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1.  Grundlagen der Planung

1.1. Rechtsgrundlagen der Planung

Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender maRgebender rechtlicher Grundlagen aufge-
stellt:

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634),

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

¢ Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

¢ Umwelt-Rechtshehelfsgesetz (UmwRG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.08.2017 (BGBI. 1 S. 3290), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
17.12.2018 (BGBI. | S. 2549),

» Gesetz Uber die Landesplanung (Landesplanungsgesetz — LaplaG) in der Fassung
vom 27.01.2014 (GVOBI. 2014, S. 8), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom
20.05.2019, GVOBI. S. 98),

e Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung vom
22.01.2009 (GVOBI. S. 6), zuletzt geandert durch Artikel 18 LVO vom 16.01.2019,
GVOBI. 8. 30).

1.2. Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Die Stadt Schenefeld hat am 13.12.2018 den Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 83a ,Nordéstliche DorfstraBe - Hof Harder" gefasst.

1.3. Planungsanlass

Unmittelbarer Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist das von der Behrendt Wohnei-
gentum 19 GmbH (einer Projektgesellschaft der Behrendt Gruppe GmbH & Co. KG) geplante
Neubauvorhaben einer Wohnanlage auf dem Geldnde einer leergefallenen Hofstelle an der
Ecke Dorfstrale 12-16 / In de Masch 21.

Auf Antrag des Vorhabentragers soll hier auf dem Flurstiick 36/4, Flur 3, Gemarkung Schene-
feld ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemaR § 12 BauGB erstellt werden (siehe Anlage).
Geplant ist die Realisierung einer Wohnbebauung mit bis zu 50 Wohneinheiten an dieser Stelle
des Schenefelder Dorfkerns.

Im Rahmen der Gesamtbaumafnahme sollen auf dem Grundstiick drei Wohngeb&ude mit den
zugehorigen Zufahrten und Zuwegungen sowie den notwendigen Stellplatzen in der erforder-
lichen Anzahl in Form einer Tiefgarage und Nebenanlagen wie Fahrradabstellplatze, Mullsam-
melstellen und einer Frei-/Spielflache zwischen den Gebsuden entstehen. Die zweigeschos-
sigen Baukarper sollen tiber Terrassen und Balkone sowie geneigte Dacher mit ausgebauten
Dachgeschossen verfiigen.

Vorgesehen ist eine harmonische dul3ere Gestaltung, durch die sich die Gebaude in die ni-
here Umgebung einfiigen. Das Grundstick soll zudem umlaufend durch erganzende Pflan-
zungen von Hecken und durch den Erhalt schitzenswerter Geholze (Einzelbdume) eingegriint
werden. Die straBenseitig vorhandenen Hecken sollen erhalten bleiben. Der Baumbestand soll
durch Neupflanzungen ergdnzt werden.
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1.4. Planungskonzept

Die stadtebauliche Anordnung der geplanten Wohnanlage soll die urspriingliche Nutzung des
Ortes als ehemaligen Bauernhof ablesbar halten. Hierzu wurden drei Geb&ude mit insgesamt
bis zu 50 Wohneinheiten hofférmig zueinander angeordnet.

Das Quartier wird weitgehend autofrei gehalten — lediglich 5 Besucherstellplatze sind an der
Ostecke des Grundstiicks angeordnet. Im Westen befindet sich die Zufahrt zur Tiefgarage mit
ca. 45 Stellplatzen.

Der zentrale Hofplatz im Inneren der Gebaudegruppe mit Einbeziehung einer groen Hange-
Buche (Naturdenkmal) bildet den rdumlichen und sozialen Mittelpunkt der Hofanlage. Auf die-
sem Platz finden alle nachbarlichen Aktivitaten fir alle Alters- und Bewohnergruppen statt. Der
Innenhof soll von der Gemeinschaft genutzt werden.

Das stadtebauliche Konzept ist im Detail dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entneh-
men (siehe Anlage).

1.5. Planungserfordernis

Fir den Bereich des Plangebietes ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Da das
Vorhaben gemaR Bauvoranfrage ohne einen Bebauungsplan nicht umsetzbar ist, soll nunmehr
fur das Plangebiet der Bebauungsplan Nr. 83a ,Nordéstliche DorfstraRe - Hof Harder* aufge-
stelit werden.

Da Planungsrecht fir ein konkretes Vorhaben geschaffen werden soll, wird auf das Instrument
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB zuriickgegriffen. Dabei setzt
der Bebauungsplan selbst den planungsrechtlichen Rahmen fir die Zulassigkeit des Vorha-
bens. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil des Bebauungsplanes wird, um-
schreibt konkret das Projekt (hochbauliche Planung mit Lageplan, Auenanlagenplan, bei-
spielhaften Ansichten etc.), im Durchfuhrungsvertrag werden die Modalitdten zur Durchfih-
rung des Vorhabens geregelt (so u.a. die Kostentragung, Durchfihrungsverpflichtung und
Ausfiihrungszeitraume).

Um dem Entwicklungsgebot gemiR § 8 Abs. 2 BauGB gerecht zu werden, wird der Flachen-
nutzungsplan (FNP) auf dem Wege der Berichtigung angepasst, da fir den Bereich des Plan-
gebietes derzeit im wirksamen FNP eine gemischte Baufldche dargestellt wird.

1.6. Planungsziele

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung
einer Wohnanlage, bestehend aus drei Mehrfamilienh&usern.

Mit der Entwickiung einer in ein bestehendes Wohngebiet eingefiigten Wohnanlage auf einer
derzeit untergenutzten Flache strebt die Stadt Schenefeld eine dem Bedarf entsprechende
wohnbauliche Entwicklung durch die Bereitstellung von Wohneinheiten unterschiedlicher
Gréfe an.

Insgesamt soll mit der Entwicklung der Wohnanlage ein Beitrag zur Deckung des kurzfristigen
Bedarfs an Wohnraum geleistet werden und die Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnstatten
in der Stadt Schenefeld sinnvoll gestarkt werden.

Die unmittelbare Nahe zu Einrichtungen und Anlagen der Nahversorgung und des Gemeinbe-
darfs stellen zudem eine besondere Attraktivitdt der Flache fur die kiinftigen Bewohner dar.
Einrichtungen der Erholung sind ebenfalls in geringer Entfernung zu erreichen.

Ein sparsamer Umgang mit den vorhandenen Flachenressourcen und die Vermeidung von
erheblichen Konflikten mit anderen baulichen und sonstigen Nutzungen bzw. von Eingriffen in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind weitere maf3gebliche Ziele der Planung.
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Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83a ,Norddstliche Dorf-
stralRe - Hof Harder" werden zusammenfassend die folgenden Ziele verfolgt:

¢ Bereitstellung von insgesamt bis zu 50 Wohneinheiten in Form von drei Mehrfamilien-
hausern

o Sicherung und Weiterentwicklung der erhaltenswerten Griinstrukturen
» kurzfristige Befriedigung der értlichen Nachfrage nach innerstadtischen Wohnungen
¢ nachhaltige Ergénzung und Weiterentwicklung des Siediungsgefiiges

Zur Sicherung dieser Entwicklungsziele und um die stadtebaulich geordnete Fortfilhrung der
wohnbaulichen Siedlungsentwicklung in diesem Bereich der Ortslage zu gewahrleisten, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.7. Geltungsbereich und GréRe des Plangebietes

Das Plangebiet ist in unmittelbarer Nahe westlich des Stadtzentrums von Schenefeld gelegen.
Es wird begrenzt durch

¢ im Norden Wohnbebauung entlang der StraBen ,Dorfstrale“ und ,In de Masch* sowie
eine Freiflache an der Strale ,Blockhorner Weiden*,

¢ im Osten Wohnbebauung entlang der Strae ,In de Masch®,
¢ im Siiden Wohnbebauung an den Stralen ,Dorfstrale“ und ,Doktorstieg,
e im Westen Wohnbebauung entlang der Strale ,DorfstralRe”

und umfasst das Flurstiick 36/4 der Flur 3, Gemarkung Schenefeld mit einer Flache von
ca. 0,53 ha (ca. 5.360 m?3).

1.8. Aufstellung im beschleunigten Verfahren

Innerhalb des Plangebietes ist im Rahmen des Vorhabens eine bauliche Nachverdichtung und
Reaktivierung brach liegender und ungenutzter Fléchen, innerhalb des bestehenden im bauli-
chen Zusammenhang des bebauten Oristeils, vorgesehen. Die mit dem Bebauungsplan be-
absichtigte Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung stellt eine klassische MafRnahme
der Innenentwicklung dar. Der Bebauungsplan soll somit als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Kriterien fur die Durchfithrung des beschleunigten Verfahrens sind:

a.) Die festgesetzte Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO liegt entweder unter 20.000
m? oder zwischen 20.000 m? und 70.000 m?, wenn aufgrund einer iiberschlégigen Prii-
fung die Einschétzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB zu beriicksich-
tigen wéaren (Vorpriifung des Einzelfalls).

b.) Es wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
der Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertréglichkeits-
prifung (UVPG) oder Landesrecht unterliegen, und es bestehen keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten).

Die zulassige Grundfliche im Geltungsbereich betragt bei einer PlangebietsgréBe von
ca. 5.360 m? entsprechend weniger als 20.000 m?, es kommt hier also die Verfahrensvariante
nach § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB zum Tragen.

Es besteht ein enger sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang zu dem benachbart
angrenzend in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 83 "Dorfmitte Ost - zwischen Dorf-
strale, sudlich In de Masch und Hauptstrae". Die GroRe des Geltungsbereichs dieser Pla-
nung betragt ca. 1,86 ha. Bei einer angenommenen — nach derzeitigem Kenntnisstand
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vorgesehenen - Festsetzung eines Wohngebietes (WA) oder eines Mischgebietes (MI) auf der
gesamten Flache des Bebauungsplanes Nr. 83 betragt die zuldssige mitzurechnende Grund-
flache hier ca. 7.440 m? (bei Festsetzung eines WA) bzw. ca. 11.160 m? (bei Festsetzung eines
MI). Es ergibt sich eine zulassige Grundflache beider Bebauungsplédne von insgesamt maximal
ca. 9.315 - 13.035 m?, sodass auch diese kumulative Wirkung der Anwendung des Verfahrens
nach § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB nicht entgegensteht.

