebiet®).

Das Ministerium fOr Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume (MLUR) nennt Erhal-
tungsgegenstand und Erhaltungsziele fir die NATURA 2000-Gebiete wie folgt:

: _ Erhaltungsgegenstand
FFH-Gebiet EU-Vogelschutzgebiet
., Bille“ »Sachsenwaldgebiet® B
von besonderer Bedeutung von besonderer Bedeutung
3260 | Flasse der planaren bis montanen Schwarzstorch (Ciconia nigra) (B)

Stufe mit Vegetation des Ranuncu-
lion fluitantis und des Callitricho-
Batrachion

Mittelspecht {Dendrocopos medius) (B)
Schwarzspecht {Dryocopus martius) (B)

6430 | Feuchte Hochstaudenfluren der Zwergschnépper (Ficedula parva) (B)
planaren und montanen bis alpinen :
Stufe Kranich (Grus grus) (B)
9110 | Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo- Rotmifan (Milvus milvus) {B)
Fagetum) Wespenbussard (Pernis apivorus) (B)
91E0 | Auenwalder mit Alnus glutinosa und | Rauhfukauz (Aegofius funereus) (B)
> Fraxinus excelsior (Alno-Padion, : .
Alnion incanae, Salicion albae) Eisvogel (Alcedo atthis) (B)
Uhu (Bubo bubo) (B)
1163 | Groppe (Cottus gobio) Waldwasserlaufer (Tringa ochropus) (B)
1032 | Kleine Flussmuschel, Gemeine F. Gebirgsstelze (Motacilla cinerea) (B)

{Unio crassus) Wasseramsel (Cinclus cinclus) (0)

von Bedeutung“
1166
1096

| von Bedeutung

Neuntoter {Lanius collurio) (B)

Kammmolch (Triturus cristatus)
Bachneunauge (Lampetra planeri)

*.

prioritdrer Lebensraumtyp

kursiv. Arten des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie
B: Brutvogel

U: Uberwinterungsgast

Als Ubergreifendes Erhaltungsziel wird fur das FFH-Gebiet genannt:

«Erhaltung des sich eigendynamisch entwickelnden FlieRgewéssers Bille und der ein-
bezogenen Nebengewdésserabschnitte mit stabiler, naturnaher, oft kiesig-steiniger Ge-
wassersohle in einem z. T. engen, schluchtartigen, z. T. sehr weiten Talraum. Das
Gebiet ist weiterhin gepréagt durch u. a. talraumbegleitende Hochstaudenfluren, Nass-
wiesen, Buchenwalder und auwaldartige Bruch- und Galeriewélder, vereinzelt auch ty-
pischen Auwaldkernen mit periodischer Uberschwemmung oder in Quellbereichen.

Das Gebiet gehorte zu den bedeutenden Fluss- / Bachmuschel-Lebensrdumen in
Schleswig-Holstein. Die Bille hat eine herausragende Bedeutung fur den Groppen-
bestand des Landes Schleswig-Holstein, da Groppen nur noch hier vorkommen.*
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Fur den Lebensraumtyp 91E0* (Auwald) und die Art 1032 (KI. Flussmuschel) soll ein
gunstiger Erhaltungszustand im Einklang mit den Anforderungen von Wirtschaft, Ge-
sellschaft und Kultur sowie den regionalen und értlichen Besonderheiten wiederherge-
stellt werden.

Als Ubergreifendes Erhaltungsziel fur das EU-Vogelschutzgebiet ist fiir den Gebietsbe-
standteil Bille:

.Fur die FlieRgewdsser im Gebiet, v. a. die naturnahen Bereiche der Bille und der
Schwarzen Au, ist insbesondere die Erhaltung eines naturnahen und dynamischen
FlieRgewéassersystems mit Prallhingen, Uberschwemmungs- und Flachwasserberei-
chen sowie Flussbettverlagerungen zu gewéhrleisten. Zum Schutz der vorkommenden
GrofRvdgel ist das Gebiet von weiteren vertikalen Fremdstrukturen, wie Windkraftanla-
gen und Hochspannungsleitungen freizuhalten.”

Dartiber hinaus ist Ziel die Erhaltung eines giinstigen Erhaltungszustandes der oben
genannten Arten und ihrer Lebensraume.

Erhaltungsgegenstand und -ziele beziehen sich somit auf die in und an der Bille vor-
handenen Biotope und Arten. Die mit dieser Bauleitplanung angestrebte Nutzung einer
~Sehiorenwohnanlage” wirkt nur auf das Plangebiet des bebauungsplanes Nr. 94 und
die unmittelbare Umgebung.

Auch die Oberflachenentwdsserung Gber Rickhaltung und Versickerung wirkt auf-
grund der vorgenommenen Dimensionierung der hierfir benétigten Flachen fur die
Regenwasserversickerung nicht in das NATURA 2000-Gebiet hinein. Damit sind Wir-
kungen auf die Erhaltungsziele des NATURA 2000-Gebietes durch den Plan nicht zu
erwarten.

Aufgrund der raumiichen Entfernung des Plangebiets und der angestrebten Nutzung
als ,Seniorenwohnanlage” sowie den dem NATURA 2000 Gebiet vor gelagerten Puf-
ferzonen ist eine Beeinflussung des vorangesteliten FFH-Gebietes und EU - Vogel-
schutzgebietes oder prioritdrer Arten oder Lebensrdume nicht zu erwarten. Dieser Pla-
nungsauffassung hat die untere Naturschutzbehérde des Kreises Stormarn im Rah-
men der Beteiligungsverfahren mit Stellungnahme vom 19.03.2004 zugestimmt.

Es wird entsprechend der stédtischen Abwdgung demzufolge auf eine Vertraglich-
keitspriifung nach Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie im Rahmen dieses Bauleitplanverfah-
rens verzichtet.
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5. Umweltbericht

5.1 Einleitung

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB'07 ist fiir den Bebauungsplan Nr. 94 der Stadt Reinbek fiir
die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die vor-
aussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht,
der Bestandteil der Begriindung ist, beschrieben und bewertet werden.

5.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Mit der Aufstellung der Bebauungsplanes Nr. 94 und der 32. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes in Verbindung mit der Aufstellung einer 6. Anderung des Landschafts-
planes sollen insgesamt die planerisch konzeptionellen Zielsetzungen und die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer ,Seniorenwohnanlage™ mit
den Nutzungsarten ,Betreutes Wohnen* und ,Altenpflege” (vgl. Abb. 2.) geschaffen
werden. Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Uberwiegend derzeit
unbebaute Flachen des AuBenbereiches.
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Abb.2.  Konzeption fiir die geplante ,Seniorenwohnanlage stdlich Mhlenweg*
{Planungsstand vom 15.01.2008)
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In der endglltigen Planfassung zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 94 (Stand vom
01.04.2008 - Plan Nr. 3.0) werden im Wesentlichen folgende stddiebauliche bzw. planungs-
rechtliche relevante Festsetzungen getroffen:

o Sondergebiet ,Seniorenwohnanlage" mit den Nutzungsarten ,Betreutes Wohnen®
und ,Altenpflege

o Stellplatzanlagen innerhalb des Sondergebietes ,Seniorenwohnanlage"

o private ErschlieBungs- und Wegeflachen innerhalb des Sondergebietes ,Senioren-
wohnanlage®, teitweise dffentlich zuganglich

o Uberértliche und értliche Verkehrsflichen ,Muhlenweg® / ,Schonningstedter Stra-
Re" (L 222)

o Wanderwegverbindungen

o Flachen fur die Ver- und Entsorgung mit den Zweckbestimmungen ,Regenversi-
ckerungsbecken und Léschwasserteich®

o Flachen flr Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft in Uberlagerung mit privaten Grinfiachen als extensive Wie-
se

o Private und 6ffentliche Grinfifchen mit zu erhaltendem Knick einschlieBlich Saum-
streifen und Wanderweg

o Umgrenzung von Fichen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern im Uber-
gangsbereich zu den Kleingérten im Westen, auf den Ver- und Entsorgungsfléchen
und im Ubergangsbereich zur Wohnbebauung im Siiden

o Hauptversorgungsleitung - 110 kV-Freileitung mit Freileitungsschuizbereich

o Flachen for Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG

o Archaologisches Denkmal (mit Nr. der Landesaufnahme)
o Landschaftsschutzgebiet ,Klingeberg" (sstlich an den Anderungsbereich angrenzend)

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

= Flacheninanspruchnahme (Uberbauung / Versiegelung, Bodenab- und -auftrag)
» Visuelie Veranderungen

= Larm- / Licht- / Schadstoff- / Staubemissionen

5.1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Fachgesetze

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94 sind gemaflt § 1 Abs. 6 Nr. 7 Bau-
GB'07 insbesondere die Belange des Umweltschutzes, einschliefilich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. § 1a Abs. 2 BauGB 07 enthalt er-
génzend die Bodenschutzklausel, die den flachensparenden Umgang mit Grund und
Boden verlangt. Die Grundsétze werden in der stadtischen Abwagung gemal § 1 Abs.
7 BauGB'07 bericksichtigt.
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Die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB 07 in Verbindung mit den §§ 19 bis 21
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 94
beachtet.

Im Rahmen eines Fachbeitrages zum Bauleitplan, hier ,Griinordnerischer Beitrag” (s.
Anlage zu dieser Begriindung) wird untersucht, ob und in welchem Umfang mit den
geplanten bzw. mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 94 zulassigen Vorhaben
Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden sind. Ferner zeigt dieser grunordnerische
Fachbeitrag MaRnahmen der Vermeidung und Minderung sowie zum Ausgleich auf.

Nach § 1 Absatz 5, Ziffer 1 BauGB'07 sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen ins-
besondere die aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zu bertcksichtigen. Im Hinblick auf die geplanten Festsetzungen sind hierbei die im
Bundesimmissionsschutzgesetz und zugehérigen Verordnungen festgelegten Grenz-,
Richt- und Orientierungswerte sowie die in der DIN 18 005 (Schallschutz im Stadte-
bau) aufgefuhrten Orientierungswerte fir die Beurteilung und firr die stadtische Abwa-
gung im Rahmen der Umweltprifung von Bedeutung.

Fachplanungen

Das Landschaftsprogramm (1999) sowie auch der Landschaftsrahmenplan (1998) ent-
halten - neben den zwischenzeitlich nicht mehr zutreffenden Darstellungen {Land-
schaftsschutzgebiet, Baudenkmal) im Landschaftsrahmenplan - keine gebietesbezo-
genen Planungsziele fur das Plangebiet. Beziiglich einer baulichen Entwicklung wer-
den folgende fir diese Planung relevanten Grundsatze benannt:

Konzentration der baulichen Entwicklung auf die Siedlungsachsen und Siedlungs-
schwerpunkte

o Neue Siedlungsflichen moglichst im Anschluss an bebaute Flachen und erst wenn
andere Moglichkeiten ausgeschépft sind

o Entwicklung innerértlicher Griinziige und Griinzdsuren zwischen Siedlungen
o landschaftsgerechte Gestaltung von Siedlungsrandern

Der geltende Landschaftsplan der Stadt Reinbek stellt den Anderungsbereich tber-
wiegend als Landwirtschaftsfliche dar. Fur die starker reliefierten Bereiche im An-
schluss an eine kleine zum Billetal fiihrende Bachschiucht wird eine Waldentwicktung
dargestellt.

Als Ubergeordnete Ziele fur den Raum werden genannt:

o Schaffung von &rtlichen Biotopverbundachsen

o Erhalt attraktiver Wegeverbindungen

o Berlcksichtigung des Ressourcenschutzes bei der landwirtschaftlichen Nutzung

Der Erhalt des charakteristischen, starker reliefierten Ubergangsbereichs zu der kiei-
nen Bachschlucht wird als mafgebliches Entwicklungsziel genannt, welches einer bau-
lichen Entwicklung in diesem Landschaftsraum méglicherweise entgegensteht.

Beriicksichtigung der Ziele bei Aufstellung des Bauleitplans

Die vorangestellten Ziele finden in dem Bebauungsplan Nr. 94 wie folgt Berlicksichti-
gung.
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* Es erfolgt eine Siedlungserweiterung im Anschluss an den bebauten Bereich.

* Dem fachplanerischen Ziel zum Erhalt von Griinzasuren zwischen den Siedlungen
stehen die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht entgegen.

= Die Grunachse bleibt éstlich des Plangeltungsbereiches mit Anschluss an das Bil-
letal sowie nordlich der vorhandenen Bebauung ,Milhlenweg* erhalten.

* Das Ziel, den starker reliefierten Bereich im Nordosten in seiner Charakteristik zu
erhalten, kann durch den Verzicht auf Hochbauten erreicht werden.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Aligemeine Beschreibung des Untersuchungsraumes

Die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches werden heute mit Ausnahme der
Strafle ,Mihienweg“ im Norden und der schmalen Verbindungsfliche siidlich der
Kleingartenanlage zur ,Schénningstedter Strae* landwirtschaftlich genutzt.

Randlich ,Mihlenweg" zur Landwirtschaftsflaiche hin stockt ein Knick. Ein weiterer
Knick wurde am Ostrand innerhalb des Anderungsbereiches (ebenerdig) aufgebaut.
Die ,Schénningstedter Stralle” wird ebenfalls von Knicks gesaumt.

Parallel zum ,MUhlenweg" quert die 110 kV-Freileitung Nr. 148 Geesthacht Ost - Glin-
de in Ost-West-Richtung die Landwirtschaftsflachen und somit auch den Planbereich.
Westlich der ,Schinningstedter StraRe" auRerhalb des Anderungsbereiches befindet
sich ein Mobilfunk-Sendemast.

