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1. Lage und Umfang des Plangebietes, Allgemeines

Der ca. 2,01 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 befindet sich im
Ostlichen Gemeindegebiet von Heidgraben, sildlich der HauptstraBe und &stlich der
JagerstraBe. Der Geltungsbereich wird begrenzt:

e im Norden durch die HauptstraBe (L 107) mit angrenzender gemischter und
gewerblicher Bebauung,

e im Osten und Siden durch Flachen fir die Landwirtschaft und teilweise Wald nach
Landes Waldgesetz

e im Westen durch die Jagerstrale mit angrenzender Wohnbebauung.

Die Nachbarschaft ist im westlichen Bereich von kleinteiligen Siedlungsstrukturen wie
Einfamilienhdusern in eingeschossiger Bauweise gepragt. Im nordlichen Bereich befinden
sich einerseits groBerer Hallen mit einer maximalen Gebaudehdhe von 9,0 m, iberplant mit
dem Bebauungsplan Nr. 6 (Gewerbegebiet) und andererseits eingeschossige
Einfamilienhduser mit kleinerem Handwerk, Uberplant mit dem Bebauungsplan Nr. 4
(Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet).

Das Plangebiet selbst ist derzeit nicht bebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. An den
Randern sind Knicks mit Baumbestand und Graben vorzufinden, die erhalten werden sollen.
Sudostlich des Geltungsbereiches befindet sich Wald, dessen Waldabstand (30 m
Regelbreite) in der Planzeichnung verzeichnet ist.

Das Plangebiet fallt von Nordwest nach Stidost von etwa 10,80 auf etwa 8,85 m ab.

Abbildung 1 - Luftbild mit Geltungsbereich (ohne MaBstab)

Hauptstrale - L 107

Graben/Knick

Graben/Knick

Jégerstralle
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2. Planungsanlass und Planungsziele

Die letzten Gewerbegebiete der Gemeinde Heidgraben wurden mit den Bebauungsplanen
Nr. 6 und Nr. 9 in den Jahren 1986 und 1998 ausgewiesen. Diese sind vollstandig bebaut.
Nun bendétigen ortsansassige Betriebe aufgrund ihrer absehbaren Entwicklung und ihres
kiinftigen Flachenbedarfs zusatzliche Erweiterungsmdglichkeiten. Neben Anfragen bereits
bestehender Betriebe in der Gemeinde Heidgraben, hdufen sich die Anfragen auswartiger
Betriebe nach Gewerbeflachen in der Gemeinde Heidgraben.

Als Planungsziel sollen daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung
eines neuen Gewerbestandortes geschaffen werden, um ortsansdssigen und
ortsangemessenen Gewerbebetreibenden Flachen vorzuhalten und diese an die Gemeinde zu
binden.

Von Seiten der Landesplanung bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die
Planung. Die Gemeinde sollte jedoch eine Alternativflachenprifung durchfiihren und die
immissionsschutzrechtlichen Aspekte beachten.

Bezuglich des Immissionsschutzes wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt
und Handlungsvorschlage erstellt, die in den Bebauungsplan eingeflossen sind (Siehe
Kapitel 5 Immissionsschutz). Eine Alternativflachenprifung hatte die Gemeinde intern bei der
Wahl der Flache durchgefihrt.

Alternativflachenprifung

Die Flachenkapazitaten in den, im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Gewerbegebieten
sind weitestgehend erschopft. Um ortsansassigen Gewerbetreibenden geeignete
Erweiterungsflachen sowie um potentiellen neuen Gewerbetreibenden mittel- bis langfristig
geeignete Flachen anbieten zu kbénnen, mdchte die Gemeinde zusatzliche
Flachenkapazitadten ermitteln und hinsichtlich ihrer Eignung unter Berlcksichtigung der
vorhandenen Rahmenbedingungen (u.a. Umweltbelange, ErschlieBung, angrenzende
Nutzung) bewerten. Besonderes Augenmerk legt die Gemeinde Heidgraben auf die
ErschlieBbarkeit der potentiellen Gewerbeflachen. Zudem soll die kunftige
Wohnbauentwicklung und die vorhandenen Wohnbereiche durch Gewerbegebiets-
ausweisung maglichst wenig beeintrachtigt werden.

Bei genauerer Betrachtung der ortlichen Gegebenheiten fallt schnell auf, dass das bebaute
Siedlungsgebiet von Landschaftsschutzgebieten (Siehe Abbildung 2 - griin gekennzeichnete
Bereiche = LSGs) eingegrenzt wird. Es handelt sich um das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
"Schutz von Landschaftsteilen im Kreis Pinneberg" (1969) und das Landschaftsschutzgebiet
(LSG) 07 "Moorige Feuchtgebiete". Eine Bebauung innerhalb des LSGs ist nicht méglich.
Damit sind die Mdglichkeiten einer innerdrtlichen unbebauten Flachen, mit einer
ausreichenden Grole flr mehrere Betriebe ohne schutzbedirftige Nutzungen in der
Nachbarschaft stark begrenzt.

Nach Ausschluss der unbebauten Gebiete im LSG und der auf3erhalb des LSG jedoch mit zu
geringer Grolke verblieben zunachst 13 Teilflachen mit den nachfolgenden
Kennzeichnungen. Nachdem keine der Flachen flr ein neues Gewerbegebiet in Frage kam,
suchte die Gemeinde eine Flache am Ortsrand, mit wenig verkehrlichen Auswirkungen fur
das Gemeindegebiet und nahe der bestehenden Gewerbegebiete - die Teilflache 14. Diese
Flache konnte nach Abstimmung aus dem LSG entlassen werden.
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Abbildung 2 - Ubersichtsplan der Alternativflichen (ohne MaBstab)

Flache 1: Die Gemeinde Heidgraben stellt sich an diesem Standort die Ansiedlung weiterer
Wohnbebauung vor. Die Flache ist bereits von drei Seiten mit Wohnbebauung
umgeben, so dass eine gewerbliche Nutzung zu Immissionskonflikten flihren
wirde. Zudem wirde der Grofteil des gewerblichen Verkehrs durch das
Wohngebiet und die gesamte Gemeinde Richtung A 23 gefuhrt werden.

Flache 2: Die Flache 2 ist im Bebauungsplan Nr. 17 als 6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage, Regenrickhaltung und Spielplatz festgesetzt. Die
Gemeinde mochte an dieser kinftigen Nutzung festhalten, zumal die unter Flache
1 genannten Kritikpunkte auch fur diesen Bereich zutreffen.

Flache 3: Die Flache ist bislang nur zur Straldenrandbebauung entlang der Gemeindestralie
~Schulstral’e“ vorgesehen. Aufgrund der Ergebnisse der M-2 Betrachtung ist die
Gemeinde angehalten, weitere Rickhaltemdglichkeiten flir das anfallende
Oberflachenwasser zu schaffen. Dieser Freiraum ist hierfiir seitens der Gemeinde
als Reserveflache angedacht. Daher wird eine anderweitige Uberplanung nicht
stattfinden. Zudem wurde auch hier der gewerbliche Verkehr durch Wohngebiete
geflhrt werden.

Flache 4. Die Gleichen Aussagen zur Flache 3, kdnnen auch flir die Flache 4 getroffen
werden. Zwar ist der Bereich noch nicht fir eine Regenwasserriickhaltung
vorgesehen, die Gemeinde méchte sich aber zu diesem Zeitpunkt eine kiinftige
Erweiterung nicht verbauen.

Flache 5: Das Areal wird derzeit vom Kleigartenverein genutzt und ist dementsprechend
ausgewiesen. Die Gemeine mdchte an dieser Ausweisung zum Wohle lhrer
Bulrger festhalten.
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Die Grundstlicke der Flache 6 sind im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarf fir
die Feuerwehr ausgewiesen. Fir eine mdogliche spatere Erweiterung des
Gelandes, moéchte die Gemeinde an der Ausweisung festhalten.

Diese Flache wurde vor einigen Jahren mit dem Bebauungsplan Nr. 15
"Markttreff" Gberplant. Aufgrund des Bebauungsplanes konnte in unmittelbarer
Nahe zur LandstralRe ein MarktTreff errichtet werden. Die Flache steht fur eine
weitere Bebauung somit nicht zur Verfiigung.

