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BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 18 DER GEMEINDE HEIST

fur das Gebiet: "westlich der Strale GroR3er Ring, nordlich der Haseldorfer
Stral3e, sudlich der HauptstralRe"

Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil B) werden beim Abschluss des Bauleit-
verfahrens zur rechtsverbindlichen Fassung.

Die Begriindung zum Bebauungsplan erlautert das Planungserfordernis und
die Planungsabsicht und trifft nach dem Satzungsbeschluss Aussagen uber
das Planungsergebnis. Die Begrindung spiegelt dadurch vor allem die von der
Gemeinde vorgenommene Abwagung wider.

Begrundung

1. Allgemeines
1.1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 18 wird gemafd 8§ 10 Baugesetzbuch (BauGB), § 9 Abs. 4
BauGB, in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), in
Verbindung mit § 84 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.01.2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2016 (GVOBI. Schl.-H. S. 369), aufgestellt.

Die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung der Grundsticke wird entsprechend den
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), festgesetzt.

Als Plangrundlage dient ein Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster im
Maf3stab 1:1.000. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 umfasst
teilweise die Flursticke 62/1, 63/1 und 68/7 der Flur 1 der Gemarkung Heist.

Nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Heist ist der
Ostliche Teil des Plangeltungsbereiches als Dorfgebiet nach 8 5 BauNVO und der
westliche Teil als Flache fur Landwirtschaft dargestellt. Damit entspricht die geplante
Nutzung grof3tenteils den Zielen des Flachennutzungsplanes. Im westlichen Teil des
Plangeltungsbereiches befindet sich bereits eine landwirtschaftliche Hofstelle. Im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird dieser landwirtschaftliche Betrieb
baurechtlich gesichert.
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Die Gemeindevertretung der Gemeinde Heist beschloss am 10.07.2017 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 18 nach 8 2 Abs. 1 BauGB (Aufstellungs-
beschluss).

Der Bebauungsplan Nr. 18 regelt die Nutzung von Grundstticken im westlichen Teil
der Gemeinde Heist.

Er wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt (s. Kap. 1.2).
Von der Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB) und von dem Umweltbericht (§ 2a
BauGB) wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Die
Beteiligung der Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange und die
offentliche Auslegung werden gleichzeitig durchgefiihrt (8 4a Abs. 2 BauGB).

1.2 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der ostliche Teil des Plangeltungsbereiches ist gemaR Flachennutzungsplan als
Dorfgebiet dargestellt. Damit entspricht der Bebauungsplan Nr. 18 im 0Ostlichen Tell
der Darstellung des Flachennutzungsplanes.

Der westliche Teil ist gemaf Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt. Es handelt sich daher um eine Lage im Auf3enbereich. In diesem
Teilbereich befindet sich bereits eine landwirtschaftliche Hofstelle, die im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung planungsrechtlich gesichert werden soll.

Das beschleunigte Verfahren ist anwendbar fur Bebauungsplane, die die Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3Bhahmen der
Innenentwicklung beinhalten (8 13a Abs. 1 BauGB). Dieses Verfahrensinstrument
wurde geschaffen, um dem in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB enthaltenen Grundsatz des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden Nachdruck zu verleihen.

Es geht um die Arrondierung des Siedlungsgebietes und um die Aktivierung noch
nicht genutzter Flachen innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Siedlungsbereiches.

Der Plangeltungsbereich befindet sich im westlichen Teil des Gemeindegebietes und
ist bereits teilweise mit einer landwirtschaftlichen Hofstelle bebaut. Diese Nutzung
soll baurechtlich gesichert werden. Die ehemals vorhandenen Geb&ude einer
Schnapsbrennerei wurden bereits im Jahr 1994 zurtickgebaut. Darliber hinaus soll
der Siedlungsrand der Gemeinde in diesem Bereich sinnvoll abgerundet werden.
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Die Gesamtflache des Plangeltungsbereiches betragt ca. 13:222-13.361 m2. Der
Bebauungsplan Nr. 18 fallt unter die Nummer 1 des § 13a Abs. 1 BauGB.