Die an das geplante Sondergebiet unmittel- bzw. mittelbar angrenzenden Nutzungen
sind

= im Suden Wohnbebauung (beiderseits der ,Wohitorfer Stralte"),

* im Westen Kleingartengelénde sowie die ,Schénningstedter Strake" (L 222),

= im Norden gemischt genutzte Bebauung beiderseits ,,Muhlénweg“ und nérdlich
hiervon Landwirtschaftsflichen sowie

* im Osten Landwirtschafts- und Waldfliche sowie das Billetal. Insbesondere der
éstlich angrenzende Landschaftsraum ist durch eine starker bewegte Gelande-
oberflache gekennzeichnet.

Das in etwa 500 m Entfernung gelegene Billetal ist als Naturschutzgebiet ausgewie-
sen. Es ist zudem NATURA 2000 Gebiet (FFH-Gebiet 2427-391 .Bille*; Vogelschutz-
gebiet 2428-492 ,Sachsenwaldgebiet").

Der Landschaftsraum dstlich des Plangeltungsbereiches liegt im Landschaftsschutz-
gebiet ,Klingeberg".

5.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Fur den Plangeltungsbereich ist unter Beriicksichtigung der derzeitigen Nutzungen fol-
gende Entwicklung ohne das Vorhaben anzunehmen:
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Die Flache wird weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Die Knicks im Norden und Osten
bleiben bestehen. Aufgrund seiner Lage im Bereich der Freileitung wird der Knick im
Norden regelmaBig geknickt, so dass sich Uberhélter hier nicht entwickeln werden.

Die tkologischen und landschaftsbildlichen Qualitaten der Knicks bleiben bestehen.

Die durch intensivere Nutzung geprégten Flachen werden in ihrer heutigen allgemei-
nen Bedeutung fur den Naturhaushalt weiter bestehen. Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes z.B. durch die Hochspannungsleitung, bleiben weiterhin gegeben.

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

Durch die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94 planungsrechtliche vorbe-
reitete und mit Rechtskraft dann zuldssige stédtebauliche Entwickliung sind Beeintréch-
tigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu
erwarten,

Damit verbunden sind die nachfolgend dargestellten Auswirkungen auf die Umweltbe-
lange. Die naturschutzfachlichen Bewertungen werden nach bundes- bzw. landes-
rechtlichen Standards durchgefiihrt. Sie erfolgt verbal-argumentativ unter Hervorhe-
bung der Bereiche mit besonderer Funktion bzw. gegebenen Schutzvorbehalten.

Den Darstellungen liegen die Ausfihrungen des ,Griinordnerischen Beitrages* zum
Bebauungsplan Nr. 94 (s. Anlage zu dieser Begriindung) zu Grunde.

5.2.3.1 Mensch einschlieBlich menschlicher Gesundheit
Bestand und Bewertung

Wohnen / Erholen

Gebiete mit Gberwiegender Wohnnutzung grenzen im Siden unmittelbar an den Plan-
geltungsbereich an. Auch am ,MuUhlenweg” besteht neben gewerblichen Nutzungen
zum Teil auch Wohnnutzung. Westlich des Plangeltungsbereiches befindet sich eine
Kleingartenanlage.

Die Gebiete mit Wohn- und Kleingartennutzung sind von besonderer Bedeutung fur die
Wohn- und Wohnumfeldfunktion.

Der Plangeltungsbereich selbst liegt, wie auch die vorhandene Bebauung beiderseits
~Mahlenweg” im AuBenbereich. Dem Gebiet kommt aufgrund der relativ wohnungsna-
hen Lage eine Bedeutung fur die ,Feierabenderhofung” zu und dient als Ubergang zu
den besonders attraktiven R&umen im Bereich der Bille und des Sachsenwaldes (der
Mlhlenweg ist in der aktuellen Wanderwegekarte der Stadt Reinbek zusammen mit
einer Parkmdglichkeit entsprechend gekennzeichnet).

Mdgliche Vorbelastungen des Plangebiets sind durch die 110 kV - Freileitung sowie
durch die Mobilfunksendeantage westlich der ,Schénningstedter StralRe* und durch die
Vertdrmung im Bereich der ,Schénningstedter Strafle" sowie durch die gewerbliche
und gastronomische Nutzung am ,Mihlenweg" gegeben.
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Umweltbezogene Auswirkungen des Vorhabens

Wohnen / Erholen

Mdgliche Auswirkungen auf die Wohnfunktion sind durch Larmemissionen gegeben.
Nach den Ermittlungen der ,Schalltechnischen Untersuchung” (s. Quellenverzeichnis)
stellen sich die Auswirkungen zusammengefasst wie folgt dar:

Auswirkungen des bebauungsplanbezogenen Zusatzverkehrs auf die
Nachbarschaft:

Insgesamt ist davon auszugehen, dass aufgrund des durch den B-Plan 94 indu-
zierten Zusatzverkehrs auf &ffentlichen Verkehrsflachen eine beurteilungsrelevante
Erhéhung der Belastung aus dem StraRenverkehrsidrm an der vorhandenen Be-
bauung auRerhalb des Plangebiets nicht zu erwarten ist.

Einwirkungen aus Verkehrslarm auf das Plangebiet:

Am Tage wird der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete (WA) von 55
dB(A) ebenso wie der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur allgemeine
Wohngebiete von 59 dB(A) im Bereich der Baugrenzen eingehalten. In der Nacht
ergibt sich innerhalb eines etwa 45 m breiten Streifens im Westen des Plangebie-
tes eine Uberschreitung des Orientierungswertes flr ailgemeine Wohngebiete von
45 dB(A). Der Nacht-Immissionsgrenzwert der 16. BiImSchV fiir allgemeine Wohn-
gebiete von 49 dB(A) wird in im Bereich der Baugrenzen eingehalten. Besondere
Anforderungen an den passiven Schallschutz ergeben sich im Bereich der Bau-
grenzen nicht. Auf Grund der Uberschreitung des nachtlichen Beurteillungspegels
von 45 dB(A) im westlichen Plangebiet sind jedoch Mafnahmen zum Schutz der
Nachtruhe erforderlich. Es sind fiir Schiaf- und Kinderzimmer schallgedammte Lif-
tungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere
geeignete Weise sichergestellt werden kann.

Gewerbelarm:

Nérdlich an den Plangeltungsbereich angrenzend sind zwei Gewerbetreibende und
eine Gaststatte mit Terrassennutzung (AuBengastronomie) vorhanden. Im Ergeb-
nis der Ausbreitungsrechnungen ist festzustellen, dass der Immissionsrichtwert
nach TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags im Bereich der ge-
planten Bebauung sicher eingehalten wird. Der nachtliche Immissionsrichtwert von
40 dB(A) wird bei einer Berechnung bei freier Schallausbreitung (innerhalb des
Plangebietes sind keine Abschirmungen beriicksichtigt) in einem etwa 170 m brei-
ten Streifen im Norden des Plangebietes (vom Mihlenweg aus gemessen) liber-
schritten. Der nérdliche Teil dieses Bereiches wird durch die Stellplatzaniage und
Grinland bzw. den Léschwasserteich / das Regenriickhaltebecken genutzt, stidiich
daran anschlieRend ist die Bebauung geplant. Zum Schutz der sensiblen Nutzun-
gen innerhalb des Plangebietes sind die Fassaden mit dahinter liegenden schutz-
bedirftigen Rdumen im Bereich der nachtlichen Richtwertliberschreitungen ge-
schlossen auszuftihren.

Mégliche nachteilige Auswirkungen infolge der durch das Plangebiet verlaufenden
Hochspannungsfreileitung sowie der Mobiifunk-Sendeanlage auf die kiinftige Nut-
zung werden gutachterlich (s. Anlage zu dieser Begrindung) wie folgt beurteilt:
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~Lusammenfassend ist festzustellen, dass den gesetzlichen Anforderungen geman
26. BImSchV entsprochen wird. Vielmehr ist im Plangebiet aufgrund der hinrei-
chend groen Entfernung mit einer deutlichen Unterschreitung der jeweiligen
Grenzwerte zu rechnen, so dass auch dem Vorsorgeaspekt Rechnung getragen
wird. Dies gilt auch fir den Schutz von Trégern von elektronischen Impiantaten wie
z.B. Herzschrittmachern, da auch die entsprechenden Vorsorgewerte deutlich un-
terschritten werden.*

Mit der Entwicklung als Sondergebiet ~oeniorenwohnanlage” wird ein Teil des land-
schaftlichen Aulenraums stadtisch Uberpragt. Die grundsatzliche Funktion des Rau-
mes als Ubergangsraum in die Landschaft bleibt jedoch erhalten. Mit Festsetzung ei-
ner FuBwegeverbindung von der Schénningstedter Strale Gber den Plangeitungsbe-
reich im Siden und im Osten Uber die 6ffentliche Grinflache wird die Funktion fur die
Erholung unterstitzt,

Erhebliche umweltbezogene Auswirkungen auf den Mensch sind mit Umsetzung der
MinimierungsmaRnahmen und der Vorgaben aus den Fachgutachten zum Immissions-
schutz nicht zu erwarten.

5.2.3.2Tiere und Pflanzen

Bestand und Bewertung

Der Plangeltungsbereich wird von Landwirtschaftsflichen bestimmt. Die Flache wird
ndrdlich von einem Knick mit einreihiger Gehélzanordnung gesaumt. Ostlich ist in jin-
gerer Vergangenheit ein zweireihiger ebenerdiger Knick angelegt worden. Auch die
Schénningstedter Strake wird von Knicks gesaumt. Hier finden sich auch einige altere
Uberhalter.

Gemal § 25 Abs. 3 LNatSchG 07 sind Knicks geschutzte Gehélzbestande. Der ge-
setzliche Schutz umfasst sémtliche Knicks, unabhéngig von ihrer dkologischen Wer-
tigkeit. Der wéhrend des Planaufstellungsverfahrens malgebliche Gemeinsame Rund-
erlass des Innenministeriums und des Ministers fur Umwelt, Natur und Forsten vom
3.Juli 1998 stuft daher ebenfalls alle Knicks als ,Flachen mit besonderer Bedeutung”
ein.

Die Landwirtschaftfliche ist als stark Uberpragter Biotop von allgemeiner Bedeutung
fur die Tier- und Pflanzenwelt.

Umweltbezogene Auswirkungen des Vorhabens

* Durch die UberbauunglVersiegelung sowie die Umnutzung werden bisher unver-
siegelte Bereiche als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere (Landwirtschaftsflache)
beseitigt.

* Der Knick im Norden der Landwirtschaftsfliche wird zur Herstellung der Zufahrt
zum Teil beseitigt.

* Im Einmindungsbereich der ~Schoénningstedter Stralle* wird ein Teilstiick des
Knicks zur Freihaltung von Sichtflachen, insbesondere fiir die Radfahrer, mit einem
Uberhilter beseitigt.

= Der Knick im Osten erfshrt durch das Heranriicken der Bebauung eine Beeintrach-
tigung.
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Der ,artenschutzfachliche Beitrag" (siche Anlage zu dieser Begrindung) kommt zu
dem Ergebnis, dass Verbotstatbestande durch die beabsichtigte Entwickiung nicht
ausgelost werden. Mégliche Vorkommen streng geschiitzter Tierarten (Fledermausar-
ten) erfahren mit der Bebauungsplanaufstellung keine Beeintrachtigungen (Tétung,
Stérung wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeiten, Beschédigung oder Zerstrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten),
durch die Verbotstatbestande ausgel6st wiirden. Fir die im Plangeltungsbereich po-
tenziell vorkommenden européischen Vogelarten stellt die Beseitigung der Gehélze
aufgrund des geringen Umfangs und den verbleibenden Strukturen keine Zerstodrung
oder Beschadigung zentraler Lebensstatten dar:

Um eine baubedingte Tétung oder Stérung europdischer Brutvogelarten wéhrend der
Brutzeit auszuschlieBen, ist im Sinne einer artenschutzrechtlichen Vermeidungsmal-
nahme die Beseitigung der Gehdélze auf die Zeit zwischen 1. Oktober und 14. Marz zu
beschrénken (vgl. § 34 LNatSchG 07).

Eine Befreiung nach § 62 BNatSchG von den Verboten des § 42 BNatSchG ist dem-
nach nicht erforderlich.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
o FErhalt des Knicks an der Ostgrenze des Flurstiicks
o Erhalt des Knicks an der Nordgrenze mit Ausnahme eines Zufahrtsbereichs

o Minimierung von Beeintrachtigungen durch Sicherung eines von Bebauung Saum-
streifens als Grunflache westlich bzw. stdlich der Knicks

o Erhalt der Einzelbdume nérdlich des Mihlenwegs
o Beseitigung der Gehtlze in der Zeit zwischen 1. Oktober und 14. Marz

Es sind durch die Entnahme von Teilen der Knicks am Muihlenweg“ und an der
~Schdnningstedter Strafle” besonders nachteilige Auswirkungen auf Pflanzen und Tie-
re zu erwarten.

Mit Pflanzungen innerhalb des Plangeltungsbereichs sowie ergénzenden Ausgleichs-
malnahmen aulerhalb des Plangeltungsbereichs werden die nachteiligen Auswirkun-
gen ausgeglichen, so dass mit Realisierung der Kompensationsmafnahme keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen verbleiben.

5.2.3.3Boden

Bestand und Bewertung

Das Gelande des Planungsraums ist insbesondere im Norden / Nordosten deutlich
bewegt.

Das Plangebiet liegt gemaR der geologischen Karte in einem Bereich, in dem schwach
lehmige, z. T. kiesige Sande (z. T. mit sandigem Untergrund) mit lehmigen Sand bis
Lehm mit z. T. schwer durchléssigem Lehm- bis Mergeluntergrund eng miteinander
verzahnt sind.

Insgesamt sind die offenen Béden des Planungsgebietes von allgemeiner Bedeutung
in ihrer Funktionserfillung als Lebensraum firr Tiere und Pflanzen sowie der als Trager
komplexer 6kologischer und landschaftshaushaltlicher Aufgaben.
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Umweltbezogene Auswirkungen des Vorhabens

= Mit der Entwicklung des Sondergebietes wird ein Uberwiegender Teil des Plangel-
tungsbereichs versiegelt und tberbaut. Dieses fuhrt auf den betroffenen Flachen
zur Zerstdrung der Filter- und Pufferfunktionen von Béden sowie ihrer Funktion als
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere.

