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,Bebauungsplan der Innenentwicklung” Begrundung (ohne Umweltbericht) - Satzung -

Anlagen:

> ,Verkehrsuntersuchung“ zum Bebauungsplanverfahren Nr. 189 ,Kibek Quartier in der Stadt
Elmshorn (Bearbeitungsstand vom 16.05.2014)

> ,Schalltechnische Untersuchung” zum Bebauungsplan Nr. 189 ,Kibek Quartier der Stadt
Elmshorn - Verkehrslarm - (Bearbeitungsstand vom 16.05.2014)

> ,Schalltechnische Untersuchung“ zum Bebauungsplan Nr. 189 ,Kibek Quartier* der Stadt
Elmshorn - Gewerbelarm - (Bearbeitungsstand vom 06.05.2014)

> ,Orientierende Kontaminationsuntersuchungen” zum Bebauungsplan Nr. 189 ,Kibek Quartier*
der Stadt EImshorn (Bearbeitungsstand vom 06.05.2014)

> ,Baugrundbeurteilung und Griindungsberatung” zum Bebauungsplan Nr. 189 der Stadt EIms-
horn (1. Bericht vom 25.04.2014)

> ,Artenschutzbeitrag“ zum Bebauungsplan Nr. 189 der Stadt Elmshorn
(Bearbeitungsstand vom 17.04.2014)

> Auszug aus dem ,Energiewirtschaftlichen Gutachten Nahwarmenetz Kriickau-Vormstegen*
(April 2014, S. 2-4)

Die vorangestellten Planunterlagen, Fachgutachten und sonstigen Informationen wurden durch den Tréger des Vorhabens
der Stadt ElImshorn im Rahmen dieser Bauleitplanung zur freien Verfiigung gestellt.
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,Bebauungsplan der Innenentwicklung” Begriindung (ohne Umweltbericht) - Satzung -

Quellenverzeichnis:

(0]

Folgende von der Planung berthrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ha-
ben im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB Anregungen, Hinweise
oder Ausflihrungen im Rahmen ihrer Stellungnahme vorgebracht:

Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Radume des Landes S-H (LLUR) -
Technischer Umweltschutz - AuRenstelle Stidwest mit Schreiben vom 13.08.2014

Innenministerium des Landes S-H, Kampfmittelrdumdienst mit Schreiben vom 12.08.2014
Deutsche Bahn AG per Mail vom 11.08.2014

Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und Technologie des Landes S-H mit Schreiben
vom 07.08.2014

Industrie- und Handelskammer Kiel, Zweigstelle EImshorn mit Schreiben vom 24.07.2014
Deutsche Telekom Technik GmbH mit Schreiben vom 31.07.2014

Kabel Deutschland Vertrieb + Service GmbH mit Schreiben vom 16.07.2014

SVG Sudholstein Verkehrsservicegesellschaft mbH mit Schreiben vom 21.07.2014
Handwerkskammer Libeck per Mail vom 31.07.2014

Der Landrat des Kreises Pinneberg, FD Umwelt mit Schreiben vom 30.07.2014
Stadtwerke Elmshorn mit Schreiben vom 22.07.2014

Landesplanerische Stellungnahme des Ministerprasidenten des Landes S-H - Staatskanzlei mit
Erlass vom 17.03.2014

Folgende von der Planung bertuhrten Behérden, sonstigen Tréger &ffentlicher Belange und an-
erkannte Naturschutzverbande haben im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1
BauGB Anregungen, Hinweise oder Ausfiihrungen im Rahmen ihrer Stellungnahme vorge-
bracht:

Handwerkskammer Libeck per Mail vom 21.03.2014

Landesamt fir Landwirtschaft, Umwelt und Iandliche Rdume des Landes S-H, Technischer
Umweltschutz mit Schreiben vom 21.03.2014

Kreis Pinneberg, Fachdienst Blrgerservice mit Schreiben vom 21.03.2014

Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und Technologie des Landes S-H mit Erlass vom
20.03.2014

IHK zu Kiel, Zweigstelle EImshorn mit Schreiben vom 18.03.2014

Kreis Pinneberg als untere Denkmalschutzbehérde mit Schreiben vom 17.03.2014
Stadt EImshorn, Flachenmanagement mit Schreiben vom 17.03.2014

Kreis Pinneberg, Fachdienst Umwelt mit Verfugung vom 14.03.2014

Stadtwerke Elmshorn mit Schreiben vom 10.03.2014

Eisenbahn-Bundesamt mit Schreiben vom 07.03.2104

Archéaologisches Landesamt S-H mit Erlass vom 15.01.2014
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e}

Rechtswirksame Flachennutzungsplanung einschlieRlich rechtswirksamer Anderungen
und festgestellter Landschaftsplan der Stadt EImshorn

,Lage- und Héhenplan" im MaRstab 1:500 mit értlichen Vermessungen zuletzt vom 10.02.2014
zugleich als amtliche Planunterlage fiir den Bebauungsplan Nr. 189 der Stadt ElImshorn mit Ka-
tasterbestand vom 28.01.2014

Verfahrensiibersicht

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
Planungsanzeige § 11 Abs. 2 LaplaG

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden / TOB
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 1 BauGB

Behérden- und TOB - Beteiligung
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung
§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB

Gesamtabwagung / Satzungsbeschluss

Bekanntmachung
mit 21. FNP-Anderung im Zuge der Berichtigung § 10 BauGB
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1.  Planerische Ausgangssituation

Das rund 0,93 ha groRRe Plangebiet (vgl. auch Abb. 5 auf Seite 25) liegt im stdlichen Bereich

des Sanierungsgebietes ,Kriickau-Vormstegen* der Stadt Elmshorn (vgl. hierzu nachfolgen-
de Abb. 1 auf Seite 7).
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Abb. 1
Auszug aus der 1. Anderung der Satzung zur férmlichen Festsetzung
des Sanierungsgebietes ,,Kriickau-Vormstegen"
(Stand vom 20.04.2012)
mit Kennzeichnung des Plangebietes ,Kibek-Quartier* ganz im Stiden

Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes iiberwiegend der leer stehende Gebaude-
komplex Kibek, bestehend aus dem so genannten ,Kibek-Hochhaus* und den angrenzenden
Ausstellungs- und Lagerhallen (vgl. Abb. 2a bis Abb. 2j auf den Seiten 8 und 9), des Unter-
nehmens Teppich Kibek, das im Jahr 2006 an den Stadtrand verlagert wurde und westlich
der ,Rosenstrale” derzeit anderweitig als Stellplatzflichen genutzte ehemalige Betriebsfla-
chen.
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Bestandssituation (,Kibek-Hochhaus")

Abb. 2¢ ,Kibek-Hochhaus" von den rickwartigen
Flachen der Bebauung ,Vormstegen*
aus gesehen
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Abb. 2b ,Kibek-Hochhaus" als Kulturdenkmal Abb. 2d ,Kibek-Hochhaus" mit der kleinteiligen
ein Beispiel der stadthistorischen und eingeschossigen Wohnbebauung
Entwicklung EImshorn an der ,Reichenstralle"
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Bestandssituation (,Kibek-Ausstellungs- und Lagerhallen®)

< AREANEN L

Abb. 2e ,Kibek" mit den gewerblichen Abb. 2f die zur ,Reichenstrale” orientierten
Nutzungen an der ,Reichenstrale” ehemaligen Ausstellungshallen

2k

Abb. 2g Ruckfront der ehemaligen Lagerhallen Abb. 2h ,StraRenschlucht’ durch die vorhandene
zum ,Osterfeld / SchloRstrale" StraRenrandbebauung am ,Osterfeld"

Abb. 2i Leer stehende Ausstellungshalle mit Abb. 2j Leer stehender Eingangs- und Waren-
Ausrichtung zur ,Reichenstralle” bereich
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Bestandssituation (,Kibek-Quartier* und sein Umfeld)

Abb. 2k Stellplatzanlage westlich ,Kibek - Abb. 21 StraRe ,Osterfeld“ mit den Lagenhallen
Hochhaus" und Rosenstralte (rechts) und Wohnbebauung (links)

s R e

,Reichenstrale" in Richtung Hafen-
spange (Westen) in Hohe Rosenstralle

e

g, = .

Abb. 20 Bebauung Osterfeld Haus Nr. 15 und Abb. 2p Bebauung Osterfeld Haus Nr. 19 und
am rechten Bildrand Haus Nr. 17 am rechten Bildrand Haus Nr. 23
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] Nutzung im Bestand

Finrelhandel / Dienst
Eirzelhandzl » Wehinen
Wehnen

- Gewerbo ! Industre
Leerstand (Gewverbe)
Patspatettan

Kultu

Abb. 2q Nutzung - Bestand
(Auszug aus der Rahmenplanung,
Stand 14.09.2010)

“H

Seit der Verlagerung der Firma Teppich Kibek ist der Gebaudekomplex im Laufe der Jahre
zunehmend sanierungsféllig geworden. Im Zuge der Rahmenplanaufstellung fiir das gesam-
te Quartier ,Krickau-Vormstegen“ wird die Zielsetzung verfolgt, ein attraktives gemischtge-
nutztes Quartier mit einem hohen Wohnanteil im Stiden zu verwirklichen, wobei das Hoch-
haus im betreffenden Gebaudekomplex wegen seiner stadtebaulich pragenden Wirkung (vgl.
Abb. 2a bis Abb. 2d auf Seite 8) erhalten bleiben soll (stddtebauliches Leitziel des Rahmen-
planes).

Entsprechend ersten stadtebaulichen Voruntersuchungen im Zuge der Planvorbereitung und
als Grundlage fur den Aufstellungsbeschluss sollen die vormals gewerblich genutzten Fla-
chen nun einer Wohnnutzung mit rund 160 Wohneinheiten (im Geschosswohnungsbau) zu-
gefuhrt werden.

Zur Bewiltigung der stadtebaulichen Herausforderungen und zur planungsrechtlichen Siche-
rung des Bauvorhabens ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 notwendig.

Der rechtskraftige und teilweise noch anzuwendende Durchfiihrungsplan Nr. 14, 1. Anderung
(vgl. auch Abb. 2r auf Seite 12) soll mit dem Eintreten der Rechtsgiiltigkeit des Bebauungs-
planes Nr. 189 in dessen Plangebiet aufgehoben werden.

Im Zuge des Planaufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 189 sind die Zulassigkeit
der baulichen Maflnahmen und die Nutzungsarten somit neu zu bestimmen und planungs-
rechtlich festzusetzen.

Ubergeordnete Ziele und somit auch Planungsziele It. Aufstellungsbeschluss sind,

e die Wiedernutzbarmachung innenstadtnaher Flachen zum Zwecke der Wohnraumver-
sorgung,

e die langfristige Entflechtung der Gemengelage im Bereich Kriickau-Vormstegen im Sinne
der Zielsetzungen der bestehenden Sanierungssatzung und des ISEK

e die Sicherstellung einer funktionalen ErschlieRung

Mit der Wiedernutzbarmachung der Plangebietsflachen wird zudem eine positive AnstoRwir-
kung fur den siidlichen Teilbereich des Rahmenplanes ,Kriickau-Vormstegen® seitens der
Stadt ElImshorn erwartet, da hier nach den stadtebaulichen Uberlegungen eine iberwiegen-
de Wohnnutzung beabsichtigt ist und auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 189 realisiert
werden soll.
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Abb. 2r
Auszug aus der Planzeichnung zum Durchfiihrungsplan Nr. 14, 1. Anderung
mit dem Plangebiet im suddstlichen Teilbereich des Durchfuhrungsplanes
(Rechtskraft vom 09.03.1964)

Da gemal der Rahmenplanung (vgl. auch Abb. 2u unten auf Seite 13) ein Buroriegel den
stdlichen Abschluss des Quartiers zur ,Reichenstralle” bilden soll (vgl. auch Abb. 2s oben
links auf Seite 13), war im Zuge des Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 189 un-
ter Auswertung der Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 und § 4
Abs. 2 BauGB zu klaren, auf welche Weise ein Wohnblock unter Beriicksichtigung der An-

forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse eine &hnliche vom Rahmenplan in-
tendierte Abschirmungsfunktion erzielen kann.

Mit der Herstellung dieser stadtebaulichen Funktion bleiben die Grundziige der Rahmenpla-

nung gewahrt und die Abweichung der Nutzungsart unter Zugrundelegung des o. g. Uberge-
ordneten Rahmenplanzieles vertréglich.
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(WG
—-\/

Abb. 2u Auszug aus dem Rahmenplan ,Kriickau-Vormstegen*
mit dem Plangebiet am siidlichen Rand
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1.1

Planungserfordernis

Ziel der Planaufstellung ist es, im Zuge eines ,Flachenrecyclings®, d. h. der Wiedernutzung
brachliegender Flachen (vgl. vorangestellte Abbildungen zur Bestandssituation) als MaR-
nahme der ,Innenentwicklung und Vitalisierung von Stadtquartieren* auf dem innenstadtna-
hen Plangebiet (s. Luftbildausschnitt mit dem Plangebiet am sudlichen Rand, Abb. 3 unten
auf Seite 14) ein attraktives neues Wohnquartier zu entwickeln, das auf Singlehaushalte,
Paare, Wohn- und Lebensgemeinschaften, altere Menschen und Familien mit Kindern aus-
gerichtet sein wird.

Mit dieser Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von
bedarfsgerechtem Mietwohnungsbau an dem der Innenstadt nahe gelegenen Standort ge-
schaffen werden.

Wi\

Abb. 3
R&aumliche Lage des Plangebietes und somit das ,,Kibek Quartier®
noérdlich der ReichenstraRe zwischen Osterfeld und Rosenstralie
stdlich der Mitte der Stadt Elmshorn

FUr die Realisierung des Bauvorhabens (Sanierung und Umbau des ,Kibek-Hochhauses”
und der Neubebauung, Freilegung ehemaliger Betriebsflachen und deren Neubebauung) ist
im Rahmen einer damit verbundenen stadtebaulich geordneten Entwicklung die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich. Mit Beschluss des Ausschusses fiir Stadtentwicklung
und Umwelt vom 23.01.2014 hat die Stadt Elmshorn die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 189 auf der Grundlage erster hochbaulicher Entwurfskonzepte beschlossen. Gegeniber
diesem Aufstellungsbeschluss ist das Plangebiet mit dem Entwurfs- und Auslegungsbe-
schluss im Stidwesten geringfigig (Flachenangleichung) erweitert worden.
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Die értlich vorgefundene Bestandssituation (s. auch nachfolgende Abb. 2a bis Abb. 2p), die
auch im ,Lage- und Héhenplan® als amtliche Planunterlage dokumentiert ist, wurde bei der
Bebauungsplanung und der Projektentwicklung friihzeitig bericksichtigt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 189 sollen im Sinne des Aufstellungsbeschlusses vom 23.01.
2014 folgende Planungsziele verfolgt und planungsrechtlich umgesetzt werden:

e Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) mit folgenden Merkmalen

o Wiedernutzbarmachung innenstadtnaher Flachen zum Zwecke
der Wohnraumversorgung

o Entflechtung der Gemengelage im Bereich Kriickau-Vormstegen im Sinne der
Zielsetzungen der bestehenden Sanierungssatzung und des ISEK

o Sicherstellung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung
des Plangebietes mit einem differenzierten Angebot an Wohnraum

o Sicherstellung einer funktionalen ErschlieBung

o Sicherung bestehender Wegeverbindungen in die Innenstadt innerhalb
des neuen Wohnquartiers

Die vorangestellten Planungsziele wurden im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens wei-
terentwickelt und zu einzelnen Themenbereichen konkretisiert, ergénzt und realisierungsbe-
zogen in den Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 189 umgesetzt.