1.3 Lage und Umfang des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich befindet sich im westlichen Teil der Gemeinde Heist.
Ostlich befindet sich die StraBe ,GroRer Ring“. Nordlich und sidlich grenzt
Wohnbebauung in Form von Einfamilienhdusern an den Plangeltungsbereich. Im
westlichen Teil des Plangeltungsbereiches befindet sich ein bestehender
landwirtschaftlicher Betrieb. Weiter westlich grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen an den Plangeltungsbereich. Die ndhere Umgebung ist Gberwiegend mit
Einfamilienhdusern bebaut. Damit entspricht die zulassige Nutzung hinsichtlich des
maoglichen Bauvolumens der vorhandenen stadtebaulichen Situation.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 umfasst ca. 33:222-13.361 m2.
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1.4 Ubergeordnete Planungen und Bindungen

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 befindet sich die Gemeinde
Heist innerhalb der 10km-Umkreise zu den Mittelzentren Pinneberg und Wedel.
Dabei handelt es sich um Mittelzentren im Verdichtungsraum Hamburg. Des
Weiteren befindet sich die Gemeinde Heist innerhalb des Ordnungsraums Hamburg
und an der Grenze zum Verdichtungsraum Hamburg. Aufgrund der bereits
vorherrschenden hohen Verdichtung innerhalb des Verdichtungsraumes und der
dynamischen Entwicklung besteht ein erheblicher Siedlungsdruck. Es ist daher
darauf zu achten, dass landschaftliche FreirAume sowie attraktive und gesunde
Lebensbedingungen erhalten bleiben.

Dem wird die Gemeinde Heist dadurch gerecht, dass eine Bebauung entlang der
StraBe ,GroRer Ring“ im Siedlungszusammenhang zugelassen wird. Die
Einbeziehung des landwirtschaftlichen Betriebes dient nicht der
Siedlungserweiterung, sondern der Bestandssicherung.

Uetersen

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
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Nach dem Regionalplan fur den Planungsraum | — Schleswig-Holstein Sid
(1998) sind keine Darstellungen fur den Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 18 getroffen. Westlich grenzt ein regionaler Griinzug an den Plangeltungsbereich
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Ausschnitt aus dem Reglonalplan Planungsraum | — Schleswig-Holstein Sid
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Der Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum | — Kreise Pinneberg,
Segeberg, Stormarn und Herzogtum Lauenburg (1998) sieht keine Bindungen fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 vor.
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Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Heist stellt das Plangebiet im dstlichen
Teil als Dorfgebiet gemald 8 5 BauNVO dar. Der westliche Teil ist als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Damit entspricht der Bebauungsplan Nr. 18
grof3tenteils den Zielen des Flachennutzungsplanes. Im Rahmen der Konkretisierung
durch das Bauleitverfahren zum Bebauungsplanes Nr. 18, plant die Gemeinde Heist
die Erweiterung des Dorfgebietes in Richtung Westen zur Sicherung des
bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes. Im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 18 wird der Flachennutzungsplan berichtigt (8§ 13a Abs. 2
BauGB).
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinden Heist
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2. Planungserfordernisse und Zielvorstellungen

Die Gemeinde Heist beabsichtigt, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18
durch die Festsetzung eines Dorfgebietes in die umgebende Bebauung zu integrie-
ren, um sowohl ein attraktives Wohnangebot zu erméglichen als auch den Bestand
des landwirtschaftlichen Betriebes zu sichern.

Ziele der Planaufstellung sind:

e Bauplanungsrechtliche Sicherung des bestehenden landwirtschaftlichen
Betriebes,

e die Schaffung attraktiven, zusétzlichen Wohnraumes innerhalb des
Siedlungsbereiches,

e Eingliederung der geplanten Geb&ude hinsichtlich Art und Mal3 in die
umgebende Bebauung, einschliellich stadtebaulicher Nachverdichtung,

¢ die Aktivierung noch nicht genutzter Flachen innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Bereiches,

e stadtebauliche Nachverdichtung.