* Verdichtung, Umlagerung, Abtrag und Uberschittung von Béden in den nicht ver-
siegeften Bereichen - hier insbesondere auch in den starker reliefierten Bereichen -
fuhren zudem zu Stérungen des Bodengefiiges, mindern die okologische Stabilitat
und verdndern seine Standorteigenschaften in Bezug auf Wasserhaushalt, Boden-
leben und Vegetation.

= Wahrend der Bauphase besteht dariiber hinaus eine potenzielle Geféhrdung des
Bodens durch Stoffeintrége.

Mafnahmen zur Vermeidung und Minimierung

o Berucksichtigung der Reliefsituation bei Anordnung der Gebiude, des Léschwas-
serteiches und der Versickerungsbecken

Insgesamt sind erhebliche nachteilige Wirkungen auf den Belang Boden gegeben, die
durch MaBnahmen innerhalb des Plangeltungsbereiches (Flichen fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) sowie
erganzend auBerhalb des Plangeltungsbereichs ausgeglichen werden.

5.2.3.4Wasser

Bestand und Bewertung

innerhalb des Planungsgebietes treten keine nattrlichen Oberflachengewésser auf.
Eine Mulde entlang des Sudrandes des Mihlenwegs entwéssert den Weg in Richtung
der Feuchtgebiete im Osten.

Im Rahmen von Baugrunduntersuchungen wurde an mehreren Stellen Grundwasser in
unterschiedlichen Tiefen angetroffen. Dieses Wasser kann als Stauwasser angespro-
chen werden innerhalb des sehr unterschiedlichen, kleinrdumig wechselnden Unter-
grundes aus sandigen und stark bindigen Fraktionen.

Bezuglich der Grundwasserverhiltnisse ist von einer allgemeinen Bedeutung des
Plangeltungsbereichs auszugehen.

Umweltrelevante Auswirkungen des Vorhabens

* Aufgrund von Uberbauung und Flachenversiegelung kommt es zu einem erhéhten
Oberflachenwasserabfluss und einer Verringerung der Grundwasserneubildung.
Das Niederschlagswasser wird ordnungsgemaR entsprechend dem Stand der
Technik zurlickgehalten, geklart und abgeleitet bzw. zur Versickerung gebracht.

Mafnahmen zur Vermeidung und Minimierung

o Dort, wo die Bodenverhiltnisse es zutassen, wird das Oberflachenwasser zur Ver-
sickerung gebracht

Bura far integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S 24

in freier Kooperation mit Bielfeldt + Berg - Landschaftsplanung



Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 94 ,Seniorenwohnanlage sudlich Muhlenweg*
Begriundung mit Umweltbericht

Mit Realisierung der Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen und unter Beriick-
sichtigung der Ausgleichsmanahmen fur das Schutzgut Boden sind wesentliche
nachteilige Wirkungen auf den Belang Wasser nicht zu erwarten.

5.2.3.5 Luft und Klima

Bestand und Bewertung

Das im Plangebiet herrschende Mesoklima wird durch die natirlichen und nutzungs-
bedingten Gegebenheiten beeinflusst. Die Landwirtschaftsflachen besitzen die Funkti-
on der Kaltluftproduktion. Die Kaltluft wird aufgrund der Gelandeneigung in dstliche
Richtung abgeleitet. Da sich in der Umgebung berwiegend unbebaute bzw. locker
bebaute Bereiche befinden und es sich hier nicht um wesentlich belastete Riume
handelt, sind keine nennenswerten kiimatischen Ausgleichseffekte zu erwarten.

Die vorhandenen Knicks und begriinten Garten der Umgebung beeinflussen das Ge-
landeklima, da sie als Windschutz, Schatten- und Feuchtigkeitsspender fungieren. Den
Knicks kommt eine hohe Bedeutung und den Ackerflachen eine allgemeine Bedeutung
im Hinblick auf die lufthygienische bzw. klimatische Ausgleichsfunktion zu.

Umwelthbezogene Auswirkungen des Vorhabens

= Durch die zusatzliche Uberbauung und Herstellung versiegelter Bereiche veréandert
sich das Kleinklima (Verringerung der Luftfeuchte, starkere Erwarmung tiber ver-
siegelten Flachen).

* Durch die Teilbeseitigung des Knicks wird ein klimatisch bedeutsames Element
beeintrichtigt.

= Die klimatischen und lufthygienischen Wirkungen gehen nicht Uber den Plangel-
tungsbereich hinaus,

* Im Plangebiet ist ggf. mit einer geringfiigig erhohten Abgas-, Staubentwicklung
durch den zusatzlich entstehenden Verkehr zu rechnen.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
o FErhalt vorhandener Gehdlzstrukturen innerhalb des Plangeltungsbereichs
o Durchgriinung des Baugebietes durch Anpfianzungen

Mit Realisierung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen und unter Beriick-
sichtigung der AusgleichsmafRnahmen fir das Schutzgut Boden sind wesentliche
nachteilige Wirkungen auf den Belang Klima/Luft nicht zu erwarten.

5.2.3.6 Landschaftshild / Stadtbild

Bestand und Bewertung

Die Eigenart des Landschaftsbildbereiches ist insbesondere gepragt durch das stark
bewegte Relief. Vom hoch gelegenen Bereich des Mihlenweges ergeben sich heraus-
ragende Blicke auf die in der Niederung gelegenen Wald- und Landwirtschaftsflachen.
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Durch die Kopfsteinpflasterstruktur des Mithlenweges und den allmahlichen Ubergang
in einen Grasweg vermittelt der Bereich ein urspriingliches LLandschaftsbild.

Die Nutzung der Landschaftsstruktur durch Erholungssuchende wird jedoch durch die
mit der Schonningstedter StraBe verbundene Verl&rmung sowie durch die 110 kV-
Hochspannungsleitung beeintrachtigt. Die fur diesen Stadt- bzw. Landschaftsraum
schlecht gestaltete Halle dstlich der Mihle mindert ebenfalls die positive Wirkung des
Raumes fir Erholungssuchende.

Die Knicks, einzelne grofle Eichen am Mithlenweg sowie die Belagstruktur des Weges
werden in ihrer Bedeutung for die Pragung des Landschaftsbildes als hoch, die Acker-
flachen als allgemein bewertet.

Umweltbezogene Auswirkungen des Vorhabens
= Mit der Entwicklung als Sondergebiet wird das Landschaftsbild véllig veréandert.
* Der landschaftliche Charakter wird durch die bauliche Entwicklung Gberpragt.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung; Gestaltung
o Erhalt des Knicks im Osten sowie im Norden
o FErhalt der Einzelbdume nordlich des Mithienweges

o Neuanlage von Knickabschnitten im stidlichen Teilbereich der
~Seniorenwohnanlage"

o Pflanzungen an der Grenze zu den Kleingérten

o Pflanzungen von B&umen und niedrig wachsenden Geholzen innerhalb der Ge-
meinschaftssteliplatzanlage

o Landschaftsgerechte Gestaltung und Einbindung der Sonderbauflache (It. ,Freifla-
chengestaltungsplan®)

o Landschaftsgerechte Gestaltung und Einbindung der Regenversickerungsbecken
und des Ldschwasserteichs

Mit den Mafnahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie Gestaltung wird das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet. Erhebiiche nachteilige Auswirkun-
gen sind nicht zu erwarten.

5.2.3.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Auf den Uberplanten Fléchen befindet sich nach Angabe des archiologischen Lan-
desamtes Schleswig-Holstein ein archdologisches Denkmal gem. § 1 DSchG, einge-
tragen in die archéologische Landesaufnahme mit der LA Nr. 75 der Stadt Reinbek. Es
handelt sich um ein Uberschliffenes Hiigelgrab, das oberirdisch nicht mehr sichtbar ist.

Im Zuge der Bauleitplanung zur ,Seniorenwohnanlage siidlich Mihlenweg® wurde
durch das Archaologische Landesamt eine archaologische Voruntersuchung durchge-
fubrt mit dem Ziel zu prufen, ob noch Bestandteile vorhanden sind und ggf. dann das
Denkmal auszugraben.
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Das Ergebnis der Voruntersuchung hat gezeigt, dass eine Hauptuntersuchung (Aus-
grabung) fur einen eingeschrénkten Teilbereich (etwa 30 m x 30 m) innerhalb des An-
derungsbereiches zu erfolgen hat. Nach erfolgter Ausgrabung und somit Bergung und
Dokumentation des Denkmals kann die Bebauung innerhalb des Plangebiets erfolgen.

Weitere Kultur- und Sachguter sind nach den vorliegenden Kenntnissen von dem Vor-
haben nicht ber(hrt.

5.2.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Aufgrund der engen Beziehungen zwischen den Natur- und Landschaftsfaktoren Bo-
den, Wasser, Gelandeklima, Pflanzen, Tiere und Landschaftsbild bestehen Wirkungs-
beziehungen zwischen Auswirkungen durch das Vorhaben auf diese Schutzglter.

Diese Wirkungsbeziehungen werden bei der schutzgutbezogenen Darstellung mogli-
cher Auswirkungen bereits berticksichtigt. Dariiber hinaus gehende Auswirkungen auf
Wechselwirkungen (synergetische, additive, gegenlaufige Effekte, Belastungsver-
schiebungen etc.} sind aufgrund der stark nutzungsiberpragten standértlichen Gege-
benheiten nicht zu erwarten.

5.2.4 MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die im ,Grinordnerischen Beitrag" ermittelten Ausgleichserfordemnisse werden z. T.
auf der Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft innerhalb des Plangeltungsbereichs realisiert. Die Flache
wird als extensive Wiese mit kleinflachiger Bepflanzung entwickelt.

Darlber hinaus erforderlicher Ausgleich wird auBerhalb des Plangeltungsbereichs
(Gemarkung Schénningstedt, Flur 3, Flurstiick 102 teilweise) im Zusammenhang mit
bereits durchgefiihrten (B-Plan Nr. 47) bzw. mit kurzfristig anstehenden (B-Plan Nr. 50,
1. And.) MaRnahmen verwirklicht. Als MaRnahmenziel ist die Ergénzung des Biotop-
komplexes aus Wildern, Wiesen, Feuchtbereichen und Sukzessionsflachen vorgese-
hen.

5.2.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Im Rahmen der Planbearbeitung zum Bebauungsplan Nr. 94 wurden unterschiedliche
Planungsmaéglichkeiten innerhalb des Plangebiets wie folgt geprift:

»> ErschlieBung der ,Seniorenwohnanlage* vom ,Mahlenweg* aus durch die Planstra-
3e im dstlichen Bereich des Sondergebietes:

* Diese Ptanungsmaglichkeit ist mit einer héheren verkehrsbedingten Belastung
der Wohnnutzung im éstlichen Abschnitt ,Milhlenweg" verbunden.,

= Eine derartige ErschlieBung einschlieflich dem demzufolge erforderlichen Um-
und Ausbau ,Muhlenweg” eine Beseitigung des Knicks in gréRerem Umfang

= Aufgrund der starken Geléndeneigung in diesem Bereich eine stirkere Geldn-
demodulation und Uberformung der heutigen Wanderwegsituation.
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5.3

> Hohere Bebauungsdichte:

= eine héhere Bebauungsdichte ist mit verstarkten nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt insbesondere beziglich der Schutzgiter ,Boden und Landschafts-
bild* verbunden.

= Auflerdem wirkt eine héhere Bebauungsdichte mit geringeren Absténden der
Baufléche zu benachbarten Nutzungen (Wohnbebauung im Stden, Kleingar-
tennutzung im Westen) nachteiliger.

Die untersuchten Planungsmaéglichkeiten sind mit gréReren nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt verbunden als die nunmehr vorgesehene Planung.

Anderweitige Planungsméglichkeiten, die bei Realisierung der vorgesehenen Ziele mit
geringeren Auswirkungen auf die Umwelt verbunden sind, sind nicht gegeben.

Zusitzliche Angaben

5.3.1 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

5.3.2

GeméR § 4c BauGB 07 besteht die Verpflichtung der Gemeinde zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung, um u. a. erhebliche unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen der Durchfiihrung der Planung friihzeitig festzustellen und in
der Lage zu sein, geeignete Abhilfemalnahmen zu ergreifen,

Fur Flachen, die als Uberbaubar festgesetzt wurden, ist mit keinen zusatzlichen, z. Z.
nicht vorhersehbaren nachteiligen Auswirkungen, die nicht schon im Rahmen der Ab-
wagung beriicksichtigt wurden, zu rechnen. Fir die sonstigen Flachen sind nicht vor-
hersehbare nachteilige Auswirkungen nicht erwartbar, so dass hier UberwachsmafR-
nahmen entbehrlich sind.

Allgemein verstiindliche Zusammenfassung

Anlass fir den Umweltbericht ist das Planaufstellungsverfahren zum Bebauungsplan
Nr. 94 der Stadt Reinbek. Mit der Aufstellung wird das Ziel verfolgt, eine ,Senioren-
wohnanlage" im Norden Alt-Reinbeks stadtebaulich geordnet planerisch vorzubereiten
und die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen und Nutzungen innerhalb des Plangebie-
tes ptanungsrechtlich zu gewahrleisten.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB'07 wurden im Rahmen des Umweltberichts die méglichen
Auswirkungen auf die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB'07 ermit-
teit und bewertet.

Im Ergebnis sind mit dem Bebauungsplan Nr. 94 folgende wesentliche nachteilige
Auswirkungen zu erwarten:

= Die Realisierung des Bebauungsplans ist mit dem Teilverlust von Knicks an der
Schonningstedter Strale sowie nérdlich des Sondergebietes verbunden. Zudem
erfahren verbleibende Knicks im Norden und Osten eine Beeintrachtigung durch
das Heranrlicken Uberbauter und versiegelter Flache.