Mit Auswertung der im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB einge-
gangenen Stellungnahmen wurden keine planungsrechtlich relevanten Anderungen erforder-
lich. Redaktionell klarstellende Korrekturen wurden in die Satzung mit Beschluss des Stadt-
verordneten-Kollegiums eingearbeitet.

Um den gesamtplanerischen Anforderungen bereits im Rahmen der Bebauungsplanung ge-
recht werden zu kénnen, wurde ein schalltechnisches Gutachten zum Nachweis der Vertrag-
lichkeit des geplanten Wohngebietes mit den nachbarschaftlichen gewerblichen Nutzungen
und gegenuber dem Verkehrslarm erarbeitet. Des Weiteren wurden Untersuchungen zum
Baugrund und zum Altlastenverdacht durchgefihrt und eine gutachterliche Einschéatzung
zum Artenschutz in Verbindung mit einem griinordnerischen Fachbeitrag sowie eine Ver-
kehrsuntersuchung als integrierter Bestandteil dieser Begriindung erstellt. Jene Gutachten
wurden jeweils in Verbindung mit der fortlaufenden Konkretisierung der Hochbauplanung
frihzeitig beauftragt und bearbeitet, um im Sinne einer integrierten Bauleitplanung die we-
sentlichen auf das Plangebiet einwirkenden Rahmenbedingungen zusammen mit den hoch-
baulichen Belangen (vgl. auch Abb. 4d auf Seite 21) gemeinsam einstellen zu kénnen.

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes und dessen Grée und Charakteristik
hat die Stadt EImshorn beschlossen, das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB fiir so
genannte ,Bebauungspléne der Innenentwicklung” anzuwenden (vgl. Kapitel 2.1).

Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 189 wird der darin liegende Teilbereich
der 1. Anderung des Durchfiihrungsplanes Nr. 14 gleichzeitig aufgehoben. Ein gesondertes
Aufhebungsverfahren ist nicht erforderlich. Auf die zukiinftig fortfallenden Festsetzungen des
0. g. Durchfiihrungsplanes wurde die Offentlichkeit im Rahmen des Beteiligungsverfahrens
nach § 3 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 189 hingewiesen.
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1.1

Der vom Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt am 06.11.2014 beratene und vom
Stadtverordneten-Kollegium am 11.12.2014 in der abschlieRenden Planfassung als Satzung
beschlossene Bebauungsplan Nr. 189 beinhaltet die Ergebnisse der begleitenden Fachpla-
nungen (s. Anlagen zu dieser Begriindung) und die Stellungnahmen der Behérden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange aus den beiden nach dem BauGB durchgefiihrten Be-
teiligungsverfahren einschlieflich der landesplanerischen Stellungnahme nach § 11 Abs. 2
LaplaG mit Erlass vom 17.03.2014 entsprechend der stadtischen Gesamtabwagung zum
Satzungsbeschluss.

Die Begriindung und der Text (Teil B) wurden entsprechend der stadtischen Abwagung re-
daktionell und zugleich klarstellend ergénzt bzw. geandert.

Planungskonzept

Aus Sicht der Hochbauplanung ergeben sich unter dem Gesichtspunkt der Wohnraumver-
sorgung folgende konzeptionelle Zielsetzungen, die in der Projektentwicklung fortlaufend
(unter Berlicksichtigung der Untersuchungsergebnisse aus den begleitenden Fachbelangen,
den Stellungnahmen aus der Behérden- und Tragerbeteiligung und den Erérterungen in den
stadtischen Gremien) vertiefend untersucht und bedarfsorientiert ausgearbeitet worden sind.

Umnutzung Hochhaus

Das Burohochhaus entspricht weder den heutigen energetischen bzw. brandschutztechni-
schen Anforderungen noch lassen die vorhandenen Raumaufteilungen eine Wohnnutzung
zu. Das Gebaude wird daher vollstédndig entkernt und bis auf seinen Rohbau riickgebaut. Es
erfolgen der zusatzliche Einbau eines Feuerwehraufzuges sowie die Ertlichtigung der vor-
handenen ErschlieBung zu einem Sicherheitstreppenhaus. Je Wohngeschoss werden bis zu
5 Wohnungen mit Loggien entstehen. Die Wohnungen werden von einem Laubengang im
Osten aus nach Westen hin ausgerichtet sein. Die WohnungsgréfRen betragen nach dem
bisherigen Stand der Planung < 50 m? bis 75 m? sowie einige Sondergréfien.

Im Penthouse (Staffelgeschoss) sind groRere Wohneinheiten mdéglich. Alternativ dazu wurde
die Méglichkeit untersucht, im obersten Geschoss des Hochhauses ein 6ffentliches Café an-
zubieten. Im Zuge der Projektentwicklung wurde die Machbarkeit mit dem Ergebnis unter-
sucht, dass die aufgrund der baurechtlichen Belange, insbesondere des Brandschutzes in
Verbindung mit den funktionalen Belangen innerhalb der wohnbaulichen Nutzung des Hoch-
hauses eine &ffentliche Nutzung der obersten Etage nicht umsetzungsfahig ist.

Ergdnzungsbauten

Nach dem Ruckbau der Ausstellungs- und Lagerhallen und der Freilegung der Grundstiicks-
flachen soll auf der frei gewordenen Flache zusétzlicher Wohnraum einschlieRlich der insge-
samt fur das Quartier erforderlich werdenden Stellplatzflachen, ebenerdig und innerhalb der
Gebaudekomplexe, entstehen. Im Rahmen der Konzeptentwicklung wurden verschiedene
Konzepte, die fir eine bauliche Arrondierung geeignet sind, untersucht, modifiziert, mit den
Fachdiensten der Stadt EImshorn abgestimmt und in Bezug auf die auf das Plangebiet ein-
wirkenden Belange optimiert.
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Einen Uberblick und zugleich einen Riickblick auf die im Zuge der Entwurfsplanung durchge-
fuhrten Variantendiskussion geben die ,Schwarzplane“ und die ,Konzeptplane“ mit Fotos der
~Arbeitsmodelle” auf den nachfolgenden Seiten 18 bis 20 sowie anschlieRend die optimierte
Vorzugs-Variante D4**,
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D2

Fur die Ausarbeitung des Planentwurfes (Vorentwurfsplanung) zum Bebauungsplan Nr. 189
sollten entsprechend dem o. g. Planaufstellungsbeschluss zunéchst die Konzept-Varianten
D2 und D4, die auf den nachfolgenden Seiten dargestellt sind, dienen.
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Stadt EImshorn

Bebauungsplan Nr. 189 ,Kibek Quartier”

.Bebauungsplan der Innenentwicklung*

SCHWARZPLAN - KONZEPT D2

Begriindung (ohne Umweltbericht) - Satzung -

Auszug aus der Konzeptentwicklung
(Schneider + Sendelbach vom 04.10.2013)

Abb. 4a
Konzept D2 ,,Zeile*




Stadt EImshorn

Bebauungsplan Nr. 189 ,Kibek Quartier*

.Bebauungsplan der Innenentwicklung”

SCHWARZPLAN - KONZEPT D4

Begrindung (ohne Umweltbericht) - Satzung -

Auszug aus der Konzeptentwicklung
(Schneider + Sendelbach vom 04.10.2013)

Abb. 4b
Konzept D4 ,,Aufgebrochener Blockrand*
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Auszug aus der Konzeptentwicklung
(Schneider + Sendelbach vom 17.03.2014)

Abb. 4c
Vorzugs-Variante D4*
»Aufgebrochener Blockrand*

L TR 43

Bestandssituation Arbeitsmodell zur Variante D4*
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Unter Auswertung der zuvor dargestellten Variantendiskussion ist es Ziel der Entwurfsidee
zum stadtebaulichen Planungskonzept (Vorzugs-Variante D4**):

(0]

Riegelbebauung zur ,Reichenstrale” und StraBenrandbebauung zum ,Osterfeld*

und somit

Schaffung eines unbebauten griinen Innenhofes

Bereitstellung von Grundstucksteilflachen fur den geplanten Ausbau

der Stral3e ,Osterfeld"

Verzicht auf eine dreistéckige Parkpalette / Parkhaus westlich ,Rosenstrale”
zugunsten einer wohnbaulichen Entwicklung dieser ehemaligen Betriebsteilflache

und Errichtung demzufolge von eingeschossigen und mehrgeschossigen Stellplatzebe-
nen in der Randbebauung zur ,Reichenstrae“ und zum ,Osterfeld*

Nachweis der privaten Stellplatzflachen oderirdisch und tiberwiegend innerhalb der Bau-
kérper im Verhéltnis von annahernd 1:1

Optimierung der Wohnungsgrundrisse unter Berlicksichtigung u. a. der Belange des Im-
missionsschutzes, der Belichtung und Besonnung, der Férderungsfahigkeit und insge-
samt im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen und wirtschaftlichen Entwicklung des
Stadtquartiers

Abb. 4d
Hochbauplanung mit der Variante D4** als Planungsgrundlage fiir den B-Plan Nr. 189
(Bearbeitungsstand vom 16.05.2014)
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Abb. 4e
Animationen / Schnitte / Ansichten zur aktuellen Hochbauplanung
auf Grundlage des Entwurfs zum Bebauungsplan Nr. 189

(vorgestellt und zustimmend zur Kenntnis genommen
im Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt am 03.07.2014)
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Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB), zuletzt ergénzt durch das ,Gesetz zur Stérkung der Innenent-
wicklung in den Stédten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts"
vom 11. Juni 2013, verpflichtet die Gemeinden, Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. GemaR § 1 Abs. 5
BauGB ,soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen®. Die Bauleitplane sollen entsprechend dem vorangestellten Planungsgrund-
satz eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und u. a. eine dem Wohl der Aligemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.

Aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes sind entsprechend dem Planungserfordernis
fur begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden Bebauungspldne zu entwickeln. Die Bebau-
ungsplane treffen als Ortsatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen firr die bauliche
und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage firr weitere zum Vollzug
des Baugesetzbuches erforderliche MaRnahmen. Hierbei kommen insbesondere auch 6rtli-
che Bauvorschriften nach § 84 der Landesbauordnung (LBO) in Betracht.

Ggf. kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernahmen nach
§ 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Planverfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt hat aufgrund der innerstadtischen Lage und
der stadtebaulichen Situation die Voraussetzungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 189 nach dem ,beschleunigten Verfahren“ gemaR § 13a BauGB (,Bebauungsplan der
Innenentwicklung”) mit dem Ergebnis gepruft, dass

= aufgrund der angestrebten Nutzung keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach UVPG / LUVPG besteht,

= keine Beeintrachtigungen von FFH- und / oder EU-Vogelschutzgebieten anzunehmen
sind,

= die stadtebaulich geordnete Entwicklung durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
189 als MaBnahme der ,Innenentwicklung” im Sinne eines ,Fléchenrecyclings” sowie
durch die hierzu erstellten Fachgutachten als gesichert angesehen werden kann.

Aufgrund der besonderen Planungs- und Bestandssituation wurde auch im Lbeschleunigten
Verfahren” eine frihzeitige Beteiligung der Behérden- und Planungstrager nach § 4 Abs. 1
BauGB durchgefiihrt und die hieraus gewonnenen Ergebnisse und Informationen in die Ent-
wurfsplanung und in die zu erstellenden Fachplanungen eingestellt.

Die offentliche Unterrichtung und Erorterung tber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung sowie deren mégliche Auswirkungen (Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz
1 Satz 1 BauGB) erfolgte in Form einer zweiwéchigen éffentlichen Auslegung des Planungs-
konzeptes in der Zeit vom 28.01.2014 bis zum 10.02.2014.

Die Erstellung eines Umweltberichtes und die Durchfilhrung einer Umweltpriifung ist auf-
grund der Rahmenbedingungen im ,beschleunigten Verfahren“ nach § 13a BauGB nicht er-
forderlich. Eine Anderung der geltenden Flachennutzungsplanung ist fur den Bereich des
Plangeltungsbereiches im Zuge der Berichtigung erforderlich (vgl. hierzu Kapitel 4.2 dieser
Begriindung).
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2.2 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 Interes-
sen von Kindern und Jugendlichen beriihren, diese in angemessener Weise beteiligen mus-
sen. Die Gemeinden missen daher besondere Verfahren entwickeln, die geeignet sind, die
Interessen der Kinder und Jugendlichen deutlich zu machen. Da sich die (z. T. abstrakten)
Instrumente und Strukturen der Welt der Erwachsenen nur bedingt auf Kinder und Jugendli-
che Ubertragen lassen, sind insbesondere projektbezogene Beteiligungen, die sich auf kon-
krete Vorhaben erstrecken, sinnvoll.

Typische Falle der Beteiligung sind die Errichtung oder die Anderung von Einrichtungen fur
Kinder und Jugendliche, wie z. B. Kinderspielplatze, Kindertagesstatten, Bolzplatze,
Sporteinrichtungen, Jugendbegegnungsstéatten, Schulen. Die Beteiligung hat auch bei ent-
sprechenden Bauleitplanungen zu erfolgen, sofern Interessen von Kindern und Jugendlichen
betroffen sind und sich auf konkrete Projekte und Vorhaben beziehen.

Der gewahlte Kinder- und Jugendbeirat der Stadt EImshorn ist zusammen mit den Behérden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange beteiligt worden.

3. Réaumlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189 (vgl. Abb. 5 auf Seite 25)
wird begrenzt:

im Norden durch die unbebaute Flache des Flurstiickes 18/6, gelegen zwischen den Stra-
Ren ,Osterfeld" und ,Rosenstrale”, sowie durch die riickwartigen Grundstiucks-
flachen der Bebauung Rosenstrale Nr. 2 - 2a und 4 - 4a

im Westen durch die riickwartigen Grundstiicksflachen der Bebauung Vormstegen Nr. 39
bis 43 (fortl. gerade Nummern)

im Stiden  durch die ,ReichenstralRe*
im Osten  durch die Bebauung Osterfeld Nr. 15 bis 27 (fortl. ungerade Nummern)

beiderseits der ehemaligen ,Rosenstralle” zwischen der ,Reichenstralle” und der
Bebauung Rosenstralie Nr. 2-2a und 4-4a

Der raumliche Plangeltungsbereich umfasst auf Grundlage einer Uberschlagigen Flachen-
ermittlung (mit Planungsstand vom 09.10.2014 - Plan Nr. 2.0), vorbehaltlich einer genaueren Vermes-
sung im Rahmen eines nachgeordneten Teilungsentwurfes durch einen ObVI, insgesamt ei-
ne Flache von ca. 0,93 ha, davon

ca. 7.695 m? Allgemeines Wohngebiet (WA)
(einschl. innerer ErschlieRungs- und Stellplatzflachen)

ca. 1.410 m? Verkehrsflachen
(Teilflachen ,Osterfeld”)

ca. 155 m? Versorgungsflachen
(unterschiedlicher Zweckbestimmungen)
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schioBstrafie

Stadt ElImshorn

,Bebauungsplan der Innenentwicklung*

U
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Vormstegen
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=

Abb. 5
Abgrenzung des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 189
(mit Planungsstand - Satzung - Planungsstand vom 09.10.2014)
mit Darstellung der rdumlichen Einbindung in die umgebende Stadtstruktur
im Bereich ,Osterfeld / ReichenstralRe / Vormstegen / SchloRstrale*

4. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Planungsvorgaben

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des nach § 142 BauGB férmlich festgesetzten Sa-
nierungsgebietes Kriickau-Vormstegen. GemafR der Sanierungssatzung sind die im Rahmen
des stadtischen Beschlusses zum ,Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK)“ beschlos-

senen MaRnahmen und Ziele gleichzeitig die Sanierungsziele.

Weitergehend werden die Ziele des ISEK durch den Rahmenplan Kriickau-Vormstegen kon-
kretisiert. Dieser entwickelt das ISEK im Bereich des Sanierungsgebietes weiter und stellt

MaRBnahmen zur Behebung der stadtebaulichen Missstande dar.
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4.1

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt hat auf Grundlage eines konkreten Vorha-
bens die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB beschlossen, um im Rahmen eines ,Flachenrecyclings“ eine Umnutzung derzeit
brachliegender Gewerbeflachen fir eine wohnbauliche Entwicklung vornehmen zu kénnen.

Dies entspricht dem Leitziel des ISEK, wonach die Innenentwicklung unter Erhaltung und
Neugestaltung von Frei- und Grinflachen Prioritat vor Neuausweisungen (im Auenbereich)
hat.

Mit der Uberplanung dieser integrierten innerstédtischen Flache kénnen dem umgebenden
Bestand angepasste Nach- bzw. Folgenutzungen entsprechend den Zielsetzungen der
Rahmenplanung ,Krickau-Vormstegen* gefunden und im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung gesteuert werden. Neben den Zielen des ISEK entspricht diese Planung auch
dem Grundsatz der nachhaltigen Innenentwicklung nach § 1a BauGB.

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 kann das ,Entwicklungsgebot” nach § 8 Abs. 2
BauGB, nach dem Bebauungsplane aus Flachennutzungspldnen zu entwickeln sind, nicht
eingehalten werden.

Das Plangebiet ist in der geltenden Flachennutzungsplanung der Stadt ElImshorn (vgl. Abb.
6 unten auf Seite 26) als gemischte Bauflaiche (M) dargestellt. Diese Flachendarstellung
schlief3t auch die éffentlichen StraRen ,Osterfeld” und ,Rosenstrale” mit ein.
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Abb. 6

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt EImshorn,
den Planbereich und das maRgebliche Umfeld der EiImshorner Innenstadt betreffend.
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4.2 Berichtigung des Flichennutzungsplanes

Im hier gewahlten beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan,
der von Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Dies ist hier der Fall.

Der Flachennutzungsplan entspricht dem stadtebaulichen Belang, entsprechend der bisheri-
gen Planungssituation gemischt genutzte Flachen (M) fir die vorhandenen und zuvor tatigen
Gewerbebetriebe vorzuhalten.

Im Zuge der Rahmenplanaufstellung fir das gesamte Quartier ,Kriickau-Vormstegen* wird
die Zielsetzung verfolgt, ein attraktives gemischtgenutztes Quartier mit einem hohen Wohn-
anteil im Studen zu verwirklichen. Die planungsrechtliche Umsetzung dieser Zielsetzung er-
folgt in einem ersten Realisierungsschritt im Stiden des Rahmenplangebietes und begriindet
somit die Notwendigkeit, den Fldchennutzungsplan anzupassen. Dieser Schritt erfolgt im
Sinne von § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Rahmen der Berichtigung.

Die Abweichungen in Bezug auf die geplante allgemeine Art der baulichen Nutzung als
Wohnbauflache (W) wird gemall § 13a BauGB im Zuge der redaktionellen Anpassung des
Flachennutzungsplanes (vgl. nachfolgende Abb. 7 auf Seite 27) im Rahmen dieses Planauf-
stellungsverfahrens vorgenommen. Die 21. Anderung des Fliachennutzungsplanes wird
durch Berichtigung zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 189 ortsiiblich bekannt gemacht.

Y

/

W

Abb. 7
Auszug aus der Planzeichnung zur 21. Anderung des Flichennutzungsplanes
durch Berichtigung an den Bebauungsplan Nr. 189
(Planungsstand vom 09.10.2014)
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4.3

4.4

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

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht fiir die Gemeinden eine ,Anpassungspflicht” an die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung, d. h., Bedenken aus Sicht der Landesplanung unter-
liegen nicht der gemeindlichen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem
am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 vom
13. Juli 2010 (LEP 2010, Amtsblatt Schl.-H. S. 719) sowie dem Regionalplan fur den Pla-
nungsraum | (Reg.-Plan |). Die Schwerpunkte der von der Metropole Hamburg ausgehenden
Entwicklungsachsen haben eine besondere Bedeutung fur die Wirtschafts- und Siedlungs-
entwicklung. Die Stadt Elmshorn wird als duflerer Achsenschwerpunkt bewertet.

Vor dem Hintergrund dieser Funktionszuweisung und des integrierten innerstadtischen Stan-
dortes mit den vorangestellten Planungszielen geht die Stadt EImshorn davon aus, dass Zie-
le der Raumordnung den stadtischen Planungszielen und den angestrebten Planinhalten
nicht entgegenstehen werden. Diese Planauffassung wurde mit Erlass der Abteilung Lan-
desplanung in der Staatskanzlei des Ministerprasidenten vom 17.03.2014 bestatigt.

Landschaftsplan

Der festgestellte Landschaftsplan der Stadt EImshorn stellt das Plangebiet entsprechend der
bisher ausgetlibten Nutzung als baulichen Bestand dar (vgl. nachstehende Abb. 8 unten auf
Seite 28). Im Siden auBerhalb des Plangebietes ist eine beidseitige Baumpflanzung zur
rdumlichen Einfassung des Stralenraumes dargestellt.
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Abb. 8
Auszug aus dem Entwicklungsplan zum Landschaftsplan
(Lage des Plangebietes mit Pfeildarstellung)
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4.5

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 als ,Bebauungsplan fiir die Innenentwick-
lung“ nach § 13a BauGB werden keine ,naturschutzrechtlichen Eingriffe” in Natur und Land-
schaft vorbereitet. Die Erhaltung und Entwicklung von Grinstrukturen ist auf der Planungs-
ebene der Bebauungsplanung zu konkretisieren und entsprechend der gemeindlichen Ab-
wagung nach § 1 Abs. 7 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen, sofern dies nicht dem
nachgeordneten bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren iiberlassen werden kann. Uber-
geordnete landschaftsplanerische Belange werden durch die Bebauungsplanung nicht be-
troffen sein.

ISEK (Integriertes Stadtentwicklungskonzept) /
SUK (Stadt-Umland-Kooperation fiir die Stadtregion EImshorn)

Der Bebauungsplan Nr. 189 wird zum Leitziel des ISEK, Elmshorns Attraktivitat als Wohn-
standort zu verbessern, beitragen.

Das evaluierte ISEK 2011 postuliert die Innenentwicklung als stadtebaulichen Leitgedanken
fur die Gesamtstadt (Leitziel 2.7). Darliber hinaus empfiehlt das ISEK, das vorhandene
Wohnangebot in seiner Attraktivitat durch stadtgestalterische MalRnahmen zu unterstiitzen
und vor allem durch zielgruppengerechten Um- und Zubau zu qualifizieren (Leitziel 2.7).
Gemal den konkreten Umbauzielen des ISEK fur den Teilraum 4 sind fir das Areal der Ab-
bruch der Verkaufs- und Lagerrdume sowie der Erhalt des Hochhauses vorgesehen. Dieser
Zielsetzung wird mit dem vorliegenden Nutzungs- und Bebauungskonzept entsprochen.

Die Stadt ElImshorn tragt die Stadt-Umland-Kooperation fur die Stadtregion Elmshorn (SUK)
mit. Die Flache ist im Entwicklungsplan der SUK (vgl. nachstehende Abb. 9 unten auf Seite
29) nicht erfasst.

¥
[

Auszug aus dem
»Entwicklungsplan Wohn- und Mischbauflachen und gewerbliche Bauflachen* zur SUK
(Stand September 2012)
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Die Empfehlung der Landesplanungsbehérde zur Abstimmung der Planung mit der SUK
wurde bericksichtigt. Aufgrund der groRen Anzahl der geplanten Wohneinheiten trotz der re-
lativ geringen Flache wurde um das Einvernehmen der SUK ersucht. Der Arbeitsausschuss
der SUK stellte hierzu fest, dass gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 keine
Bedenken aus Sicht der Kooperation geduBert werden. Die Uberplanung des ehemaligen
Kibek-Geléndes stehe vielmehr mit den Zielen der SUK in Einklang.

5. Art und MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Fldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Art der baulichen Nutzung:

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Flachen werden nach der besonderen Art ihrer Nut-
zung als Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt.

Zur Wahrung und zum Schutz der vorhandenen Siedlungsstruktur und zur Sicherung einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung des Plangebietes sowie zum Erhalt und Neugestal-
tung des Stadtbildes werden fir das Allgemeine Wohngebiet Einschréankungen der allgemein
bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzung textlich festgesetzt. Danach sind innerhalb des
Plangebietes Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechend den textlichen Festsetzun-
gen (Teil B) unzulassig. Der Versorgung des Gebiets dienende Laden sind in dem Allgemei-
nen Wohngebiet nur ausnahmsweise zulassig.

In Verbindung mit einer ,Baukérper-Festsetzung” wird die stadtebaulich und siedlungsstruk-
turell angestrebte Nutzungs- und Bebauungsart entsprechend der stédtebaulichen Konzepti-
on (vgl. Abb. 4d auf Seite 21) und eine den Ortlichkeiten angemessene bauliche MaRst&b-
lichkeit der geplanten Bebauung in Fortentwicklung der vorhandenen und umgebenden Be-
bauung im Bereich ,Vormstegen / SchloRstrale” gesichert.

Die Nutzung der Versorgungsflache Nahwarme fiir entsprechende Anlagen ist nur solange
zulassig, bis die Nahwarmeversorgung der Gebaude innerhalb des Plangeltungsbereiches
durch eine geplante stadtteilbezogene Anlage sichergestellt ist, wobei Voraussetzung hierflr
ist, dass mit der stadtteilbezogenen Nahwarmeversorgung mittels Erneuerbarer Energien die
Eingangswerte fir die kfw-Standards eingehalten werden.

MaR der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO i. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO )

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der héchstzulassigen Grundfla-
chenzahl (GRZ) als Gesamt-Grundflachenzahl unter Berticksichtigung der baulichen Anla-
gen nach § 19 Abs. 4 BauNVO in Abhangigkeit zur Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen sowie durch die maximal zuldssigen Gebdudehéhen in Verbindung mit der
Anzahl von Vollgeschossen als Mindest- und Héchstmaf im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB
qualifiziert bestimmt.

Diese Festsetzungen erfolgen unter den vorangestellten stadtischen Planungszielen zur Ein-
fugung der Neubebauung in die umgebende Siedlungsstruktur und zur Sicherstellung einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung innerhalb des Plangebietes. Unter Wirdigung der Be-
standssituation, hier insbesondere das ,Kibek-Hochhaus* und den Rahmenplan ,Kriickau-
Vormstegen“ betreffend, wurden die Festsetzungen im Zuge der Projektentwicklung weiter
entwickelt.
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Mit den planungsrechtlichen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, insbesondere
der ,Baukérper-Festsetzung“ und der Festsetzung einer gestaffelten Héhenentwicklung bau-
licher Anlagen in Verbindung mit der Anzahl der Vollgeschosse kann die Rahmen gebende
Struktur des ,Kibek Quartiers” in angemessener Form weiter entwickelt werden.

Geschossfldchenzahl:

Von der Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) macht die Stadt Elmshorn im vorlie-
genden Fall keinen Gebrauch. Vor dem Hintergrund der heutigen und zukiinftigen Anforde-
rungen, die sich aus dem stetig steigenden Wohnflachenbedarf ergeben kénnen, erscheint
es angemessen, dass der Ausbau von Wohnraum nach den gesetzlichen Regelungen der
LBO erfolgen darf.

Des Weiteren wird das MaR} der baulichen Nutzung bereits durch die kombinierte Festset-
zung der Baugrenzen und der GRZ sowie der Geschossigkeit und Gesamthéhe der Wohn-
gebaude ausreichend reguliert. Eine im stadtebaulichen Sinne mafigebliche Veranderung
der Kubatur bzw. des Erscheinungsbildes der geplanten Geb&ude ist daher nicht zu erwar-
ten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

Auf Grundlage der Hochbauplanung in Form der Variante D4** (vgl. Abb. 4d auf Seite 21)
fur das geplante Wohngebiet ,Kibek Quartier* werden die geplanten Baukérper Uberwiegend
mittels Baugrenzen festgesetzt. Das ,Kibek-Hochhaus® wird aufgrund des stadtebaulichen
Leitzieles der Rahmenplanung mittels Baulinien in seinem Bestand festgesetzt. Dies gilt
auch flr dessen charakteristisches Staffelgeschoss.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen erfolgt in Umsetzung der o. g. Hochbauplanung
und unter Beachtung der landesrechtlichen Abstandsflachen, wobei jedoch die Abstandsfla-
chen des Hochhauses zu Regelungen in Bezug auf die Uberlagerten Abstandsflachen fih-
ren. Aufgrund der bendtigten ebenerdigen Stellplatzflachen, der Besonnung und der Ruiick-
sichtnahme gegeniber den angrenzenden Nutzungen, verbleiben innerhalb der Uberbauba-
ren Flachen nur noch sehr geringe Spielrdume fir die weitere Hochbauplanung.