Zudem werden durch die Planung erkennbar keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet und
auch keine Natura 2000-Gebiete beeintrachtigt, sodass der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden kann.

Es sind bei der Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten.

Da der Bebauungsplan nach § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt wird, kann entspre-
chend dortigem Verweis auf § 13 Abs.3S.1BauGB von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht und den zugehdorigen, ergdnzenden Elementen abge-
sehen werden. Weiterhin gelten sich moglicherweise ergebende Eingriffe i.S.d.
§ 1a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, so dass
aus der Planung heraus kein Ausgleichserfordernis erwéchst. Es bedarf hierzu also keiner
Untersuchung, ob und in welchem Umfang sich bei Durchfiihrung der Planung Eingriffe erge-
ben oder intensivieren.

Gleichwohl sind sich aufdrangende, andere betroffene Umweltbelange zu ermitteln, zu bewer-
ten und in die Abwagung einzustellen. Auch sind nur ,stédtebauliche” Eingriffe in Naturhaus-
halt und Landschaftsbild (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB) von der Ausgleichsverpflich-
tung bzw. der Pflicht zur Berticksichtigung dieser Belange in der Abwéagung befreit.

Sofern Eingriffe in nach anderen Rechtsgrundlagen geschiitzte Giter vorgenommen werden,
sind diese zwingend zu kompensieren. Diesbeziiglich lasst sich im vorliegenden Fall ein
grundsitzliches Untersuchungserfordernis fiir die Belange des Natur- und Landschaftsschut-
zes (Arten- und Biotopschutz) und des Bodenschutzes bzw. des Menschen und seiner Ge-
sundheit (Altlasten, Bodenverunreinigungen, Grundwasserkontaminationen) erkennen.

Weiterhin sind die Verbotstathesténde des § 44 BNatSchG zu beachten.

Insgesamt ist nicht zu erkennen, dass sich durch den Bebauungsplan beachtliche umweltre-
levante Veranderungen gegeniiber der Bestandssituation ergeben kénnten, geschweige denn
erhebliche Umweltauswirkungen.

2. Bestandssituation

2.1. Innerértliche Lage, verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet befindet sich mit ca. 300 m in fuBlaufiger Entfernung nérdlich des (alten) Ort-
szentrums von Schenefeld (Dorfplatz). Das tiberplante Grundstiick liegt sudlich in der Ecke
der GemeindestralRen ,DorfstraRe” und ,In de Masch®, iber die es verkehrlich erschlossen ist.
Uber diese StraRen ist es an die HauptstraRe (Landesstrale L 104) angebunden. Uber die
Hauptstrafle und die Strafen ,Blockhorner Weiden / Autal“ besteht auch ein Anschluss zur
Altonaer Chaussee (Landesstralle L 103). Das Plangebiet verfugt somit Uber eine gute
tberértliche Anbindung Richtung Hamburg und Pinneberg. Uber die StraRe ,Muhlendamm®
besteht eine direkte Anbindung an den zentralen Versorgungsbereich an der Friedrich-Ebert-
Allee und die Infrastruktureinrichtungen nérdlich der Altonaer Chaussee.

Uber die ca. 400 m entfernte Haltestelle ,Schenefeld, Dorfplatz” besteht eine fuBléufig erreich-
bare Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV).

In der ndheren Umgebung des Plangebietes sind ausnahmslos Wohnnutzungen vorhanden.
Der nordéstlich anschlieBende Bereich ist durch mehrgeschossige Mehrfamilienhduser
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gepragt, wohingegen sudlich und westlich auch Ein- bis Zweifamilienhduser, Reihenhaduser
sowie kieinere Mehrfamilienhduser vorhanden sind.

Das Umfeld stellt sich insgesamt als durch verdichtete, urbane bzw. stadtische Wohnnutzun-
gen gepragte Lage innerhalb des zentrumsnahen Siedlungsgefiiges von Schenefeld dar.

2.2. Bestehende Nutzungen und Bebauung

Das Plangebiet ist durch die Bebauung der alten, inzwischen leergefallenen Hofstelle ,Hof
Harder* sowie durch Geholzbestand gepragt.

Die alte Hofstelle besteht aus drei Geb&uden (Belegenheiten Dorfstrale 12, 14 u. 16, In de
Masch 21): Einem L-férmigen, landwirtschaftlichen Hofgebaude, einem weiteren landwirt-
schaftlichen Gebéaude (alter Stall / Geréatehalle) sowie einem Wohnhaus. Dariiber hinaus sind
zwei Nebengebaude (Schuppen) sowie befestigte Fahrflachen, Zufahrten und Wege vorhan-
den. Durch diese Bebauung weist der nordliche Teil des Plangebietes im gegenwartigen Zu-
stand insgesamt bereits einen erhéhten Versiegelungsgrad auf.

Der bislang unbebaute tbrige Teil des Plangebietes ist durch den vorhandenen Griin- und
Geholzbestand gepréagt. Im sldlichen Teil des Grundsticks und zwischen den Bestandsge-
bauden ist ein teilweise alter Baumbestand vorhanden, der durch Baum-/Strauchgruppen,
Straucher und Hecken ergénzt wird.

Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebietes; 0.M.; Quelle: Digitaler Atlas Nord, eigene Darsteliung
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2.3. Natur und Landschaft

2.3.1. Tiere und Pflanzen
Tiere

Es besteht aufgrund der vorhandenen Nutzung und Bebauung sowie der Lage im Ortsgefiige
kein Verdacht auf einen besonderen Untersuchungsbedarf fir geschiitzte Arten.

Im Rahmen einer Potenzialabschatzung sind aber Aussagen zur Betroffenheit européisch be-
sonders und streng geschiitzter Arten zu treffen (siehe auch Kap. 6).’

Insbesondere stellen die vorhandenen, leergefallenen Gebaude potenziell geeignete Quar-
tiere fur Fledermause und geschitzte Vogelarten dar, sodass sie vor Beginn der Baumafnah-
men auf Vorkommen gesetzlich geschitzter Arten wie Flederm&use oder Vogelarten zu un-
tersuchen sind.

Entsprechende Hinweise zum Artenschutz werden in den Bebauungsplan aufgenommen.
Pflanzen

Es befindet sich ein Naturdenkmal (Nr. 05/06 - Trauerbuche) im Plangebiet, das durch Kreis-
verordnung von Baumen als Naturdenkmale im Kreis Pinneberg vom 16.11.2012 aufgrund des
§ 28 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.vV.m. § 17 Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG) gesetzlich geschuitzt ist. Das Naturdenkmal wird im Bebauungsplan gekennzeich-
net.

Es befinden sich keine weiteren Naturdenkmaler im Plangebiet. Auch sind keine weiteren ge-
schiitzten Objekte oder Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts durch die Planung be-
troffen.

Nérdlich des Plangebietes befinden sich — in einiger Entfernung - Teile des Landschaftsschutz-
gebietes ,Diipenau und Muhlenau® (LSG 086, mit Verordnung ausgewiesen am 20.09.2004, 1.
Anderung).

Die vorhandenen Gehélzstrukturen sind mit Ausnahme einiger Einzelbdume und Heckenstruk-
turen nicht als besonders schiitzenswert zu bewerten.

Fur die fiinf vorhandenen, pragenden Baume wurde ein Gutachten zur Prifung ihrer Verkehrs-
sicherheit und ihrer Erhaltensfahigkeit erstelit mit dem Ergebnis, dass drei Baume nach Durch-
fuhrung der im Gutachten beschriebenen baumpflegerischen MaBnahmen noch langfristig er-
haltensfihig sind (siehe auch Kap. 4.6).2 Es sind zudem weitere Bdume nach Baumschutzsat-
zung geschutzt, deren Fallungen zu kompensieren sind.

Diese Anderung findet im beplanten Innenbereich statt; auch in der ndheren Umgebung sind
erkennbar keine naturschutzfachlich besonders hochwertigen Flachen vorhanden.

Aufgrund der Auspragung der Vegetation sowie der anthropogenen Einflisse wird der unver-
siegelte Bestand — mit Ausnahme der prégenden Baume - als Biotop von allgemeiner Bedeu-
tung mit — aufgrund der geringen Grofe und der Lage im Siedlungsgefiige - geringem Ent-
wicklungspotenzial angesehen.

1 siehe anliegenden Fachbeitrag Artenschutz
2 siehe anliegendes Gutachten zu baumbiologischen Untersuchungen
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2.3.2. Flache und Boden

Das Plangebiet ist der naturrdumlichen Einheit ,Schleswig-Holsteinische Geest zuzuordnen.
Im Plangebiet ist kein spezifischer Bodentyp kartiert. Als Bodentyp ist nach Bodeniibersichts-
karte ,Podsol* dargestellt. Es sind keine Geotope im Plangebiet vorhanden. Als oberflichen-
naher Rohstoff ist Sand/Kies kartiert.

im zentralen und nérdlichen Bereich des Plangebietes ist angesichts der seit Jahren auf der
Flache ausgetbten Nutzung und des bestehenden Versiegelungsgrades durch die Planung
von keiner zuséatzlichen erheblichen Beeintrachtigung des Bodens im Vergleich zum Bestand
auszugehen. Im sudlichen Bereich ist hingegen von einer erheblichen Beeintrachtigung des
Bodens durch unvermeidbare Eingriffe zur Umsetzung des geplanten Bauvorhabens auszu-
gehen.

Aufgrund der vorhandenen Nutzung und Versiegelung ist der Planbereich insgesamt hinsicht-
lich des Funktionselementes Boden jedoch von geringer Bedeutung.

Durch die bereits genehmigte bauliche und landwirtschaftliche Nutzung bzw. gewerbliche Nut-
zungen in der Vergangenheit der Flache ist diese als Verdachtsflache im Sinne des Boden-
schutzes aufgefihrt (siehe Kap. 7).

Es liegen Angaben tiber Altlasten und Bodenverunreinigungen im Plangebiet vor. Dem Grund-
stlickseigentiimer sind die aufgezeigten Verunreinigungen bzw. schédliche Bodeneintrage auf
dem Gelénde bekannt.

Entsprechende Hinweise zu Bodenverunreinigungen werden in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

2.3.3. Wasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes Halstenbek Zone 11l (Wasserschutz-
gebietsverordnung vom 27.01.2010) und zugleich innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes,
Zone Il

Es sind keine Oberflaichengewasser vorhanden oder betroffen. Das Plangebiet hat fur den
Funktionsbereich Wasser nur eine geringe Bedeutung.