Im Zuge der Planungen zum Bebauungsplan Nr. 15 (siehe Flache 7) entschied
die Gemeinde Heidgraben die Flache Nr. 6 nicht mit zu Uberplanen. Stattdessen
vertrat die Gemeindevertretung die Auffassung, zunachst die Entwicklung im
Gebiet B-Plan 15 abzuwarten. Es besteht nun weiterhin eine grofe Nachfrage,
sodass die Flache in naher Zukunft mit Wohnbebauung, angedacht ist auch
altengerechtes Wohnen, und dem Bebauungsplan Nr. 22 tberplant werden soll.
Ein Grundsatzbeschluss wurde bereits gefasst.

Im Zuge der weiteren Vorplanungen zur Flache 8 stellte sich heraus, dass sich
auf der Flache 9 Wald befindet, der auch nicht umgewandelt werden kann.

Das sudlich der K 11 gelegene Areal ist mit Tennis- und Fuballplatzen bebaut
und steht demnach nicht fir eine gewerbliche Nutzung zur Verfigung.

Auf der Flache 11 neben dem gemeindlichen Sportplatz befindet sich ein
Gewasser sowie umfangreicher Gehdlzbestand. Die Gemeinde schatzt diese
Flache als zu wichtig fur den Naturhaushalt ein, als dass sie bebaut werden
sollte.

Die Flache 12 befindet sich im privaten Eigentum und wird mit dem
Bebauungsplan Nr. 9 Uberplant. Eine frihzeitige Beteiligung fand bereits statt.
Die Flache soll ggf. fur eine gewerbliche Nutzung des Eigentimers Uberplant
werden.

Die Flache 13 befindet sich im AuRenbereich Heidgrabens dstlich der
Gewerbebebauung. Diese Flachen sind zwar bereits bebaut, jedoch im
Flachennutzungsplan noch als landwirtschaftliche Flachen ausgewiesen. Eine
Beplanung dieser Flachen wirde den Siedlungsbereich Heidgrabens fingerartig
nach Osten erweitern und sudlich der HauptstralRe sogar einen isolierten Bereich
ohne Bezug zur westlichen Siedlungskern schaffen. Die Gemeinde halt es
stadtebaulich fur vertraglicher einen kompakten Siedlungskern zu férdern.
Langfristig gesehen, kdnnen die Flachen jedoch in Verbindung mit weiteren
Planungen als Erweiterungsflachen flr das ortliche Gewerbe dienen.

Die Flache 14 liegt stdlich der bereits vorhandenen Gewerbegebiete, die mit den
Bebauungsplanen Nr. 6 und Nr. 9 Uberplant sind (siehe Abbildung 2 - graue
Flachen = Gewerbe). Die Ausweisung weiterer Gewebeflachen sudlich der
HauptstraRe wirde das gemeindliche Gewerbegebiet vergroRern und einen
gewerblich genutzter Eingangsbereich erschaffen. Eine Konzentration der
Gewerbeansiedlung an diesem Standpunkt erscheint flir die vorwiegend zu
Wohnzwecken genutzten Ubrigen Gemeindebereiche vorteilhaft. Zusatzliche
Beeintrachtigungen durch gewerbebedingten Verkehr bzw. Gerduschs- und
Geruchsbelastigungen treten flr weite Teile der Gemeinde nicht auf. Die Lage
am Ortseingang erlaubt in unmittelbarer Landstral’enlage eine einfache
verkehrliche Anbindung des Gebietes Richtung Tornesch zur BAB 23. Zudem
wird der Ortsrand arrondiert.

Bei der Betrachtung dieser Gebiete wird deutlich, dass eine Gewerbeansiedlung an den
Flachen 1 - 13 ausscheidet. Die Gemeinde hat sich daher fir die Flache 14 entschieden.

HEI15001_11006_Begriindung.docx



Gemeinde Heidgraben - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21

3. Rechtlicher Planungsrahmen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht fir die Gemeinden eine ,,Anpassungspflicht* an die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung.

3.1. Regionalplan

Gemal Regionalplan Planungsraum | (1998) befindet sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 21 am Rand einer Grinzasur. Weitere Aussagen werden im Kartenteil
nicht getroffen. Bei der Planung des Gebietes soll auf eine starke Eingrinung durch den
Erhalt und den Schutz der bestehenden Knicks geachtet werden. Zudem befinden sich
Ostlich des Geltungsbereiches weitere landwirtschaftlich genutzte Areale mit Baumbestand
und Knicks, die der Funktion als Grinzasur dienen. Die Planung steht dem Regionalplan
somit nicht entgegen.

Im Textteil wird beschrieben, dass Heidgraben eine Gemeinde ohne zentralértliche
Einstufung im Ordnungsraum um Hamburg ist und unter Beachtung 6kologischer und
landschaftlicher Gegebenheiten eine bedarfsgerechte Flachenvorsorge fir die Erweiterung
ortsansassiger Betriebe sowie die Ansiedlung ortsangemessener Betriebe treffen kann. (Ziff.
2.6 Abs. 1 LEP 2010).

3.2. Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan Planungsraum | wird fir den Geltungsbereich lediglich ein
geplantes Wasserschutzgebiet ausgewiesen. Die Planung steht dem
Landschaftsrahmenplan somit nicht entgegen.

3.3. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Heidgraben ist flir den Geltungsbereich
eine Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die ebenfalls dargestellt 10 KV-Leitung
existiert nicht mehr.

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da der B-Plan 21 nicht
vollstdndig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, wird fur den
Geltungsbereich die 12. Flachennutzungsplananderung aufgestellt.

3.4. Bebauungsplan

Fir den Anderungsbereich existiert keine verbindliche Bauleitplanung. Noérdlich der
LandesstralRe sind jedoch Gewerbegebiete vorhanden, die mit den Bebauungsplanen Nr. 6
(nérdlich Hauptstralle, sudlich Spékerdamm) und Nr. 9 (ndrdlich Spékerdamm, sudlich
Norderstedter Weg)) uberplant sind. An deren Vorgeben sollen sich die stadtebaulichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 21 orientieren.
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Abbildung 3 - Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 6 (ohne MaB3stab)
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4. Stadtebauliche Festsetzungen

In der 12. Flachennutzungsplananderung soll ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
dargestellt werden. In der verbindlichen Bauleitplanung wird daraus ebenfalls ein
Gewerbegebiet entwickelt. Erschlossen wird das Gebiet Uber eine Stichstralle mit
Wendehammer von der Hauptstral’e aus. Von dieser Planstral’e kénnen alle Grundstlicke
erschlossen werden. Die umgebenen Graben, Grinstrukturen und Knicks sollen soweit
mdglich erhalten und im Eigentum der Gemeinde verbleiben. Entlang der Wohnbebauung an
der Jagerstrale wird ein dichter griner Sichtschutz eingeplant. Im dstlichen Bereich wird ein
Regenrickhaltebecken errichtet, das Uber den benachbarten Graben entwassert.

Die stadtebaulichen Festsetzungen werden sich gemanl Art und Mal} der baulichen Nutzung
sowie Gestaltung und Bauweise an den Festsetzungen der nérdlichen Bebauungsplane Nr.
6 und 9 orientieren.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Gemall dem Planungsziel, wird das Plangebiet als (eingeschranktes) Gewerbegebiet
festgesetzt. Die zulassigen Nutzungen ergeben sich damit aus § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO).

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich stérenden
Gewerbebetrieben. Andere Nutzungen (insbesondere das Wohnen) sind nur
ausnahmsweise zulassig. Die Ausweisung entspricht der anfangs erwahnten Zielsetzung,
ortsansassigen und ortsangemessenen Gewerbebetreibenden Flachen vorzuhalten und diese
an die Gemeinde zu binden.

Die Einschrankung des Gewerbegebietes betrifft die Schallimmissionen. Fur nahere
Informationen wird auf das Kapitel 5 Immissionsschutz verwiesen.

4.2. Ausschluss von Nutzungen

Wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, ist es geman § 1 Abs. 6 BauNVO
moglich, dass einzelne Ausnahmen, der in den Baugebieten allgemein zulassigen Anlagen,
ausgeschlossen werden. Gemall § 1 Abs. 9 BauNVO kann dieser Ausschluss auch nur
bestimmte Arten der ausnahmsweise zulassigen Anlagen umfassen.

Die Gemeinde geht nicht davon aus, dass der Ausschluss einzelner Ausnahmen die
Zweckbestimmung des Gewerbegebietes berlhrt, da sie im Wesentlichen durch die
allgemein zulassigen Nutzungen bestimmt wird.