= Die heute landwirtschaftlich genutzte Flache verliert durch Uberbauung, Versiege-
lung ihre Bodenfunktionen.
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5.4,

= Das Stadt- und Landschaftsbild wird erheblich Gberpragt.

Die Beeintrachtigungen des Landschafts- und Stadtbildes kénnen durch die Planungs-
konzeption in Verbindung mit MaBgaben zur Bebauungsdichte, durch Beschrankungen
zur H6he baulicher Anlagen und durch gestalterische MaRknahmen innerhalb des Plan-
bereiches durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB und nach § 92 LBO ausgegli-
chen bzw. minimiert werden.

Fir die Beeintrdchtigungen des Schutzgutes ,Boden* sowie der Schutzguter ,Pflanzen
und Tiere® erfolgt ein Teilausgleich durch die Schaffung einer extensiv genutzten Wie-
se im dstlichen Plangeltungsbereich.

Die dariber hinaus im ,Grinordnerischen Beitrag* ermittelten Ausgleichserfordernisse
werden auf einer extern gelegenen Flidche (Gemarkung Schénningstedt, Flur 3, Flur-
stick 102 teilweise) realisiert.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94 werden nur solche Eingriffe plane-
risch vorbereitet, die durch Umsetzung der festgesetzten KompensationsmaRnahmen
oder im Zuge der Planrealisierung durch geeignete Manahmen zur Vermeidung, Mi-
nimierung so weit verringert oder so weit kompensiert werden, dass keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutzgiter verbleiben werden.

Kosten der Kompensationsmalnahmen

Die durch den Bebauungsplan Nr. 94 planungsrechtlich ermdglichten Eingriff in Natur
und Landschaft erfordert KompensationsmaRnahmen, die erst im Rahmen der nach-
geordneten Erschliefungsplanung oder im Rahmen der Genehmigungsverfahren auf
Grundlage des ,Freiflachengestaltungsplanes” durch den Vorhabentrager selbst ermit-
telt werden. Erst dann kénnen hierfirr realistische und zutreffende Kosten angegeben
werden.

Stédtebauliche Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB*07)

Ausgehend von der stadtischen Grundsatzentscheidung, den zuvor unter Ziffer 3. be-
schriebenen Bereich als Standort fir eine ,Seniorenwohnaniage® stadtebaulich geord-
net zu entwickeln, wurde in inhaltlicher Abstimmung mit den erforderlich werdenden
grinordnerischen MaRnahmen und unter Beriicksichtigung der erschlieBungs- und
entwasserungstechnischen Belangen und Anforderungen in mehreren Detaillierungs-
schritten eine inhaltlich aufeinander abgestimmte stidtebauliche Konzeption erarbeitet
(vgl. hierzu Abb. 2 auf Seite 16) und in den bodenrechtlich relevanten Flachendarstel-
lungen zugleich Grundlage fur den Bebauungsplan Nr. 94.

Auf Grundiage eines aktuellen Lage- und Héhenplanes mit Einmessung des Baum-
und Knickbestandes, der Geldndesituation und der Fahrbahnrander angrenzender
Stralen wurde bereits in der Entwurfsphase gemeinsam daraufhin gearbeitet, die
stadt- und landschaftstypischen und den Planbereich pragenden Merkmale moglichst
in die Entwurfsidee einzubinden. Die gemeinsamen Zielsetzungen lassen sich wie folgt
stichwortartig charakterisieren:

> Verringerung des Erschlieungsaufwandes durch Ankniipfen an das bestehende
ortliche Verkehrssystem ,Mihlenweg / Schénningstedter Strafte®
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» Reduzierung der erschlieBungsbedingten Eingriffe in die vorhandene Stralenfla-
chen (,Muhlenweg*)

» Funktionale Verbindung und soziale Integration der geplanten ,Seniorenwohnanla-
ge” durch Anbindung an bestehende Wegeverbindungen

» Ergéanzung bestehender Wege- und Wanderverbindungen innerhalb und auferhalb
der Seniorenwohnanlage und Erhéhung der wohnungsnahen Erholung

> Entwicklung einer méglichst stadt- und landschaftsgerechten Planungskonzeption
unter Beriicksichtigung der Lage des Plangebietes im Ubergangsbereich zum offe-
nen Landschaftsraum

» Freihaltung besonders stark reliefierter Bereiche von hochbaulichen Anlagen

> Einfugung aller baulichen Anlagen und sonstigen Nutzungen, wie z. B. auch die
geplanten Regenwasserversickerungsbecken in das Stadt- und Landschaftsbild

» Erhalt und nachhaltiger Schutz bzw. Ersatz vorhandener Landschaftselemente

> Bereicherung der ,Seniorenwohnanlage” durch neue Vegetationsstrukturen unter
landschaftspflegerischen und auch griingestalterischen Gesichtspunkten

> Sicherung und Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gegen-
tber Verkehrsldrm der L 222

> Sicherung und Gewahrleistung gesunder Wohnverhiltnisse in der malgeblichen
Umgebung gegeniiber dem Gewerbeldarm

> Einhaltung eines Vorsorgeabstandes zur 110 kV-Freileitung mit hochbaulichen
Nutzungen des Sondergebietes

» Sicherstellung einer ordnungsgemaRen ErschlieRung und Entwasserung der ge-
ptanten Bau- und ErschlieBungsfiachen

» Bereitstellung von erforderlich werdenden Griin- und Ausgleichsfléchen fir Eingrif-
fe in Natur und Landschaft innerhalb und auRerhalb des Plangebietes an geeigne-
ter Stelle

» Minimierung der Eingriffe in das Stadt- und Landschaftsbild durch Vorgaben zur
absoluten Hhe baulicher Anlagen (Firsthdhen) unter besonderer Beriicksichtigung
der Gelandesituation

» Minimierung der Eingriffe in das Stadt- und Landschaftsbild durch Vorgaben zur
aufieren Gestaltung baulicher Anlagen und zu Werbeanlagen

Im Sinne einer stédtebaulich geordneten und einer méglichst landschaftlich vertragli-
chen Entwicklung dieser ,Seniorenwohnanlage" sind unter anderem die Stadtteil bezo-
genen Strukturen und die landschaftsplanerischen Erfordernisse sowie Schutzbediirf-
nisse in Abhangigkeit zu den immissionsschutzrechtlichen und entwasserungs- sowie
zu den verkehrstechnischen Belangen auch unter Beriicksichtigung einer wirtschaftli-
chen Plangebietserschlieung unter den o. g. stidtischen Planzielsetzungen zu entwi-
ckeln.

Darauf aufbauend wird mit dem vorgelegten Planentwurf als Entwurfsprinzip das stid-
tebauliche und landschaftsplanerische Ziel verfolgt, vermeidbare Eingriffe in die Natur
und in das Orts- und Landschaftshild méglichst zu unterlassen und unvermeidbare
Eingriffe so gering wie mdglich zu halten (= Vermeidungs- und Minimierungsgebot
nach § 21 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB).
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7. Artund MaB der baulichen Nutzung, tiberbaubare Fldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB'07)

Art der baulichen Nutzunag:

Die fir eine Bebauung vorgesehenen Flachen werden nach der besonderen Art ihrer
Nutzung als sonstiges Sondergebiet (SO) mit der zusammenfassenden Zweckbestim-
mung ,Seniorenwohnanlage” und einer Untergliederung dieses Sondergebietes ent-
sprechend der Nutzungsart in ,Betreutes Wohnen* und in ,Wohn- und Altenpflege*
festgesetzt.

Im Hinblick auf die Nutzung der ,Seniorenwohnanlage” ist es der Stadt Reinbek wichtig
und heraus zu stellen, dass alle baulichen und sonstigen Nutzungen innerhalb des
Sondergebiets sich in die zusammenfassende Zweckbestimmung ,Seniorenwohnanla-
ge" einordnen milssen, um die Zweckbestimmung langfristig aufrecht erhalten zu kén-
nen.

Den stédtischen Planungszielen folgend wird nach § 11 Abs. 2 BauNVO fiir das sons-
tige Sondergebiet in seiner Génze ein Nutzungskatalog mit den innerhalb des Plange-
bietes zuldssigen Nutzungen festgesetzt.

Somit soll sichergestellt werden, dass das sonstige Sondergebiet die festgesetzte
Zweckbestimmung eines ,Seniorenwohnanlage“ einhalten kann und unerwiinschte
Entwicklungen aufierhalb dieses Nutzungskatalogs unterbunden werden kénnen.

MaR der baulichen Nutzung:

Das Mal der baulichen Nutzung wird fur das Sondergebiet durch die teilgebietsbezo-
gene Festsetzung der hdchstzuldssigen Grundfiachen (GR max.) in Abhangigkeit zur
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und durch die maximale Héhe
baulicher Anlagen als héchstzulassige Firsthéhe und der Anzahl der Vollgeschosse
nach § 30 Abs. 1 BauGB'07 qualifiziert bestimmt.

Diese Festsetzungen erfolgen unter den stadtischen Planungszielen zur Beachtung
der Belange des Stadt- und Landschaftsbildes, der Einfugung in die umgebende Sied-
lungsstruktur und der baulich funktionalen Konzeption der ,Seniorenwohnanlage* zur
Sicherstellung einer stédtebaulich geordneten Entwicklung innerhalb des Plangebiets.

Mit den planungsrechtiichen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, dies be-
trifft insbesondere auch die Héhenentwicklung innerhalb des Plangebiets, kénnen die
rahmengebende Siedlungsstruktur und die rtliche Gelandesituation in angemessener
Form erhalten werden. Dies ist der Stadt Reinbek ein wesentliches Anliegen innerhalb
des Planaufstellungsverfahrens.

Die hichstzulassigen Grundflachen baulicher Anlagen (Hauptgebsude) wird fiir die zu-
lassigen Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets (Sondergebiet) teilgebiets- und nut-
zungsbezogen als absolutes MaR der baulichen Nutzung abschlieBend festgesetzt, so
dass eine stirke Bebauungsdichte innerhalb des Sondergebietes, die in dieser Pla-
nungssituation zu nachhaltigen Beeintrachtigungen des Stadt- und Landschaftsbildes
fihren kdnnte, vermieden werden kann.

Von der Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) haben die stédtischen Gre-
mien im Rahmen ihrer Abwagung keinen Gebrauch gemacht.
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Die Stadt Reinbek sieht es unter den heutigen und auch zukiinftigen Anforderungen an
eine wirtschaftliche Nutzung der Gebdude fur angemessen, das Dachgeschoss (mit
der Begrenzung zur Héhe der baulichen Anlagen) nach den gesetzlichen Regelungen
der LBO 2000 ergeben, ausbauen zu dirfen.

Grundflache fur Stellplatze, Carports mit deren Zufahrten und Nebenanlagen
(nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVQ) ;

Neben der Grundfldche fir die Hauptgebdude der ,Seniorenwohnanlage® wird die
Grundflache fir Stellplatze, Carports und Garagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
durch die Festsetzung der Zulassigkeit innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB'07
planzeichnerisch festgesetzten Stellplatzflachen (unterschiedlicher Art und Zuordnung)
abschlieBend festgesetzt, wobei die Errichtung auferdem innerhalb der iberbaubaren
Fldchen ebenfalls grundséatzlich zulissig ist.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen sind als bauliche Anlagen
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO mit ihren Grundfiichen nicht auf die héchstzulédssi-
gen Grundflichen innerhalb des sonstigen Sondergebietes ,Seniorenwohnanlage" an-
zurechnen, da sie als innere ErschlieBungsstralen und -wege vergleichbar mit 6ffentli-
chen Verkehrsflaichen sind und ausschlieBlich der ErschlieBung der tberbaubaren
Grundstlcksflachen dienen.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen:

Innerhalb der ausschlieRlich in den offentlichen Verkehrsflachen nachrichtlich darge-
stellten Sichtdreiecke dirfen bauliche oder gartnerische Anlagen, Einfriedungen, Ne-
benanlagen, Werbeanlagen, usw. eine Héhe von bis zu 70 cm, bezogen auf die Fahr-
bahnoberkante der L 222 (,Schénningstedter Strae"), nicht iberschreiten, um somit
die Sichtverhaltnisse im Einmtndungsbereich ,Mihlenweg" auch auf die Radfahrer
gewdhrleisten zu kdnnen.

Dementsprechend ist zur Freihaltung der Sichtfelder auf einer Lange von maximal 5 m
Lange in Richtung Alt-Reinbek der heute vorhandene Knick zu entfernen. Erforderliche
Ersatzmallnahmen sind innerhalb des Plangeltungsbereiches festgesetzt und entspre-
chend der getroffenen Zuordnung vorzunehmen.

Héhe baulicher Anlagen:

Besondere Aufmerksam haben die stadtischen Gremien auf die Héhenentwicklung der
baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes gelegt. Aufgrund der Lage des Plange-
biets am Rande der bebauten Stadtlage und im Ubergangsbereich zur offenen Land-
schaft (mit Erholungsfunktion) sowie zur Neuentwicklung des Stadt- und Landschafts-
bildes wird die Begrenzung der Hohe aller baulichen Anlagen durch die Festsetzung
einer maximalen Firsthéhe Rechnung getragen.

Ergénzend hierzu erfolgt die Festsetzung der Anzahl von Voligeschossen als Héchst-
mall.

Als unteren Bezugspunkt werden flr die (tberbaubaren Grundstiicksflichen unter Be-
ricksichtigung der Hochbauplanung die Oberkante der ErdgeschossfuRbsden (OKFF),
bezogen auf Normal Null, festgesetzt, so dass eine Anpassung an die &rtiich vorge-
fundene Gelandesituation sichergestellt werden kann.
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Abgrabungen und Aufschittungen:

Aufgrund der Gelandesituation und der besonderen Nutzungsart innerhalb der ber-
baubaren Flachen werden Uber das MaR der iberbaubaren Fl&chen und der teilge-
bietsbezogen festgesetzien hochstzuldssigen Grundflache fur die Errichtung der
Hochbauten Geléndeaufschittungen oder Abgrabungen als bauliche Anlagen mit den
geplanten Vorhaben verbunden sein.