Durch die bereits genehmigte bauliche und landwirtschaftliche Nutzung bzw. gewerbliche Nut-
zungen in der Vergangenheit der Flache sind Verunreinigungen des Grundwassers bekannt
geworden (siehe Kap. 7).

Entsprechende Hinweise zum Umgang mit Grundwasser werden im Zusammenhang mit den
erforderlichen Ma3nahmen zum Bodenschutz in den Bebauungsplan aufgenommen.

Grundwasserentnahmen im Rahmen von Grundwasserhaltungen z. B. fur Tiefgaragen bedeu-
ten grundsétzlich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5i. V. m. § 8 Abs. 1 WHG erlaubnispflichtige Gewé&sser-
benutzungen. Die entsprechenden Antrdge miissen rechtzeitig gestellt werden. Dabei sind
standortspezifischen Verhéltnisse (Grundwasserverunreinigungen) zu bericksichtigen.

2.3.4. Luft und Klima

Das Plangebiet liegt klimatisch in einem Bereich, in dem ein gemaRigtes, feucht-temperiertes,
ozeanisches Klima vorherrscht.

Fur die Schutzgiter Luft und Klima hat das Plangebiet auf Grund seiner Lage und Topografie
nur eine geringe Bedeutung. Die vorhandenen Gehélze tragen geringfiigig zur Frischluftent-
stehung bei.

Eine Vorbelastung des Mikroklimas im Plangebiet ist durch die bestehenden Nutzungen durch
Schadstoffimmissionen und Verkehr gegeben. Durch die Nutzungen innerhalb des
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Plangebietes und in der naheren Umgebung sowie insbesondere durch die Verkehrsbelastung
auf den umliegenden Stralen besteht eine Vorbelastung der Luft durch Schadstoffemissionen.

Fur die Luft und das Klima hat das Plangebiet insgesamt aufgrund der geringen Gréfie jedoch
nur eine geringe Bedeutung.

2.3.5. Mensch und Gesundheit

Potenzielle Emissionsquellen sind durch die umliegenden StraRenverkehrsfldchen, insbeson-
dere den Verlauf des Mithlendamms, vorhanden.

Das Plangebiet besitzt keine Bedeutung fiir die Naherholung.

Fur den Menschen und seine Gesundheit ist hinsichtlich des Themas ,Ldrm* aufgrund der
bestehenden Vorbelastungen keine erhéhte Empfindlichkeit gegeniiber der Planung bzw. dem
konkret geplanten Vorhaben festzustellen.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen in der naheren Umgebung und der geplanten Nutzung
innerhalb des Plangebietes sind immissionsschutzrechtliche Konflikte im Zusammenhang mit
dem geplanten Bauvorhaben nicht zu erwarten. Die Schutzanspriiche der Nutzungen inner-
halb und im Umfeld des Plangebietes sind jedoch stets zu beachten.

Durch die bereits genehmigte bauliche und landwirtschaftliche Nutzung bzw. gewerbliche Nut-
zungen in der Vergangenheit der Flache sind Verunreinigungen des Oberbodens bekannt ge-
worden (siehe Kap. 7).

Entsprechende Hinweise zum Schutz der Gesundheit werden im Zusammenhang mit den er-
forderlichen MaRnahmen zum Bodenschutz in den Bebauungsplan aufgenommen.

2.3.6. Orts- und Landschaftsbild

Da der Planbereich innerértlich liegt, hat er keine besondere Bedeutung fiir das Landschafts-
bild.

Das Ortsbild in diesem Bereich der Ortslage ist gepréagt durch die unterschiedlichen Bebau-
ungsformen (verschiedene Typen von Wohngebduden und untergeordnet anderen, wohnver-
traglichen Nutzungen), die zum Teil groRvolumigen Baukérper der umliegenden wohnbauli-
chen Nutzungen (z.B. Mehrfamilienhduser 6stlich des Plangebietes) und die Infrastruktur
(Stralkenverkehrsflachen).

Aufgrund dieser stadtebaulich durchmischten Wohnlage ist das Ortsbild als wenig empfindlich
gegenlber dem geplanten Bauvorhaben zu bewerten, zumal die vorhandenen Gebaude im
Plangebiet bereits seit Jahren Teil des Ortsbilds an dieser Stelle sind.

Der Bereich ist insgesamt fur das Ortsbild von nur allgemeiner Bedeutung.

2.3.7. Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung sind keine gesetzlich geschiitzten Baudenkmale
vorhanden, die in ihrer Gestalt oder Wirkung durch die Planung beeintrachtigt werden kénnten.

Ein Verdacht auf Bodenfunde ist ebenfalls nicht bekannt.

Jedoch ist darauf hinzuweisen, dass, wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benach-
richtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern ist. Verantwortlich
hier sind gem. § 14 DSchG der Grundstlickseigentimer und der Leiter der Arbeiten.

Ein entsprechender Hinweis zum Denkmalschutz wird in den Bebauungsplan aufgenommen.
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3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist geméaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und der Landespla-
nung anzupassen. Fir die Planung mafgeblich sind die Festlegungen im Landesentwick-
lungsplan (LEP) Schleswig-Holstein von 2010 sowie im Regionalplan fir den Planungsraum |
(Schleswig-Holstein Sud) von 1998.

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP 2010)

Die Stadt Schenefeld - zugehérig dem Kreis Pinneberg - wird im zentral6rtlichen System des
LEP 2010 als Stadtrandkern Il. Ordnung festgelegt und liegt im Verdichtungsraum zwischen
Hamburg und Pinneberg, innerhalb der 10km-Umkreise der Mittelzentren Pinneberg und We-
del sowie an der Siedlungsachse Hamburg — Elmshorn.

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan 2010
mit Kennzeichnung der Lage der Stadt Schenefeld

Regionalplan — Planungsraum [ 1998 (RP | 1998)

Im RP | 1998 (Schleswig-Holstein Sid) ist Schenefeld als Stadtrandkern Il. Ordnung festgelegt
und liegt innerhalb des besonderen Siedlungsraumes sidlich der Siedlungsachse Hamburg —
Elmshorn. Schenefeld ist ein Schwerpunkt auf dieser Siedlungsachse, auf der eine starke wirt-
schaftliche und siedlungsméaRige Entwicklung insbesondere in den Schwerpunkten auerhalb
des Verdichtungsraumes stattfinden soll. Der Bereich des Plangebietes liegt als Teil eines
baulich zusammenh&ngenden Siedlungsbandes entlang der Altonaer Chaussee innerhalb des
baulich zusammenhangenden Siedlungsgebietes eines zentralen Ortes (Schenefeld). Das
néchstgelegene Zentrum im Geltungsbereich des Regionalplanes ist das Mittelzentrum Pin-
neberg; Schenefeld orientiert sich aber ebenfalls stark nach Hamburg hin.
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Ausschnitt aus dem Regionalplan fiir den Planungsraum | 1998
mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes

3.2. Anpassung des Flachennutzungsplans durch Berichtigung

Bebauungspléne sind gemaR § 8 Abs. 2 BauGB regelméBig aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln.

Der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im wirksamen FNP der Stadt
Schenefeld vom 05.05.1995 als gemischte Baufldche (Dorfgebiet MD) dargestellt. Nérdlich
angrenzend werden Wohnbauflachen dargestellt, stdlich und stidéstlich gemischte Baufla-
chen (M / MD) und westlich gemischte Bauflichen (MD) und Flache fiir die Landwirtschaft. Die
Stralen ,Mihlendamm* und ,HauptstraBe" sind als tiberdrtliche Hauptverkehrsstralen darge-
stellt.

Ausschnitt aus dem wirksamen FNP der Stadt Schenefeld mit
Kennzeichnung des Plangebietes
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Der Bebauungsplan kann aus dem wirksamen FNP entwickelt werden, da mit dem Bebau-
ungsplan flichenmagig lediglich ein nur geringer Teil der dargestellten gemischten Baufléchen
in diesem Bereich angesprochen wird. Das geplante Wohngebiet kann daher als Teilfliche
aus den gemischten Baufldchen des FNP entwickelt werden.

Ein Anpassungserfordernis fiir den FNP entsteht jedoch, sobald und soweit der benachbarte,
siidostlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 83 ,Dorfmitte Ost - zwischen Dorfstrale, suidlich
In de Masch und Hauptstrae” als Wohnbauflache/-gebiet entwickelt wird. Dann wére es ge-
boten und auch sinnvoll und zweckmagig, den Bereich des Plangebietes im FNP anzupassen
und kinftig als Wohnbauflache darzustellen, um den FNP insgesamt in diesem Bereich der
Ortslage an die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung anzupassen.

Um auf diese absehbare Entwicklung (i.S.d. FNP als vorbereitender Bauleitplan) zu reagieren,
soll der Bereich des Plangebietes auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden. Denn
mit der konkreten Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes weicht der Bebauungsplan
von den Darstellungen des FNP ab. Der FNP ist daher gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auf
dem Wege der Berichtigung anzupassen. Konkret handelt es sich somit um ca. 0,53 ha, die
bisher als gemischte Bauflachen (MD) sind und auf dem Wege der Berichtigung in eine Wohn-
bauflache (W) umgeéndert werden sollen.

Die Darstellung der Wohnbauflache ist mit den umliegenden Darstellungen der gemischten
Bauflachen (M / MD) und der Wohnbauflachen im Norden vertraglich. Durch die Anderung ist

Y |
=10 L/ ) i

' =0 | © GeoBasis-DE/L.VermGeo SH (www.LVermGeoS.schleswig—holstein.de) -
B T N = BRI SN = ol o S = A

Vorgesehene Darstellung FNP-Berichtigung, M 1:5.000

11



Stadt Schenefeld Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 83a ,Nordgstliche Dorfstrale - Hof Harder*

3.3. Fachplanerische Grundlagen

3.3.1. Landschaftsplan / Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsplan der Stadt Schenefeld aus dem Jahr 2011 weist fiir den Bereich des Plan-
gebietes ein Dorfgebiet (MD) mit einem Anteil von 50% nutzbaren Griins aus. Zudem wird
eines der vorhandenen landwirtschaftlichen Geb&ude als ,denkmalschutzwiirdige Bausub-
stanz dargestellt. Denkmalschutz besteht jedoch nicht. Die Bausubstanz der vorhandenen
Gebaude ist nicht als erhaltenswert einzustufen.