4.2.1. Einzelhandel

Der Landesentwicklungsplan (Schl.-H.) besagt, dass "zur Sicherung des landesplanerischen
Ziels eines gestuften Versorgungssystems an geeigneten Standorten [...] bei der Aufstellung
von Bebauungsplanen, insbesondere mit Ausweisung gewerblicher Bauflachen,
Festsetzungen zu treffen [sind], die eine diesen Zielen zuwiderlaufende Entwicklung durch
sukzessiv erfolgende Einzelhandelsansiedlungen (Einzelhandelsagglomerationen)
ausschlieBen."" Einzelhandelsbetriebe sollen wohnungs- und verbrauchernah angesiedelt

' Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein; Landesentwicklungsplan; http://www.schleswig-
holstein.de/STK/DE/Service/Broschueren/BroschuerenLaPla/Plaene/Brosch_LEP__blob=publicationFile.pdf
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werden. Dieser Fall ist hier nicht gegeben, daher sind gemaR § 1 Abs. 5 in Verbindung mit
Abs. 9 BauNVO im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Den Betrieben soll jedoch als untergeordnete Nebeneinrichtung Gelegenheit gegeben
werden, ihre Produkte an Endverbraucher zu verkaufen. Deshalb sind ausnahmsweise
Einzelhandelsbetriebe bis zu einer GréRe von max. 300 m? Geschossflache zuldssig, wenn
sie:

nicht mit Waren und Gutern des taglichen Bedarfs handeln,

e in einem unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem am
gleichen Standort vorhandenen GroRRhandels-, Produktions-, Dienstleistungs- oder
Handwerksbetrieb stehen und

e diesem gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Kfz- Reparaturwerkstatten, die gleichzeitig einen Gebraucht- oder Neuwagenhandel
betreiben sowie Zimmereibetreibe oder Baustoffhandler etc., bendtigen fur lhre Produkte
ungleich mehr Stellfliche. DemgemaR kann eine Uberschreitung der maximal zuléssigen
Geschossflache von 300 m? fur den Einzelhandelsanteil dariber hinaus bis zu maximal
1.200 m? Geschossflache ausnahmsweise zugelassen werden, wenn es sich um
Steinmetzbetriebe sowie Gewerbebetriecbe des Kfz-Handwerks, des holzver- oder
holzbearbeitenden Bereichs einschlieRlich Mobel oder des Bau- und Gartenbedarfs handelt;
auf eine Unterordnung des Einzelhandelsanteils kann in diesem Fall verzichtet werden.

4.2.2. Bordelle

Bordelle, bordellartige Betriebe und Betriebe mit Sexdarbietungen die der Erlaubnis nach
§33a GewO bedirfen sowie entsprechende Einzelhandelsbetriebe soweit sie sich
ausschlieBlich auf den Verkauf von Waren beschranken gelten trotz vergleichbarer negativer
stadtebaulicher Auswirkung laut Rechtsprechung nicht als Vergnigungsstatten und sind im
Gewerbegebiet allgemein zuldssig. Diese Nutzungen werden gemal® § 1 Abs. 9 BauGB
ausgeschlossen.

Diese Nutzungen werden ausgeschlossen, weil sie Flachen in Anspruch nehmen wurden,
die an dieser Stelle vorrangig den klassischen gewerblichen Nutzungen (produzierendes
Gewerbe, Handwerksbetriebe etc.) zur Verfligung stehen sollen. Bordelle, bordellartige
Betriebe sowie Betriebe mit Sexdarbietungen und entsprechende Einzelhandelsbetriebe
pragen (z. B. durch stadtbildstérende Werbung) in starkem Mal3e die Umgebung. Sie kénnen
zur Verdrangung ansassiger Gewerbebetriebe fuhren und das Wohnen zum Beispiel durch
Schallimmissionen und verstarktes Verkehrsaufkommen im Abend- und Nachtzeitraum
beeintrachtigen. Zum Schutz des Nachtzeitraums mussten bereits einschrankende
Larmfestsetzungen getroffen werden.

Unter den Ausschluss fallen u.a:

e Bordelle (das organisierte Angebot von Prostitution in einem Gebaude),
e Dbordellartige Betriebe (ebenfalls konzentrierte Prostitution in einer baulichen Anlage):

o wie z. B. Anbahnungsgaststatten, Clubs, Massageinstituten, Saunen, Salons
usw. mit kostenpflichtigen Erotikdienstleistungen,

o Betriebe mit Sexdarbietungen die der Erlaubnis nach § 33 a GewO bedirfen
(Betriebe, in denen sich Personen fir den Sexualtrieb zur Schau stellen)

o wie z.B. Stripteaselokale, Nachtbars mit Tabledance oder Ahnlichem,
Peepshows, Sex-Life-Shows,

e Einzelhandelsbetriebe mit sexuellem Charakter, soweit sie sich ausschlief3lich auf
den Verkauf von Waren beschranken

o wie. z.B. Erotikfachmarkte, Sexshops, Eroscenter und Sex-Videotheken.
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e Durch den (gleichzeitigen Ausschluss von Vergnigungsstatten sind auch
Kombinationen unzulassig

o wie z.B. Erotikfachmarkte mit Sex-Shop, Verleih und Verkauf von Sex-DVD
sowie Sex-Kinos und Videokabinen (Kombination von Vergnilgungsstatte,
erotischen Dienstleistungen und Einzelhandel).

4.3. MaR der baulichen Nutzung

4.3.1. Grundflachenzahl

Das Mal} der baulichen Nutzung wird zunachst durch die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt.
Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stlicksflache zulassig sind.

Im Plangebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Dies entspricht nicht der h6chst mdglichen
Grundflachenzahl fir Gewerbegebiete. In Abhangigkeit zu den Gberbaubaren Flachen kann
somit eine unangemessen verdichtete Bauweise am Ortseingang vermieden werden.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf gemaf § 19 Absatz 4 BauNVO durch Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO bis
zu einer GRZ 0,8 Uberschritten werden.

4.3.2. Gebaudehohen

Aufgrund der Lage des Plangebiets am Rande der bebauten Ortslage und am Eingang der
Gemeinde sowie unter dem Gebot des sich ,Einfligens® gegenliber der Nachbarbebauung
wird eine Begrenzung der Hohe aller baulichen Anlagen durch die Festsetzung einer
maximal zulassigen Gebaudehohe flr erforderlich gehalten.

Die festgesetzte Gebaudehdhe soll ausreichend Spielraum flr die Baukdrpergestaltung
lassen. Sie wird daher folgendermafien beschrankt:

Die Gebaudehoéhe darf 9,00 m nicht Uberschreiten. Sie wird in der StralRenmitte ab
Fahrbahnoberkante der neuanzulegenden Verkehrsflache vor dem Baugrundstiick
gemessen.

Um auf betriebliche Anforderungen flexibel reagieren zu kénnen, darf die maximal zulassige
Gebaudehéhe durch Masten, Schornsteine und Bellftungsrohre um bis zu 3,00 m
Uberschritten werden.

4.4. Bauweise

Die Bauweise wird im Gewerbegebiet als abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaude
sollen in der sogenannten ,offenen“ Bauweise — also mit Gebaude- und Grenzabstanden
nach Maligabe der Landesbauordnung — errichtet werden. Die in Definition der offenen
Bauweise (§ 22 Baunutzungsverordnung) erhaltene Beschrankungen der Gebaudelange auf
50 m ist angesichts der gewerblichen und sonstigen Nutzung und der sich hieraus
madglicherweise zwingend ergebenden Baukorper nicht sinnvoll. Diese Beschrankung entfallt
deshalb.
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4.5. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt. Diese sind so ge-
schnitten, dass das Plangebiet gut bebaubar ist und die zulassige Grundflache auch
innerhalb der Baufenster realisiert werden kann.

Die Baugrenzen halten von den Grundstlicksgrenzen an den vorgesehenen Stellplatzen den
in der Landesbauordnung festgesetzten Mindestabstand von 3,0 m ein.

Die vorhandenen Grinstrukturen sollen durch ausreichende Abstéande von baulichen
Anlagen geschitzt und in ihrer weiteren Entwicklung geférdert werden. Daher sind die
Baugrenzen von den o6ffentlichen Grunflachen um 5 m abgertickt.