Im westlichen Teil des Plangeltungsbereiches befindet sich der anséassige
landwirtschaftliche Betrieb. Im 6stlichen Bereich befindet sich eine landwirtschaftlich
genutzte Flache (Méahgrunland). Auf dem Grundstick befand sich eine
Schnapsbrennerei. Diese wurde im Jahr 1994 abgebrochen. Das Grundstiick steht
nunmehr einer stadtebaulichen Entwicklung zur Verfiigung.

Die Grundsticke, welche sich in Privateigentum befinden, sollen durch
stadtebauliche MalRnahmen der Innenentwicklung in das Ortsbild eingefiigt werden.
Die Gemeinde beabsichtigt, den landwirtschaftlichen Betrieb planungsrechtlich zu
sichern und daruber hinaus eine Wohnbebauung zu ermdglichen.

Fur den landwirtschaftlichen Betrieb erfolgt die Darstellung des Bestandes und die
Bertcksichtigung der erforderlichen Mdéglichkeiten der angemessenen Erweiterung.

Bearbeitungsstand: 17.07.2018
Erneute offentliche Auslegung und erneute Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange (§ 4a Abs. 3
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3. Stadtebauliche MalRnahmen

Die Umsetzung dieser Zielvorstellungen soll durch die Festsetzung eines
Dorfgebietes erreicht werden.

Das neue Quartier soll sich stadtebaulich an der umgebenen Bebauung orientieren.
Daher werden Festsetzungen getroffen, die sich an der umliegenden Bebauung bzw.
an den Bestandsgebauden des landwirtschaftlichen Betriebes orientieren.

4. Art und Mald der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die baulichen und sonstigen Nutzungen der Grundstiicke
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) fest.

4.1 Art der baulichen Nutzung
4.1.1 Dorfgebiet

Der gesamte Plangeltungsbereich wird als Dorfgebiet gemal 8 5 BauNVO
festgesetzt. Der bestehende landwirtschaftliche Betrieb auf dem Flurstiick 63/1 soll
durch die Festsetzung eines Dorfgebietes bauplanungsrechtlich gesichert werden,
einschlie3lich angemessener Erweiterungsmoglichkeiten. Auf dem Flurstick 62/1
und 68/7 mochte die Gemeinde Heist die ErschlieBung von Baugrundsticken zu
Wohnzwecken ermdglichen. Daruber hinaus ist im Zusammenhang mit einer
Wohnbebauung auch eine private Pferdehaltung geplant.

Insgesamt sollen auf dem Flurstiick 62/1 ca. 6 Grundstticke erschlossen werden. In
einem Dorfgebiet gilt das Prinzip der gegenseitigen Rucksichtnahme, also sowohl
ausgehend von den Wohngrundstiicken, als auch vom landwirtschaftlichen Betrieb.

Die Gemeinde Heist mdchte bei Bedarf Anlagen fur kirchliche Zwecke in einem
ausgewahlten Bereich zulassen und nicht allgemein im gesamten Gemeindegebiet.
Aus diesem Grund werden die gemal § 5 Abs. 2 BauNVO allgemein gultigen
Anlagen fur kirchliche Zwecke innerhalb des Plangeltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 18 hier ausgeschlossen.

Dartiber hinaus werden aufgrund der GrofRe des Plangeltungsbereiches, der
innerortlichen Lage, der umgebenen und der geplanten Bebauung sowie der

Bearbeitungsstand: 17.07.2018
Erneute offentliche Auslegung und erneute Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange (§ 4a Abs. 3
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ErschlieBungssituation tUber die Stral3e ,GroR3er Ring” die gemaR 8 5 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassigen Tankstellen ausgeschlossen.

Aus denselben Grinden sollen auch die gemal3 8 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Vergnugungsstéatten ausgeschlossen werden.