Sudlich des Plangebietes wird ebenfalls Dorfgebiet, nérdlich Allgemeines Wohngebiet (WA)
und westlich Dauergriinland ausgewiesen.

Da fir das Plangebiet die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes vorgesehen ist, liegt
hier somit eine Abweichung vom Landschaftsplan vor, die aber durch das beschriebene Pla-
nungserfordernis begrindet ist.

Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Stadt Schenefeld mit
Kennzeichnung des Plangebietes (rof); o.M.

Im Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum | von 1998 (LRP | 1998) werden keine
standortspezifischen Aussagen fir den Bereich des Plangebietes getroffen; es wird lediglich
ein Landschaftsschutzgebiet nordwestlich des Plangebietes dargestelit.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes Halstenbek Zone |1l (Wasserschutz-
gebietsverordnung vom 27.01.2010).

Nordwestlich des Plangebietes befinden sich — in einiger Entfernung - Teile des Landschafts-
schutzgebietes ,Dupenau und Mihlenau“ (LSG 06, mit Verordnung ausgewiesen am
20.09.2004, 1. Anderung).

12
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Insgesamt kann der Biotopbestand — abgesehen von wenigen erhaltenswerten Einzelbdumen
- fur den Bereich des Plangebietes als von geringer bis mittlerer Bedeutung angesprochen
werden.

Als Schutzgebiete werden von der Planung lediglich das Wasserschutzgebiet Halstenbek
Zone |l direkt betroffen.

L T

Ausschnitt aus dem Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum |
1998 mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes

3.3.2. Denkmalschutz

Auswirkungen auf archdologische Kulturdenkmale und archéologische Interessensgebiete
sind gemaR § 2 Abs. 2 DSchG in der Neufassung vom 30.12.2014 wurden nicht festgestellt.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies gemaR § 15 DSchG unverziiglich unmittel-
bar oder (iber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung
besteht ferner fir die Eigentimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer
des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin
oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mittei-
lung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten
haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unveréndertem Zustand zu erhalten, soweit
es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Ver-
pflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veréanderungen und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit.

Es befinden sich zudem keine Baudenkmale im Plangebiet; Hinweise auf die Betroffenheit von
Baudenkmalen liegen nicht vor.

13
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3.3.3. Altlasten, Ablagerungen und Bodenverunreinigungen / Bodenschutz

Fur das Plangebiet des Bebauungsplans wurden im Rahmen eines Gutachtens zur Beurkun-
dung des Grundstiicks auf schadliche Bodenverunreinigungen und Altlasten Untersuchungen
des Bodens vorgenommen.?

Dazu wurde eine Untersuchung der Flache auf schadliche Boden- bzw. Grundwasserverun-
reinigungen und Altlasten vorgenommen sowie die Beseitigungskosten eventuell vorhandener
Kontaminationen ermittelt. Daneben wurden Untersuchungen zu den Umweltmedien Boden
und Grundwasser ergénzt.

3.3.4. Kampfmittelbelastung

Die Flache des Plangebietes wurde mittels Auswertung alliierter Kriegsluftbilder durch das
Landeskriminalamt Schleswig-Holstein (Kampfmittelrdumdienst) auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln Gberpriift (Luftbildauswertung). Einwirkungen durch Abwurfmunition (Bomben-
trichter, Zerstérungen) konnten nicht festgestellt werden. Auch sind dem Kampfmittelrdum-
dienst keine Munitionsfunde in diesem Bereich bekannt.

Eine Belastung des Plangebietes durch Kampfmittel ist somit nicht gegeben.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass Zufallsfunde von Munition nie ganzlich auszuschlie-
Ren sind. Dieser Hinweis steht aber nicht im Widerspruch zur grundséatzlichen Freigabe beab-
sichtigter Bauarbeiten.

3.3.5. Artenschutz

Fur das Plangebiet des Bebauungsplans wurden in einem Fachbeitrag Artenschutz Aussagen
zur Betroffenheit europaisch besonders und streng geschitzter Arten getroffen.*

Dazu wurde auf Grundlage einer Ortsbegehung und nach Auswertung vorliegender Unterla-
gen und Daten eine Potenzialabschatzung zum Vorkommen von Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie sowie von européischen Vogelarten vorgenommen. Anhand der Vorhabenwir-
kungen wurde die mogliche Betroffenheit dieser Arten abgeleitet. Im Fazit wurde die arten-
schutzrechtliche Relevanz der Planung bewertet. Fur potenziell betroffene Arten wurde ge-
prift, inwieweit die artenschutzrechtlichen Vorschriften berithrt und VerstéRe vermieden wer-
den kdnnen.

3.3.6. Naturschutz und Landschaftspflege

Fur das Plangebiet bedeutsam ist seine Lage innerhalb des Wasserschutzgebietes Halsten-
bek Zone lll (Wasserschutzgebietsverordnung vom 27.01.2010).

Der Einbau von auswasch- oder auslaugbaren wassergefahrdenden Materialien (z.B. Boden-
u. Recyclingmaterial, Bauschutt) ist in der Schutzzone Ill verboten. Verwendetes Material
muss den Anforderungen des Regelwerks 20 der LAGA (Anforderungen an die stoffliche Ver-
wertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen der Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall) ent-
sprechen. Vor dem Einbau solcher Materialien ist daher eine Abstimmung mit der unteren
Wasserbehdorde erforderlich und die entsprechenden Unbedenklichkeitsnachweise des Mate-
rials (Zertifikate bzw. Laboranalysen) sind der Wasserbehérde vor dem Einbau vorzulegen.

Die Verwendung von wassergefahrdenden Betonzuschlagstoffen ist unzulassig.

Bei der Verlegung von Abwasserleitungen und -kanalen im Wasserschutzgebiet ist die DIN
EN 1610 und das ATV Arbeitsblatt A 142 zu beachten.

3 siehe anliegendes Gutachten zur Beurkundung des Grundstiicks auf schadliche Bodenverunreinigun-
gen und Altlasten
4 siehe anliegenden Fachbeitrag Artenschutz
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Insgesamt kann der Biotopbestand als von geringer bis mittlerer Bedeutung angesprochen
werden. Als Schutzgebiete werden von der Planung lediglich das Wasserschutzgebiet Hals-
tenbek betroffen. FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

4. Planinhalt und Abwagung

4.1. Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet erfolgt die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR
§ 4 BauNVO. Hier kénnen Wohngebaude (§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) und andere der Zweck-
bestimmung entsprechende, wohnvertragliche Nutzungen (§ 4 Abs. 2 Nrn. 2 u. 3 BauNVO)
untergebracht werden. Damit wird das Ziel umgesetzt, dass das neue Baugebiet in Uberein-
stimmung mit dem § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen dient und sich zugleich in die ndhere
stadtebauliche, benachbarte Umgebung einfigt. Insbesondere soll die vorrangige Nutzung
des Wohnens gestarkt werden.

In dem allgemeinen Wohngebiet sollen die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zuliissig sein.

Sie wilrden sich in diesen Bereichen nicht mit dem angestrebten Charakter als ruhiges Wohn-
gebiet vereinbaren lassen. Bei den ausgeschlossenen Nutzungen ist davon auszugehen, dass
sie sich auf Grund ihres Flachenanspruchs nicht hinreichend in die angestrebte kleinteilige
Baustruktur einfligen und stadtebaulich unbefriedigende Situationen geschaffen wiirden. Ein
erhohtes Verkehrsaufkommen wiirde zudem zu Beeintrachtigungen der Wohnqualitét fihren.

Fur das geplante Bauvorhaben mafgeblich sind die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dar-
gesteliten Nutzungen, die als solche verpflichtend auf Grundlage des Durchfiihrungsvertrages
zu realisieren sind. Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (siehe Anlage) werden ausschlieR-
lich Wohngeb&ude mit Wohnungen dargestellt; andere Nutzungen als Wohnen sind somit nicht
geplant.

4.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet wird geregelt durch Festsetzun-
gen zur Grundflache (Grundflachenzahl GRZ) sowie zur zuldssigen Gebsudehéhe (GH) und
zur zulassigen Zahl der Vollgeschosse (Z).

Es wird gemé&R § 16 BauNVO eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die Obergrenze von 0,4 fiir all-
gemeine Wohngebiete gemaR § 17 BauNVO wird damit eingehalten. Insgesamt soll durch die
festgesetzte GRZ eine der Lage des Baugebietes im zentralen Bereich von Schenefeld ange-
passte, stadtisch-ortstypische Bebauungsdichte erreicht werden. Gleichzeitig wird mit der
Festsetzung ein angemessener und ausreichender Rahmen fiir die geplante wohnbauliche
Nutzung geschaffen.

Aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (siehe Anlage) ergibt sich fur das Vorhaben eine
GRZ | fur die Hauptnutzungen von ca. 0,365 und eine GRZ || fiir die Hauptnutzungen und der
Ausnutzung der 50%-igen Uberschreitungsméglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO (bis GRZ
0,6) fur Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und baulichen Aniagen unterhalb der Geléndeoberfliche, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird von ca. 0,575.

Damit verbleiben knapp 50 % unversiegelte Flache im Plangebiet, die entsprechend der durch
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den Durchfithrungsvertrag gesicherten Freiraum-
planung gestaltet werden und als ,nutzbares Griin“ angesehen werden kénnen.

Die Obergrenzen der §§ 17 u. 19 BauNVO werden somit eingehalten. Die Festsetzung einer
gesonderten Uberschreitungsméglichkeit fiir die GRZ 1l ist nicht erforderlich.
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Far die Hauptnutzungen sind die Grundflachen der Wohngebéaude (geplante Hauser 1-3) so-
wie die durch Balkone und Terrassen Uberbauten Flachen zu beriicksichtigen. Entsprechend
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans betragen diese Flachen insgesamt ca. 1.970 m?.