Auch an der neuen Planstral3e halten die Baugrenzen einen Schutzabstand von 5 m ein, um
den flieBenden Verkehr nicht zu storen und eine ausreichend dimensionierte
Einfriedung/Eingrinung zu ermdéglichen (Siehe Kapitel 7.3 Begrunung des StralRenraums
und der Gewerbegrundstuicke).

Zudem sind die Baugrenzen von den erforderlichen Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten abgeriickt.

4.6. Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind

Wie im vorherigen Kapitel beschrieben sollen die randlichen Grinstrukturen geschutzt
werden. Hierfur ist auch ein Bereich ohne bauliche Anlagen (5 m ab 6ffentlicher Grinflache
mit der Zweckbestimmung Knickschutz) erforderlich, der mit einer Festsetzung gem. § 9 Abs.
1 Nr. 10 BauGB - Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind - Gberplant wird. Hier sind
bauliche Anlagen unzulassig.

Aufschuttungen sind bis zu einer HOhe von maximal 0,7 m gemessen ab dem gewachsenen
Boden zulassig. Mdgliche Gelandeaufhéhungen kdnnen in diesen Bereichen abgefangen
werden, jedoch gemal Festsetzung 1.6.2 nur in Form einer Abbdschung (Siehe Kapitel 4.7
Aufschittungen und Abgrabungen). Damit die Abbdschung nicht zu steil ausfallt und den
Knick beeintrachtigt, wir die Beschrankung auf 0,7 m fir erforderlich gehalten.

Fiar Stellplatze, Garagen, Carports sowie Nebenanlagen und Zuwegungen besteht der
Ausschluss in den freizuhaltenden Flachen gleicher Maflien. Ansonsten dirfen sie gem. § 23
Abs. 5 BauNVO auch aufierhalb der Baugrenzen errichtet werden, gemaf der Festsetzung
[.7.1 jedoch nicht auf den Flachen mit Geh- Fahr und Leitungsrechten (Siehe Kapitel 4.8
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten)

Einfriedungen sind von dem Ausschluss in Absatz 1 ausgenommen, da sie Ublicherweise
direkt an den Grundstlicksgrenzen errichtet werden. Zudem sollen die MaRnahmenflachen
ohnehin zum Schutz mit einem Zaun abgegrenzt werden. Fur weitere Ausfihrungen wird auf
das Kapitel 7.4 Begriinung des Stral3enraums und der Gewerbegrundstiicke verwiesen.

4.7. Aufschittungen und Abgrabungen

Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu wahren und die Bodenfunktion nicht unnétig zu
gefahrden, wurden die folgenden Festsetzungen aufgenommen.

Gelandeaufschittungen oder -abgrabungen zur Héhenangleichung von Grundstucks-(teil)-
flachen an die o6ffentlichen ErschlieBungsflachen, die im Zusammenhang mit dem
plangemaRen Vorhaben stehen und aus entwéasserungstechnischen Erfordernissen
notwendig werden, sind ausschlie3lich zu diesem Zweck allgemein zulassig, wobei diese
MafRnahmen nicht auf das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung anzurechnen und auch
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auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen zuldssig sind. Festsetzung 1.2.1 ist
entsprechend zu beachten (siehe auch Kapitel 4.6 Flachen die von der Bebauung
freizuhalten sind).

Damit keine unansehnliche ortsangemessene Situation durch die oben genannte
Héhenangleichung entsteht, z.B. durch Spundwénde, sind die Gelandelbergange zwischen
den offentlichen Grinflachen und dem Gewerbegebiet ohne Niveauversprung in Form einer
Abbdschung herzustellen. Abgrabungen an den Gebauden sind unzulassig. Bezugspunkt ist
die offentliche Grinflache.

4.8. Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Die Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten dient gem. Entwasserungskonzept (Siehe
Kapitel 10.3 Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung) der Verlegung einer
Entwasserungsleitung und dem Zugang zur Regenrickhaltung im suddstlichen Bereich des
Gewerbegebiets von der Planstralle zum Regenrlckhalteraum. Hierfur ist ein Geh, Fahr-
und Leitungsrecht festgesetzt.

Damit die reibungslose Wartung der Leitung und die Benutzung der Flache gewahrleistet ist,
muss sie von baulichen Anlagen freigehalten werden.

Die genaue Lage der Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten kdnnte sich in der
Ausbauplanung geringfligig andern, so dass deren Lage geringfiigig verschoben werden
kann. Jedoch ist zu bedenken, dass die Baugrenze direkt an die Wegerechte gesetzt worden
ist und eine Verlegung Einschnitte der Gewerbetreibenden zur Folge hatte. Eine Verlegung
muss daher mit den Gewerbetreibenden kunftig abgestimmt werden.

4.9. Festsetzungen zur Wasserwirtschaft

Die Festsetzungen zur Wasserwirtschaft werden im Kapitel 9 Ver- und Entsorgung
behandelt.

5. Immissionsschutz

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurde das Buro IBS Ingenieurbiro
fur Schallschutz aus M0dlin mit folgenden schalltechnischen Untersuchungen des
Planungsvorhabens beauftragt:

o Ermittlung des Nutzungspotenzials bzw. Gerauschkontingentierung des geplanten
Gewerbegebietes mit Berlicksichtigung der Gerausch-Vorbelastungen im Hinblick auf
den Schutz der angrenzenden Wohnbebauungen,

e Auswirkungen der durch das Gewerbegebiet verursachten Verkehrszunahmen auf
der Hauptstrale (L 107),

e Larmeinwirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen innerhalb des Plangebietes.

Das Gutachten "Schalltechnische Untersuchungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
21 der Gemeinde Heidgraben fir ein neues Gewerbegebiet sldlich der Hauptstraflte (L 107)
und Ostlich der Jagerstrale" vom 31.08.2016 ist Teil dieser Begriindung. Fir weiterfihrende
Informationen wird auf die Anlage verwiesen.
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Das Gutachten kommt zu den nachfolgenden Ergebnissen.

5.1. Gewerbelarmimmissionen

Zum Schutz der Wohnbebauungen im unmittelbaren Umfeld des geplanten kleinteiligen
Gewerbegebietes wird mit Berlicksichtigung von potentiellen Vorbelastungen durch das
Gewerbegebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 die Festsetzung der nach
DIN 45691 ermittelten Larmemissionskontingente von Lex 1ag = 59 dB(A)/m2 und Lek nacht= 43

dB(A)/m2 fir die Gewerbegrundsticke westlich der Planstralle sowie von Legkrtag = 62
dB(A)/m2 und Lek nacht= 49 dB(A)/m2 ostlich der Planstralle empfohlen (jeweils bezogen auf

die Flachen innerhalb der Baugrenzen). Es wird empfohlen die nachfolgende Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen. Im schalltechnischen Gutachten wird alternativ auch

weitere Festsetzung aufgezeigt.
Das (eingeschrankte) Gewerbegebiet des Bebauungsplanes Nr. 21 wird zum Schutz

benachbarter Gebiete hinsichtlich der maximal zuldssigen Schallemissionen gegliedert.
Zulassig sind nur solche Betriebe und Anlagen, deren Gerausche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK, die auf der Grundlage der DIN

45691:2006-12 ermittelt wurden, nicht Uberschreiten:

I LEK,Tag LEK,Nacht
Teilflache dB(A) / m? dB(A) / m?
GE-West 59 43
GE-Ost 62 49
Abbildung 5 - Ubersichtsplan tber die Teilflichen GE-West und GE-Ost (ohne MaBstab)
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Die Emissionskontingente LEK beziehen sich auf die Flachen innerhalb der Baugrenzen
der jeweiligen Grundstlcke. Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von
Vorhaben erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Betriecbe und Anlagen erfillen die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes, wenn die nach TA Larm berechneten Beurteilungspegel der vom
Vorhaben ausgehenden Gerausche die sich fir die Betriebsgrundstiicke ergebenden
Immissionskontingente nicht Uberschreiten. Ein Vorhaben erflllt auch dann die
schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn der Beurteilungspegel die
Immissionsrichtwerte an den malfigeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A)
unterschreitet.

Weitergehende Anforderungen hinsichtlich des Larmschutzes innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 21 bleiben von der Gerauschkontingentierung unberthrt und sind
ggf. im Einzelfall zu prifen.