Um nicht unnétig und unverhaltnismafRig die Uberbaubaren Flachen erweitern zu missen
bzw. weitere Abstandsflachen Uberlagern zu mussen, werden fur das Hochhaus und fur un-
tergeordnete Bauteile, die in der Regel bei Wohnungsbauten notwendig bzw. gewiinscht
sind, Ausnahmen textlich im Teil B festgesetzt. Danach:

o durfen die festgesetzten Baugrenzen fur die Errichtung von offenen Vordachern oder
Uberdachungen zum Schutz der Eingangsbereiche bis zu einer Tiefe von 1,5 m und ei-
ner Breite von 5,0 m,

o darf die festgesetzte Baulinie fur die Errichtung eines neuen Eingangsbereiches zum
Hochhaus bis zu einer Tiefe von 2,5 m und einer Breite von bis zu 20,0 m,

o dirfen die festgesetzten Baulinien des Hochhauses im Zuge der Sanierung und aufgrund
zu beachtender energetischer Anforderungen ausnahmsweise um das technisch unbe-
dingt erforderliche Mal} geringfiigig,

o darf die Baulinie des Staffelgeschosses des Hochhauses durch die Dachiberstande ent-
sprechend dem heutigen Umfang

Uberschritten werden.
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Grundflache fir Stellplatze, Carports mit

deren Zufahrten und Nebenanlagen:

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Auf Grundlage der Hochbauplanung Variante D4** darf die Grundflachenzahl innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes (WA) abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ausnahms-
weise durch notwendige Zu- und Umfahrten oder sonstige gebietsbezogene Zuwegungen bis
zu einer Gesamtgrundflachenzahl (GRZ-Gesamt) von 0,75 Uiberschritten werden.

Somit kann auf diesem innerstédtischen, dem Wohnen dienenden Grundstiick sichergestellt
werden, dass auch die Anforderungen an den Stellplatznachweis mit einem Stellplatzschliis-
sel von 1:1 fast erreicht werden konnen. Dies erfordert jedoch auch die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs innerhalb der geplanten Gebaude in Form von Stellplatzebenen, die un-
ter das Gebaude geschoben werden.

Grundsatzlich sind notwendige Stellplatze auch auRerhalb der tiberbaubaren Flichen, unter-
halb und oberhalb der Gelandeoberflache allgemein zuléssig.
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Abb. 10
Auszug aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 189
(Planungsstand vom 09.10.2014)
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Bauweise:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Nur ein geringer Teil der innerhalb des Plangebietes geplanten Wohnbebauung kann in offe-
ner Bauweise > o < realisiert und dementsprechend festgesetzt werden.

Hiervon abweichend ist an den plangebietsbegrenzenden StraRen und im ,Schatten* des
Hochhauses eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise > a < mit Gebaudelan-
gen tber 50 m bzw. mit Regelungen zu tiberlagerten Abstandsflachen festgesetzt. Die Be-
grenzung der Gebé&udelénge erfolgt durch die mittels Baugrenzen festgesetzte tiberbaubare
Flache bzw. fur das Hochhaus als Bestandsgebsude durch die mittels Baulinien festgesetzte
Uberbaubare Fldche gemaR ALKIS-Daten in Verbindung mit der zum Bebauungsplan Nr. 189
vorgenommenen Ortlichen Vermessung. Danach darf bzw. dirfen in der festgesetzten ab-
weichenden Bauweise:

o der Baukérper im Suidwesten des Plangebietes (,Haus D*) auf die zukunftige Grund-
stlicksgrenze gebaut werden, wobei an der westlichen Gebéudeseite keine Offnungen fir
R&aume liegen dirfen und die Belange des Brandschutzes zu sichern sind,

o sich die Abstandsfléchen des Hochhauses mit den Abstandsflachen des Baukdérpers an
der ,Reichenstrae” (,Haus A“) und des Baukérpers an der StralRe ,Osterfeld” (,Haus BY)
nur dann Uberlagern, wenn sich innerhalb der Giberlagerten Abstandsflachen ausschlieRR-
lich Nebenrdume, Sanitarraume oder Kiichen befinden.

Der jeweilige Nachweis zur abweichenden Bauweise ist durch konkrete Bauantragsunterla-
gen im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren zu erbringen und durch entsprechende
Baulasten zu sichern.

Hoéhe baulicher Anlagen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Aufgrund der Lage des Plangebietes in Nachbarschaft zu gewachsenen Siedlungsstrukturen
wird eine Begrenzung der Hohe aller baulichen Anlagen durch die Festsetzung von maxima-
len Geb&audehéhen in Verbindung mit der Festsetzung der Anzahl zulassiger Vollgeschosse
als Mindest- und HéchstmaR unter den vorgenannten Aspekten fiir erforderlich gehalten.

Die festgesetzten Gebaudehohen in Verbindung mit der Beschrankung der Anzahl von Voll-
geschossen und der Festsetzung flachgeneigter Dacher sollen fiir die geplante Wohnbebau-
ung einerseits eine nach heutigen Gesichtspunkten wirtschaftliche Ausnutzung der Gebau-
dekubatur erméglichen und andererseits eine angemessene Anpassung an die Ortlichkeiten
und den umgebenden innerstadtischen Siedlungsraum sicherstellen. Dies gilt insbesondere
auch fur die Festsetzungen in Bezug auf den Erhalt des Kibek-Hochhauses in seiner heuti-
gen Auspragung.

Die maximal zuldssigen Gebaudehshen haben ihren Bezugspunkt zu der Gelandeoberkante.
Das an der StraRe ,Osterfeld“ geplante Gebaude (,Haus B*) hat den Héhenbezugspunkt zur
Stral3enoberkante nach dem geplanten StraRenausbau.

Da die Hochbauplanung und die damit verbundenen Planungen zur Gebaudegriindung noch
nicht abgeschlossen sind, wurde eine textliche Festsetzung dahingehend in den Teil B auf-
genommen, wonach die festgesetzten maximal zuldssigen Gebaudehéhen ausschlieRlich
aufgrund von erforderlichen Gelandeerhéhungen oder Héhenangleichungen an die auszu-
bauende StralRe ,Osterfeld* um max. 30 cm (iberschritten werden.
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geplante Hohensituation mit Hoéhensituation heute
Ausbau der StralRe ,Osterfeld®
+21,98
+19,00
+15.60

12,00 +12,00

Oslerinid 17 Lagerhalie Oserfec 17

Neben- und Versorgungsanlagen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 12 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Baugebietstypische und notwendige Nebenanlagen sind innerhalb des Allgemeinen Wohn-
gebietes allgemein zuldssig, auch auBerhalb der (iberbaubaren Flachen.

Hiervon ausgenommen ist der ,Innenhof* des ,Kibek Quartiers*, der mit einem fliachenhaften
Begrlinungsgebot belegt ist und somit der wohnungsnahen Kurzerholung dienen soll. Die
Anlage eines Spielplatzes ist jedoch zuldssig, da dieser mit dem vorgenannten Ziel der Erho-
lung grundsatzlich im Einklang steht.

Ein Regelungserfordernis zur Einschrankung dieser baugebietstypischen Nutzungen besteht
auf Grundlage der Hochbauplanung Variante D4** und der vorangestellten Festsetzungen
zum MaR der baulichen Nutzung nicht.

Zudem ist innerhalb der Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Nah-
warme” die Errichtung und der Betrieb eines Blockheizkraftwerks (BHKW) solange allgemein
zulassig, bis eine geplante stadtteilbezogene Anlage fur die Nahwérmeversorgung jene
Funktion zu marktublichen Preisen Gbernimmt und mittels Verwendung Erneuerbarer Ener-
gien die kfw-Standards eingehalten werden.

Dieser besondere Umstand begriindet sich durch die Absicht der Stadt EImshorn, ein stadt-
teilbezogenes Energiekonzept umzusetzen, das den Warmebedarf nachhaltig mit regenera-
tiver Energie deckt. Aufgrund der voraussichtlich frilheren Realisierung der Gebaude im Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 189 ist die Einrichtung und der Betrieb eines temporaren
BHKWSs auf der bezeichneten Versorgungsflache zur Sicherung der lokalen Energieversor-
gung zuldssig.
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Das auf dieser Flache zu errichtende Gebaude fir die Energiegewinnung darf dabei eine
maximale Grundfldche von 70 m? nicht tiberschreiten.

In der Folgenutzung soll die Versorgungsflache fur die Nahwarme in das westlich und nérd-
lich angrenzende Allgemeine Wohngebiet nach § 4 BauNVO ubergehen.

Ortliche Bauvorschriften:
(§ 84 LBO)

Im Sinne des ,sich Einfiigens” in die umgebende Bebauungsstruktur werden firr die geplante
Wohnbebauung und fiir die Sanierung des ,Kibek-Hochhauses* értliche Bauvorschriften in
Bezug auf die duRere Gestalt baulicher Anlagen und auf die Gestaltung privater Freiflachen
gemal § 84 Landesbauordnung (LBO) textlich und planzeichnerisch festgesetzt.

Die ortlichen Bauvorschriften dienen dazu, u. a. folgenden gestalterischen Anforderungen
gerecht werden zu kénnen:

o Dachneigung
in Verbindung mit der zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen zur Einhaltung der héchstzu-
lassigen Geb&dudehohen und zur Sicherung einer stadtgestalterisch angemessenen Wei-
terentwicklung des Stadtquartiers unter Beriicksichtigung des mafRstabgebenden Hoch-
hauses und seiner Architekturform

o Dachneigung bei Nebenanlagen
als Konkretisierung der festgesetzten Dachneigungen nur fur die zulassigen Nebenanla-
gen

o AuBenfassaden
zur Sicherung und Durchsetzung der stadtischen Zielsetzungen zur Stadtgestaltung ent-
sprechend dem beschlossenen Rahmenplan ,Kriickau-Vormstegen“ und unter Beriick-
sichtigung denkmalpflegerischer Belange, insbesondere das ,Kibek-Hochhaus* betref-
fend

o Ausschluss von Antennen, Sendeanlagen und Masten
sowie von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen an den AuRenwandflachen
zur Sicherung und zum Erhalt des Stadtbildes, insbesondere im Hinblick auf die Fernwir-
kung des Hochhauses

Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur Sicherung einer stadtebau-
lich geordneten Entwicklung werden unter Einhaltung der duReren Gegebenheiten eher in
den Beschréankungen zum MaR und zur gestaffelten Hohenentwicklung baulicher Anlagen,
wie zuvor dargelegt, gesehen. Zudem ist mit der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur und der
angrenzenden Bebauung fur das Plangebiet eine in sich geschlossene Struktur vorgegeben.
Die wohnbauliche Nutzung wird sich in diesen ,Rahmen* einfiigen.

Anmerkung:

Im Hinblick auf eine &lter werdende Bevélkerung und einer dementsprechenden Nachfrage
nach geeignetem Wohn- und Lebensraum ist im Rahmen der Hochbau- und Freiraumpla-
nung auf eine mdéglichst barrierefreie Gestaltung im und auRerhalb der Geb&aude zu achten.
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6. Griinordnerische und artenschutzfachliche Belange
(§§ 1a Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 BauGB i. V. m. § 13a BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 ist eine Inanspruchnahme von bisher nicht
bebauten Flachen im AuRenbereich nicht verbunden. Der Plangeltungsbereich umfasst be-
baute und als Stellplatzflachen genutzte Flachen des im Zusammenhang bebauten Innenbe-
reichs.

Dementsprechend ergeben sich unter Anwendung des § 13a BauGB keine ,naturschutz-
rechtlichen” Eingriffe in Natur und Landschaft, so dass keine KompensationsmaRnahmen
hierfir erforderlich werden bzw. nach dem allgemeinen Stadtebaurecht (BauGB) begriindet
sind.

Davon ausgenommen sind in der Planung die artenschutzfachlichen und -rechtlichen Belan-
ge nach dem BNatSchG zu beachten. Dies gilt insbesondere, sofern geschitzte Biotope
nach § 30 BNatSchG bzw. geschitzte Landschaftselemente nach § 21 LNatSchG durch die
Planung betroffen sind oder sein kénnten. Dies ist in diesem Planungsfall nicht der Fall.

Da die innerhalb des Plangeltungsbereiches betroffenen Grundstiicksflachen fast vollstandig
bebaut bzw. zuvor einer intensiven Nutzung unterzogen waren sowie innerhalb des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils liegen, handelt es sich um Flachen des Innenbereiches.
GemaR § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB gelten ,naturschutzrechtliche Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig.

Aus Sicht der Landschaftsplanung und der Landschaftspflege stellt sich die Planungssituati-
on wie folgt dar:

> Wertgebender Baumbestand ist innerhalb des Plangebietes kaum vorhanden. Zwei Ein-
zelbdume an den Nordseiten der ehemaligen Betriebs- und Bauflachen (vgl. Abb. 11 un-
ten) werden mit der Realisierung des Bebauungsplanes nicht zu erhalten sein und sind
durch Neupflanzungen innerhalb des Wohngebietes zu ersetzen.

Abb. 11 Einzelbaum im nérdlichen Bereich des ~ Abb. 12 Vorhandene Grinstrukturen beschran-
Plangebietes am Rande einer heute als ken sich auf die Gestaltung der Frei-
Stellplatzanlage genutzten Flache flachen an den Ausstellungshallen

> Der Plangeltungsbereich liegt in einem Bereich, dessen Béden durch umfangreiche bau-
liche Entwicklungen stark verandert wurde. Unterhalb dieser Auffullungen, Abgrabungen,
Umlagerungen, Verdichtung und Versieglungen steht voraussichtlich Geschiebelehm und
/ oder -mergel an, Giberlagert von Flugsanden.
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[Genauere Informationen sind der Baugrunduntersuchung zu entnehmen]. Durch Umbau
der Flachen kénnen neue offene Bodenstandorte fur Vegetation geschaffen werden.

» Oberflachengewéasser existieren nicht.

» Der Landschaftsplan kennzeichnet das Gebiet als Siedlungsflache (vgl. auch Abb. 8 auf
Seite 28) mit rahmengebenden Baumpflanzungen beiderseits der ,Reichenstralle®.

» Das Kleinklima wird stark durch die vorhandenen Gebaude sowie durch die hohe Ver-
sieglung der Flachen bestimmt (geringe Luftfeuchte, stérkere Erwdrmung uber versiegel-
ten Flachen).

Zur Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange ist eine artenschutzfachliche Ein-
schatzung durchgefiihrt worden (s. Anlage zu dieser Begriindung und nachfolgende Ausfuh-
rungen), ob durch das Vorhaben geschiitzte Tier- und Pflanzenarten von den Verbotstatbe-
stdnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG betroffen sein kénnen. Ein Bebauungsplan kann zwar
nicht unmittelbar die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG auslésen, da diese nur unmit-
telbar fir die Zulassungsentscheidung bzw. die Baugenehmigung gelten.

Dennoch ist bereits wahrend der Planaufstellung zu priifen, ob durch die Umsetzung der In-
halte eines Bebauungsplanes artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde ausgelést werden
kénnen. Ein Bebauungsplan, dessen Verwirklichung zum Zeitpunkt seines Inkrafttretens
dauerhafte Hindernisse entgegenstehen, verfehlt seinen gestaltenden Auftrag und ist daher
nichtig.

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 189 wurde das Pla-
nungsburo ,leguan gmbh“ beauftragt, mittels einer Ortsbegehung eine artenschutzfachliche
Einschatzung mdglicher Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erstellen (s. An-
lage zu dieser Begriindung). Die Ortsbegehungen fanden erstmalig am 04.03.2014 durch
Mitarbeiter von leguan gmbh statt. Weitere Begehungen fanden am 17.03. und am 15.04.
2014 statt.