Fur die Nebennutzungen sind die oberirdischen Stellplatzflachen, die Tiefgaragen-Zufahrt, die
Mullbereitstellungsflachen, Zuwegungen zu den Gebauden sowie befestigte Freiflachen und
die durch die Tiefgarage unterbauten Freiflachen zu berticksichtigen. Entsprechend des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans betragen diese Flachen insgesamt ca. 1.125 m>.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit zwei Vollgeschossen (ll) als Héchstmal festgesetzt. Die
Errichtung von Staffelgeschossen ist zulassig. In Verbindung mit der festgesetzten Gebau-
dehdhe (GH max. = 13,50 m iiber H6henbezugspunkt — Grundstiicksmittelwert +17,00
i.NHN) soll dadurch ein iibermaRiges Ausgreifen der Gebéude in die Hohe, durch das das
Orts- und Landschaftsbild unverhaltnismaRig beeintrachtigt werden wiirde, verhindert werden.
Die festgesetzte Gebzudehéhe entspricht dabei einer nicht unverhaitnisméRigen und somit
vertraglichen maximalen Hohe, die Uberdies zur Realisierung von Mehrfamilienh&usern mit
zwei Vollgeschossen erforderlich ist und sich an der umgebenden Bebauung orientiert.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sollen an den Charakter der umliegenden
Bebauung ankniipfen und einen Ubergang zwischen den nordéstlich gelegenen Mehrfamilien-
hausern und den westlich gelegenen Ein- bis Zweifamilienhdusern schaffen. Somit ist sicher-
gestellt, dass die stadtebauliche MaRstablichkeit im Baugebiet zu der angrenzenden, realisier-
ten Bebauung erhalten bleibt und sinnvoll ergénzt wird.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird als entbehrlich angesehen, da sich
die Brutto-Grundflache (BGF) unmittelbar aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in Kom-
bination mit der festgesetzten maximalen Anzahl der Vollgeschosse ergibt. Die Obergrenze
des § 17 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete von 1,2 wird deutlich unterschritten.

4.3. Bauweise

In dem allgemeinen Wohngebiet wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. In der
abweichenden Bauweise gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise, d.h. die Gebdude
sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Abweichung besteht darin, dass die Ge-
baude jeweils auch die nach § 22 Abs. 2 BauNVO vorgegebene maximale Léange von 50 m
um bis zu 5 m Gberschreiten dirfen. Diese Abweichung ist erforderlich, um die im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan vorgesehenen Baukérper realisieren zu kénnen, da das geplante Haus
1 gemaR Vorhaben- und ErschlieRungsplan ca. 52 m Lénge besitzen soll (siehe Anlage). Sich
moglicherweise in der Ausfilhrungsplanung ergebende geringfiigige Anderungen der Geb&u-
delangen sollen ebenfalls zugelassen werden kénnen.

Die Festsetzung beeintrachtigt nicht das Bestreben der Planung, eine der Lage entspre-
chende, vertragliche Verdichtung zu erreichen und zugleich auf diesem zentral gelegenen
Grundstick einen harmonischen und stadtebaulich angemessenen Ubergang zwischen den
umliegenden Bebauungen zu schaffen und diese sinnvoll zu ergénzen.

Es wird somit die Méglichkeit geschaffen, Einzelhduser (auch als Mehrfamilienh&user),
Doppelhauser oder auch Hausgruppen zu errichten. Geplant ist, dass Mehrfamilienhauser ent-
stehen.

4.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fur die Hauptnutzungen im Plangebiet sind durch Bau-
grenzen nach § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt, die das geplante Bauvorhaben entsprechend
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (siehe Anlage) beriicksichtigen und dariber hinaus
ausreichend Spielraum fiirr Abweichungen und spatere Anderungsmaéglichkeiten lassen.
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Die Baugrenzen werden mit einem Abstand von 3 m zu StraBenverkehrsflichen und 3 m
Zu angrenzenden Grundstiicken festgesetzt. Damit soll zum einen der StraRenraum nicht
zu sehr durch Bebauung eingeengt werden und offener wirken. Zum anderen wird zu angren-
zenden Grundstlicken ein Abstand eingehalten, um dem nachbarlichen Riicksichtnahmegebot
an diesen Stellen des Plangebietes Rechnung zu tragen. Der nach Landesbauordnung
Schleswig-Holstein (LBO) erforderliche Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze von 3 m wird
demnach zu allen Seiten auch bei vollstandiger Ausnutzung der iberbaubaren Grundstiicks-
flache eingehalten.

Ausgenommen hiervon ist die nordliche Geb&audeecke des geplanten Neubaus (Haus 1), die
nach derzeitigem Planungsstand nur einen Abstand von ca. 2 m zur Grundstiicksgrenze bzw.
zur Stral3enverkehrsflache einhalt. Daher wird an dieser Stelle die Baugrenze mit einem Ab-
stand von einem Meter zu der anliegenden StraBenverkehrsflache festgesetzt; um auch einen
gewissen Puffer einzurdumen. Es handelt sich hierbei jedoch um eine geringfiigige Unter-
schreitung; von gesonderten Festsetzungen kann abgesehen werden.

Zusétzlich wird bestimmt, dass Vordacher und Sichtschutzwinde als untergeordnete Bau-
teile sowie Balkone und ebenerdige Terrassen die festgesetzten Baugrenzen um bis zu 3
m lberschreiten dirfen. Dies beriicksichtigt die Anforderungen, die an die Realisierung zeit-
gemaéler Wohngebaude gestellt werden. Die Gestaltung des Gesamtbaukdrper soll durch un-
tergeordnete Bauteile jedoch nicht beeintrachtigt werden; eine wesentliche Verschattung der
benachbarten Nutzungen und der Umgebung dirfen solche Bauteile nicht bewirken. Die Ab-
standsfldchenregelung nach § 6 LBO bleibt unberihrt.

Die Baugrenzen beriicksichtigen die geschiitzten, als zu erhalten festgesetzten Einzelbdume
incl. deren Kronentraufbereiche insofern, als dass diese auRerhalb der Giberbaubaren Grund-
stuicksfléche liegen. Zudem wird zum Schutz der auf benachbarten Grundstiicken am siid-
westlichen Rand des Plangebietes vorhandenen Baume durch die Baugrenze an dieser Stelle
ein Abstand von 3 m zu den Kronen der Baume eingehalten.

Dartber hinaus sollen Tiefgaragen und deren Zufahrten auch auferhalb der iiberbauba-
ren Grundstiicksflachen zuldssig sein, um die geplante Tiefgarage mit der zugehérigen Zu-
fahrt zu erméglichen.

4.5. Stellpldtze

Der ganz Uberwiegende Teil der notwendigen Stellplatze im Plangebiet wird in der geplanten
Tiefgarage untergebracht. Dadurch wird verhindert, dass der ruhende Verkehr sich negativ
auf die umliegenden StraRen auswirkt und dass auch das Plangebiet selbst in seinem Erschei-
nungsbild nicht ibermaRig durch Stellplatze beeintréachtigt wird.

Die Tiefgarage soll in den nicht iiberbauten Bereichen mit einem méglichst starken durchwur-
zelbaren Substrataufbau versehen werden.

Uber die geplanten ca. 45 Stellplatze in der Tiefgarage hinaus werden fiinf oberirdische
Stellplétze als Besucherstellplatze erforderlich. Fur diese wird bestimmt, dass sie nur inner-
halb der fur sie gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Stellplatz-Flache (St) in Form
von offenen, nicht tiberdachten Steliplétzen zulassig sind. Garagen und Carport direkt an der
Strale ,In de Masch® werden insofern ausgeschlossen, da sie das StraBenbild nachteilig be-
einflussen wiirden.

Mit den insgesamt geplanten ca. 45 Stellpldtzen plus 5 Besucherstellplatzen wird ein Stell-
platzschliissel von mind. 1,0 erreicht (bei weniger als 50 Wohneinheiten entsprechend héher).

Dies wird aus Sicht der Stadt Schenefeld als ausreichend angesehen, denn durch die gute
Verkehrsinfrastruktur Schenefelds und die Anbindung an den OPNV Hamburgs ist eine gute
Mobilitét gewéahrleistet. Es werden gezielt politische Anreize geschaffen, auf ein Auto zu ver-
zichten. Forderungen nach einem héheren Stellplatzschliissel wurden mit dem Planungsziel,
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einen mdglichst hohen Anteil unbebauter und gut nutzbarer, attraktiver Freiflachen zu schaf-
fen, im Rahmen der Planung abgewogen.

Die erforderlichen Stellplatze sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (siehe Anlage) aufge-
zeigt und missen im Zuge der Baugenehmigung nachgewiesen werden.

Es ist vorgesehen, die PKW-Stellplatze im Rahmen des Vorhabens fur E-Mobilitét vorzuristen.

Den Anforderungen der LBO Schleswig-Holstein an die Barrierefreiheit wie Anzahl der Stell-
platze fur Menschen mit Behinderungen (hier: drei Stellplatze), Anzahl der Fahrradstellplétze
und Anzahl der barrierefrei erreichbaren Wohnungen wird entsprochen. Dabei ist zu beachten,
dass die Schaffung von Fahrradabstellplatzen fur Menschen mit Behinderungen keine Anfor-
derung der LBO darstellt. Die Fahrradstellpldtze werden barrierefrei erreichbar sein, aber
selbst nicht behindertengerecht bzw. barrierefrei ausgebaut. Es werden zudem keine Woh-
nungen mit uneingeschréankter Rollstuhinutzung realisiert.

Eine Ausstattung der Fahrradabstellplatze mit Lademdglichkeiten fur Elektrofahrrader wird gof.
im Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung berlicksichtigt. Die mobilen Akkus von Padde-
lecs, E-Bikes etc. kdnnen ohnehin mit in die Wohnung genommen und iber herkémmliche
Steckdosen aufgeladen werden.

Im Bereich der geplanten Besucherstellplatze ist im Zusammenhang mit der Planung im 6f-
fentlichen Straflenraum der StraRe ,In de Masch” (auBerhalb des Plangebiets) die Schaffung
von zwei ¢ffentlichen Parkplatzen vorgesehen.

4.6. Grinordnerische Festsetzungen

Die schitzenswerte Eiche und die geschiitzte Rotbuche / Hangebuche (nachrichtliche Uber-
nahme als Naturdenkmal) werden als zu erhaltende Einzelbdume gemaR
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB gesichert.

Zur Sicherung der zum Ausgleich notwendigen, vorgesehenen Baumpflanzungen wird gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt, dass mindestens 13 Bdume in den entsprechenden
Qualitaten und mit entsprechenden Angaben der Arten im Plangebiet neu zu pflanzen sind.