Mit den Kontingentierungsvarianten wird erreicht, dass die Zusatzlarmimmissionen durch das
Gewerbegebiet an 10 1 — 10 3 (Wohnhauser westlich des Plangebietes) auf 3 dB(A) unter
WA - Immissionsrichtwerten der TA Ldrm bzw. 52 dB(A) am Tag und 37 dB(A) in der Nacht,
an IO 4 (Wohnhaus nordwestlich des Plangebietes) auf 6 dB(A) unter WA -
Immissionsrichtwerten bzw. 49 dB(A) am Tag und 34 dB(A) in der Nacht sowie an IO 5
(Wohnhaus nérdlich des Plangebietes) auf 6 dB(A) unter MI - Immissionsrichtwerten bzw. 54
dB(A) am Tag und 39 dB(A) in der Nacht begrenzt werden. Hierbei ist vorausgesetzt, dass
die Wohnbebauungen westlich der Jagerstralde, fur die kein Bebauungsplan besteht, als
Allgemeines Wohngebiet (WA) eingestuft werden.

Die o0.a. Gerauschkontingente lassen nur Betriebe mit geringem nachtlichen Emissionsver-
halten zu (insbesondere nachtlicher Schwerlastverkehr sowie Stapler- und Radladereinsatze
sind damit weitgehend ausgeschlossen). Aus fachlicher Sicht wird daher zur Verdeutlichung
empfohlen, ein eingeschranktes Gewerbegebiet GEe festzusetzen.

Eine abschlieRende Bewertung und Abwagung der aufgezeigten Kontingentierungsvarianten
einschlieflich der Schutzbedurftigkeit des Wohngebietes westlich der Jagerstralle bleibt der
Gemeinde Heidgraben im Rahmen des weiteren Planungsverfahrens vorbehalten.

Die Gemeinde stimmt der Empfehlung des Gutachterbiros zu. Bei der Bebauung an der
Jagerstralle/Fasanenweg handelt es sich um Wohnbebauung, dessen Schutzanspruch als
Allgemeines Wohngebiet eingestuft werden sollte.

5.2. Gewerbegebietshezogene  Verkehrszunahmen auf der
HauptstraBe

Nach der Abschatzung der Verkehrserzeugung durch das Gewerbegebiet erhdhen sich die
Emissionspegel des vorhandenen Verkehrs auf der Hauptstrale und somit auch die
Immissionswerte an den vorhandenen Wohnbebauungen um < 1 dB(A). Dies bewegt sich
unterhalb der Schwelle der Wahrnehmbarkeit.

An den Wohnhausern im Abstand von > 10 m zur Mitte der Hauptstralle ergeben sich
Beurteilungspegel von < 65 dB(A) am Tag und < 57 dB(A) in der Nacht unterhalb der fur
Verkehrszunahmen anzusehenden Schwellenwerte in Wohngebieten von 70 dB(A) am Tag
und 60 dB(A) in der Nacht.

Durch die gewerbegebietsbezogenen Verkehrszunahmen auf der Hauptstrae sind keine
Larmkonflikte zu erwarten.
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5.3. Verkehrslarmbelastungen innerhalb des Plangebietes

Mit Beurteilungspegeln an den Baugrenzen von maximal 63 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in
der Nacht werden die fir Gewerbegebiete geltenden Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu
DIN 18005-1 von 65/ 55 dB(A) eingehalten.

5.4. Passiver Schallschutz innerhalb des Plangebietes

Mit Berucksichtigung der Verkehrslarmimmissionen und der potentiellen
Gewerbeldarmimmissionen ergibt sich gemafll DIN 4109-1:2016-07 und DIN 4109-2:2016-07
fur das gesamte Plangebiet eine Einstufung in den Larmpegelbereich IV mit erforderlichen
gesamten Bau-Schallddmm-Mallen von R'ygs = 40 dB fur die Aullenbauteile von
Aufenthaltsrdumen in betriebsbezogenen Wohnungen bzw. R'ygs = 35 dB fur die
Aufenbauteile von Burordumen. Die folgende Festsetzung wird empfohlen:

Im gesamten Plangebiet sind Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrs- und
Gewerbelarmimmissionen zu treffen (passiver Schallschutz). Die Aufienbauteile
schutzbedurftiger RGume mussen hinsichtlich der Schallddmmung nach Tabelle 7 der DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Juli 2016,
mindestens folgenden Anforderungen genigen:

Larmpegel- Erforderliches gesamtes Bau-Schalldamm-MaR R’,, ges
Bereich der AuBenbauteile von
Aufenthaltsraumen Bilirordumen u.a.
in Wohnungen u.a.
dB dB
IV*) 40 35

*) Gliltig an allen Gebaudeseiten innerhalb des gesamten Plangebietes.

Das erforderliche gesamte Bau-Schallddamm-Mall R’'w,ges bezieht sich auf die
Gesamtheit aller Auldenbauteile eines Raumes einschlieRlich Dach.

Der Nachweis der Anforderung ist im Rahmen der Objektplanung in Abhangigkeit des
Verhaltnisses der Gesamtheit aller Auflenbauteile eines Raumes zu dessen Grundflache
sowie der Flachenanteile der AuRenbauteile auf der Grundlage der DIN 4109-2
.Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der
Anforderungen®, Ausgabe Juli 2016, zu fuhren.

Der erforderliche hygienische Luftwechsel in Schlafrdumen ist durch schallddmmende
Luftungseinrichtungen oder andere — den allgemein anerkannten Regeln der Technik
entsprechende — MalRlnahmen sicherzustellen. Das Mal der schalldammenden Wirkung
der Liftungseinrichtungen ist auf den festgesetzten Larmpegelbereich abzustellen und
beim Nachweis der resultierenden Schallddmmung zu bericksichtigen.

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) kénnen beim Amt Moorrege im Fachbereich Bauen und Liegenschaften
eingesehen werden.

Die Gemeinde hat sich intern mit dem Schallgutachten beschaftigt und sich fir die
Umsetzung der vorgeschlagenen und oben genannten Festsetzungen entschieden. Die
genannten Festsetzungen wurde in den Textteil aufgenommen und die betroffenen Bereiche
in der Planzeichnung gekennzeichnet.

HEI15001_11006_Begriindung.docx



Gemeinde Heidgraben - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21

6. Ortliche Bauvorschriften nach LBO (SH)

Um die Realisierung der beschriebenen stadtebaulichen Ziele zu gewahrleisten, sind
Vorschriften Gber die Gestaltung der kiinftigen Bebauung entwickelt worden, die jedoch ein
grofles Mal} an individuellem Spielraum zulassen. Durch die Gestaltungsfestsetzungen
werden optische Stérungen vermieden und die Erhaltung eines einheitlichen und
geschlossenen Erscheinungsbildes gewahrleistet. Die Festsetzungen sind gro3en Teils aus
dem Bebauungsplan Nr. 6 Gbernommen.

6.1. Werbeanlagen

Um ein unangemessenes Werbeaufkommen und stérende Leuchtreklamen im Nachzeitraum
(Schutzbedurftigkeit der benachbarten Wohnbebauung) zu vermeiden, sind nur
Werbeanlagen, die auf die im Plangebiet ansassigen Firmen hinweisen, zulassig. Zudem
sind Werbeanlagen nur an der Auflenwand von Gebauden zuldssig. Sie dirfen die
Traufkante bzw. Oberkante Attika nicht Uberragen. Beleuchtete Werbeanlagen sind innerhalb
des Nachtzeitraums (22:00 - 06:00 Uhr) unzulassig.

6.2. Gestaltung AuBenhaut, Dachhaut

Die Aufllenwande der Gebaude sind in weilen oder braunen, die Dacheindeckung in
anthrazitfarbenen oder braunen Materialien herzustellen.

6.3. Ordnungswidrigkeiten fur Festsetzungen nach § 84 LBO
Ordnungswidrig nach § 82 Abs. 1 Nr. 1 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig, ohne
eine Ausnahmeregelung zu besitzen, von den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach

§ 84 LBO abweicht. Diese Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 82 Abs. 3 LBO mit einer
Geldbule geahndet werden.

7. Natur und Landschaft

Um die Belange von Natur und Landschaft angemessen zu berilcksichtigen, sind die
nachfolgenden Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen worden. Die Malinahmen
werden auch im Umweltbericht Kapitel 10 Umweltpriifung behandelt. Fur weitere
Informationen wird somit auch auf den Umweltbericht verwiesen.