Die gutachtliche Einschatzung kann wie folgt zusammenfasst werden.

¢ Im Rahmen einer Relevanzpriifung auf Grundlage einer zuvor durchgefuhrten Ortsbege-
hung konnten mit Ausnahme synanthroper Fledermaus- und Brutvogelarten, Vorkommen
von europarechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL
ausgeschlossen werden.

e Im Mittelpunkt der im Anschluss an die Relevanzprifung durchgefuhrten artenschutz-
rechtlichen Prifung standen daher ausgewahlte Fledermaus- und Brutvogelarten.

e Fur beide Artengruppen konnten auf Grund weiterer Untersuchungen artenschutzrechtli-
che Zugriffsverbote i. S. des § 44 Abs. 1 Nr. 1 - Nr. 3 BNatSchG infolge nicht realisierter
Habitat- bzw. Lebensraumanspriiche ausgeschlossen werden.

> Eine Ausnahmepriufung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

> Artenschutzfachlich untiberwindbare Hindernisse stehen der Realisierung des Vorhabens
nicht entgegen.
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Ergénzend zum artenschutzfachlichen Bericht sind weitere Gruppen wie folgt zu beurteilen:

Pflanzen

Ein Vorkommen von Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie wird aufgrund der
Biotopauspragung und der Nutzungsstruktur und somit wegen des Fehlens der standoértli-
chen Voraussetzungen im Plangebiet ausgeschlossen. Eine Betrachtung der Zugriffsverbote
nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Saugetiere

Uber die Betrachtung der Fledermause hinaus sind unter den zu betrachtenden Saugetieren
potenziell die Haselméuse fir den Raum nicht auszuschlieRen. Im vorliegenden Fall sind je-
doch die Vegetationsstrukturen insbesondere bezlglich von nahrungsgebenden Strduchern
nicht im erforderlichen Umfang ausgepragt, so dass ein artenschutzrechtlicher Konflikt hin-
sichtlich dieser Saugetierart ausgeschlossen werden kann.

Amphibien und Reptilien

Amphibien sind aufgrund fehlender geeigneter Laichgewasser im Untersuchungsgebiet nicht
zu erwarten. Aufgrund der aktuellen Nutzungsstrukturen und der Bodenverhéltnisse wird ein
Vorkommen von Reptilien innerhalb des Plangebietes nicht erwartet.

Fische

FlieR- oder Stillgewasser sind in erforderlicher Qualitat und Auspragung im Untersuchungs-
gebiet nicht vorhanden. Die Gruppe der Fische ist daher fur die weitere Konfliktanalyse nicht
relevant.

Kafer

Vorkommen von Kéferarten des Anhangs IV der FFH-RL (neben den im o. g. Bericht aufge-
fuhrten Holzkafern) kénnen aufgrund der aktuellen Verbreitung bzw. ihrer spezifischen Le-
bensraumanspriiche, die im Planbereich nicht erfullt sind, ausgeschlossen werden.

Libellen

FlieR- oder Stillgewéasser als essenzielle Habitatbestandteile der Libellen sind im Untersu-
chungsgebiet nicht in der erforderlichen Auspréagung vorhanden. Die Gruppe der Libellen ist
daher fir die weitere Konfliktanalyse nicht relevant.

Schmetterlinge

Die im Anhang IV der FFH-RL gefuhrten Schmetterlingsarten sind in Schleswig-Holstein ak-
tuell nicht verbreitet. Vorkommen von Schmetterlingsarten des Anhangs IV der FFH-RL im
Untersuchungsraum kénnen daher ausgeschlossen werden. Raupennahrungspflanzen wie
das Zottige Weidenréschen und das Kleinblitige Weidenréschen wurden im Plangebiet nicht
vorgefunden, so dass auch das potenzielle Auftreten des Nachtkerzenschwarmers hier aus-
zuschliefRen ist.

Weichtiere

Geeignete Gewasser fur die in Schleswig-Holstein vorkommenden Mollusken des Anhangs
IV der FFH-RL sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Die Gruppe der Weichtiere ist
daher fur die weitere Konfliktanalyse nicht relevant.
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Fazit:

Der Zulassung des Vorhabens im Rahmen der Bauleitplanung stehen keine artenschutz-
rechtlichen Hindernisse entgegen.

Seitens der Unteren Naturschutzbehdrde wurde mit Verfigung vom 14.03.2014 aufgrund der
bereits bebauten Innenbereichslage der geplanten Revitalisierung des brachliegenden Ge-
werbegrundstiickes aus naturschutzfachlicher Sicht im Grundsatz zugestimmt.

Naturschutzfachlich wurde seitens der unteren Naturschutzbehdrde mit Verfigung vom 30.
07.2014 der Planung - aufgrund der artenschutzrechtlichen Untersuchungsergebnisse - zu-
gestimmt.

Einschétzung der Wirkungen der durch den B-Plan Eimshorn Nr. 189
erméglichten Entwicklung auf das FFH-Gebiet ,,Obere Kriickau*

Der Plangeltungsbereich liegt in etwa 300 m Entfernung zum Natura 2000-Gebiet DE 2224-
306 Obere Kriickau.

Erhaltungsziele des FFH-Gebiets DE 2224-306 ,Obere Kriickau*“

Das FFH-Gebiet umfasst den Lauf der Oberen Kriickau von Elmshorn (Klaranlage am Deich)
bis zur Bundesstrale Nr. 4 6stlich von Langeln.

Die Obere Kriickau ist ein typisches Geestgewasser mit vielfaltigen flieBgewasser- und au-
entypischen Strukturen und Lebensrdumen. Der méandrierende Oberlauf zwischen Heede
und Langeln ist besonders naturnah. Die Obere Kriickau ist Laichplatz und Aufwuchsgebiet
fur Meer- und Flussneunaugen. Ferner beherbergt der Oberlauf eine bedeutende Population
des Bachneunauges.

Elmshorn befindet sich am Studwestende des als Schutzgebiet gemeldeten Flussabschnitts.
Der Kriickau-Abschnitt durch die Stadt ist nicht mehr als naturnah einzustufen. Er wurde aus
Grunden der Durchgéngigkeit des Schutzgebietsnetzes Natura 2000 mit gemeldet. Zwei der
Neunaugen-Arten (Flussneunauge, Meerneunauge) wandern zwischen der Nordsee und
dem Oberlauf der Kriickau. Sie sind dabei darauf angewiesen, die naturfernen FlieRstrecken,
in denen sie sich nicht aufhalten, weitgehend stérungsfrei passieren zu kénnen.

Westlich von Elmshorn geht das Schutzgebiet ,Obere Kriickau“ in das Schutzgebiet 2323-
392 ,Schleswig-Holsteinisch Elbastuar” tiber.

Laut Standard-Datenbogen wurde das Schutzgebiet ,Obere Kriickau* zum Schutz folgender
Arten und Lebensraumtypen gemeldet:

o Flusse der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und
des Callitricho-Batrachion

o Feuchte Hochstaudenfluren der planaren und montanen bis alpinen Stufe
o Meerneunauge
o Flussneunauge

o Bachneunauge
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Fur den Kruckau-Abschnitt durch Elmshorn steht die Aufrechterhaltung der Vernetzungsfunk-
tion zwischen dem naturnahen Oberlauf und der Nordsee im Mittelpunkt. Der Erhalt einer gu-
ten Wasserqualitdt und eines natirlichen Wasserhaushalts sind im Gebiet tibergreifend er-
forderlich.

Die néchst gelegenen FFH-Lebensraumtypen sind kleinflachige feuchte Hochstaudenfluren
am Nordufer der Kriickau in einer Entfernung von 800 bis 1.000 m zum Bebauungsplange-
biet (vgl. Managementplan Karte 2b1-Bestand).

Als MaRnahmen sieht der Managementplan fiir den Siedlungsbereich Elmshorn die Entwick-
lung der Uferbereiche (méglichst naturnahe Gestaltung) sowie den Einbau von Fischotter-
durchlassen vor.

Prognose méglicher Beeintréchtigungen durch den Plan

Die Voruntersuchung hat zu klaren, ob ein priifungsrelevantes Natura 2000-Gebiet im Ein-
wirkungsbereich des Plans liegt und ob die Méglichkeit von erheblichen Beeintrachtigungen
des Schutzgebietes in seinen fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck malgeblichen
Bestandteilen besteht.

Der Bebauungsplan Nr. 189 sieht im Wesentlichen die Festsetzung von Wohnbaufliche und
Verkehrsflache (Ausbau der StraRe ,Osterfeld) vor. Mit der Umsetzung des Bebauungspla-
nes Nr. 189 verbundene mégliche Wirkfaktoren sind Flacheninanspruchnahme/Uberbauung,
L&rm- und Lichtemissionen, Luftschadstoffemissionen, Grundwasserabsenkung, Altlasten
sowie mdgliche Wirkungen infolge der Oberflachenentwasserung. Mégliche Beeintrachtigun-
gen infolge der mit dem Bebauungsplan verbundenen Wirkungen sind wie folgt zu erwarten.

- Flacheninanspruchnahme/Uberbauung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 189 ist eine Umnutzung einer heute bereits durch Bebauung
gepragten Flache vorgesehen. Aufgrund der Lage auBerhalb des FFH-Gebiets kénnen Be-
eintrachtigungen durch Flacheninanspruchnahme/Uberbauung ausgeschlossen werden.
Auch sind bewertungsrelevante faunistische Funktionsbeziehung zwischen dem Plangebiet
und dem FFH-Gebiet nicht gegeben.

- Larm-/Lichtemissionen

Die wéhrend der Bauzeit und auch nach Fertigstellung innerhalb des Plangebiete zu erwar-
tenden Larm- und Lichtemissionen werden allein aufgrund der Entfernung zum FFH-Gebiet
und zu den FFH-Lebensraumtypen nicht zu Beeintrachtigungen filhren. Die mafRgeblichen
Arten (Meerneunauge, Flussneunauge, Bauchneunauge) zeigen dariiber hinaus gegenlber
Luftschall und Licht keine Empfindlichkeit, so dass diesbeziigliche Beeintrachtigungen aus-
geschlossen werden kénnen.

- Luftschadstoffemissionen

Mit der Entwicklung von Wohnbauflachen sind relevante Luftschadstoffemissionen nicht ver-
bunden. Die ErschlieBung erfolgt tiber das vorhandene StraBen- und Verkehrsnetz. Beein-
trachtigungen des FFH-Gebietes durch Luftschadstoffimmissionen, die durch die Umsetzung
des Bebauungsplanes bedingt werden, kénnen ausgeschlossen werden.

- Grundwasserabsenkung

Sollte die Umsetzung des Bebauungsplanes mit einer baubedingten Grundwasserabsenkung
verbunden sein, kann aufgrund der Entfernung zum FFH-Gebiet und der allenfalls tempora-
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ren Grundwasserabsenkung eine Beeintrachtigung des FFH-Gebietes in seinen Erhaltungs-
und Entwicklungszielen ausgeschlossen werden.

- Altlasten

Nach Angaben der unteren Bodenschutzbehérde (vgl. Stellungnahme vom 14.3.2014) liegen
Informationen zu Altablagerungen im Geltungsbereich nicht vor. Altstandorte sind im Plan-
geltungsbereich bekannt. Aufgrund der aktuellen Bewertung wird kein Altstandort als altlast-
verdachtige Flache gefuihrt. Entsprechend den Untersuchungsergebnissen der ,Orientieren-
den Altlastenuntersuchung® (s. auch Anlage zu dieser Begriindung) kann ein méglicher Alt-
lastenverdacht aufgrund der gewerblichen Vornutzung fiir das Plangebiet entkraftet werden.
Eine nachteilige Wirkung auf das FFH-Gebiet ist mit Umnutzung des Bebauungsplanes nicht
zu erwarten.

- Oberflachenentwasserung

Angaben zur Oberflachenentwasserung liegen noch nicht vor. Nach Angaben der ,Erlautern-
den Unterlage zur stédtebaulichen Planung” ist die Schmutz- und Regenwasserentsorgung
fur die geplante Nutzung innerhalb des Plangebietes grundsétzlich herstellbar. Der Bebau-
ungsplan Nr. 189 ist Teil des Sanierungsgebietes ,Kriickau-Vormstegen®, fiirr das eine Neu-
ordnung der Oberflachenentwasserung mit Umwandlung des bestehenden Mischwassersys-
tems in ein Trennsystem vorgesehen ist.

Aufgrund der vorgesehenen Art der Umnutzung ist ein gegeniiber dem Bestand erhéhter
Oberflachenabfluss nicht zu erwarten, da der Anteil an versiegelter bzw. Uberbauter Flache
nicht deutlich zunehmen, sondern hingegen abnehmen wird. AuRerdem sind mit der geplan-
ten Wohnbebauung und den zugeordneten Stellplatzen keine weitergehenden stofflichen Be-
lastungen zu erwarten.

Es ist somit davon auszugehen, dass durch das im Plangebiet anfallende Oberflachenwas-
ser mit der Einleitung in das bestehende bzw. umzubauende / zu erweiternde Entwisse-
rungsnetz oder auch in ein dem Stand der Technik entsprechendes neu geordnetes Entwés-
serungssystem sich die Gewassersituation der Kriickau nicht nachteilig veréndert.

Fazit

Mit dem Bebauungsplan Nr. 189 und den beabsichtigten Planungszielen sind offensichtlich
keine Beeintrachtigungen von Erhaltungszielen des FFH-Gebiets DE 2224-306 ,Obere
Kruckau® und keine Beeintrachtigungen im Unterlauf Giber die Schutzgebietsgrenzen verbun-
den. Daruber hinaus steht der Bebauungsplan auch der Realisierung der MaRnahmenpla-
nung nicht entgegen.

Mit Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde vom 30.07.2014 wird die Auffassung ge-

teilt, dass von einer Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des FFH Gebietes durch die Reali-
sierung des Bebauungsplanes Nr. 189 zur Zeit nicht auszugehen ist.
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7. Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Der Plangeltungsbereiq_h liegt zwischen der ,ReichenstralRe”, der StraRe ,Osterfeld“ und der
Strale ,Vormstegen®. Ostlich des Plangebiets verlauft die Bahnstrecke Hamburg - Neumi-
nster. Dabei untergliedert sich das Plangebiet in zwei Teile.

Im Ostlichen Bereich (6stlich der RosenstralRe) befindet sich das so genannte Kibek-
Hochhaus. Fiir den &stlichen Bereich liegt ein mégliches Bebauungskonzept vor. Dieses be-
steht aus dem vorhandenen Hochhaus sowie zwei filnfgeschossigen Geb&uden. Das Hoch-
haus soll im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss Kfz- und Fahrradstellplatze, Aufenthalts- und
Gemeinschaftsrdume, Wertstoffcontainer und Abstellrdume aufnehmen. Die tbrigen Ge-
schosse sind fur Wohnnutzung vorgesehen. Ostlich des Hochhauses entlang der ,Reichen-
straBe” ist Haus A geplant. Dies soll aus drei Ebenen mit Stellplatzen und drei Vollgeschos-
sen mit Wohnnutzung bestehen. Im Norden des &stlichen Bereichs ist entlang der Stralle
.Osterfeld” ein weiteres fiinfgeschossiges Gebaude mit Wohnnutzung und einer abgesenk-
ten Ebene als Stellplatzanlage vorgesehen.