Daher wird in den textlichen Festsetzungen das hierfur innerhalb des Sondergebietes
insgesamt erforderlich werdende Maf mit einer Grundfléiche von 4.550 m? als zuléssig
festgesetzt und in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung berlcksichtigt.

Veranderungen der Geldndesituation, die aufgrund des inneren Erschlielungssystems
bzw. innerhalb der Flachen fur die Abwasserbeseitigung erforderlich werden. sind mit
den Darstellungen der G-F-L_ Rechte und der Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14
BauGB’07 als zulsssig bestimmt und ebenfalls in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
berticksichtigt worden.

Bauweise:

Die Bebauung innerhalb der Teilgebiete SOaq + 2o Und SOa, . 4 ist als eine von der offe-
nen Bauweise abweichenden Bauweise >a< mit Gebéudeldngen Uber 50 m festge-
setzt. Die Begrenzung der Gebaudeldnge erfolgt durch die festgesetzte iiberbaubare
Grundstucksflache in Abh#ngigkeit zur festgesetzten maximalen Grundfliche {GR
max. ).

Innerhalb des Teilgebietes SO, . 4y ist fir die geplanten Gebaude eine offene Bau-
weise > o < festgesetzt. Die Begrenzung der Gebaudeldnge erfolgt auch hier durch die
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Abhangigkeit zur jeweils festge-
setzten hichstzuldssigen Grundflache (GR max.).

Ortliche Bauvorschriften:

Im Sinne des ,Einfiigen” in die umgebende Siedlungsstruktur und in den angrenzen-
den Landschaftsraum werden fiir die Teilgebiete 6rtliche Bauvorschriften in Bezug auf
die duBere Gestaltung baulicher Anlagen (z.B. Dachneigung, Dacheindeckung, Be-
leuchtung, Werbeanlagen usw.) gemaR § 92 Landesbauordnung (LBO) textlich und
planzeichnerisch nur insoweit festgesetzt, wie sie zum Erhalt und zur Neugestaltung
des Stadt- und Landschaftsbildes erforderlich sind.

Ansonsten lassen sich die stadtischen Gremien von der Wahrung einer angemesse-
nen ,Baufreiheit* in diesem Planungsfall leiten und beabsichtigen nicht, zu sehr ein-
schrankende Festsetzungen in Bezug auf die duRere Gestaltung baulicher Anlagen
vorzunehmen.

Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur Sicherung einer stid-
tebaulich geordneten Entwicklung werden unter Einhaltung der Zuferen und &rtlichen
Gegebenheiten vornehmlich in den Festsetzungen zur Art und MaR der baulichen Nut-
zung sowie zur Héhe baulicher Anlagen in Verbindung mit den Nutzungsbeschrankun-
gen fur das Sondergebiet, wie zuvor dargelegt, gesehen.

Zudem ist mit der vorhandenen Knickstruktur und der ansonsten vorhandenen Bebau-
ung eine kleinrdumige Struktur vorgegeben. Die bauliche und gewerbliche Nutzung
wird sich in diesen ,Rahmen" einfugen.
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8. Natur, Landschaft, Griinordnung und Eingriffsregelung
(§ 1a Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB'07)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94 ist eine Inanspruchnahme von bisher
nicht bebauten Flachen im Aufenbereich entsprechend der qualifizierten Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung des ,Grunordnerischen Beitrages" (siehe Anlage zu dieser Be-
grindung) verbunden. Die fiir eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flichen werden
wahrend der Planaufstellung landwirtschaftlich intensiv genutzt.

Nach § 21 BNatSchG sind bei Bauleitplanen, die Eingriffe in Natur und Landschaft er-
warten |assen, hinsichtlich des Belanges von Naturschutz und Landschaftspflege das
Vermeidungsgebot und die Ausgleichs- und Ersatzpflicht zu beriicksichtigen und dar-
Uber im Rahmen der Gesamtabwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB'07 abschlieRend zu
entscheiden. Die Vorschrift stellt klar, dass die Entscheidung Ober MaRnahmen im
Sinne des § 19 BNatSchG in der gemeindlichen Abwagung nach den materiellen und
verfahrenstechnischen Vorschriften des BauGB erfolgen soll, also nach Abwagungs-
grundsatzen und nicht nach Optimierungsgrundsitzen, wobei gemafl dem gemeinsa-
men Runderlass vom 03.07.1998 stets eine volle Kompensation der Eingriffe durch
geeignete Mallnahmen anzustreben ist, insbesondere dann, wenn der Ausgleich auch
auBerhalb des Plangebiets erfolgen soll.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94 ist zur Beurteilung der planungsrecht-
lich zu erwartenden Eingriffssituation die Aufstellung eines qualifizierten Fachplanes
als ,Grinordnerischer Beitrag” nach dem LNatSchG 07 ausreichend. Der ,Grunordne-
rischer Beitrag” stellt die mit diesem Bebauungsplan planungsrechtlich ermdglichten
Eingriffe in Natur und Landschaft schutzgutbezogen dar und zeigt aus fachplaneri-
scher Sicht Méglichkeiten und MaRnahmen auf, die zur Vermeidung bzw. Minimierung
der Eingriffe und zu einem Ausgleich bzw. einer Kompensation im Naturhaushalt filh-
ren sollen, um die natirlichen Lebensgrundlagen schitzen und entwickeln zu kénnen.

Die Inhalte und Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen sind entsprechend der ge-
meindlichen Abwagung als Festsetzungen in den Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 94,
soweit hierfur eine stadtebaulich begriindete Rechtsgrundlage nach BauGB oder LBO
besteht, Ubernommen worden, ansonsten erfolgt eine Ubernahme aus dem ,Grinord-
nerischer Beitrag" als Empfehlung bzw. Hinweis in dieser Begritindung. Weitergehende
Regelungen zur Umsetzung der griinordnerischen MaBnahmen sowie der MaRnahmen
auf der externen Ausgleichsfliche erfolgen auRerhalb der verbindlichen Bauleitpla-
nung, soweit erforderlich.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen sind unter Beachtung des
Belangs von Naturschutz und Landschaftspflege gemal § 19 BNatSchG MaRnahmen
zur Grunordnung zu treffen, die dazu dienen, die zu erwartenden Beeintréchtigungen
auf den geplanten Grundstiicksfiachen selbst oder im sonstigen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu vermeiden, zu minimieren oder auszugleichen.

MaRnahmen der Grilnordnung und Landschaftspflege, die dazu dienen, die zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder den Er-
halt und die Fortentwicklung bzw. Neugestaltung des Landschaftsbildes auf den
Grundstiicken, auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes zu mindern, auszugleichen oder zu ersetzen, werden im
Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 BauGB und § 92 LBO planzeichnerisch und textlich
festgesetzt.
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Der bilanzierte Kompensationsbedarf von insgesamt 11.270 m? und 50 lfm Knickneu-
anlage (Planungsstand vom 01.04.2008) wird unter Bezugnahme auf die Zielsetzun-
gen des festgestellten Landschafisplanes innerhalb des Plangeliungsbereiches im
Ubergangsbereich zum offenen Landschaftsraum und auf einer externen Ausgleichs-
flache im naturrdumlichen Zusammenhang zum Eingriffsort nach MaBgabe des hierflr
zu entwickelnden MaBnahmenkonzeptes nachgewiesen. Die Lage der externen Aus-
gleichsflache wird zur Orientierung auf dem Planentwurf zum Bebauungsplan Nr. 94
dargestellt.

Die innerhalb und auBerhalb des Plangebiets festgesetzien AusgleichsmaBnahmen
werden gemaB § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB'07 in ihrer Gesamtheit dem Sondergebiet
einschlieBlich dessen inneren ErschlieBungsflachen und den Flachen fir die Abwas-
serbeseitigung als Eingriffsverursacher zu 100% zugeordnet.

Hinweise und Empfehlungen:

Entsprechend den griinordnerischen Zielsetzungen werden erganzend zu den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen (Teil B, Text) des Bebauungsplanes Nr. 94 folgende
Hinweise und Empfehlungen flir die Umsetzung der Planung geben:

» Die ,Seniorenwohnanlage” ist mit all ihren baulich oder sonstigen genutzten FIa-
chen, wie z. B. auch die Regenwasserversickerungsbecken, geméB dem zu erstel-
lenden ,Freiflachengestaltungsplan“ durch Baum- und Strauchpflanzungen harmo-
nisch in den Landschaftsraum einzubinden.

» Die Verwendung von grellen Farben fiir gréBere AuBenwand- oder Dachflachen
sollte mdglichst vermieden werden.

» Vor Beginn der Bautatigkeiten ist der Oberboden von der in Anspruch zu nehmen-
den Flachen zu sichern, und, soweit es fiir vegetationstechnische Zwecke verwen-
det wird, seitlich auf Mieten zu setzen. Oberboden darf nicht in den Kern der
Knickwalle eingebracht werden.

L, 2.0m L 3.0m R 4.0m !
* 1 T _ l
Ausgleichs- Wanderweg Saumstreifen vorhandens
fische in einfacher kriickartige
(extansive wassergebundener Bepflanzung
Wiese) Bauwaeise am Ostrand des
Plangeltungsbereichs

Abb. 3. Systemschnitt des geplanten Wanderweges entlang des dstlichen gelegenen Knicks
a5

Bidro fiir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S
in freier Kooperation mit Bielfeldt + Berg - Landschaftsplanung



Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 94 Seniorenwohnanlage sudlich Mahlenweg”
Begrindung mit Umweltbericht

9. Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB'07)

Landwirtschatft :

In der maligebenden Umgebung des Plangebietes sind keine landwirtschaftlichen
Vollerwerbsbetriebe vorhanden, die nach Kenntnis der Stadt Reinbek zu nachhaltigen
Beeintrachtigungen der innerhalb des Plangebietes schiitzenswerten und zuldssigen
Nutzungen fuhren kénnten. Anderweitige Informationen sind der Stadt Reinbek im
Rahmen des durchgeflihrten Scoping-Verfahrens” und der frihzeitigen Birgerbeteili-
gung nicht bekannt gemacht worden.

Larmbelastungen

Im Rahmen einer ,Schalltechnischen Untersuchung" wurden die Auswirkungen des
Bebauungsplanes Nr. 94 mit den hierbei geplanten Vorhaben auf die Umgebung des
Plangebietes gegeniber dem Vorher-Zustand bzw. dem Prognose-Nullfall aufgezeigt
und bewertet. Diese beschranken sich im Wesentlichen auf den Larm durch den Be-
bauungsplaninduzierten Zusatzverkehr und den Larm von der im Norden des Plange-
bietes geplanten Stellplatzanlage. Sowohl| der Prognose-Nullfall (chne Umsetzung des
Vorhabens) als auch der Prognose-Planfall (mit Umsetzung des Vorhabens) beziehen
sich auf den Prognosehorizont 2020/25.

Verkehrsldrm

Das Plangebiet liegt am Rande der bebauten Stadtlage 6stlich der LandesstraRe Nr.
222 (,Schonningstedter StraRe"). Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 94 werden
MaRnahmen des vorbeugenden Gesundheitsschutzes entwickelt, so dass den Anfor-
derungen an die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur die in-
nerhalb des Sondergebietes ,Seniorenwohnanlage® zulassigen Nutzungen hinreichend
Rechnung getragen werden kann.

Innerhalb des Plangebietes ist ein Sondergebiet ,Seniorenwohnanlage® mit den Nut-
zungsarten ,Betreutes Wohnen" und ,Wohn- und Altenpflege” nach § 11 Abs. 2 Bau
NVO festgesetzt. Diese Nutzung ist als Anlage fir soziale Zwecke abzugrenzen. Hin-
sichtlich der Schutzbedirftigkeit gegentber Larm wird dieses Sondergebiet im konkre-
ten Planungsfall als einem allgemeinen Wohngebiet (WA) vergleichbar eingestuft. Die-
se Einstufung basiert auf der Empfehlung des Landerausschusses fir Immissions-
schutz (LAIl) zur Einstufung von Anlagen fir soziale Zwecke hinsichtlich ihrer Schutz-
bedurftigkeit gegendber Larm.

Als Ergebnis der fur den Bebauungsplan Nr. 94 erstellten ,Schalltechnischen Untersu-
chung® (s. Quellenverzeichnis und als Anlage der Begriindung zur 32. Anderung des
Flachennutzungsplanes) wurde gutachterlich hierzu festgestellt, dass

> am Tage der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A)
ebenso wie der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur allgemeine Wohngebie-
te von 59 dB(A) im Bereich der {iberbaubaren Flachen eingehalten wird

> in der Nacht sich innerhalb eines etwa 45 m breiten Streifens im Westen des Plan-
gebietes eine Uberschreitung des Orientierungswertes fur allgemeine Wohngebie-
te von 45 dB(A) ergeben, wobei der Nacht-Immissionsgrenzwert der 16. BimSchV
fur allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) im Bereich der iberbaubaren Flichen
eingehalten wird
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> besondere Anforderungen an den passiven Schallschutz sich fir die Gberbaubaren
Flachen innerhalb des dargestellten Sondergebietes nicht ergeben

» auf Grund der Uberschreitung des n&chtlichen Beurteilungspegels von 45 dB(A) im
westlichen Bereich des Sondergebietes jedoch MaRnahmen zum Schutz der
Nachtruhe erforderlich und dementsprechend sind fir Schlaf- und Kinderzimmer
schallgeddmmte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luft-
wechsel nicht auf andere geeignete Weise sichergestellt werden kann

» der Tages-Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A) fur allgemeine
Wohngebiete im Bereich der geplanten Bebauung innerhalb des dargestellten
Sondergebietes eingehalten wird, so dass im Rahmen des Bebauungsplanes Nr.
94 keine Einschrankungen beziiglich der Ausweisung von méglichen AuBenwohn-
bereichen (Terrassen, Balkone, Loggien) auf den geplanten Grundstiicken bzw. an
den Gebaduden erforderlich sind.