7.1. Offentliche Griinflichen

7.1.1. Zweckbestimmung Regenriickhaltung

Im Ostlichen Bereich ist eine Flache als o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Regenrickhaltung festgesetzt worden. Hier soll der im wasserwirtschaftliche Konzept (siehe
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Kapitel 9.3 Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung) beschriebene
Regenriickhalteraum errichtet werden. Vorhaben zur Regenwasserbeseitigung sind in dem
Bereich zulassig.

7.1.2. Zweckbestimmung Knickschutz

Zum Schutz der umgebenen Grin- und Knickstrukturen werden ab jeweiliger
Bdschungskante eine 5 m breite o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Knickerhalt festgesetzt. Diese Flachen verbleiben im Eigentum der Gemeinde, die die
Knickflachen als Biotop erhalten und pflegen werden. Zum Schutz dieser Knicks ist jedoch
auch eine Flache flur Malhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt und mit entsprechenden Pflegemalinahmen im Teil B -
Text -komplettiert.

Auf den Baugrundstiicken ist im Abstand von 5,0 m zur Grundstlicksgrenze eine Bebauung
unzulassig. Damit wird erreicht, dass in einem Abstand von 10,0 m zum Knickfuld keine
Gebaude errichtet werden dtirfen.

7.2. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Wie im Kapitel zuvor beschriebene, werden fir die Knicks Pflegemallnahmen in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen, um deren fachgerechte Pflege und Erhalt zu
gewahrleisten.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dienen dem Erhalt der vorhandenen - gemaf
§ 21 LNatSchG gesetzlich geschitzten Knicks sowie der Schaffung vorgelagerter
Schutzstreifen.

Die Knicks sind vor Eingriffen zu schitzen und mit Knickwall und Gehélzen dauerhaft zu
erhalten und zu entwickeln. Lickige Knickabschnitte sind mit Gehdlzen der folgenden Liste
in 1 m Pflanzabstand und je nach értlichen Verhaltnissen zwei oder dreireihig zu bepflanzen.
Beschadigte Knickwallabschnitte sind mit ortlich gewonnenem Boden und Grassoden
auszubessern.

Die Knicks sind einer fachgerechten Pflege zu unterziehen - durch ein auf den Stock setzen
in Zeitabstanden von mindestens 10 und maximal 15 Jahren.

Der Knickschutzstreifen ist der Entwicklung einer Gras-/ Krautflur zu Uberlassen und durch
regelmafige Mahd zu pflegen. Das Mahgut ist immer abzufahren.

Mogliche Pflanzenarten:

Stieleiche (Quercus robur)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Esche (Fraxinus excelsior)

Feldahorn (Acer campestre)

Hasel (Corylus avellana)

Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
WeilRdorn (Crataegus monogyna)

Erle (Alnus glutinosa)

Faulbaum (Rhamnus frangula)
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7.2.1. SchutzmaBnahmen fiir die Knicks

Um den Knick vor Fremdnutzungen oder Beschadigungen zu schitzen und einer
fachgerechten Pflege zu unterziehen, sind die folgenden Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen worden.

e Innerhalb der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sind mit Ausnahme der Knickneuanlagen keine
Bodenversiegelungen, Gelandeaufhéhungen und -abtragungen sowie Anlagen zur
Regenruckhaltung zulassig.

¢ Vom Regenrickhalteraum zum dstlichen Graben darf ausnahmsweise eine Leitung
zur Ableitung des Regenwassers angelegt werden.

e Die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind gegenuber den Gewerbegrundstiicken durch einen mind. 1,2 m
hohen Zaun an der AuRenseite der Gewerbegrundstlicken zur Sicherung der
naturnahen Entwicklung der Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB abzuzaunen.

7.2.2. Einzelbaume

Einzelbdume der Knicks mit Stammdurchmessern von mind. 0,6 m bzw. mind. 2,0 m
Stammumfang unterliegen nicht der Knickpflege sondern sind als Grol3bdume zu erhalten.

Im Kronentraufbereich zzgl. eines Umkreises von 1,5 m von Groflbdumen mit einem
Stammdurchmesser von mind. 0,4 m einschliel3lich der GroRbaume auf Knicks sind bauliche
Anlagen, Abgrabungen, Aufschittungen, Leitungsverlegungen nur unter Berlicksichtigung
der DIN 18920 zulassig.

7.3. Begrinung des StraBenraums und der Gewerbegrundstiicke,
Einfriedungen

Zur Gestaltung des Ortsbildes (Raumbildung), Verbesserung des Kleinklimas (Beschattung,
Schutz vor Uberhitzung, Staubbindung) sowie Gliederung und Belebung (lebendiges
Element) groRerer versiegelter Flachen ist die Begrindung des Strafenbildes von
herausragender  Bedeutung. Daher  wird eine Eingriinung/Einfriedung der
Gewerbegrundstiicke zum Strallenraum festgesetzt.

Als Einfriedung zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind Hecken auf einem mindestens 1,50 m
breiten offenen Vegetationsstreifen mit Ausnahme der Zufahrten, Zuwegungen und Strecken
mit Ver- und Entsorgungsleitungen anzulegen, die dauerhaft zu erhalten sind.
Grundstucksseitig sind hinter den Hecken Zaune zulassig. Die Heckenhéhe hat mindestens
der ZaunhOhe zu entsprechen. Alternativ ist eine dichte Berankung der Zaune mit
mindestens 1 Kletter- oder Schlingpflanzen / Ifm auf einem mindestens 1,50 m breiten
offenen Vegetationsstreifen moglich.

Einfriedungen werden Ublicherweise direkt an der Grundstlicksgrenze errichtet. Es obliegt
den Grundstuckseigentimern dafur Sorge zu tragen, dass durch Hecken die verfugbare
Strallenbreite auch auf langere Sicht gesehen nicht eingeschrankt wird. Daher muss bei der
Pflanzung das kunftige Wachstum der Hecke bertcksichtigt und ein ausreichender Abstand
von der Grundstlicksgrenze gewahlt werden.
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7.4. Artenschutz

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG durfen alle
Arbeiten an Gehdlzen und die Baufeldraumung geman § 39 Abs. 5 BNatSchG nur aufderhalb
der Schonzeit, d. h. nur zwischen dem 01.10. und dem 15.03. ausgeflhrt werden.

7.5. Externe Kompensationsflache

Der sich aus der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 21 ergebene Kompensationsbedarf fir
die mit der Satzung planungsrechtlich erméglichten Eingriffe in Natur und Landschaft, die
nicht innerhalb des Plangeltungsbereiches kompensiert werden kdénnen, wird auf’erhalb des
Plangeltungsbereiches auf einem anerkannten Okokonto innerhalb des naturrdumlichen
Zusammenhangs abzuldésen sein.

8. Boden, Altlasten und Altablagerungen

8.1. Bodenbeschaffenheit

Entsprechend einer allgemeinen  Beurteilung der Baugrundverhaltnisse  und
Versickerungsfahigkeit des Geologischen Biros Thomas Vo3 vom 05.02.2016 (Bericht zur
Baugrundvorerkundung und allgemeine Beurteilung der Baugrundverhaltnisse und
Versickerungsfahigkeit) mit insgesamt 6 Bohrpunkten, stehen im Bereich des Plangebietes in
einer Tiefe von bis zu 4,00 m Flugdecksande an. Dazwischen befinden sich vielfach von
organischen Bodden durchzogene Schichten. Diese wurden bei den Sondierungen ab einer
Tiefe zwischen 1,00 und 2,20 m u. GOK in unterschiedlichen Machtigkeiten und
Zusammensetzungen angetroffen. Vorwiegend handelt es sich dabei um Schluffmudde, die
sich aus einem schwach organischen, feinsandigen Schluff zusammensetzt und zum Teil
darunter liegender Torfmudde.

Aufgrund des wenig tragfahigen Baugrundes wird im Zuge der weiteren Planung ein
Grindungsgutachten fir die gepl. Gebaude und Verkehrsanlagen empfohlen.

Die Versickerungsfahigkeit der Béden wird aufgrund der organischen Schichten in fast allen
Bohrkernen (aufer RKS 1) als nicht gegebenen eingestuft. Aulerdem ware aufgrund der bis
zur Gelandeoberkante ansteigenden Grundwasserstande die Versickerung nur unter der
Voraussetzung erheblicher Bodenauffillungen (um die 2 m) zuldssig. Zur Sicherstellung
einer ausreichenden Entwasserung empfiehlt der Baugrundgutachter, das Grundstick
deutlich aufzufullen.