Im Bereich westlich der RosenstralRe, die Bestandteil der inneren PlangebietserschlieRung
und keine offentliche Verkehrsflache mehr sein wird, sind zwei Wohngebaude mit 4 Vollge-
schossen im Norden und 5 Vollgeschossen im Siiden vorgesehen.

In der Nachbarschaft befinden sich verschiedene gewerbliche Nutzungen (vgl. Abb. 13 auf
Seite 43). Sudéstlich liegt der Betrieb Autoservice Mller. Stidlich der ,Reichenstrale® befin-
den sich eine Tankstelle und verschiedene Geschafte. Westlich des Plangeltungsbereiches
liegt das Betriebsgrundstick der Peter Kélln KGaA. Sudlich der ,Reichenstrae” und siidlich
der StraRe ,Klostersande” befindet sich der Betrieb der Asmussen Gebriider GmbH & Co.
KG. Ansonsten ist das Umfeld des Plangebietes iiberwiegend durch Wohnbebauung ge-

pragt.

Im Rahmen einer ,Schalltechnischen Untersuchung* (s. Anlage zu dieser Begriindung) wur-
den die Auswirkungen des geplanten Vorhabens gegentiber dem Prognose-Nullfall ausge-
wiesen und bewertet. Dabei wurden die Belastungen aus Gewerbeldrm und Verkehrslarm
getrennt ermittelt. Als Untersuchungsfalle wurden der Prognose-Nullfall ohne Umsetzung der
geplanten Mainahmen und der Prognose-Planfall beriicksichtigt. Beide Untersuchungsfalle
beziehen sich auf den Prognose-Horizont 2025/30.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt tiblicherweise eine Beurteilung an-
hand der Orientierungswerte gemaR Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stad-
tebau®, wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden wird. Anderer-
seits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Verkehrswegen an den
Kriterien der 16. BImSchV (»Verkehrslarmschutzverordnung") orientieren.

In den Bebauungsplan sind Festsetzungen aufzunehmen, die dem Schutz der innerhalb des
Plangeltungsbereiches geplanten baulichen Nutzungen dienen. Die schalltechnische Unter-
suchung enthélt die in diesem Zusammenhang erforderlichen Aussagen (Abwagung aktiver
und/oder passiver LarmschutzmaRnahmen).
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Abb. 13
Lageplan mit Darstellung der Larmquellen (It. Gutachten vom 06.05.2014)
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Gewerbelarm:

Zur Beurteilung der Gerduschbelastung aus Gewerbeldrm innerhalb des Plangebietes wur-
den die Beurteilungspegel ermittelt. Hierbei wurden die an das Plangebiet angrenzenden be-
urteilungsrelevanten Betriebe (Peter Kélin KGaA, Esso Station Tankstelle, Netto-Markt und
Autoservice Mueller) detailliert untersucht (vgl. auch Abb. 13 auf Seite 43). Fur den Produk-
tionsbetrieb Asmussen GmbH erfolgte eine Abschiatzung anhand der im Rahmen der letzten
Genehmigung angeordneten Immissionsrichtwerte firr diesen Betrieb.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass

e im Tageszeitraum der Immissionsrichtwert fir Allgemeine Wohngebiete fast tberall ein-
gehalten wird.

- Lediglich an der Sudfassade ,Haus A“ wird der Immissionsrichtwert um mehr als 1 dB
(A) Uberschritten. Fir eine rechtsichere Abwagung sind hier Immissionsorte gemaf
TA Larm auszuschliefRen.

Dementsprechend sind 6ffenbare Fenster zu den aufgrund des Verkehrslarms zu ver-
glasenden unbeheizten Loggien einzubauen, da dann an den maRgebenden Immissi-
onsorten innerhalb der Loggien der Immissionsrichtwert eingehalten wird.

e Im Nachtzeitraum werden die Vorgaben der TA Larm iberwiegend erfullt.

- Lediglich malgeblich aus dem Nachtbetrieb der Tankstelle ergeben sich an der Suid-
seite ,Kibek-Hochhaus®, ,Haus A“ und ,Haus D“ sowie teilweise an den Seitenfassa-
den dieser Gebaude Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fiirr Allgemeine
Wohngebiete.

Allerdings sind diese Gebaudefassaden durch den Verkehrslarm stark belastet, so
dass aufgrund des Verkehrslarms passiver Schallschutz sowie schallgedammte Luf-
tungen erforderlich sind. Vor diesem Hintergrund relativieren sich vorhandene Uber-
schreitungen, da aufgrund des Verkehrslarms gesunde Schlafverhéltnisse nur bei ge-
schlossenen Fenstern zu erwarten sind.

- Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Geréuschspitzen wird den Anforderungen der
TA Larm entsprochen.

Insgesamt ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung obiger MaRnahmen der Schutz der
geplanten Bebauung vor Gewerbelarm sichergestellt ist.

Verkehrslarm:

Im Rahmen der ,Schalltechnischen Untersuchung* wurden die Belastungen aus Verkehrs-
larm berechnet (s. Anlage zu dieser Begriindung). Dabei wurde der StraRenverkehrslarm auf
den mafgeblichen StraRenabschnitten und die Bahnstrecke Hamburg-Neumiinster bertick-
sichtigt.

Die Stralenverkehrsbelastungen wurden im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung ermittelt
(Prognosehorizont 2030). Hierbei wurden die aktuell erhobenen Verkehrszahldaten verwen-
det. Die Angaben fur die DB-Strecke Hamburg-Neumiinster wurden bei der DB AG erfragt
(Bestandssituation 2012 und Prognosehorizont 2025).

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der RLS-90
far den StraRenverkehrslarm und der SCHALL 03 fir den Schienenverkehrslarm.
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Der Gesamtverkehrslarm wird maRgeblich durch die Belastungen aus StralRenverkehrslarm
beeinflusst, lediglich an den 6stlichsten Fassaden ,Haus A“ und ,Haus B* ist der Schienen-
verkehrslarm nachts pegelbestimmend.

Der Orientierungswert fur Allgemeine Wohngebiete tags und der Immissionsgrenzwert fiir
allgemeine Wohngebiete tags werden an den meisten Fassaden, insbesondere an den
StraRen zugewandten Fassade, Uberschritten. Im Nachtzeitraum werden der Orientie-
rungswert fur allgemeine Wohngebiete und der Immissionsgrenzwert fiir allgemeine
Wohngebiete ebenfalls fast tiberall iberschritten.

Die Anhaltswerte fur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
werden entlang der ReichenstralRe an der Stidfassade des Hauses D stellenweise tiber-
schritten.

SchutzmaRnahmen in Form von aktivem Larmschutz sind aus Belegenheitsgriinden und
der ErschlieRung des Plangebietes sowie aufgrund der Héhe der geplanten und vorhan-
denen Gebaude nicht méglich.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den Erd- sowie den Obergeschossen kénnen
aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schiitzenswerten Nut-
zungen auf die larmabgewandte Seite), Abriicken der Baugrenze oder passiven Schall-
schutz geschaffen werden.

o Der Schutz vor Verkehrslarm wird durch passiven Schallschutz sichergestellt. Hierzu
werden Larmpegelbereiche gemafl DIN 4109 in der Satzung zum Bebauungsplan Nr.
189 festgesetzt.

o Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangebiet fur Schlaf- und Kinderzim-
mer schallgeddmmte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luft-
wechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ge-
eigneten Weise sichergestellt werden kann.

o Aufgrund der Uberschreitung des Orientierungswertes fiirr Allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) um mehr als 3 dB(A) sind im gesamten Plangebiet AuRenwohnbereiche
bei Neu-, Um- und Ausbauten auszuschliel3en.

Hiervon ausgenommen ist die Riickseite des Gebaudes ,Haus B“.

Die Ausfuhrung von verglasten Loggien ist generell zuldssig. Unbeheizte Wintergér-
ten sind keine schutzbedurftigen Raume gemaR DIN 4109; durch die geschlossene
Ausfihrung ist sichergestellt, dass die Beurteilungspegel in diesen Aufenwohnberei-
chen kleiner als 58 dB(A) ohne weiteren Nachweis erreichen.

Zudem kann im Rahmen einer Einzelfallpriifung fiir ein konkretes Bauvorhaben ge-
prift werden, ob mit Abschirmungen an den der StraRen zugewandten Seiten Terras-
sen oder Balkonen die Anforderungen an hinreichenden Schallschutz ggf. erfillt wer-
den. Daher wird der Einzelnachweis in die Festsetzungen (Teil B) des Bebauungs-
planes Nr. 189 aufgenommen.

Geruchsimmissionen:

Seitens des LLUR, Technischer Umweltschutz, wurde im Rahmen der durchgefiihrten Betei-
ligung nach § 4 Abs. 1 BauGB (s. Quellenverzeichnis) darauf hingewiesen, dass im Hinblick
auf die Werte der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) die im Plangebiet einwirkenden Ge-
ruchsimmissionen durch die Asmussen GmbH und die Peter Kélin AG, zu betrachten und zu
gewichten sind.
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Im Hinblick auf mégliche Belastungen des Plangebiets durch Geruchsimmissionen ist Fol-
gendes festzustellen:

Die heute vorhandenen und bereits seit Langem bestehenden Betriebe genieRen Be-
standsschutz. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren fiir Anderungs- / Erweiterungs-
vorhaben wurden seitens der zustadndigen Genehmigungsbehérde (LLUR) keine MaR-
nahmen zur Verringerung der Geruchsimmissionen gefordert.

» Dementsprechend liegen keine Geruchsuntersuchungen vor.

> Die in Uber einem Jahrhundert gewachsene Nachbarschaft zwischen der Wohnbe-
bauung und den angrenzenden Gewerbebetrieben hat ein dulerst hohes MaR ge-
genseitiger Akzeptanz und Ricksichtnahme geschaffen.

Fuar derartige Falle sieht die GIRL die Mdéglichkeit einer Beurteilung im Einzelfall vor, wo-
bei auch Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte abgewogen werden kénnen, z.B.
bei Vorliegen eindeutig angenehmer Gertiche oder bei Ortsiiblichkeit. Nur diejenigen Ge-
ruchsbelastigungen sind als schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1
BImSchG zu werten, die erheblich sind. Die Erheblichkeit ist keine absolut festliegende
GréRe, sie kann in Einzelféllen nur durch Abwagung der dann bedeutsamen Umsténde
festgestellt werden.

Hinzu kommt, dass die Beurteilung vorhandener Gerliche nicht allein der Haufigkeit der
~Geruchsstunde” aus der GIRL zu entnehmen ist, sondern eine Gesamtwirdigung der
Umsténde zu erfolgen hat. Die Richtlinie selbst geht in Abschnitt 5 auf diese Wiirdigung
ein. GemaR der héchstrichterlichen Rechtsprechung sind die ortstibliche Herkémm-
lichkeit und die Akzeptanz des Geruchs bzw. dessen faktische Lastigkeit im Einzelfall
entscheidend zu berlicksichtigen. Diesem Vorgehen wird hier entsprochen.

Zwischen den betreffenden Betrieben und dem Plangeltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 189 ist bereits heute Wohnnutzung vorhanden. Hinsichtlich der Schutzbeduirftig-
keit wurde seitens des LLUR anlasslich der Beurteilung der Larmsituation von einem
Mischgebiet bzw. einer Gemengelage ausgegangen.

Far die Beurteilung der Geruchsimmissionen sind gemaR GIRL die Immissionsrichtwerte
far Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete gleich, so dass sich durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 189 keine neue Situation ergibt.

Vielmehr sind die Immissionsrichtwerte bereits an der nidher gelegenen vorhandenen
Wohnbebauung einzuhalten, so dass im weiter entfernten Plangebiet vergleichbare oder
geringere Geruchsstundenhaufigkeiten zu erwarten sind.

In Bezug auf die betreffenden Betriebe ergibt sich mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 189 und dessen Realisierung keine neue Situation, da ein Heranrticken von
Wohnbebauung mit einem héheren Schutzanspruch nicht stattfinden wird. Die Auswei-
sung des Wohngebietes erzeugt weder erstmals einen Konflikt noch entsteht hieraus ei-
ne Verscharfung der Gemengelage.

Dadurch lassen sich auch keine neuen MalRnahmen zum Schutz vor Gerlichen begriin-
den, so dass der Bestandsschutz sichergestellt ist.

Ergénzend ist darauf hinzuweisen, dass auch fir Betriebe mit Bestandsschutz kiinftig
gemaf der Industrieemissions-Richtlinie (2010/75/EG) eine regelmaRige Umsetzung des
~Standes der Technik" in angemessenen Fristen erfolgen muss. Hierzu liegen bereits fiir
viele Branchen und Anlagenarten entsprechende Unterlagen vor (BVT-Merkbléatter, ,Bes-
te verfugbare Technik®). Dies ist kiinftig von den Genehmigungsbehérden durch regel-
mafige Betriebspriifungen zu berwachen. Insgesamt ist daher davon auszugehen, dass
sich die Immissionssituation langfristig verbessern wird.
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8. Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das geplante Wohngebiet ,Kibek Quartier* liegt an den é&ffentlichen Verkehrsflachen der
Stralle ,Osterfeld”, der ,Rosenstrale“ und der ,Reichenstrale“, so dass das Plangebiet
grundsatzlich als erschlossen anzusehen ist.

Wie bereits der Hochbauplanung - Variante D4** (vgl. Abb. 4d auf Seite 21) anschaulich zu
entnehmen ist, erfolgt die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Wohngebietes ,Kibek
Quartier” Uberwiegend Uber die auszubauende StraRe ,Osterfeld” im Osten und uber die
,Rosenstralle” im Nordwesten des Plangebietes. Eine Anbindung tiber die Bundesstrae Nr.
431 (,ReichenstralRe”) ist gemaR Erlass des Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und
Technologie des Landes S-H vom 20.03.2014 unzuléssig.

Die Stralle ,Osterfeld" ist als HaupterschlieRungsstraRe in einer Breite von 12,0 m vorzuse-
hen. Mit der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 189 wird zur Sicherstellung des erforderlich
werdenden Ausbaus der StraBe ,Osterfeld“ die 12,0 m Trasse als Verkehrsflache nach §9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB planzeichnerisch festgesetzt. Die Ausgestaltung der StraRenverkehrs-
flache bleibt der weiteren und dem Bebauungsplan Nr. 189 nachgeordneten ErschlieRungs-
planung vorbehalten. Hierbei sind auch die Belange der Ver- und Entsorgungsbetriebe zu
bericksichtigen, die eine méglichst geradlinige Fiihrung der Verkehrsflachen in einer Breite
von ca. 12 m benétigen.