Auswirkungen des bebauungsplanbezogenen
Zusatzverkehrs auf die Nachbarschaft

Im Bereich der vorhandenen Bebauung entlang ,Mihlenweg* ergeben sich aus der Be-
ricksichtigung des durch den Bebauungsplan Nr. 94 (Planungsstand vom 18.01.2008)
bedingten Zusatzverkehrs auf éffentlichen Verkehrsflachen

» im Vergleich zum Prognose-Nullfall Zunahmen der Beurteilungspegel aus Ver-
kehrslarm von bis zu 1,2 dB(A) am Tage und 1,3 dB(A) in der Nacht.

o Diese Zunahmen liegen deutlich unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3
dB(A). im Bereich nordlich der ,Wohltorfer Strake" errechnen sich Pegelande-
rungen im Bereich der Rundungsgenauigkeit [maximal 0,1 dB(A)].

> Die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 werden an den Immissions-
orten Uberwiegend, die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BlImSchV) werden nahezu Gberall eingehalten.

o Lediglich in unmittelbarer Nahe zur ,Schénningstedter Strae* (am ,Miihlen-
weg“) werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nachts um bis zu
1,7dB(A) Gberschritten.

o Die Veranderung durch den vorhabenbezogenen Zusatzverkehr betragt hier
maximal 0,8 dB(A) und liegt damit unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle
von 1 dB(A).

» Beurteilungspegel von 72 dB(A) am Tage und 62 dB(A) in der Nacht (in Mischge-
bieten heranziehbare Grenze fir eine Gesundheitsgefahrdung, Sanierungsgrenz-
werte) werden nicht erreicht.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass aufgrund des durch den Bebauungsplan Nr. 94
~senjorenwohnanlage” induzierten Zusatzverkehrs auf sffentlichen Verkehrsflachen ei-
ne beurteilungsrelevante Erhdhung der Belastung aus dem StraRenverkehrslarm an
der vorhandenen Bebauung auferhalb des Plangebiets nicht zu erwarten ist.

Gewerbeldrm .

Das Plangebiet liegt sudlich der gewerblich und gemischt genutzten Bebauung beider-
seits ,MUhlenweg".
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Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden MaRnahmen des vorbeugenden
Gesundheitsschutzes entwickelt, so dass den Anforderungen an die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur die innerhalb des Sonder-
gebietes ,Seniorenwohnanlage” zuldssigen Nutzungen hinreichend Rechnung getra-
gen werden kann.

Als Ergebnis der fr den Bebauungsplan Nr. 94 erstellten ,,Schalltechnisghen Untersu-
chung® (s. Quellenverzeichnis und als Anlage der Begriindung zur 32. Anderung des
Flachennutzungsplanes) wurde gutachterlich hierzu festgestellt, dass

» nordlich an das Plangebiet angrenzend zwei Gewerbetreibende und eine Gaststit-
te mit Terrassennutzung (AuRengastronomie) vorhanden sind

» der Bereich, der durch die Gaststatte fir die AuRengastronomie und als Stellplatz-
anlage fir Géste-Pkw genutzt wird, bereits heute durch die Wohnung im Oberge-
schoss des gegenlberliegenden Geschaftshauses hinsichtlich der zulassigen
Larmemissionen begrenzt ist. Die heute maximal zuldssigen Emissionen werden
sowohl tags als auch nachts beriicksichtigt, um durch die Planung keine starkeren
Einschrankungen hervorzurufen, als sie bereits heute bestehen.

» mit den Ausbreitungsrechnungen festzustellen ist, dass der Immissionsrichtwert
nach TA Larm fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags im Bereich der
Uberbaubaren Flachen des festgesetzten Sondergebietes sicher eingehaiten wird

» der nachtliche Immissionsrichtwert von 40 dB(A) bei einer Berechnung bei freier
Schallausbreitung (innerhalb des Plangebietes wurden keine Abschirmungen be-
ricksichtigt) in einem etwa 170 m breiten Streifen, vom .Muhlenweg“ aus nach Si-
den gemessen, Uberschritten wird

» der nordliche Teil dieses Bereiches durch die SO-Gemeinschaftsstellplatzanlage
und Freiflachen bzw. Flachen fir den Léschwasserteich und das Regenversicke-
rungsbecken genutzt werden und sidiich daran anschlieRend die Bebauung ge-
plant ist.

Zum Schutz der sensiblen Nutzungen innerhalb des festgesetzten Sondergebietes
»oeniorenwohnanlage" sind die Fassaden mit dahinter llegenden schutzbedurftigen
R&umen im Bereich der nachtlichen Richtwertliberschreitungen geschlossen auszufiih-
ren. Entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen sind im Bebauungsplan Nr. 94
fur den angegebenen Bereich nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB 07 festgesetzt, wobei
auch festgesetzt worden ist, dass von diesen Festsetzungen abgewichen werden
kann, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachli-
chen Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

Elektromagnetische Felder :

Im nérdiichen Teil des Plangebietes, sudlich .Mlhlenweg", verlauft eine 110 kV - Frei-
leitung in Ost-West-Richtung, von der elektrische, magnetische und elektromagneti-
sche Felder ausgehen, die zu Auswirkungen auf den Menschen filhren kénnten. Au-
Berdem befinden sich westlich des Plangeltungsbereiches ein Mobilfunk-Sendemast
sowie weitere Mobilfunksendeanlagen an einem Hochspannungsmast.

Entsprechend einer gutachterlich ersteliten Stellungnahme (s. Anlage zu dieser Be-
grundung) wurde zusammenfassend festgestellt werden, dass

o den gesetzlichen Anforderungen gemaR 26. BImSchv entsprochen wird.
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10.

o vielmehr ist innerhalb des Plangebietes aufgrund der hinreichend groflen Entfer-
nung (vgl. Abb. 2 auf Seite 16) mit einer deutlichen Unterschreitung der jeweiligen
Grenzwerte zu rechnen, so dass auch dem Vorsorgeaspekt Rechnung getragen
wird. Dies gilt auch fur den Schutz von Tragern von elektronischen Implantaten wie
z.B. Herzschrittmachern, da auch die entsprechenden Vorsorgewerte deutlich un-
terschritten werden.

Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und 21 BauGB"07)

Die Verkehrsinfrastruktur ist insbesondere mit der StraRe .Muhlenweg" als 6rtiiche
Verkehrsstrae und Anbindungsstrale fur die eigentliche Plangebietserschlieung
vorhanden. Zugleich stehen die ,Schénningstedter Stralle” und die , Wohltorfer Straie*
zum Anschluss an das drtliche StralRennetz sowie zum Anschluss an vorhandene Lei-
tungstrassen zur Verflgung.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangeltungsbereiches zur Landesstralle Nr. 222
(.Schonningstedter Strae") hat entsprechend dem Erlass des Ministeriums fir Wis-
senschaft, Wirtschaft und Verkehr S-H vom 09.01.2008 ausschlieBlich tber die vor-
handene Anbindung des Mihlenweges zu erfolgen.

Die Strale ,Mihlenweg” ist im Zuge dieser Bauleitplanung entsprechend den ange-
strebten Nutzungen und dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen nach den MaRga-
ben des Ministeriums flr Wissenschaft, Wirtschaft und Verkehr des Landes S-H vom
09.01.2008 um- und auszubauen. Art und Umfang des Um- und Ausbaus sind im stad-
tebaulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentriger und der Stadt Reinbek geregelt.

Die Leistungsfahigkeit des Einmindungsbereiches Muhlenweg / Schénningstedter
Strale” und die verkehrliche Abwicklung wurde im Rahmen des Bebauungsplanes Nr.
94 in Form einer ,Verkehrstechnischen Stellungnahme* (siehe Anlage zu dieser Be-
grindung) nachgewiesen und im Zuge der ErschlieRBungsplanung vorab mit der zu-
sténdigen Fachbehérde, dem Landesbetrieb fiir Strakenbau und Verkehr S-H, Labeck
einvernehmlich abgestimmt. Im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungsverfahren
wurden hiergegen keine Bedenken seitens der zustindigen Fachbehérden vorbe-
bracht.

Die Ausgestaltung und detaillierte Abstimmung dieser BaumaRnahme mit den erfor-
derlich werdenden verkehrstechnischen Anforderungen werden im Rahmen der nach-
geordneten Erschliefungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 94 durch das beauftragte
Ing.- BUro dargestellt und gegeniiber den Fachbehérden nachgewiesen.

Das heutige Erscheinungsbild der StraRe ~MUhienweg" soll mit Realisierung des Be-
bauungsplanes Nr. 94 erhalten bleiben. Die fur den Kfz-Verkehr bestimmte Fahrbahn
ist bis zum Einfahrtsbereich des Sondergebietes mit einer Breite von 5,50 m herzustel-
len. Dies entspricht den MaRgaben des Ministeriums fir Wissenschaft, Wirtschaft und
Verkehr des Landes S-H mit Erlass vom 09.01.2008.

Auf der Stdseite ,Mihlenweg® ist in Fortfiihrung des Geh- und Radweges der ,Schén-
ningstedter Strale" ein 2,0 m breiter Gehweg herzustellen und in das Plangebiet der
.Seniorenwohnanlage® hineinzufilhren.

Die bei diesem Um- und Ausbau vor dem Gebaude Mahlenweg Nr. 2a-b verloren ge-
henden Stellplatze fir Wanderer sollen in diesem Bereich in gleicher Weise wieder
hergestellt werden.
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Die Lage und Ausgestaltung dieser Stellplatzflachen erfolgt im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 94 und ist zugieich Regelungsbestandteil des
stadtebaulichen Vertrages.

Verkehrsflaichen innerhaib des Sondergebietes ~Seniorenwohnanlage” werden nicht
dargestellt, da diese keine 6ffentlichen Verkehrsflichen darstellen werden. Hingegen
wird die StralRe ,MUhlenweg® als dufere ErschlieBungsstrae fir das Sondergebiet als
riliche Verkehrsflache festgesetzt einschlieRlich der im Einmindungsbereich ,Mih-
lenweg / L 222" erforderlich werdenden Sichtfelder.

Auch die angestrebte Wanderwegverbindung zwischen der ~9chdnningstedter Strafle”
und der Verlédngerung ,Muhlenweg® in Richtung Billetal durch das Sondergebiet und
entlang der 6stlich gelegenen Grinflachen werden symbolhaft dargesteilt. Innerhalb
des Sondergebietes ,Seniorenwohnanlage® erfolgt eine stadtebauliche Absicherung
dieser Wegeverbindung durch Festsetzung eines Gehrechtes zugunsten der Allge-
meinheit. Diese Wegerechte sind durch Grunddienstbarkeiten entsprechend zu si-
chern. :

Die Erschliefung des Sondergebietes »Seniorenwohnanlage” erfolgt von Norden aus
Uber den ausgebauten ,Mihlenweg" als StichstralenerschlieBung mit einer im Stden
gelegenen Wendeanlage, die hinreichend dimensioniert ist fiir die Milifahrzeuge. Die
Lage der inneren ErschlieBungsstrae sowie des untergeordneten Wegenetzes ist
durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fixiert, wobei die Breite dieser Rechte einen ge-
wissen Spielraum noch fur die nachgeordnete ErschlieBungsplanung beinhaltet.

Im Suden wird die heutige landwirtschaftliche Zufahrt, die zugleich Zufahrt fur den
Parkplatz der Kleingartenanlage und der Trafostation ist, genutzt fur eine zweite Feu-
erwehrzufahrt sowie als Notzufahrt fur Notfallfahrzeuge sowie fiir die Fulganger und
Wanderer. Entsprechende Rechte sind im Bebauungsplan Nr. 94 festgesetzt und sind
zudem durch entsprechende Grunddienstbarkeiten, sofern noch erforderlich, zu si-
chern,

Im Rahmen der ErschlieBungs- bzw. Hochbauplanung ist fiir diesen stdlichen Zu-
fahrtsbereich entsprechend den MaRlgaben des MWWV vom 04.03.2008 durch bauli-
che oder sonstige verkehrslenkende Mafinahmen (z. B. versenkbare Poller} sicherzu-
stellen, dass die zuvor beschriebenen und zulassigen Nutzungen nicht fur anderweiti-
ge Nutzungen (Schleichverkehre) missbraucht wird.

Die moégliche Ausgestaltung dieser Straflen und Wege ist in Regelquerschnitten als
Darstellung ohne Normcharakter auf der Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 94
dargestellt.

Die Anzahl notwendiger Stellplétze ist geman Landesbauordnung und Stellplatz-Erlass
vom Oktober 1995 innerhalb des Sondergebietes »Seniorenwohnanlage® entsprechend
der jeweils beantragten Nutzung durch den Antragsteller auf den privaten Grund-
stlcksflachen innerhalb der hierfur nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB 07 festgesetzten
Flachen bzw. innerhalb der iiberbaubaren Fidchen nachzuweisen.

Mit der Festsetzung der Stellplatzflichen insgesamt und als zuldssige Nutzung inner-
halb des Sondergebietes wird bereits im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 94 durch
den Vorhabentrager gegeniber der Offentlichkeit und der Stadt Reinbek nachgewie-
sen, dass eine ausreichende und zugleich hinreichende Anzahl an Stellplatzfiachen,
auch fir die Besucher der Seniorenwohnanlage innerhalb des Sondergebietes bereit-
gestellt werden kann.
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11.