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am Siedlungsrand der
Gemeinde Heist. Westlich des Plangeltungsbereiches befindet sich gemaf
Regionalplan ein regionaler Grinzug. Die bauliche Entwicklung der Gemeinde Heist
soll gemaf Stellungnahme des Kreises Pinneberg im Rahmen der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nicht in den regionalen Griinzug
hineinragen.

Zum Schutz des Dbestehenden landwirtschaftlichen Betriebes vor einer
heranriickenden Wohnbebauung wurde der Betrieb in den Plangeltungsbereich mit
einbezogen. Der Bereich wurde jedoch nicht in die Baugrenzen mit einbezogen, da
eine bauliche Entwicklung wie oben erlautert nicht in den regionalen Grinzug
hineinragen soll. Die zuklnftige bauliche Entwicklung und Nachnutzung des
bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes aul3erhalb der Baugrenzen ist daher nur
in entsprechender Anwendung des 8 35 BauGB zuléssig. Dies bedeutet, dass bei
Aufgabe des Betriebes eine Nachnutzung der bestehenden Hallen, Geb&ude etc. zu
Wohnzwecken im Rahmen dessen zuldssig ist, was 8 35 Abs. 4 BauGB im
AuBenbereich zulasst. Eine Errichtung von Einfamilienhdusern und Ahnlichem ist
jedoch damit ausgeschlossen und entspricht nicht dem Willen der Gemeinde.

4.1.2 Flachen fur Versorgungsanlagen - Elektrizitat

Im zentralen Bereich des Flurstiicks 62/1 befindet sich eine Trafostation, welches
durch die SH-Netz AG betrieben wird. Da der Erhalt dieser Trafostation die
Grundstiicksausnutzung deutlich erschweren wuirde, plant die Gemeinde die
Verlagerung an den sudlichen Rand des Flurstiicks 62/1. Aus diesem Grund wurde
im sddlichen Teil des Flurstick 62/1 eine Flache fir Versorgungsanlagen —
Elektrizitat festgesetzt. Die Grol3e dieser Flache betragt ca. 28 m2.

Bearbeitungsstand: 17.07.2018
Erneute offentliche Auslegung und erneute Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange (§ 4a Abs. 3
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4.1.3 Flachen fur Entsorgungsanlagen — Entwasserungsmulde

Im westlichen Bereich der Teilflache MD1 wurde entlang der Flurstlicksgrenze eine
Entwasserungsmulde festgesetzt. Sie dient der Entsorgung des anfallenden
Niederschlagswassers fir die versiegelten Flachen sowie baulichen Anlagen auf
dem Flurstiick 62/1. Die Lange betragt ca. 50 m. Die Breite der Entwésserungsmulde
betragt ca. 2 m, die Tiefe ca. 30 — 50 cm.

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung
4.2.1 Grundflachenzahl

Das Plangebiet soll baulich gut ausgenutzt werden kénnen. Der Gemeinde Heist
geht es um die stadtebauliche Nachverdichtung, die planungsrechtliche Sicherung
des Bestandes und um die Schaffung zusatzlichen attraktiven Wohnraumes
innerhalb des Siedlungsbereiches, aber auch um die Eingliederung in den
vorhandenen Siedlungszusammenhang. Deshalb soll sich die zukiinftige Bebauung
am Ausnutzungsgrad der umliegenden Grundstiicke orientieren.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 18 mit 0,35 festgesetzt.

Die GRZ wird nach 8 19 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist
fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen eine Uberschreitung der GRZ um bis zu
50 % zulassig. Das ist erforderlich, um die bendétigten Stellplatze und Zuwegungen
auf den Grundstiicken unterbringen zu kénnen.

4.2.2 Baugrenzen

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich Uberwiegend an einem Abstand von
3,00 m zu den Grenzen des Plangeltungsbereiches. Bei dem Abstand von 3,00 m
handelt es sich gemaR Landesbauordnung (LBO) um den Regelabstand von
Gebauden. Nach 8 6 LBO konnen je nach Gebaudetyp und —hohe grolRere
Abstandsflachen erforderlich sein.