Fir die funf vorhandenen, pragenden Bdume im Plangebiet wurde im Rahmen des erstellten
Gutachtens zur Prifung ihrer Verkehrssicherheit und ihrer Erhaltensfahigkeit festgestelit, dass
drei Bdume nach Durchfithrung der im Gutachten beschriebenen baumpflegerischen Mafinah-
men noch langfristig erhaltensfahig sind.®

Von diesen drei Baumen kann die erhaltenswiirdige Esche aufgrund der geplanten Neubauten
nicht gehalten werden. Die Fallung der Esche wird durch den in der Baumschutzsatzung ge-
regelten Ausgleich durch Ersatzpflanzung im Rahmen der Planung kompensiert.

Die Ubrigen vorhandenen Gehdlze im Plangebiet werden zwar als nicht besonders schiitzens-
wert angesehen, weitere Fallungen sind jedoch durch den in der Baumschutzsatzung geregel-
ten Ausgleich durch Ersatzpflanzung zu kompensieren. Dies betrifft die geplanten Fallungen
einer Weide, eines Silberahorns, eines Ahorns und einer Linde. Insgesamt sind folgende Fal-
lungen beantragt (alle Angaben zu Durchmesser und Umfang in einer Héhe von 1,30 m):

e Esche (120 cm Durchmesser = 377 cm Umfang): geschitzt nach Baumschutzsatzung,
siehe auch Baumgutachten, Kompensation erforderlich

« Weide (80 cm Durchmesser = 251 cm Umfang): geschitzt nach Baumschutzsatzung,
siehe auch Baumgutachten, Kompensation erforderlich

¢ Silberahorn (50 cm Durchmesser = 157 cm Umfang): geschitzt nach Baumschutzsat-
zung, siehe auch Baumgutachten, Kompensation erforderlich

5 siehe anliegendes Gutachten zu baumbiologischen Untersuchungen
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¢ Ahorn (45 cm Durchmesser = 141 cm Umfang): geschiitzt nach Baumschutzsatzung,
Kompensation erforderlich

¢ Linde (35 cm Durchmesser = 110 cm Umfang): geschiitzt nach Baumschutzsatzung,
Kompensation erforderlich

e Birke (55 cm Durchmesser = 172 cm Umfang): nicht geschiitzt, keine Kompensation
erforderlich

Zum Ausgleich der notwendigen Baumféllungen sind insgesamt gemaR Baumschutzsatzung
mindestens 13 Baume neu zu pflanzen; davon sieben kleinkronige und sechs grofkronige
Baume, wobei doppelstdmmige Pflanzungen als zwei zu pflanzende Baume gerechnet wer-
den. Die geplanten Ersatzpflanzungen werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan verbind-
lich aufgezeigt (siehe Anlage).

Im Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung ist vorzusehen, die oberirdischen Stellplétze
mit einem entsprechend durchlassigem Rasenstein herzustellen. Der Vorhabentréger wird da-
her im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages entsprechend dazu verpflichtet, die Oberflichen
von Stellplatz- und Wegeflachen sowie Terrassen auBBerhalb von Wurzelbereichen und auRer-
halb der durch die geplante Tiefgarage unterbauten Flachen in wasser- und luftdurchléssigem
Aufbau auszufithren.

4.7. Ortliche Bauvorschriften gemiR § 84 LBO

Das im Plangebiet vorgesehene Vorhaben beeintrachtigt das Stadtbild nicht in sensiblen Be-
reichen, dennoch werden einige Regelungen im Bebauungsplan zu Minimalanforderungen
hinsichtlich der Gestaltung der Neubauten als erforderlich angesehen.

Im Ubrigen kénnen dariiberhinausgehende detaillierte Anforderungen an die Gestaltung des
Neubaus im Durchfiihrungsvertrag festgelegt werden.

Im Einzelnen werden folgende Regelungen hinsichtlich der dueren Gestaltung baulicher An-
lagen nach § 84 BauGB getroffen:

Déacher

Um die Dachneigung an die umliegenden Bebauungen anzupassen, wird geregelt, dass die
Hauptdachflachen von Gebduden mit einer Dachneigung von mindestens 25 Grad herzustel-
len sind. Ziel ist, eine harmonische Dachlandschaft zu erhalten. Die Gestaltung der Hauptda-
cher — insbesondere die Dachform - wird im Ubrigen im Vorhaben- und ErschlieRungsplan
(siehe Anlage) verbindlich aufgezeigt.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fur Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO
wie Fléchen fur die Abfallentsorgung / Abfallbehélter und fir Fahrradabstellplatze, die auch
Uberdacht und z.B. mit Rank-, Schling- bzw. Kletterpflanzen begriint oder mit begriinten
Schranken aus Mauerwerk, glattem Sichtbeton oder Holz hergestellt werden kénnen.

Die Farbwahl fur die die Dacheindeckungen wird eingeschrankt, um das Stadtbild zu sichern.
Dementsprechend sind nur Materialien in roten, rotbraunen bis braunen Farbténen oder in
Anthrazit/Schwarz zulassig.

Um zudem eine das Stadtbild beeintrachtigende Wirkung von geneigten Déchern zu verhin-
dern, wird festgesetzt, dass bei geneigten Dachern und Dacheindeckungen gléanzende und
reflektierende Oberflichen nicht zulassig sind.

Photovoltaik- und Solarthermie-Anlagen auf oder in der Dachflache sollen zuldssig sein. Mit
dieser Regelung werden aufgesténderte Solaranlagen ausgeschlossen.

AuBenwiande / Fassaden

Fur die AuBenwénde wird bestimmt, dass nur Klinker-, Sicht- oder Verblendmauerwerk (Riem-
chen) und Putz in roten, rotbraunen bis braunen Farbténen sowie in Wei3/Grau sowie Holz
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zulassig sind. Dies gilt nicht fur untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 Abs. 1 BauNVO.

Durch die Regelung sollen das Stadtbild erheblich beeintréchtigende Farben der Fassaden
ausgeschlossen und ein gestalterisches Einfugen in die umgebenden Bebauungen erreicht
werden. Dazu sollen auch hier Materialien mit hochglanzenden oder stark reflektierenden
Oberflachen nicht zulassig sein.

Die Gestaltung der Fassaden — insbesondere der Anteil an Holzelementen an den Fassaden
- wird im Ubrigen im Vorhaben- und Erschliefungsplan (siehe Anlage) verbindlich aufgezeigt
oder kann im Durchfiihrungsvertrag gesichert werden.

Einfriedungen

Um zu einem hochwertigen Griinanteil im Plangebiet beizutragen, wird eine Festsetzung zur
Zulassigkeit von Grundstiickseinfriedungen getroffen. Die vorhandenen Einfriedungen im
Plangebiet besitzen Bestandsschutz; bei Abgang sind neue Einfriedungen herzustellen. Die
vorhandene Hecke ist also zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Bei Abgéngigkeit sind feh-
lende Pflanzen zu ersetzen.

Die Einfriedungen werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan verbindlich aufgezeigt (siehe
Anlage).

5. ErschlieBung und Verkehrsanbindung
Das Plangebiet ist tiber die Gemeindestraien ,Dorfstrae” und ,In de Masch® erschlossen.

Die geplanten Zufahrten zur Tiefgarage (am nordwestlichen Rand) und zu den oberirdischen
Steliplatzen (am norddstlichen Rand) bedtuirfen keiner besonderen straBenrechtlichen Geneh-
migung, da es sich bei den anliegenden StraBen um keine klassifizierten Straen handeit.
Ausreichend dimensionierte Sichtdreiecke sind im Bereich der Besucherstellplatze vorhanden
bzw. miissen im Bereich der Tiefgaragen-Ausfahrt berticksichtigt werden und sind insoweit im
Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

Die Sichtdreiecke werden nachrichtlich in die Planzeichnung lbernommen und durch den Hin-
weis ergénzt, dass Bebauungen, Ablagerungen von Gegensténden oder Bepflanzungen eine
Héhe von 0,7 m, gemessen von der StraBenoberkante des Fahrbahnrandes der Strafte, in-
nerhalb der Sichtdreiecke nicht iberschreiten diirfen.

Das Vorhaben erzeugt ein geringfiigiges Verkehrsaufkommen. Die Menge des erzeugten Ver-
kehrs wurde im Rahmen eines Verkehrsgutachtens ermittelt und bewertet.® Das Gutachten
ergab eine Unbedenklichkeit der geplanten Bebauung auf den Stralenverkehr.

Im Rahmen des Gutachtens wurden die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Bebauung
auf zwei unsignalisierte Knotenpunkte am Muhlendamm und an den Blockhorner Weiden so-
wie auf die Lichtsignalanlage L 104 / Blankeneser Chaussee / HauptstraBe / Backerstralte
untersucht und Méglichkeiten bzw. Notwendigkeiten der Umgestaltung oder Ergénzung von
Verkehrsanlagen erarbeitet und bewertet. Die Prognoseberechnungen wurden auch fir die
nachgeordneten Knotenpunkte durchgefiihrt.

Im Ergebnis wird der Planung aus verkehrlicher, gutachterlicher Sicht die Unbedenklichkeit
bescheinigt. Das Gutachten bestatigt, dass die Anbindung der geplanten Wohnbebauung tber
die DorfstraBe an das bestehende nordliche StraBennetz in Schenefeld leistungsféhig und
ohne zusatzliche MaRnahmen abgewickelt werden kann. Das Verkehrsgutachten ergibt also,
dass die geplante Bebauung fr die ortliche Verkehrsbelastung unbedenklich ist.

6 siehe anliegendes Verkehrsgutachten
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6. Artenschutz

Den Anforderungen des Artenschutzes wurde durch die Erstellung eines Artenschutz-Fach-
beitrages Rechnung getragen.”

Im Ergebnis der Erfassungen kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden,
dass sich weder in Bdumen noch in Geb&auden Quartiere von Flederméusen befinden. Die
beobachteten fliegenden Tiere haben demnach ihre Quartiere aufRerhalb des Plangebietes.
Ein VerstoR gegen Artenschutzvorschriften beziiglich der Fledermause ist daher bei Umset-
zung des Vorhabens nicht zu erwarten.