111

11.2

Die insgesamt festgesetzten Stellplatzflichen, die auch aus Sicht des Immissions-
schutzes vertréglich mit den jeweils angrenzenden Nutzungen sind, kénnen entspre-
chend der tatséchlichen Nachfrage hergestellt werden und stellen somit ein Maximum
an Stellplatzflichen dar.

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflichen fir die Feuerwehr sind nach
DIN 14 090 herzustellen und deren Zugénglichkeit zu gewéhrleisten sowie in dem
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Das Plangebiet und somit die geplante ~Seniorenwohnanlage* werden durch die Bus-
haltestelle an der ,Schénningstedter Stralle® in Hohe der Kleingartenanlage erschlos-
sen. Am sidlichen Plangebietsrand besteht eine Zuwegung an diese Haltestelle, so
dass das Plangebiet und die ~Seniorenwohnanlage gut und direkt durch den OPNV
erschlossen sind.

Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13 und 14 BauGB'07)

Das Plangebiet mit den fiir eine Bebauung vorgesehenen Flachen wird an das vorhan-
dene Leitungsnetz im Bereich ~Mihlenweg / Schénningstedter Strale" bzw. Wohitor-
fer Strafle” angeschlossen.

Die Ableitung des innerhalb des Plangebiets anfallenden Oberflichen- und Schmutz-
wassers erfolgt im Trennsystem Uber Freigefalleleitungen zu den vorhandenen bzw.
geplanten Entwésserungseinrichtungen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die geplanten Bauflichen innerhalb des Sondergebietes sind mit Anschluss- und Be-
nutzungszwang an die zentralen Entsorgungseinrichtungen der Stadtbetriebe Reinbek
anzuschlielen.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt nach derzeitigem Planungs- und Kenntnisstand
der ErschlieBungsplanung als Freigefille-Kanalisation mit Anschluss an den vorhan-
denen Schmutzwasserkanal siidlich des Plangebiets in der ,Wohltorfer SiraRe®.

Entsprechende hydraulische Nachweise und ggf. erforderlich werdende bauliche MaR-
nahmen werden im Rahmen der nachgeordneten ErschlieBungsplanung zum Bebau-
ungsplan Nr. 94 in Abstimmung mit den Stadtbetrieben durch das beauftragte Ing.- Bi-
ro erarbeitet und vorgelegt.

Frischwasserversorgung

Das Plangebiet wird an die Frischwasserversorgung der Hamburger Wasserwerke
GmbH (HWW) mit Anschluss- und Benutzungszwang fir das Grundstiick der geplan-
ten ,Seniorenwohnanlage* angeschlossen. Vorhandene bauliche Einrichtungen der
Hamburger Wasserwerke GmbH (HWW) miissen erhalten bleiben.

Im Zuge der nachgeordneten ErschlieBungs- und Hochbauplanung zum Bebauungs-
plan Nr. 84 sind durch das beauftragte Ing.- Biro und Arch.- Bliro die Belange des
Versorgungstragers frihzeitig und hinreichend zu beriicksichtigen.
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11.3

11.4

Regenwasserbeseitigung

In direkter Umgebung zum Plangebiet gibt es keinen Regenwasservorfluter, der aus-
reichend freie Kapazitéten zur Aufnahme des innerhalb des dargestellten Sonderge-
bietes anfallenden Niederschlagswassers aufweist.

Daher besteht nur die Méglichkeit, das auf innerhalb des Anderungsbereiches anfal-
lende Regenwasser zu entsorgen und dieses vor Ort ins Grundwasser einzuleiten.
Diese Einleitung erfolgt Uber zwei geplante Versickerungsbecken.

Das Sondergebiet ,Seniorenwohnanlage* wird auf zwei etwa gieich groe Entwisse-
rungsteilgebiete unterteilt.

For die Bebauung und die geplanten Verkehrsflachen des nordlichen Teilgebietes wird
ein neu geplanter RW-Kanal hergestellt, der das anfallende Regenwasser dem nord-
Ostlich geplanten Versickerungsbecken zufihrt.

Fur die Bebauung und die geplanten Verkehrsflichen des stdlichen Teiigebietes wird
ebenfalls ein neuer RW-Kanal hergestellt, der das anfallende Regenwasser dem sid-
dstlich geplanten Versickerungsbecken zuleitet.

Innerhalb dieser Versickerungsbecken findet eine Reinigung des zugeleiteten Oberfls-
chenwassers vor Einleitung in das Grundwasser statt.

Im Zusammenhang mit der Inhomogenitat des anstehenden Unterbodens (vgl. hierzu
-Baugrunderkundungen® als Anlagen zu dieser Begriindung) werden die Bauarbeiten
im Bereich der beiden Versickerungsbecken in der Begleitung eines Bodengutachters
durchzuftihren sein.

Bei einer Versickerung des Oberflachenwassers ist die ordnungsgemate Beseitigung
(§ 18a WHG und § 31 LWG) zu beachten. Die Stadt Reinbek ist auch fur die Versicke-
rung auf den privaten Grundsticken zusténdig. Hierbei sind die Landesverordnung des
MUNF vom 25.05.2002 und die Rundverfigung der unteren Wasserbehérden vom
09.09.2002 zu beachten. Diese regeln und bestimmen, unter welchen fachlichen Vor-
aussetzungen Oberflichenwasser auf den einzelnen Grundstiicken versickert werden
kann.

Fur die Regenwasserkanalisation ist bei der unteren Wasserbehérde eine Zustimmung
auf Grundlage der §§ 34 und 109 Abs. 1 LWG zu beantragen.

Auf die Einhaltung der wasserrechtlichen Bestimmungen und Genehmigungen ist fur
die geplante ,Seniorenwohnanlage” im Rahmen der ErschlieBungsplanung zum Be-
bauungsplan Nr. 94 durch den Vorhabentréger und das beauftragte Ing.- Biiro zu ach-
ten.

Telekemmunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebiets ist die Verlegung zusétzlicher
Fernmeldeeinrichtungen erforderlich. Im Rahmen der TOB - Beteiligung nach § 4 Abs.
2 BauGB'07 sollte durch das Kommunikationsunternehmen die Versorgungssituation
gepriift werden.

Eine Stellungnahme hierzu wurde jedoch nicht abgegeben, so dass dies im Rahmen
der Erschlieungs- und Hochbauplanung zum Bebauungsplan Nr. 94 durch das beauf-
tragte Ing.- Blro zu erfolgen hat.
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11.5

11.6

Die Koordinierung der baulichen Ma3nahmen erfolgt durch das beauftragte Ing.- Buro
im Rahmen der nachgeordneten ErschlieBungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 94 zu
gegebener Zeit mit Einweisung in die Leitungstrassen vor Ort.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit
dem Stralenbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist der Beginn
und Ablauf der Erschlieungsmainahme so friih wie méglich vor Baubeginn dem zu-
stdndigen Fernmeldeamt (Heide) mitzuteilen.

Stromversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgt die e-Werk Reinbek-Wentorf GmbH
das Stadtgebiet mit Strom.

Im Rahmen der Behodrden- und Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB'07 wurde
durch das Versorgungsunternehmen im Rahmen der Bebauungs- bzw. in der Er-
schlieBungsplanung die Versorgungssituation gepriift. Die Errichtung einer oder meh-
rerer Trafostationen innerhalb des Plangebiets wird erforderlich sein.

Auf eine Flachenfestsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB'07 wird im Rahmen der
Bebauungsplanung verzichtet, da diese Einrichtungen weder stidtebaulich noch bo-
denrechtlich relevant sind. Sollten im Zuge der Vorhabenrealisierung Fléchen far Tra-
fostationen benétigt werden, kénnen diese in den privaten HaupterschlieRungsfléchen
(G-F-L Recht) im Einvernehmen mit dem Versorgungstrager zur Verfilgung gestellt
und mittels Grunddienstbarkeiten und / oder Baulasten zugunsten des Versorgungs-
tréager gesichert werden.

Eine freie Zuganglichkeit dieser Versorgungsanlagen und Leitungstrassen ist im Rah-
men der nachgeordneten ErschlieBungs- bzw. Hochbauplanung in Abstimmung mit
dem Versorgungstréger durch das beauftragte Ing.- Biro bzw. Arch.- Biro nachzuwei-
sen.

Hauptversorgungsleitungen

Sudlich der StraRe ,MUhlenweg" und im nérdlichen Bereich des Plangebietes durch-
quert die 110 kV-Freileitung Geesthacht/Ost - Glinde mit den Maststandorten 48 - 49
den Planbereich.

Beeintrachtigungen der geplanten Bauflachen des Sondergebietes ,Seniorenwohnan-
lage* durch diese Freileitung und Beeintrichtigungen der Freileitung kénnen unter Be-
achtung der Schutzanweisungen innerhalb des Freileitungsschutzbereiches aufgrund
der vorgesehenen Absténde hochbaulicher Anlagen (vgl. Abb. 2 auf Seite 16) ausge-
schlossen werden.

Die Schutzanweisungen des Versorgungstragers, der E.ON Netz GmbH sind im Rah-
men des bavaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens durch den Vorhabentrager und
im Rahmen der Erschlieungsplanung durch das beauftragte Ing.- Buro zu beachten.

Der 10,0 m messende Sicherheitsabstand zu dem Maststandort Nr. 49 im auRersten
Nordosten innerhalb der privaten Grinfliche am Ende des vorhandenen Knicks und
dem dort bestehenden Abgrabungsverbot betrifft nicht die mit diesem Bebauungspian
verbundenen und geplanten baulichen MalRnahmen.
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11.7

Veranderungen gegeniiber der heutigen Situation werden durch diese Bauleitplanung
nicht ausgeiést und zugleich ergib sich durch die Festsetzungen auch kein weiterer
Regelungsbedarf Gber das heutige Maf} hinaus.

Die freie Zuganglichkeit, auch mit schwerem Geréat, zu dem Maststandort Nr. 49 ist im
Bedarfsfall auch innerhalb der (6ffentlichen und privaten) Grinflichen zugunsten des
Versorgungsunternehmens méaglich. Dariiber hinaus kann es erforderlich sein, fur Un-
terhaltungsmalnahmen an der Freileitung entsprechende Grunddienstbarkeiten und
ggf. Baulasten fur das Versorgungsunternehmen, also zweckgebunden, zu gewahrleis-
ten, sofern diesbeziglich noch keine Regelungen bestehen.

Die zulassigen Arbeitshéhen innerhalb des Leitungsschutzbereiches wurden im Rah-
men des TOB - Beteiligungsverfahren seitens des Versorgungsunternehmens benannt
und sind im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren in dem erforderlichen Mafie zu
berlicksichtigen. Die Oberbaubaren Grundstiicksflachen liegen auRerhalb des Baum-
schutzbereiches in einem Abstand von mindestens 25,0 m zu dem siidlichen Leitungs-
kabel.

Der seitens des Versorgungsunternehmens angegebene Freileitungsschutzbereich
wurde in die endglltige Planfassung der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 94 plan-
zeichnerisch Ubernommen und dargestellt. Dieser ist im Rahmen der Vorhabensreali-
sierung von allen bauausfihrenden Firmen zu beachten.

Fir die Art der Bdume innerhalb des Leitungsschutzbereiches besteht im Rahmen der
Bebauungsplanung kein besonderes Regelungs- und Festsetzungserfordemis. Fir die
Begrunung der Gemeinschaftsstellplatzaniage (St/B), die sich unterhalb der Freileitung
befindet, wurden kleinkronige Baume festgesetzt, so dass mégliche Beeintrachtigun-
gen ausgeschlossen werden kénnen.

Die Ausfihrungen im ,Griinordnerischen Beitrag” sind in dem gebotenen MaRe zu be-
ricksichtigen, wobei die bestehenden Knickqualitdten am nérdlichen Plangebietsrand
als geschitzte Biotope nicht in Frage zu stellen sind und in der Planzeichnung ent-
sprechend dem o&rtlichen Aufmass nachrichtlich nach § 9 Abs. 6 BauGB'07 i. V. m.
§ 25 Abs. 3 LNatSchG 07 dargestelit sind.

Gasversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgt die e-Werk Reinbek-Wentorf GmbH
das Stadtgebiet mit Gas.

Bestehende Versorgungsleitungen sind bei der geplanten Bebauung zu beriicksichti-
gen. Die Richtlinie zum Schutz unterirdischer Versorgungsanlagen ist entsprechend zu
beachten.

Die RegelUberdeckung der Gasleitungen betrdgt 0,8 m und ist bei einer Verdnderung
des vorhandenen Niveaus zu beachten. Die Anpflanzung von Biumen im Bereich der
Leitungstrassen ist mit dem Versorgungstrager abzustimmen. Ein direktes Bepflanzen
der Versorgungsleitungen solite grundsétzlich vermieden werden.
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11.8 Regenerative Energieformen

Der Vorhabentrager beabsichtigt, die Grundversorgung der Energieversorgung fur die
geplante ,Seniorenwohnanlage* vorrangig aus regenerativen Energieformen sicherzu-
stellen und kommt hierbei den energiepolitischen Zielsetzungen der Stadt Reinbek
entgegen.

Die Stadt Reinbek wird im Rahmen der Vorhabenrealisierung diesen zukunftsweisen-
den Planungsansatz fachlich begleiten und unterstitzen. Entsprechende Zielsetzun-
gen beinhaltet der stadtebauliche Vertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt
Reinbek, der im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 94 mit Beschluss der Stadtverordne-
tenversammlung vom 24.04.2008 beschlossen worden ist.