Aufgrund der verkehrlichen Gegebenheiten im Bereich der ,ReichenstraRe“ ist im Rahmen
der Hochbau- und Freiraumplanung zum Wohngebiet ,Kibek Quartier* sicherzustellen, dass
kein Zu- und Abfahrtsverkehr Uber die ,Rosenstrale“ erfolgt. Bauseits sind im Einmiin-
dungsbereich entsprechende MaRnahmen (versenkbare Poller) vorzusehen.

Das bedeutet, dass die Einfahrt von der ,Reichenstrae” nur tber die StraRe ,Osterfeld“ und
nur fir Rechtsabbieger méglich ist. Ferner kann das Stadtquartier zur ,Reichenstrae nur
rechtsseitig verlassen werden.

Die ,Rosenstralle”, die derzeit noch eine 6ffentliche Verkehrsflache darstellt, wird in das ,Ki-
bek Quartier* und somit in das Allgemeine Wohngebiet als Teil der inneren ErschlieRung
eingebunden. Die Allgemeinheit erhalt ein Geh- und Radfahrrecht durch eine planzeichneri-
sche Festsetzung (Teil A) nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, so dass entsprechend den Zielen
der Rahmenplanung eine Durchwanderung des Stadtquartiers in Nord-Stid-Richtung méglich
sein wird.

Der Forderung des Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und Technologie des Landes
S-H vom 20.03.2014 nach einem verkehrstechnischen Nachweis der fir das Plangebiet rele-
vanten Knotenpunkte wurde im Rahmen der Entwurfsplanung nachgekommen, da es sich
um den Nachweis der verkehrlichen duReren ErschlieRung des Plangebietes handelt.

Im Rahmen der erstellten Verkehrsuntersuchung (s. Anlage zu dieser Begriindung) wurde
die verkehrstechnische Machbarkeit der o. g. PlangebietserschlieRung untersucht und hierzu
die verkehrlichen Verénderungen, die sich durch das neue Wohngebiet fiir das StraRennetz
ergeben werden gutachterlich abgeschétzt und beurteilt. Darauf aufbauend wurde die Leis-
tungsfahigkeit der unmittelbar betroffenen Knoten tuberprift.

Die Leistungsféhigkeitsanalysen zeigen, dass sowohl in der Morgen- als auch in der Nach-
mittagsspitzenstunde

- an den Einmindungen Reichenstrale / Osterfeld und Vormstegen / Osterfeld die Quali-
tatsstufe A und

- an der Einmindung Berliner StralRe / SchloRstraRe die Qualitatsstufe B
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9.1

erreicht werden. Dabei wird auf den Hauptstrémen ausschlieRlich die Qualitatsstufe A er-
reicht.

Die Stadt Elmshorn kann somit davon ausgehen, dass bei Realisierung des geplanten
Wohnquartiers und unter den getroffenen Annahmen eine ausreichende Leistungsfahigkeit
der Einmiindungen Uber den gesamten Tag gegeben ist. Dies gilt aufgrund der sehr hohen
Kapazitatsreserven auch, wenn die Quell- und/oder Zielverkehrsstrome des neuen Wohn-
quartiers rdumlich und/oder zeitlich deutlich konzentrierter auftreten wiirden.

Grundsétzlich ist die Anzahl notwendiger Stellplatze gemaR Landesbauordnung auf den pri-
vaten Grundstiicksflachen innerhalb des Plangebietes entsprechend der im Rahmen des
nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahrens konkret beantragten Nutzungen nachzuwei-
sen.

OPNV-ErschlieBung:

Das Plangebiet ist Uber die zum Hamburger Verkehrsverbund (HVV) gehérenden Buslinien
489, 6501, 6503, 6504 und 6506 an das OPNV-Netz der Metropolregion Hamburg an-
geschlossen, die Buslinien knupfen in inrem weiteren Verlauf insbesondere am Elmshorner
Bahnhof an diverse weitere HVV-Bahn- und -Buslinien an.

Die nachstgelegenen Haltestellen sind ,ReichenstraRe” (stidwestlich des Plangebiets in ca.
100 bzw. 200 m (Luftlinie bis Mitte Plangebiet), Linien 489, 6503, 6504, 6506) und ,Reichen-
straBe (Ost)* (sudéstlich des Plangebiets in ca. 200 m (Luftlinie bis Mitte Plangebiet), Linie
6501).

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

Die geplanten Wohnbauvorhaben einschlieBlich der ErschlieBungs- und Stellplatzflachen in-
nerhalb des Plangeltungsbereiches sind an das vorhandene Leitungsnetz insbesondere im
Bereich der StralRe ,Osterfeld“ anzuschlieRen.

Gdf. erforderlich werdende AnschlussmalRnahmen im 6ffentlichen StraBenbereich oder der
sich dort befindenden Leitungen sind im nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren in den
jeweiligen Baugenehmigungsunterlagen durch den Trager des Vorhabens / Antragsteller
nachzuweisen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die innerhalb des Plangeltungsbereiches nach Freilegung der Grundstiicksflachen fiir eine
Umnutzung und Neubebauung vorgesehenen Fléchen sind mit Anschluss- und Benutzungs-
zwang an die zentralen Entsorgungseinrichtungen anzuschlieRen.

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch den Anschluss der geplanten
Wohnbebauung an Schmutzwasserkandle innerhalb des inneren ErschlieRungssystems des
geplanten Wohngebietes ,Kibek Quartier* mit Anschluss an den neu zu verlegenden SW-
Kanal der Stadtentwésserung Elmshorn in die ehemalige ,RosenstraRe“ mit Ableitung nach
Siuden.
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9.2

9.3

Da die Erneuerung des Leitungsnetzes nach derzeitigem Planungsstand im Bereich ,Vorms-
tegen® im Jahr 2015 und im Bereich ,SchloRstraBe” fur das Jahr 2016 vorgesehen ist, miss-
te fur das ,Kibek Quartier* ggf. temporér eine Anbindung an die vorhandene Mischwasserka-
nalisation erfolgen.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt tUber das stadtische Leitungsnetz und im Weiteren
Uber ein Pumpwerk zur Klaranlage Hetlingen des AZV Pinneberg.

Trinkwasserversorgung

Durch die geplante Anderung der vormals gewerblich genutzten Flachen in eine Wohnbe-
bauung mit rund 160 Wohneinheiten (im Geschosswohnungsbau) wird es erforderlich, das
bestehende Trinkwassernetz im ,Osterfeld®, in der ,Rosenstrae” und in der ,SchloRstraRe"
gegen gréBer dimensionierte Leitungen auszutauschen.

Durch diese Anderung stellen die Stadtwerke Elmshorn sicher, dass der Trinkwasserbedarf
des Quartiers und die Anforderungen des Grundschutzes fir die Bereitstellung von Lésch-
wasser in diesem Bereich gewahrleistet werden kénnen. Die Anbindung der Trinkwasseran-
schlussleitung fur die geplanten Gebaude erfolgt nach der aktuellen Hochbauplanung sowohl
vom ,Osterfeld” als auch von dem ehemaligen StraRenabschnitt ,Rosenstrale” aus und wird
nur fur den Trinkwasserbedarf der Gebaude ausgelegt.

Die Stadtwerke Elmshorn werden die Verstarkung des Trinkwassernetzes im Bereich ,Oster-
feld / RosenstralRe / SchloRstrale” ausschlieflich fur die Bereitstellung von Trinkwasser der
geplanten Gebaude und fir die Sicherstellung des Grundschutzes fiir die Bereitstellung von
Léschwasser aus dem offentlichen Trinkwassernetz gemaR DVGW-Arbeitsblattern W 400-1
und W 405 konzipieren.

GemaR dem Stand der Technik und dem Arbeitsblatt W 405 werden die Stadtwerke Elms-
horn das Trinkwassernetz fur eine Ldschwassermenge von 96 m¥h auslegen. Eine gréRere
Bemessung des Trinkwassernetzes fir einen benétigten Léschwasserbedarf fuhrt zu einer
Uberdimensionierung der Leitungen. Dadurch besteht die Gefahr der Stagnation und der un-
zulassigen Verkeimung des Lebensmittels Trinkwasser.

Fur Gber den Grundschutz von 96 m3/h hinausgehenden objektbezogenen Brandschutz (Ob-
jektschutz) und die damit verbundenen Léschwassermengen ist der Grundstiickseigentiimer
/ der Trager des Vorhabens verantwortlich.

Die Anbindung der Trinkwasseranschlussleitung fiir die geplanten Gebdude wird entspre-
chend der aktuellen Hochbauplanung vom ,Osterfeld* und von der ehemaligen ,Rosenstra-
Re“ aus erfolgen.

Vorhandene bauliche Einrichtungen der Stadtwerke EImshorn miissen erhalten bleiben und
sind bei baulichen Veranderungen zu beachten. Der Nachweis erfolgt im Rahmen der nach-
geordneten bauaufsichtlichen Verfahren.

Regenwasserbeseitigung

Bei der Entsorgung des innerhalb des Plangebietes anfallenden Oberflaichenwassers ist zu-
nachst vorrangig zu prufen, ob das Wasser einer Versickerung zugefiihrt werden kann. Die
durch ein Bodengutachten (s. Anlage zu dieser Begriindung) ermittelten vorhandenen Béden
lassen eine Versickerung grundsatzlich zu. Die Umsetzung ist in der weiteren Projektent-
wicklung bauseits zu prifen.
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9.5

Die Entsorgung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgt durch den Anschluss der ge-
planten Wohnbebauung an Regenwasserkanéle innerhalb des inneren ErschlieRungssys-
tems des geplanten Wohngebietes mit Anschluss an den neu zu verlegenden RW-Kanal der
Stadtentwésserung Elmshorn in der StraBe ,Osterfeld* mit Ableitung nach Norden zur
Krickau.

Seitens der unteren Wasserbehérde des Kreises Pinneberg (uWB) wird darauf hingewiesen,
dass eine wasserrechtliche Einleitungserlaubnis fur die Einleitung des gesammelten Regen-
wassers in die Kriickau zu beantragen ist. Da das Plangebiet derzeit mittels einer Mischwas-
serkanalisation entsorgt wird, die im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 189 in
eine Trennkanalisation umgewandelt werden soll, ist bisher keine Einleitungsstelle und somit
auch keine Einleitungserlaubnis vorhanden.

Unter der Voraussetzung, dass die anerkannten Regeln der Technik eingehalten werden,
sind seitens der uWB keine Versagungsgriinde fur eine Einleitung des Regenwassers in die
Kriickau erkennbar, so dass die diesbeziigliche ErschlieBung als gesichtet anzusehen ist.

Sollten Grundwasserentnahmen, z. B. fur Grundwasserhaltungen im Zuge der Vorhabenrea-
lisierung durchgefiihrt werden, missen die ggf. erforderlichen wasserrechtlichen Erlaubnisse
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5i. V. m. § 8 Abs. 1 WHG rechtzeitig im Vorwege durch den Tréager des
Vorhabens beantragt werden.

Telekommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung ist die Verlegung zuséatzlicher Fernmeldeeinrichtun-
gen erforderlich. In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone in einer Breite von 0,30 m fur die Unterbringung der Telekommunika-
tionlinien der Telekom vorzulegen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen“ zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien
der Telekom nicht behindert werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Bebauungsplangebiet der Deut-
schen Telekom Technik GmbH mindestens 2 Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt
werden.

Stromversorgung

Die Stadtwerke Elmshorn versorgen das Stadtgebiet mit Strom. Die ErschlieRung des o. g.
Bebauungsplanes mit den notwendigen Versorgungsleitungen, auch Strom betreffend, sollte
vollumfénglich durch die Stadtwerke Elmshorn erfolgen.

Durch die geplante Wohnbebauung des Kibek-Quartiers mit rund 160 Wohneinheiten wird
die Errichtung einer neuen Mittelspannungs-Trafostation im Bereich des geplanten Geb&u-
des ,Haus D“ notwendig. Die Trafostation wird von der ,ReichenstraBe” aus in das beste-
hende Mittelspannungsnetz (10 / 20 kV-Netz) der Stadtwerke Elmshorn eingebunden.
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Fur die Errichtung dieser Station wird seitens der Stadtwerke Elmshorn eine Aufstellflache
von ca. 6,0 x 6,0 m bendétigt. Der Standort und die Flache wird als Flache fur die Versorgung
mit der Zweckbestimmung ,Trafostation“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB in die Planzeichnung
zum Bebauungsplan Nr. 189 aufgenommen.

Die Trafostation ist fur Wartungs-, Instandhaltungs- und Erneuerungsarbeiten jederzeit von
der ehemaligen ,Rosenstralle” aus anfahrbar und erreichbar. Diese freie und uneinge-
schrankte Zugénglichkeit ist durch entsprechende Grunddienstbarkeiten und/oder Baulasten
zugunsten der Stadtwerke Elmshorn zu sichern. Die bauliche Gestaltung der Trafostation ist
auch aufgrund ihrer Lage zur ,ReichenstralRe” auf die Architektursprache der geplanten
Neubebauung im Kibek Quartier anzupassen.

Fur die innere Versorgung des Plangebietes ist ein Niederspannungsnetz (400 V) zu er-
schlief’en, dass von der geplanten Trafostation aus versorgt wird.

Gasversorgung
Die Stadtwerke Elmshorn versorgen das Stadtgebiet mit Gas.

Der Anschluss des Plangebietes und somit der Wohnbebauung innerhalb des ,Kibek - Quar-
tiers” an das vorgelagerte Verteilernetz der Stadtwerke Elmshorn kann nur von der Strale
,Osterfeld* aus erfolgen. Die Anbindung der Hausanschlussleitung erfolgt in Abhangigkeit
von den technischen Angaben des Tragers des Vorhabens an die dort vorhandene Nieder-
druckleitung oder Mitteldruckleitung.

Seitens des Tragers des Vorhabens ist nach dem derzeitigen Stand geplant, das Plangebiet

“mittels eines Nahwéarmenetzes, gespeist durch beispielsweise ein Blockheizkraftwerk

(BHKW), zu versorgen. In diesem Fall wirde eine Erdgasanschlussleitung ausschlieBlich fur
die geplante Wéarmneerzeugungsanlage nach schriftlicher Beauftragung von Seiten der
Stadtwerke Elmshorn verlegt werden missen. Die Erdgasanschlussleitung fur die Warmeer-
zeugungsanlage wird nach den technischen Angaben des Trager des Vorhabens von den
Stadtwerken Elmshorn dimensioniert.

Der Trager des Vorhabens hat sich auf einen Standort an der Gstlichen Seite des geplanten
Gebaudes ,Haus A" mit Anbindung an die StraRe ,Osterfeld“ festgelegt. Dieser Standort
wurde als Flache fur die Versorgung mit der Zweckbestimmung ,Nahwarme* in die Plan-
zeichnung (Teil A) aufgenommen und die Bebaubarkeit des BHKW durch textliche Festset-
zungen (Teil B) bestimmt.