Die Untersuchung der Baumhéhlen ist im August 2019 erfolgt, mit dem Ergebnis, dass keine
Fledermausquartiere festgestellt wurden und die Baumhéhlen fir eine Nutzung als Fleder-
mausquartier ungeeignet sind.

Im Zusammenhang mit den Schadigungs- und Stérungsverboten des § 44 BNatSchG wird im
Rahmen der artenschutzrechtlichen Vorpriifung fir die abschlieRende Prognose artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestdnde davon ausgegangen, dass folgende MaRnahmen zur Vermei-
dung und zur Minimierung von Beeintrachtigungen durchgefuhrt werden:

Bei der Beseitigung von Baumen, Hecken und anderen Gehdlzen ist zum Schutz von Gehdlz-
brutern die gesetzliche Ausschlussfrist fur Gehdlzbeseitigung einzuhalten. Das Entfernen von
Bdumen, Hecken und anderen Gehdlzen ist gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit
vom 1. Mérz bis 30. September verhoten.

Bei Befund von Fledermausquartieren an bzw. in Gebduden und entsprechender Anordnung
der Unteren Naturschutzbehorde sind Ersatzquartiere fur geb4dudebewohnende Flederméuse
zu schaffen.

Als zusétzliche MaRnahme des Artenschutzes soll die Ansiedlung von Vogelarten - insbeson-
dere des Mauerseglers —im Rahmen der Planung besonders unterstiitzt werden. Zur gezielten
Forderung des Mauerseglers sind daher in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
mindestens vier Nistk&sten an den neu errichteten Geb&uden einzubauen oder anzubringen.

Es ist vorgesehen, zwei Nistkasten an der nérdlichen Kopfseite des Haus Nr. 2 und zwei Nist-
k&sten an der Nordseite des Haus Nr. 1 anzubringen bzw. in die Fassade zu integrieren. An
diesen Gebé&udeseiten ist eine freie Anflugflache fur den Mauersegler gegeben. Die Brutplatze
miissen in entsprechender Gebaudehdhe eingebaut oder angebracht werden. Je Nistkasten
kénnen so 3-4 Bruthdhlen geschaffen werden.

Entsprechende Hinweise zum Artenschutz werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Untersuchungen zum Artenschutz werden der Fachbehdrde rechtzeitig vor Baubeginn zur
Kenntnis gegeben, damit sie ggf. entscheiden kann, ob die Obere Naturschutzbehérde zu be-
teiligen ist.

Die vorhandenen Randeingriinungen des Plangebietes (Buchenhecken) sowie der vorhan-
dene Baum- und Gehdlzbestand - mit Ausnahme einiger Einzelbdume - sind nicht als beson-
ders schiitzenswert zu bewerten. Die Buchenhecke und Baume sollen aber auch aus Griinden
des Artenschutzes méglichst erhalten bleiben. Die nordwestlich des Plangebietes befindlichen
ggf. naturschutzfachlich hochwertigen Flachen werden durch die vorliegende Planung nicht
beruhrt.

Aufgrund der Auspragung der Vegetation sowie der anthropogenen Einflisse wird der unver-
siegelte Bestand insgesamt als Biotop von aligemeiner Bedeutung mit — aufgrund der geringen
Grée und der Lage im Siedlungsgefiige - geringem Entwicklungspotenzial angesehen.

7 siehe anliegenden Fachbeitrag Artenschutz
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7. Altlasten, Ablagerungen und Bodenverunreinigungen / Boden-
schutz

7.1. Durchgefiihrte Untersuchungen

Im Rahmen der Bodenuntersuchungen® wurden Aufschlussarbeiten durchgefuhrt und Einzel-
sowie Mischproben des Oberbodens, des tieferen Bodens und des Grundwassers entnommen
sowie gutachterlich analysiert und bewertet. Entstehungshintergrund der vorgefundenen Be-
lastungen des Bodens und des Grundwassers sind die Hinterlassenschaften eines ehemals
auf der Flache befindlichen Galvanikunternehmens.

Die Bewertung der gewonnenen Bodenproben ist im Folgenden zusammenfassend darge-
stellt:

Mischproben Oberboden:

Es liegen im Allgemeinen nur geringe Verunreinigungen des Oberbodens vor. Ausgenommen
ist ein im westlichen Bereich gelegener, kleinrAumiger Auffillungsboden mit einer Kohlenwas-
serstoffkontamination. Zudem liegen westlich des geplanten Neubaus (Haus 1) etwas erhéhte
PAK-Konzentrationen vor, welche fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch, Standort von Kinder-
spielflichen, geringfligig Uberschreitet, nicht aber den entsprechenden Prifwert der
BBodSchV. Der Bereich des geplanten Innenhofs mit Kinderspielplatz ist hinsichtlich des
Oberbodens hingegen uneingeschrankt nutzbar.

Bezuglich der oben aufgezeigten Prufwertiiberschreitungen kann eine Umlagerung in tiefere,
statisch nicht relevante Verfillungsbereiche bei Ersatz durch bzw. bei Uberschiittung mit un-
belastetem Oberboden die volle Nutzbarkeit der umliegenden Griinflachen wiederherstellen.

Einzelbefunde tieferer Boden:

Bei den polyzyklischen, aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) liegt im Oberboden des
schmalen Grundstiicksstreifen stidlich des im westlichen Bereich gelegenen Lagerhauses ein
erhéhter Wert vor, der moglicherweise aus Dachpappresten oder Bauwerksabdichtungen re-
sultiert.

Unter und nérdlich des im zentralen Bereich gelegenen Altbaus, in dem Zeitweise ein Galva-
nikbetrieb untergebracht war, liegen im oberflichennahen Boden erhebliche Metallkonzentra-
tionen vor, deren Verbreitungsmuster (Metalle Chrom, Kupfer, Nickel, Zink) deckungsgleich
mit dem aktenkundigen Einsatzspektrum dieses Betriebes libereinstimmt.

Die genannten, lokalen Bodenkontaminationen werden nach dem derzeitigen Kenntnisstand
durch die Bodenauskofferungen fir die geplanten Neubauten restlos entfernt.

Grundwasser:

Die Analytik der Grundwasserproben lasst relevante Auffalligkeiten im Bereich der (Schwer-)
Metalle erkennen, die auf die ehemalige Nutzung durch einen Galvanikbetrieb zurlickzufuhren
sind. Fur Nickel und insbesondere fir Chrom sind Uberschreitungen der Prifwerte der Bun-
desbodenschutzverordnung fir den Wirkungspfad Boden-Wasser festzustellen. Von einer Si-
ckerwasserprognose wurde abgesehen. 43 Jahre nach Ende dieser Nutzung ist mit einer Kon-
taminationsausweitung im angrenzenden Grundwasser nicht mehr zu rechnen.

8 siche anliegendes Gutachten zur Beurkundung des Grundstiicks auf schadliche Bodenverunreinigun-
gen und Altlasten
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7.2. Bodenschutzrechtliche Gefahrenpriifung

Nach dem Altlastenerlass des Landes Schleswig-Holstein® liegt es im Verantwortungsbereich
des Tragers der Bauleitplanung zu ermitteln und sicherzustellen, dass die notwendigen Infor-
mationen und Dokumentationen zur Sicherstellung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse zusammengestellt werden. Die Erbringung der notwendigen, weitergehenden Informati-
onen und Dokumentationen soll im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages gesichert werden.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist ein Konzept und dessen ,stadtebauliche Verankerung* vor-
zulegen, das folgende Fragestellungen hinreichend berlcksichtigt:

« Furdie bodenschutzrechtliche Priifung ist eine Betrachtung des Wirkungspfads Boden-
Grundwasser nach der Bundes-Bodenschutzverordnung durchzufithren. Die boden-
schutzrechtliche Gefahrenpriffung wird mit den aktuellen Gegebenheiten des Standor-
tes durchgefuhrt und stellt auf den IST-Zustand ab.

¢ Da durch die Planung eine Veranderung dieses IST-Zustand herbeigefiihrt werden soll,
ist als planerische Vorsorge zu priifen, ob sich wahrend der Umsetzung des Bauvor-
habens Gefahrenmomente ergeben, die einen Regelungsbedarf (z. B. als besonderen
Bestandteil des Durchfilhrungsvertrages) nach sich ziehen.

e AbschlieBend sind Sanierungsmanahmen (Sicherung und/oder Dekontamination) zu
beschreiben und eine Dokumentationspflicht Gber die durchgefiihrten Malnahmen zu
vereinbaren.

o Fur eine zligige Umsetzung sollten auch Aspekte und Aussagen fiir den Umgang mit
dem Aushub, der Zwischenlagerung, der Aushubentsorgung/-verwertung nach
arbeits-, bau-, bodenschutz- und abfalirechtlichen Gesichtspunkte mit betrachtet wer-
den.

7.3. Bodenschutz-Konzept

Die durchgefiihrten Untersuchungen bilden die Grundlage fur das Bodenschutz-Konzept. Als
Konzept fiir den Bodenschutz im Rahmen des geplanten Vorhabens werden im Folgenden die
im Bodengutachten'® aufgezeigten notwendigen MaBnahmen zusammengefasst:

Oberboden:

Beziglich der im Rahmen der durchgefiihrten Untersuchungen aufgezeigten Prufwertliber-
schreitungen kann eine Umlagerung in tiefere, statisch nicht relevante Verfullungsbereiche bei
Ersatz durch bzw. bei Uberschiittung mit unbelastetem Oberboden die volle Nutzbarkeit der
Grinflachen im Plangebiet wiederherstellen.

Tieferer Boden und Grundwasser:

Aus den im Rahmen der durchgefilhrten Untersuchungen dokumentierten Laborbefunden
ergibt sich gem&f Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fur das Grund-
wasser bezUlglich der Parameter Chrom(ges) und Nickel ein Prifbedarf. Hierzu sollen im vor-
liegenden Einzelfall mit der Unteren Bodenschutzbehoérde des Kreises Pinneberg MaRnahmen
fur den innerhalb der Zone lll des Wasserschutzgebietes Halstenbek gelegenen Standort ab-
gestimmt werden.

® Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, in der Bauleitplanung
und im Baugenehmigungsverfahren (Altlastenerlass); Gemeinsamer Erlass des Innenministeriums -
IV 268 - 511.55 - und des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Umwelt und Iandliche Rdume — V 425 —
5821.12.1 - vom 11. Juni 2015 (Amtsbl. Schl. -H. 201 5 S. 719)

10 siehe anliegendes Gutachten zur Beurkundung des Grundstiicks auf schadliche Bodenverunreinigun-
gen und Altlasten
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Sachverstdndigengutachten:

Zusétzlich ist ein Sachverstandigengutachten aus dem Fachgebiet Bodenschutz (Sachgebiet
V Sanierung) der Unteren Bodenschutzbehérde zu erstellen und zusammen mit den Unterla-
gen zum Bauantrag einzureichen. Dieses Gutachten ist notwendig, damit die Bauaufsicht die
zur Erfullung ihrer Aufgaben notwendigen Informationen, in diesem Fall ,Bebauung einer Alt-
ablagerung®, erhalt (geman § 59 Abs. 5 LBO). Die Erbringung des Gutachtens wird im Durch-
fuhrungsvertrag gesichert. Die Anforderungen an Inhalt und Qualitét der Untersuchungen sind
mit der Unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Zusétzliche oder verénderte Anforderungen an den Bodenschutz kénnen im Vorwege im Rah-
men der Bauleitplanung nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, im Bedarfsfall miissen im
Rahmen der Baugenehmigung weitere Auflagen erfullt werden. Die nach Bundes-Boden-
schutzgesetz erforderlichen MaBnahmen zum Schutz des Bodens bzw. der Gewasser sind im
Rahmen der Baugenehmigung mit der Unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen und durch-
zufiithren.

Festsetzungen im Bebauungsplan im Zusammenhang mit den Bodenverunreinigungen und
Grundwasserkontaminationen werden nicht getroffen. Die Anforderungen des Bodenschutzes
sollen im Ubrigen — soweit erforderlich - im Durchfilhrungsvertrag verankert werden (siehe
unten unter Kap. 9).

Es wird folgender Hinweis zum Bodenschutz in den Bebauungsplan aufgenommen:

Sollten bei den ErschlieBungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben Auffélligkeiten im
Untergrund angetroffen werden, die auf weitere, bisher nicht bekannte schadliche Bodenver-
anderungen hindeuten, so ist dem Fachdienst Umwelt - Untere Bodenschutzbehérde des Krei-
ses Pinneberg umgehend Mitteilung dariiber zu machen.

Das Plangebiet ist als altlastenverdachtige Flache (Altstandort im Boden- und Altlastenkatas-
ter) gefuhrt. Die BaumaBnahmen sind so durchzufihren, dass das Plangebiet zum Ende der
Baumafinahme aus dem Altlastenkataster gestrichen werden kann. Die Durchfiihrung der ab-
gestimmten Mafnahmen sind gutachterlich zu begleiten, um ihren Erfolg sicherzustellen.

Im Rahmen der Baugenehmigung ist u. a. ein Gutachten eines Sachverstindigen aus dem
Fachgebiet Bodenschutz (Sachgebiet VV Sanierung) zu erbringen. Die Anforderungen an den
Inhalt und die Qualitét der Untersuchungen sind mit der Unteren Bodenschutzbehérde abzu-
stimmen.

8. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes soll durch Anschluss an die entsprechenden 6rtli-
chen Netze erfolgen. Fiir den Bestand sind die entsprechenden Anschliisse bereits vorhan-
den.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser kann durch Anschliisse an das bestehende Leitungsnetz ge-
sichert werden. Vorhandene bauliche Einrichtungen der HWW (z. B. Rohrleitungen usw.) miis-
sen erhalten bleiben. Die entsprechenden Leitungstrassen sind im StraRenraum vorhanden.

Léschwasserversorgung

Fir das geplante Bauvorhaben ist eine Léschwasserversorgung sicherzustellen. AuBerdem
sind ausreichend Feuerwehraufstellflachen gemafd DIN 14090 vorzuhalten.

Die Loschwasserversorgung soll durch Unterflurhydranten gesichert werden. Deren Standorte
werden im Zuge der konkreten ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit der Feuerwehr
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bestimmt. Die erforderlichen Feuerléscheinrichtungen werden rechtzeitig vor Baubeginn bei
der HWW beantragt. Nahere Hinweise zur Léschwasserentnahme werden vor der konkreten
Ausbauplanung erfragt.

Sollten MaRnahmen zur Sicherung der Léschwasserversorgung getroffen werden miissen,
werden diese im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Oberflichen- und Schmutzwasserentsorgung

Die Ableitung des Oberflichen- und Schmutzwassers erfolgt tGber ein Trennsystem. Das
Schmutzwasser wird durch Anschluss an das vorhandene Schmutzwassersystem abgefiihrt.

Das auf Dachfldchen und befestigten Flachen anfallende Oberflichenwasser wird durch An-
schluss an das Regenwassersystem der Stadt gedrosselt abgefiihrt. Die vorhandenen Kapa-
zitdten werden als ausreichend angesehen.

Unabhéangig davon ist es auch grundsatzlich méglich, das anfallende, unverschmutzte Regen-
wasser zu speichern und als Brauchwasser zu nutzen.

Die ErschlieBung kann hinsichtlich der Oberflichen- und Schmutzwasserentsorgung somit als
gesichert angesehen werden. Der abschlieRende Nachweis liber die geregelte Ableitung nach
dem Stand der Technik ist im Rahmen der ErschlieRungsplanung im Baugenehmigungsver-
fahren zu erbringen.

Versorgung mit elektrischer Energie

Das Plangebiet ist an die vorhandenen Versorgungsleitungen angeschlossen. Die Versorgung
des Neubauvorhabens mit Elektrizitat erfolgt durch Anschluss an das 6rtliche Netz.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Bereich der geplanten Baumafnahme Strom und
Gas Versorgungsleitungen der Schleswig-Holstein Netz befinden. Hier ist vor Baubeginn eine
Anforderung der aktuellen Bestandspléne durch die ausfihrenden Firmen von der Leitungs-
auskunft einzuholen.

Im Zuge der Ausbauplanung ist sicherzustellen, dass bestehende Versorgungsleitungen nicht
beeintrachtigt werden. Der Versorgungstrager wird rechtzeitig an der Ausbauplanung beteiligt
werden. Naheres bleibt der konkreten ErschlieBungsplanung vorbehalten.

Gasversorgung / Wirmeversorgung

Das Plangebiet kann an die vorhandenen Versorgungsleitungen angeschlossen werden. Die
konkrete Planung und Abstimmung erfolgt im Zuge der Ausbauplanung. Die Wéarmeversor-
gung wird Uber den &rtlichen Versorger Warmeversorgung Schenefeld (WVS) bereitgestellt.

Die Stadt Schenefeld hat den Vorhabentrdger dazu verpflichtet, die Geb&ude an das Warme-
netz der Stadt anzuschlieRen. Der Primdrenergiefaktor liegt beim derzeitigen Planungsstand
bei 0,6 und ist als sehr gut einzuordnen. Hierbei sind regenerative Energiequellen bereits be-
ricksichtigt.

Telekommunikation

Die Bereitstellung der Leitungen fiir den Anschluss an das Telekommunikationsnetz erfolgt
tiber einen Netzbetreiber. In dem Bereich befinden sich bereits Telekommunikationskabel, an
die das Plangebiet angeschlossen werden kann bzw. bereits angeschlossen ist.

Miillentsorgung

Trager der Abfallentsorgung ist der Kreis Pinneberg, die diese einer privaten Firma tbertragen
hat.
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Die Abfallbeseitigung im Plangebiet wird als gesichert angesehen, wenn Abstell- bzw. Bereit-
stellungsflachen fur Mull-/Abfallbehalter stralenseitig an der die jeweiligen Gebdude erschlie-
Renden Strafle vorgesehen werden. Dies ist im Rahmen der konkreten Ausbauplanung zu
berticksichtigen; ein ggf. erforderlicher Hol- und Bringservice muss vom Vorhabentréger be-
reitgestellt werden.

Die Abstell- bzw. Bereitstellungsflachen fiir Mull-/Abfallbehélter sind im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (siehe Anlage) aufgezeigt.

Es sind § 16 der Unfallverhiitungsvorschrift (UVV) Miillbeseitigung und die Rast 06 (EAE
85/95) zu beachten. Es wird zudem darauf hingewiesen, dass ein Millifahrzeug folgende Malie
besitzt: 10,90 m lang - 3,60 m hoch - 2,50 m breit. Uberbauungen, die die Straenbreite im
Nachhinein verengen, wie Friesenwalle, Hecken, Carports oder &hnliches, sind nicht vorgese-
hen. Die Entsorgung muss auch wahrend der Bauphase sichergestellt sein.

9. Planerganzende Regelungen (Durchfiihrungsvertrag)

Zur Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele ist beabsichtigt, folgende planergan-
zende Regelungen im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages zu treffen:

e Bindung des Vorhabentragers an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (bauliche und
hochbauliche Planung mit Lageplan, AuRenanlagenplan, Ansichten etc.)

» Kostentragung (Planungs- und ErschlieBungskosten)

s Durchfiihrungsfristen
Einhaltung bodenschutzrechtlich bedingter Regelungen/Verpflichtungen (Sanierungs-
konzept, Grundwasserhaltung, Versorgung der Bestandsbdume etc.)

10. Maflnahmen zur Verwirklichung

10.1. Bodenordnung

Die Grundstiicke befinden sich in der Hand eines privaten Eigentimers (zugleich Vorhaben-
trager). Bodenordnende MaRnahmen sind zum Erreichen der Planungsziele nicht erforderlich.

10.2. Kosten und Finanzierung

Die Tragung der Kosten fiir die Planung und ihre Umsetzung erfolgt durch den Vorhabentra-
ger, sodass fir die Stadt Schenefeld keine unmittelbaren Kosten anfallen.

11. Flachenangaben

(FlachengroBen sind digital aus der Planzeichnung abgegriffen und auf volle m? gerundet)

Festsetzung / Nutzung Fldche (in m?)
Allgemeines Wohngebiet 5.360
Gesamt 5.360
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Die Planung wurde ausgearbeitet von der Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung
GmbH, Hamburg, im Einvernehmen mit der Stadt Schenefeld.

Die Begriindung wurde durch Beschluss der Ratsversammlung vom 12.12.2019 gebilligt.

Schenefeld, 25042020 %—

(Burgermeisterin)
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