Der Stand der Planung (mit Beschluss der StvV vom 24.04.2008) hierzu lasst sich wie
folgt darstellen:

o Durch die vorgesehene energiesparende Bauweise nach den Richtlinien des Kfw-
40 Standards der KfW Forderbank, Programm .Okologisch bauen®, wird der Trans-
missonswarmeverlust um ca. 45 % unter den aktuellen Baustandard aus der Ener-
gieeinsparverordnung gesenkt.

o Durch diese Bauweise und die damit verbundene Warmedammung wird also be-
reits gegeniber der konventionellen Bauweise in einem erheblichen Umfang Heiz-
energie eingespart, wobei die nachhaltige Einsparung von Primérenergie aus 6ko-
logischer und &konomischer Sicht auf jeden Fall wertvoller und umweltschonender
ist als jede wie auch immer geartete Form der Energieerzeugung.

o Zusétzlich wird der verbleibende Energiebedarf fur Heizung und Warmwasser iiber
die Verwendung von Biomasse und Kraft-Warme-Kopplung (Blockheizkraftwerk)
gedeckt.

o Es wird angestrebt, die notwendige Warmeenergie fir die Beheizung und Warm-
wasserbereitung Uber ein Blockheizkraftwerk zu erzeugen, das mit Biogas betrie-
ben wird.

o Hierfur werden entsprechende Kontingente von aus Biomasse erzeugtem Gas ge-
kauft, die in das Erdgasnetz eingespeist werden.

o Sofern entsprechende Biogaskontingente zum Zeitpunkt der Vorhabenrealisierung
am Markt nicht verfugbar sein sollten, wirde eine kleinere Anlage mit Kraft-
Warme-Kopplung (Blockheizkraftwerk) zur Deckung der Grundlast eingebaut, die
gieichzeitig Warme und Strom erzeugt.

Diese Anlage kénnte zunachst mit Erdgas betrieben werden, bis entsprechende
Biogaskontingente eingekauft werden kénnen. In diesem Fall wiirde die Spitzenlast
(kalte Wintertage} durch eine zusitzliche Holzpelletheizung abgedeckt, um den
Primarenergiebedarf entsprechend den Richtlinien des KAW-40 Standards einhal-
ten zu kénnen.

Das zuvor beschriebene Energieversorgungskonzept wurde am 11.04.2008 mit der e-
Werk Reinbek-Wentorf GmbH vorgestelit und erértert. Die e-Werk Reinbek-Wentorf
GmbH begrilt die MaRnahmen der Energieeinsparung und die vorangestelite Form
der Energieversorgung, denn somit ist es méglich, das erste BHKW in Reinbek reali-
sieren zu kénnen,

Die e-Werk Reinbek-Wentorf GmbH ist grundsitzlich bereit und in der Lage, die Seni-
orenwohnanlage mit dem benétigten Biogas zu beliefern, soweit entsprechende Bio-
gaskontingente am Markt verfligbar sind.
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11.9

12.

Das Blockheizkraftwerk wird an einem zentralen Standort innerhaib eines Gebaudes
vorgesehen und technisch so ausgeristet, dass keine Belastungen (z. B. Larm) fir die
Umgebung bzw. fir die Seniorenwohnanlage selbst entstehen werden. Die weitere
Bebauung wird Gber ein Nahwarmenetz angeschlossen. so dass fir das gesamte Bau-
vorhaben nur eine Heizwéarmestation erforderiich ist. Auch hierdurch wird gegeniber
Einzelanlagen eine Energieeinsparung erreicht.

Abfailbeseitigung

Die Abfailbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Stormarn wird zentral mit Anschluss-
und Benutzungszwang fir alle Grundstiicksflichen innerhalb des Plangebiets geregelt.

Die Abfélle sind innerhalb des Plangebietes (-Seniorenwohnanlage®) in festen Behal-
tern bzw. in Wertstoffsacken zu sammeln.

Die Standorte der Abfallsammelbehaiter innerhalb des Sondergebietes ,Senioren-
wohnanlage® werden im Rahmen der nachgeordneten ErschlieBungs- und Hochbau-
planung zum Bebauungsplan Nr. 94 konkretisiert und in den entsprechenden Planun-
terlagen fur die einzelnen Geb&udekomplexe nachgewiesen.

Im Rahmen der ErschlieRungs- und Hochbauplanung zum Bebauungsplan Nr. 94 ist
zudem sicherzustellen, dass die private ErschlieBungsstrafie innerhalb des Sonderge-
bietes einschlielllich deren Wendeanlage hinreichend fur die Benutzung durch Mall-
fahrzeuge dimensioniert wird.

Brandschutz

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

Die mégliche Bereitstellung von Léschwasser mit der erforderlichen Leistung aus der
zentralen Frischwasserversorgung entsprechend den technischen Anforderungen und
nach Maltgabe des Erlasses des Innenministeriums kann grundsétzlich sichergesteilt
werden, Nach den von den Hamburger Wasserwerken GmbH (HWW) durchgefihrten
hydraulischen Berechnungen und der schriftlichen Mitteilung vom 14.12.2007 kann ei-
ne Wassermenge von 96 m*h aus dem vorhandenen Trinkwassernetz bereitgestellt
werden,

Hierbei wurde jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eine Garantie fir die Be-
reitstellung der o. g. Loschwassermenge seitens der HWW nicht gegeben werden
kann und Schwierigkeiten im Trinkwassernetz nicht durch die HWW zu vertreten sind.

Zur Sichersteliung und Gewiahrleistung der Anforderungen an den vorbeugenden
Brandschutz wird daher die Anlage eines Loschwasserteiches innerhalb des Plangel-
tungsbereiches seitens der Stadt Reinbek fur erforderlich gehalten und ist entspre-
chend den Vorgaben des Kreises Stormarn (Kreisbrandmeister) im Rahmen der Er-
schlieBungspianung zu dimensionieren und herzustelien. Die hierfir erforderlichen
Flachen werden innerhalb der Flachen fir die Regenwasserbeseitigung im Nordosten
des Plangebiets bereitgestellt.
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13.

14.

14.1

Die technischen Anforderungen an den Léschwasserteich mit frostfreiem Entnahme-
schacht und die ggf. zusatzlich erforderlich werdenden Standorte fiir Hydranten inner-
halb des geplanten Sondergebietes werden im Rahmen der Hochbauplanung mit der
Freiwilligen Feuerwehr der Stadt Reinbek festgelegt.

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Strallen- und Versorgungsnetz ist als dultere ErschlieBung mit dem «Muhlenweg"
und der ,Wohltorfer Stralle" sowie der ~Schénningstedter Stralle*, wie zuvor beschrie-
ben, vorhanden. An vorhandene Leitungen auBerhalb des Plangebiets kann ange-
schiossen werden.

Die fur die Realisierung der geplanten Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets erfor-
derlich werdenden verkehrs- und tiefbautechnischen MaRknahmen im Einmindungsbe-
reich des Knotenpunktes K 26 / L 314 und fur die inneren ErschlieBungs- und Wege-
flachen sowie fur die MaRnahmen der Entwésserung werden im Rahmen der nachge-
ordneten ErschlieBungsptanung durch das beauftragte Ing.- Buro nachgewiesen und
nach den anerkannten Regeln der Technik entsprechend der stadtischen Beschlussla-
ge zu einem stédtebaulichen Vertrag bzw. entsprechend den vertraglichen Regelun-
gen zwischen Vorhabentrager und Stadtbetrieb Reinbek durch den Vorhabentrager zu
seinen Lasten erstellt.

Eine Oberschlagige Kostenschatzung fir die Erschliefung des Sondergebietes ent-
sprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist der nachgeordneten Er-
schlieffungsplanung entsprechend dem jeweiligen Planungsstand zu entnehmen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Anbaufreie Strecke (§ 29 StrwG)

Gemal § 29 Abs. 1 +2 StraBen- und Wegegesetz (StrWG) des Landes Schieswig-
Holstein vom 22.07.1962 (GVOBI. S. 237) in der Fassung vom 02.04.1996 (GVOBI. S.
413) durfen auerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art an der
Landesstrafe Nr. 222 in einer Entfernung von 20 m, gemessen vom &ulleren Rand
der befestigten, fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet
werden.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangeltungsbereiches zur Landesstrale Nr. 222
(.Schdnningstedter StraRe“) hat entsprechend dem Erlass des Ministeriums fur Wis-
senschaft, Wirtschaft und Verkehr S-H vom 09.01.2008 ausschlielllich Uber die vor-
handene Anbindung des Mihlenweges zu erfolgen.

Die Abgrenzung der anbaufreien Strecke bezieht zwar fiir die geplanten Vorhaben in-
nerhalb des Plangebietes (SO-Gebiet .Seniorenwohnanlage”) keine unmittelbare Be-
deutung, wird jedoch zur Veranschaulichung der Planungssituation nach § 9 Abs. 6
BauGB'07 nachrichtlich in die Planzeichnung zum Bebauungspian Nr. 94 (ibernom-
men.
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14.2

14.3

15.

Die Verbotstatbestédnde bleiben jedoch hiervon unberiihrt. Dies gilt auch fur die Frei-
haltung der nach RAS-K-1, Ziffer 3.4 erforderlich werdenden und im Teil B (Text) fest-
gesetzten Sichtfelder im Einmindungsbereich ,Mihlenweg" / .Schdnningstedter Stra-
Be" (L 222). Der Plangeltungsbereich schlielt diese Sichtfelder auf der L 222 ein (vgl.
Abb. 1 auf Seite 13).

Knicks (§ 25 Abs. 3 LNatSchG 07)

Die innerhalb des Plangeltungsbereiches vorhandenen und neu anzulegenden Knicks
sind nach § 25 Abs. 3 LNatSchG'07 geschiitzt. Alle MalRnahmen, die zu einer erhebli-
chen oder nachhaltigen Beeintrachtigung dieser geschiitzten Landschaftsbestandteile
fuhren, sind verboten.

PflegemaRnahmen (,auf den Stock setzen bzw. Neuanlage") sind entsprechend den
Vorgaben aus dem ,Grinordnerischen Beitrag" zu diesem Bebauungsplan und ent-
sprechend den gesetzlichen Regelungen des Naturschutzrechtes durch den jeweiligen
Grundstuckseigentimer fachgerecht auszufiihren.

Die vorhandenen und mit Erhaltungsgebot nachrichtlich dargesteliten Knicks erhalten
entsprechend den Empfehlungen aus dem ,Griinordnerischen Beitrag” innerhalb der
offentlicher (im Norden) und privaten (im Osten) Grunflichen sowie innerhalb des
Sondergebietes und der Flachen fiur Abwasserbeseitigung zu ihrem Schutz und zur
Entwicklung einen 3,0 m breiten Saumstreifen.

Die als KompensationsmaRnahme neu anzulegenden Knicks werden innerhalb einer
Flache fur die Anpflanzung von Baumen und Strauchern entsprechend den grinordne-
rischen Empfehlungen festgesetzt und im Zuge der Vorhabensrealisierung nach Vor-
gaben aus dem ,Freiflaichengestaltungsplan® hergestellt und dauerhaft zu erhalten.

Die Knicks werden durch planzeichnerische Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Bau-
GB™07 in ihrem Bestand und in ihrer Entwicklungsfahigkeit zusatzlich zu den gesetzli-
chen Regelungen des LNatSchG geschitzt. GemaR § @ Abs. 6 BauGB 07 werden die
Knicks nachrichtlich in die Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 94 (bernommen.

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (§ 16 ff LNatSchG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsptanes Nr. 94 grenzt mit dem &stlichen Plange-
bietsrand an das gemaR Kreisverordnung vom 13.06.2007 erlassene Landschafts-
schutzgebiet ,Klingberg*“ an.

Die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes wird zur Veranschaulichung der Plan-
ungssituation nach § 9 Abs. 6 BauGB 07 nachrichtlich in die Planzeichnung zum Be-
bauungsplan Nr. 94 ibernommen.

Altlasten

Mit Verfligung der unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Stormarn vom 11.01.
2008 im Rahmen der frihzeitigen Behérden- und Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 1
BauGB'07 (,Scoping®) sind keine Verdachtsmomente fir mégliche Altablagerungen
innerhalb des Piangeltungsbereiches vorgebracht worden.
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16.

17.

Archéologische Denkmale

Mit Erlass vom 10.01.2008 weist das Archdologischen Landesamtes S-H im Rahmen
der frihzeitigen Behdrden- und Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB'07 (,Sco-
ping") darauf hin, dass innerhalb des Plangeltungsbereiches sich ein archéologisches
Denkmal gemal § 1 DSchG, eingetragen in die archiologische Landesaufnahme mit
der LA Nr. 75 der Stadt Reinbek, befindet. Es handelt sich hierbei um ein tberschliffe-
nes Hugelgrab, das oberirdisch nicht mehr sichtbar ist, dessen unterirdischen Bestand-
teile aber durchaus nech vorhanden sein kénnen.

Im Zuge dieser Bauleitplanung wurde durch das Archéologische Landesamt eine Vor-
untersuchung durchgefuhrt. Das Ergebnis der Voruniersuchung hat gezeigt, dass eine
Hauptuntersuchung (Ausgrabung) fur einen eingeschrankten Teilbereich (etwa 30 m x
30 m) innerhalb des Plangeltungsbereiches zu erfolgen hat. Nach erfolgter Ausgra-
bung und somit Bergung und Dokumentation des Denkmals kann die Bebauung inner-
halb des Plangebiets erfolgen.

Die mit der Prospektion und der Bergung sowie der Dokumentation von arch&ologi-
schen Denkmaélern notwendigen Aufwendungen und Kosten sind durch den Trager der
BaumaRnahmen (Vorhaben) zu tragen.

Der Vorhabentrager hat mit dem Archaologischen Landesamt S-H vereinbart, dass im
Sommer 2008 (ab 2. Juni) weitere Grabungen und somit die Bergung und Dokumenta-
tion des Denkmals durchgefilthrt werden sollen.

Denkmalschutz

Mit Verfugung der unteren Denkmalschutzbehorde des Kreises Stormarn vom 07.01.
2008 im Rahmen der frihzeitigen Behérden- und Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 1
BauGB'07 (,Scoping“) und auf Weisung des Landesamtes fiir Denkmalpflege sind im
Einflussbereich des Plangeltungsbereiches keine Denkmale vorhaben. Auswirkungen
der stadtischen Planung auf die Denkmalpflege sind nicht erkennbar.
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