Lichtwellenleitertechnik

Im Zuge der ErschlieBung der Versorgungsleitungen beabsichtigen die Stadtwerke EiImshorn
die Mdéglichkeit fur den Aufbau eines Breitbandnetzes zur Versorgung mit schnellen Internet
und anderen Dienstleistungen zu schaffen. Hierzu wird parallel zu den Versorgungsleitungen
der Stadtwerke Elmshorn ein Schutzrohrsystemen mit verlegt.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Pinneberg und wird zentral per Anschluss- und
Benutzungszwang fiir das Plangebiet geregelt. Die Abfélle sind innerhalb des Plangebietes
in festen Behaltern bzw. in Wertstoffsacken zu sammeln.

51



Stadt ElImshorn Bebauungsplan Nr. 189 ,Kibek Quartier”

,Bebauungsplan der Innenentwicklung® Begriindung (ohne Umweltbericht) - Satzung -

10.

11.

Die Anforderungen an die Anlage von Mullsammelplatzen bei nicht durch Millfahrzeuge be-
fahrbaren Wohnwegen sind im nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren zu beriicksichti-
gen. Die Mullsammelplétze sind, sofern keine privatrechtlichen Regelungen erfolgen, inner-
halb des Plangebietes straRenorientiert vorzusehen, wobei der tatsachliche Nachweis in dem
nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren entsprechend den konkret beantragten Nut-
zungen erfolgen muss.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird durch die Freiwillige Feuerwehr der Stadt Elmshorn und durch
die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der nachbarschaftlichen Léschhilfe sicher-
gestellt.

Die erforderlichen Hydrantenabsténde und die Bereitstellung von Léschwasser mit der erfor-
derlichen Leistung entsprechend den technischen Anforderungen und nach MaRgabe des
Erlasses des Innenministeriums vom 30.08.2010 (IV-334-166-701.400) werden im Rahmen
eines konkreten Bauantrages im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren durch
den Trager des Vorhabentragers nachzuweisen sein.

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr sind nach DIN
14 090 herzustellen. Deren Zugénglichkeit ist zu gewéhrleisten sowie im nachgeordneten
Baugenehmigungsverfahren entsprechend der beantragten Nutzung durch den Antragsteller
nachzuweisen.

Die Feuerwehrzufahrt ist grundsatzlich durch die ,Rosenstrale / Reichenstrale / Osterfeld*
in Verbindung mit dem inneren HaupterschlieBungssystem des geplanten Wohngebietes
,Kibek Quartier” gesichert.

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 189

Das Straflen- und das Ver- und Entsorgungsnetz sind als duBere ErschlieRung des Plange-
bietes mit den angrenzenden StrafRen ,Osterfeld* im Osten und der ,Reichenstrae” im Si-
den sowie der ,Rosenstrale” im Nordwesten des Plangebietes vorhanden.

Die &stlich an das ,Kibek Quartier* unmittelbar angrenzende StraRe ,Osterfeld” ist als Haupt-
erschlieBungsstrale mit einer Breite von 12 m vorzusehen. Bei der Festlegung der Trassen-
breite sind die Belange der Ver- und Entsorgungsunternehmen zu beriicksichtigen, die eine
mdglichst geradlinige Flihrung der Verkehrsflachen in einer Breite von ca. 12 m benétigen.

Mit der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 189 wird zur Sicherstellung eines Ausbaus der
Stral3e ,Osterfeld” die 12 m Trasse als Verkehrsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB plan-
zeichnerisch festgesetzt. Der Ausbau der StralRe ,Osterfeld“ wird durch die Stadt Elmshorn
entsprechend den tiefbautechnischen Anforderungen und den stadtgestalterischen Anforde-
rungen aus der Rahmenplanung ,Kriickau-Vormstegen* erfolgen.

Die Rosenstrale, die derzeit eine &ffentliche Verkehrsflache darstellt, wird in das geplante

Wohngebiet ,Kibek Quartier* und somit in das Allgemeine Wohngebiet (WA) als innere Er-
schlieBungsstralle eingebunden.

52



Stadt Elmshorn Bebauungsplan Nr. 189 Kibek Quartier”

,Bebauungsplan der Innenentwicklung* Begriindung (ohne Umweltbericht) - Satzung -

12.

121
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Erforderlich werdende MaRnahmen fur die inneren, privaten ErschlieBungsflachen werden im
Rahmen der nachgeordneten ErschlieBungsplanung im Zuge der Erstellung der Bauantrags-
unterlagen nachgewiesen.

Bodenschutz

Vorsorgender Bodenschutz

Im vorliegenden Fall wird eine Flache uberplant, die bereits derzeit nach § 30 BauGB
(Durchfiihrungsplan Nr. 14, 1. Anderung) bzw. ersatzweise nach § 34 BauGB uberbaut wer-
den kénnte. Eine Prifung von alternativ zu nutzenden bzw. auszuweisenden Flachen in Ver-
bindung mit dem ISEK und der SUK ergibt sich daher nicht.

Auf der Ebene der Bebauungsplanung, die eine stadtebauliche geordnete Entwicklung und
eine planungsrechtliche Absicherung modifizierter Bau- und Nutzungsrechte zum Planungs-
ziel hat, ergeben sich somit im vorliegenden Fall keine erkennbaren neuen Aspekte beziig-
lich einer Verschlechterung der Eigenschaften bzw. der Funktionen der dort anstehenden
Bdden.

Im Rahmen einer zukiinftigen Anderung / Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes kénnte
die zulassige Nutzung neu bestimmt werden. Hierdurch wéren auch eine Beeinflussung der
zuklinftigen Belastung sowie der Eigenschaften und spezifischen Funktionen der anstehen-
den Boden méglich. Die Ausgleichbarkeit der Eingriffe in das Schutzgut Boden sind aufgrund
der ,Bebauungsplanung im Innenbereich* nicht gesondert darzulegen, da Nutzungsrechte
bereits nach § 30 BauGB auf Grundlage des Durchfiihrungsplanes Nr. 14, 1. Anderung be-
stehen.

Nachsorgender Bodenschutz

Aus den vorliegenden Ergebnissen der ,Orientierenden Kontaminationsuntersuchungen® (s.
Anlage zu dieser Begriindung) lasst sich folgendes feststellen:

- Die chemischen Untersuchungen des Bodens bis in eine Tiefe von ca. 3 m haben keine
Hinweise auf signifikante Schadstoffbelastungen / Altlasten ergeben.

- Geringe Schadstoffbelastungen wurden ausschlieBlich in den oberflaichennahen anthro-
pogenen Auffillungen und im Oberboden / Mutterboden vorgefunden. Diese sind jedoch
ausschlieRlich entsorgungsrelevant (von 7 Mischproben 2x LAGA Z1, 4x LAGA Z2 und 1x
> LAGA Z2) und sind typisch fur innerstadtische oberflichennahe Béden.

- Die unterlagernden gewachsenen Sande sind unbelastet (6 Mischproben Z0).

- Die Schadstoffgehalte in den oberflaichennahen anthropogenen Auffillungen und im
Oberboden sind im Hinblick auf die Prifwerte fur den Wirkungspfad Boden - Mensch gem.
BBodSchV unaufféllig, daher ergeben sich hieraus keine Einschrankungen.

- Die Eluatgehalte sind im Hinblick auf die Prufwerte fiir den Wirkungspfad Boden - Grund-
wasser gem. BBodSchV unaufféllig. Eine Gefahrdung des Grundwassers besteht nicht.

- Es haben sich keinerlei Hinweise auf Bodenverunreinigungen durch die gewerblichen
Vornutzungen ergeben, so dass ein ggf. bestehender Altlastenverdacht entkraftet werden
kann.
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Die Endfassung der ,Orientierenden Kontaminationsuntersuchungen“ wurde der unteren Bo-
denschutzbehérde des Kreises Pinneberg (noch vor Durchfiihrung der Beteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB) zur Kenntnisnahme vorgelegt.

Die abfallrechtlichen Fragestellungen, die der Abbruch und der Aushub erzeugen, wird der
Tréger des Vorhabens in eigener Verantwortung mit der Abfallbehérde des Kreises Pinne-
berg klaren. Die untere Bodenschutzbehérde hat der Verwirklichung des Vorhabens auf dem
gegenwartigen Kenntnisstand (Satzungsbeschluss) zugestimmt.

In der offentlichen StraRenflache, auf dem
Flurstick 23/3, befindet sich die Grundwas-
sermessstelle W02-049. Diese wurde durch
den Kreis Pinneberg in Kooperation mit der
Stadt ElImshorn errichtet.

Bei der Grundwassermessstelle handelt es
sich um einen Brunnen, der im Hinblick auf
diverse Altablagerungen in der Innenstadt
von Elmshorn durch den Kreis zur groffla-
chigen Grundwasseriiberwachung (Chemie
und Wasserstédnde / GrundwasserflieRrich-
tung) errichtet worden ist. Er hat nicht unmittelbar etwas mit dem Plangebiet zu tun und lie-
fert als Anstrombrunnen zu den Altablagerungen Referenzwerte der Grundwasserqualitét,
die noch nicht durch die Altalblagerungen beeinflusst ist.

Eine vorliegende Analyse zeigt gering erhéhte Schwermetallgehalte, die jedoch keinen
Handlungsbedarf auslésen und die auch nicht ursachlich mit dem Plangebiet zusammen-
héngen kénnen, da die im Rahmen unserer Untersuchungen tber das Bodeneluat (worst
case Betrachtung) gemessenen Werte deutlich geringer sind als jene aus der Wasseranaly-
tik des Kreises.

Die untere Bodenschutzbehérde des Kreises Pinneberg hat im Rahmen der frilhzeitigen Be-
hérdenbeteiligung darauf hingewiesen, dass die Grundwassermessstelle dauerhaft zu erhal-
ten ist. Da mit dem Bebauungsplan Nr. 189 der Standort der Messstelle mit dem ,Haus B*
Uberplant wird, wurde in Abstimmung mit der Stadt Elmshorn und dem Kreis Pinneberg ein
neuer Standort bestimmt. Die vorhandene Messstelle muss gem. DVGW - Arbeitsblatt W 135
fachgerecht zurlickgebaut werden. Der Ruickbau und die Zugénglichkeit des neuen Standor-
tes wurden zudem im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Elms-
horn und dem Trager des Vorhabens geregelt.

Sollten jedoch bei der Umsetzung des Planvorhabens Bodenverunreinigungen zu Tage ge-

fordert werden, ist die untere Bodenschutzbehérde des Kreises Pinneberg unverziiglich zu
informieren. Die weiteren MaRRnahmen werden dann von dort aus abgestimmt.
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12.3 Kampfmittel

13.

14.

Im Rahmen den nach dem BauGB durchgefiihrten Beteiligungsverfahren wurde seitens des
Kampfmittelrdumdienstes im Innenministerium mit Schreiben vom 17.03.2014 und vom 12.
08.2014 darauf hingewiesen, dass vor Beginn von Bauarbeiten die Flache auf Kampfmittel
zu untersuchen ist.

Parallel zur frihzeitigen Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen der
Arbeiten zu ,Orientierenden Kontaminationsuntersuchungen“ der Kampfmittelraumdienst um
Uberprifung des Plangebietes auf Kriegsaltlasten gebeten. Ergebnis ist It. Schreiben des
Kampfmittelrdumdienstes vom 10.03.2014, dass nach visueller Auswertung der dem Kampf-
mittelrdumdienst zur Verfugung stehenden alliierten Kriegsluftbilder auf dem Plangebiet kei-
ne Einwirkungen durch Abwurfmunition festzustellen sind. Folglich handelt es sich um keine
Kampfmittelverdachtsflache, so dass fur die durchzufihrenden Arbeiten im Rahmen der
Realisierung des Plan-Vorhabens aus Sicht des Kampfmittelrdumdienstes keine Bedenken
bestehen. Zufallsfunde von Munition sind jedoch nicht auszuschlief3en.

Mit Ubernahme dieses Sachverhaltes in die Planbegriindung sieht die Stadt Eimshorn im
Rahmen der Bebauungsplanung keinen weiteren Regelungs- bzw. Festsetzungsbedarf.

Archéologische Denkmale

Entsprechend den Darstellungen und Inhalten der geltenden Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanung kann die Stadt Elmshorn davon ausgehen, dass innerhalb des Plangeltungs-
bereiches z. Z. keine archaologischen Denkmale bekannt sind. Auswirkungen der stadti-
schen Planung auf das Kulturgut sind somit fur die Stadt Elmshorn nach derzeitigem Pla-
nungsstand nicht erkennbar. Diese Planauffassung wurde durch das Archaologische Lan-
desamt S-H als Obere Denkmalschutzbehérde mit Erlass vom 16.07.2014 bestéatigt.

Es muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass, wenn wahrend der Erdarbeiten Funde
oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, die Denkmalschutzbehérde unverziig-
lich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu sichern ist.
Verantwortlich hier sind gemaR § 14 DSchG der Grundstiickseigentimer und der Leiter der
Arbeiten.

Denkmalschutz

Im Plangeltungsbereich befindet sich das so genannte ,Kibek-Hochhaus" von 1958, das ein
Kulturdenkmal gemaR § 1 Denkmalschutzgesetz darstellt. Eine entsprechende Kennzeich-
nung wird als nachrichtliche Ubernahme nach § 1 Abs. 6 BauGB in die Planzeichnung zum
Bebauungsplan Nr. 189 aufgenommen.

Die stadtische Planung sieht die Erhaltung des Kulturdenkmals als stadtebauliches Leitziel
des Rahmenplanes ,Kriickau-Vormstegen* und den Abbruch der spater angefligten Ausstel-
lungs- und Lagerhallen vor. Diese MaRnahmen werden entsprechend der Stellungnahme der
unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Pinneberg vom 17.03.2014 aus denkmalpflege-
rischer Sicht grundsétzlich begriiRt. Die seitens der Stadt angestrebte Neuplanung auf den
frei werdenden Betriebsflachen wurde ebenfalls seitens der unteren Denkmalschutzbehérde
im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB akzeptiert.
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Die Stadt Elmshorn geht in der weiteren Planung und im Planaufstellungsverfahren davon
aus, dass diese Planauffassung auch fur die nunmehr als Planungsgrundlage fir den Be-
bauungsplan Nr. 189 zugrunde zu legende Variante D4** gleichermal3en gilt.

Eine anderslautende Planauffassung wurde seitens der unteren Denkmalschutzbehérde im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB gegenuber der Stadt ElImshorn
nicht gedulert.

Die denkmalpflegerische Stellungnahme erfolgt im nachgeordneten Bauantragsverfahren auf
Grundlage der Ausfuhrungsplanung zur Sanierung, zum Umbau und zur Umnutzung des
,Kibek-Hochhauses*.

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 189 ,Kibek Quartier® der Stadt EImshorn mit der
21. Anderung des Flachennutzungsplanes im Zuge der Berichtigung wurde von dem Stadt-
verordneten-Kollegium in der Sitzung am 11.12.2014 gebilligt.
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