Das Gutachten empfiehlt auch Keller gegen driickendes Wasser gem. DIN 18195-6
abzudichten. Dafur wurde die folgende textliche Festsetzung in den B-Plan 21
aufgenommen:

o Keller sind gegen driickendes Wasser gem. DIN 18195-6 abzudichten.

e Die Empfehlungen zur Untersuchung des Baugrundes und auf die
Bodenaufhdéhungen sind in den Hinweisen der textlichen Festsetzungen genannt.
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Abbildung 5 - Lageplan der Bohrproben (ohne Maf3stab)

8.2. Bodenaushub

Da der ,Bodenmissbrauch* im Kreis Pinneberg Gberhandgenommen hat, méchte der Kreis
mit dieser MaRnahme gewahrleisten, dass hier ein Nachweis erbracht wird, wo der
Aushubboden verblieben ist. Hierzu gibt es landesweit eine Abstimmung zwischen den
jeweiligen Kreisen, um ein einheitliches Formblatt aber auch Vorgehen zu gewahrleisten. Die
genauen Bodenmengen kénnen im Rahmen der Bauleitplanung noch nicht abschlielend
benannt werden, da es sich nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt und
die endgultigen Gewerbetreibenden noch nicht feststehen. Die Bodenmenge kann erst im
Rahmen der Ausbauplanung ermittelt werden. Das Ergebnis daraus ist vor Beginn der ersten
Bauarbeiten vorzulegen.

Grundsatzlich soll der anfallende Bodenaushub soweit mdglich im Plangebiet verbleiben und
in geeigneter Weise widerverwendet werden (z.B. fur Aufschittungen aufgrund der im
Bodengutachten genannten Bodenverhaltnisse - Siehe vorheriges Kapitel). Nicht wieder
verbauter Erdaushub wird nach den geltenden Rechtsprechungen sachgerecht entsorgt und
der Verbleib des Bodens dem Fachdienst Umwelt (untere Bodenschutzbehoérde) des Kreises
mitgeteilt. Bei der weiteren Ausbauplanung werden die entsprechenden Genehmigungen bei
der unteren Bodenschutzbehoérde eingeholt.

Informationsmaterial Uber Inhalte zum Bodenschutz sind dem LABO-Leidpfaden
"Bodenschutz in der Umweltprifung nach dem BauGB" vom Januar 2009 zu entnehmen.
(https://www.labo-deutschland.de/documents/umweltpruefung_ 494.pdf)
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8.3. Altlasten, Altablagerungen

Aktuell liegen der unteren Bodenschutzbehérde keine Hinweise auf Altablagerungen,
Altstandorte oder sonstige schadliche Bodenveranderungen vor. Sollten bei der
Bauausflihrung organoleptisch auffallige Bodenbereiche angetroffen werden, ist die untere
Bodenschutzbehérde des Kreises Pinneberg unverziglich nach § 2 des Landes-
Bodenschutzgesetzes zu informieren.

Auffalliger/ verunreinigter Bodenaushub ist bis zum Entscheid Uber die fachgerechte
Entsorgung oder die Moglichkeit zur Verwendung auf dem Grundstiick gesondert zu lagern.
Dieser Bodenaushub ist vor Eintragen durch Niederschlag und gegen Austrage in den
Untergrund, z.B. durch Folien oder Container, zu schitzen.

9. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine neu herzustellende
Erschliefungsstralle mit Anbindung an die Hauptstrale (L 107) - Abschnitt 020 bei ca.
Station 0,420. Die vorgeschlagene Anbindung fuhrt zwischen zwei Baumen hindurch; der
Knick kann hier durchbrochen werden. Eine Erschliefung Uber die Jagerstrale wurde
ebenfalls geprift. Die Jagerstrale ist zu schmal fur den LKW-Verkehr. Sie mdisste
ausgebaut werden, was den wertvollen Baumbestand und den Knick gefahrden wirde.
Zudem ist die ErschlieBung Uber die Jagerstrale mit zusatzlichen Schallimmissionen fur die
Anwohner des Fasanenweges verbunden.

Die ErschlieBungsstralle wurde als Wendeschleife fur Lastzige mit einer maximalen
Strallenbreite von 6,50 m dimensioniert. Seitlich der ErschlieRungsstrale ist eine Flache fur
Parkplatze in Senkrechtaufstellung vorgesehen. Seitens des Auftraggebers ist eine
Schragaufstellung im Winkel von 45° auf der vom Wendekreis her ausfahrenden
Strallenseite gewilinscht.

Gemal der Vertraglichkeitsprifung im wasserwirtschaftlichen Konzept (danekamp + partner
beratende Ingenieure; 12. Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung des B-Plan
Nr. 21 "Jagerstralde / Hauptstralle Wasserwirtschaftliches Konzept; Pinneberg; Stand: Okt.
2016) werden die sich ergebenden Wartezeiten fir die Verkehrsteilnehmer beim Ab- und
Ausbiegen aus bzw. in das Erschliefungsgebiet als gering und somit vertraglich eingestuft.

Die erforderlichen Sichtfelder nach RaSt 06 werden eingehalten, sofern der Bewuchs der
sich im Anfahrtsbereich befindlichen Baume bis zu einer Hohe von 2,50 m Uber GOK
freigehalten wird. Die Sichtdreiecke sind in der Planzeichnung verzeichnet. Sie befinden sich
GroRenteils auRerhalb des Plangebietes. Die Gemeinde wird die dauerhafte Herstellung und
Freihaltung betreuen.

Der Kreis Pinneberg wies =zusatzlich darauf hin, dass pro Wohneinheit (ggf.
Betriebsleiterwohnungen) mindestens 2 Stellplatze herzustellen sind, fur Besucher sind
zusatzlich ausreichend Stellplatze vorzuhalten, die umgebenden Strallen kénnen keinen
weiteren Verkehr aufnehmen.

Mit einem groleren Fulgangeraufkommen rechnet die Gemeinde bei der Grole des
Gewerbegebietes nicht. Eine Anbindung an die westlich befindliche Fuldigéangerampelt ist
durch den bestehenden Knick nicht méglich. FuRganger missen die Hauptstral’e queren
und den nérdlich der Hauptstralie befindlichen Gehweg nutzen.
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Der Anschluss an die Hauptstralle ist mit dem LBV-SH, Niederlassung Itzehoe
abzustimmen.

Das Plangebiet ist durch die zum Hamburger Verkehrsverbund (HVV] gehérende Buslinie
6667 Uetersen — Tornesch an das OPNV-Netz der Metropolregion Hamburg angeschlossen.
Die nachstgelegene Haltestelle ist "Heidgraben, Kreuzweg", die unmittelbar nordwestlich an
das Plangebiet grenzt. Die Buslinie 6667 knlpft in ihrem weiteren Verlauf an diverse HVV-
Bahn- und -Buslinien an.

10. Ver- und Entsorgung

10.1. Strom- und Wasserversorgung, Anlagen fiir Energie und
Telekommunikation

Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung sowie die Versorgung mit Anlagen der
Telekommunikation der geplanten Gewerbeneubebauung werden durch Erweiterung der
vorhandenen Leitungsnetze erfolgen. Die notwendigen Versorgungseinrichtungen werden im
Plangebiet durch den Versorgungstrager hergestellt.

Um den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes zu gewahrleisten sollten die Ver- und
Entsorgungstrager rechtzeitig Uber die Bauausfihrungstermine unterrichtet werden.
Ausreichende Trassen flir die Verlegung von Leitungen sind in den Verkehrsflachen
freizuhalten.

Die Anpflanzung von Baumen im Bereich von Leitungstrassen ist mit den zustandigen Ver-
und Entsorgungstrager abzustimmen, um spater Schaden an den Versorgungsleitungen und
damit Versorgungsstorungen zu vermeiden. Das direkte Bepflanzen von Energietrassen
sollte grundséatzlich vermieden werden.

10.2. Mullabfuhr

Die Mullabfuhr erfolgt nach der Satzung des Kreises Pinneberg Uber die Abfallbeseitigung.
Die Abfallentsorgung muss auch wahrend der Bauphasen sichergestellt sein. Die Vorgaben
der RASt 06 sind zu beachten und die Zuwegungen von Einschrankungen durch Schilder,
Verteilerschranke oder Baumkronen frei zu halten.