An der westlichen Grenze der Teilflache MD1 wurde die Baugrenze an der Grenze
des Plangeltungsbereiches festgesetzt. Sie orientiert sich damit an einer gedachten
Linie entlang der vorhandenen nordlichen Bebauung bis zum Haus Grof3er Ring Nr.

Bearbeitungsstand: 17.07.2018
Erneute offentliche Auslegung und erneute Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange (§ 4a Abs. 3
BauGB)
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39. Die Baugrenze bildet damit eine sinnvolle Abrundung des Siedlungsrandes der
Gemeinde Heist. Die Festsetzung der Baugrenze direkt an der Grenze des
Plangeltungsbereiches ist hier mdglich, weil die westlich angrenzende Flache zum
Flurstiick 61/1 gehdrt. Im Bereich des landwirtschaftlichen Betriebes wird das zum
Betrieb gehdrende Wohngeb&ude in die bebaubare Flache einbezogen, der Bereich
der Betriebsgebaude nicht.

Dort, wo Baume als zu pflanzen bzw. als zu erhalten festgesetzt wurden, orientiert
sich die Baugrenze an einem Abstand von 1,00 m zum Kronentraufbereich der
Baume.

4.2.3 H6he der baulichen Anlagen

Die zuladssige Hohe der baulichen Anlagen ist im Planteil A festgesetzt. Sie orientiert
sich an den Gebaudehthen in unmittelbarer Umgebung sowie an den
Bestandsgebauden.

Durch die Festsetzung von maximal 9,50 m innerhalb der Teilflache MD1 bleibt der
stadtebauliche  Charakter erhalten. Gleichzeitig ergeben sich variable
Gestaltungsmaoglichkeiten.

Innerhalb der Teilflache MD2 ist die Errichtung von zweigeschossigen
Mehrfamilienhdusern geplant. Die Gemeinde Heist méchte damit zusatzlichen
bezahlbaren Wohnraum innerhalb des Siedlungsbereiches der Gemeinde schaffen.
Aufgrund der zweigeschossigen Bebauung ist innerhalb der Teilflache MD2 eine
maximale Firsthohe von 11,00 m zulassig.

Die Endhthe des Erdgeschoss-FulRbodens soll den Bezugspunkt nicht um mehr als
50 cm Uberschreiten.

Der Bezugspunkt fur die Bemessung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen ist die
Oberkante der StralRe ,GroRBer Ring" in der Mitte des jeweiligen Grundstiicks-
erschlieBungsbereiches.

Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird bis zum héchsten Punkt der
Dachhaut (First) gemessen. Wenn kein First vorhanden ist, ist der Schnittpunkt von
Dachhaut und Oberkante der Wand oder der obere Abschluss der hodchsten
AulRenwand mal3gebend.

Bearbeitungsstand: 17.07.2018
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 18 der Gemeinde Heist

4.2.4 Vollgeschosse

Die Gemeinde Heist sieht aufgrund der umliegenden Bebauung eine tUberwiegend
eingeschossige Bebauung vor. Damit orientiert sich diese Festsetzung sowohl am
Bestand als auch an der umliegenden eingeschossigen Bebauung. Die Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse wird daher innerhalb der Teilflache MD1 auf maximal 1
Vollgeschoss festgesetzt. Der Ausbau von Dachgeschossen soll nicht unterbunden
werden.

Innerhalb der Teilflache MD2 ist die Errichtung von zweigeschossigen
Mehrfamilienhédusern geplant. Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird daher
innerhalb der Teilflache MD2 auf maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt. Der Ausbau
von Dachgeschossen soll ebenfalls nicht unterbunden werden.

Mit dieser Zusammensetzung der kinftig zuldssigen Bebauung will die Gemeinde
Heist erreichen, dass einerseits die Bebauung in das bestehende Ortsbild
eingebunden wird, andererseits aber auch dem Gebot der Flacheneinsparung
Rechnung getragen wird.