10.3. Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Fir die fachgerechte Entsorgung des Schmutzwassers wurde von dem Biro danekamp +
partner aus Pinneberg ein wasserwirtschaftliches Konzept erstellt (Stand Okt. 2016).

Als Anschlussmdglichkeiten fir den Schmutzwasserkanal (SW-Kanal) steht eine
Druckrohrleitung da = 110 mm in der Hauptstrale (L 107) zur Verfigung. Der
Schmutzwasserkanal soll zunachst im Freigefalle entlang der ErschlieRungsstral’e von Nord
nach Sud verlaufen und anschlielRend Gber eine Pumpstation und eine Druckrohrleitung da =
90 mm wieder in Richtung Norden an die vorhandene Druckrohrleitung da = 110 mm in der
Hauptstralle anbinden.
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Aufgrund der hohen, bis zur Gelandeoberkante anstehenden Grundwasserstande sowie der
organischen Bodenschichten wird eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht
angestrebt.

Als erforderliches Volumen fur ein offenes Regenrickhaltebecken (RRB) ergeben sich rd.
534 m3. Im sudlichen Brandschutzbereich ist zur Vorbehandlung des Regenwassers ein
Absetzbereich (rd. 20 m x 20 m, Bdschungsneigung 1:1,5) vorgesehen. Das Regenwasser
soll Uber einen Kanal bis DN 600 vom Norden der Erschlieungsstrale und entlang der
sudlichen Bebauungsgrenze in Richtung Osten transportiert werden, wo der Kanal rd. 0,50 m
oberhalb des Dauerwasserspiegels bei rd. 8,85 m NN in das Absetzbecken miindet. Dabei
wird der Kanal auch Uber Privatgrund gefihrt, fir das ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
eingerichtet wurde (siehe auch Kapitel 4.8 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten).

Eine Vorbehandlung des anfallenden Oberflachenwassers ist zwingend erforderlich. Bei der
Berechnung wurde von metallfreiem Dachmaterial ausgegangen. Zur Vorbehandlung ist ein
dem Regenruckhaltebecken vorgeschaltetes Absetzbecken vorgesehen. In dem B-
Plangebiet durfen somit keine metallhaltigen Dachmaterialien verwendet werden.

Zum Absaugen der Schwimmstoffe aus dem Absetzbecken sowie als Feuerwehrzufahrt ist
vor dem Absetzbecken und im Bereich des geplanten Leitungsrechtes ein Zufahrtsweg aus
Schotterrasen vorgesehen (Von der Planstralte nach Stiden durch den Waldabstand bis zum
Absatzbecken; Der Bereich noérdlich des Absatzbeckens wird nicht befestigt. Die
erforderliche Breite an den Kurven des Zufahrtsweges wurde mit Hilfe von Schleppkurven
ermittelt und ist in dem Lageplan fir das wasserwirtschaftliche Konzept dargestellt.

Im Falle einer alle x Jahre stattfindenden PflegemaRnahme, hat Herr Kastrup von der
Unteren Naturschutzbehérde (UNB) einer Befahrung des Knickschutzstreifens bzw. den
zweimal 5 m Streifen entlang des Knicks vorab mindlich zugestimmt.

Um die fachgerechte Beseitigung des Niederschlagswassers zu gewahrleisten, wurden die
folgende textliche Festsetzung aufgenommen, an die sich die Bauherren halten missen:

e Das anfallende Regenwasser ist Uber einen Kanal vom Norden der
ErschlieBungsstrale und entlang der sudlichen Bebauungsgrenze in Richtung Osten
in das Absetzbecken zu transportieren.

¢ Im Plangebiet sind metallhaltigen Dachmaterialien unzulassig.
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Abbildung 4 - Lageplan aus dem wasserwirts chaftlichen Konzept (ohne MaBstab)
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11. Umweltprifung

Zur 12. Anderung des Flachennutzungsplanes und zum Bebauungsplanes Nr. 21 wurde eine
gemeinsame Umweltprifung vorgenommen und ein gemeinsamer Umweltbericht erstellt.
Dieser Umweltbericht entspricht der Bearbeitungstiefe und der Detaillierung der Malstabs-

ebene eines Bebauungsplanes.
Wird eine Umweltprifung fir ein Plangebiet z. B. - wie hier - in einem Bebauungsplanverfah-

ren durchgefihrt, soll die Umweltprifung in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig
andere  erhebliche

durchgeflihrten  Bauleitplanverfahren  auf  zusatzliche oder
Umweltauswirkungen beschrankt werden (vgl. § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB). Zusatzliche oder

andere erhebliche Umweltauswirkungen liegen bei der 12. Flachennutzungsplanénderung
nicht vor. Eine eigenstandige oder erganzende Umweltprifung ist deshalb nicht erforderlich.

Die Umweltpriifung wird an dieser Stelle eingefiigt.
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12. Denkmalschutz

Die Gemeinde und das archaologische Landesamt kdnnen zurzeit keine Auswirkungen auf
archaologische Kulturdenkmale gem. § 2 (2) DSchG in der Neufassung vom 30.12.2014
durch die Umsetzung der vorliegenden Planung feststellen.

Daruber hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet,
hat dies unverziglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen
Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentliimerin
oder den Eigentimer 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 gefihrt haben: Die Mitteilung einer oder
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das
Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne
erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung
erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

13. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

13.1. Verteidigungsanlage Appen

Der Schutzbereich der Verteidigungsanlage Appen (LINK 16, 005 SH) ist von der Planung
betroffen, hierbei handelt es sich um eine Antenne die der Flugsicherheit dient. Im Umkreis
von 1.500 m bis 8.000 m um den Antennenstandort ist die Errichtung folgender Bauten und
Anlagen sowie deren Anderung und Beseitigung gemaR § 3 Abs. 1 SchBG
genehmigungspflichtig: Windkraftanlagen, Gebaude und Anlagen, wenn sie eine Héhe von
130 m U NN (') Uberschreiten.

Das Planvorhaben steht den Anforderungen somit nicht entgegen, da Héhen von 130 m
nicht Uberschritten werden und Windkraftanlagen nicht vorgesehen sind.

13.2. Wald

Auf den Waldabstand gem. § 24 Abs. 1 LWaldG wird hingewiesen. Die Untere Forstbehdrde
hat einer Unterschreitung des Waldabstandes auf 10 m in Aussicht gestellt, wenn
Regelungen zum Brandschutz in diesem Bereich berticksichtigt werden.

Der Bereich des gesetzlich vorgeschriebenen Waldabstandes ist in der Planzeichnung
schraffiert festgesetzt. Baufelder (Baugrenzen) die innerhalb dieses Bereiches liegen,
unterliegen besonderen Anforderungen an den Brandschutz. Es darf von den baulichen
Anlagen selbst keine hohere Brandgefahr ausgehen. Zudem sind auf der zur Wald
gelegenen Gebaudeseite mdoglichst wenige Offnungen vorzusehen. Die Fassaden und
Wande sind mit nicht brennbaren Baustoffen auszufihren. Feuerungsanlagen sind erst nach
fachlicher Beurteilung durch den Brandschutzdienst zulassig. Im Baugenehmigungs-
verfahren wird die Zulassigkeit im Einzelfall geprift.
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14. Flachenbilanz

Die folgende Tabelle gibt die im Bebauungsplan Nr. 21 festgesetzten Flachen wieder:

Bezeichnung

Gewerbeflachen
davon Geh- Fahr- ggf. auch mit Leitungsrechten
Verkehrsflachen
Offentliche Griinflachen
davon mit der Zweckbestimmung Regenruckhaltung
davon mit der Zweckbestimmung Knickerhalt

davon MafRnahmenflachen

Raumlicher Geltungsbereich

15. Kosten

Flache in ha

1,296
0,173
0,119
0,593
0,147
0,446
0,369
2,008

Stand: 09.10.2016

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 kdénnen zurzeit noch keine Kosten genannt

werden. Die Gemeinde geht jedoch davon aus,
Grundstucksverkaufe gedeckt werden kdnnen.

dass die Kosten durch die

Die Begrindung wurde von der Gemeindevertretung am ............

Heidgraben, den .......ccccccvvvivivininnn.

Blrgermeister

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