4.2.5 Bauweise

Der Gebietscharakter der umliegenden Bebauung ist Uuberwiegend durch
Einfamilienhduser, sowie durch in Funktion befindliche oder ehemalige
landwirtschaftliche Gebaude gepragt.

Um diesen Charakter zu bewahren, wird im Dorfgebiet MD1 und MD2 eine offene
Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebadude mit seitlichem
Grenzabstand errichtet. Die Lange der Hauser darf hdchstens 50 m betragen.

4.2.6 GrundsticksgrofRen bei Doppelhausern

Innerhalb der Dorfgebiete betrdgt die Mindestgrundsticksgro3e fir Doppelhduser
750 m2. Bei Realteilung der Grundstiicke mit Doppelhdusern betragt die
Mindestgrundstiicksgréfie 375 mz.

Durch diese Festsetzung wird gesichert, dass trotz des Gebots, sparsam mit dem
Grund und Boden umzugehen keine der ortlichen Situation unangemessene
bauliche Dichte entsteht.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 18 der Gemeinde Heist

4.2.7 PKW-Stellplatze

Die privaten Grundstiicke innerhalb der Dorfgebiete werden von der Stral3e ,Grol3er
Ring“ erschlossen. Da es sich um eine ErschlielBungsstra3e fur die Anwohner
handelt, kann sie nur in begrenzter Form den ruhenden Verkehr aufnehmen.

Aus diesem Grund wird fur die Dorfgebiete eine verbindliche Herstellung und
Erhaltung von mindestens 2 Pkw-Stellplatzen je Wohneinheit jeweils auf dem
eigenen Grundstiick festgesetzt.

4.2.8 Erweiterter Bestandsschutz

Fur die Teilflache MD1 gilt aus Bestandschutzgrinden des anséassigen
landwirtschaftlichen Betriebes, dass gemald § 1 Abs. 10 BauNVO Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen vorhandener baulicher und
sonstiger Anlagen ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, die aufgrund der
Festsetzungen im Bebauungsplan unzuldssig waren. Sie werden nicht allgemein
zugelassen, da die Gemeinde Heist sich ihr Votum dazu vorbehalten will. Dieser
Bestandschutz ist erforderlich, um die bestehenden Gebdude des
landwirtschaftlichen Betriebes auch im Rahmen von Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsanderungen und Erneuerungen erhalten zu kénnen.

4.3 Erhalt und Anpflanzung von Baumen

An der Stral3e ,GroRRer Ring“ stehen im sudlichen Teil des Plangeltungsbereiches
mehrere Kastanienbdume. Diese Baume sind von der Miniermotte befallen. Sie sind
noch nicht so stark geschadigt, dass sie aus Verkehrssicherungsgriinden geféallt
werden mussten. Sie konnten noch etliche Jahre stehen bleiben. Es ist aber nicht zu
erwarten, dass das Schadbild sich bessert.

Zur Gestaltung und Begrinung des Stralenraumes der Stral3e ,Grof3er Ring“ ist der
Erhalt und die Anpflanzung von Baumen vorgesehen. Zur Pflanzung werden
heimische Laubbdaume mit mindestens 14-16 cm Umfang (gemessen in 1 m H6he)
aus der nachfolgenden Liste vorgeschlagen:

Acer campestre Feld-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Crataegus Weilddorn
Fagus silvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Tilia spec. Linde

Bearbeitungsstand: 17.07.2018
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 18 der Gemeinde Heist

Garagen, Stellplatze sowie Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Baugrenzen
zuldssig. Zum Schutz der zu erhaltenden und zu pflanzenden Baume wird daher
festgesetzt, dass der Bau von Nebenanlagen, Stellplatzen und Zuwegungen
innerhalb der Kronentraufbereiche nur mit wurzelschiitzenden Malinahmen zulassig
ist.

5. Gestalterische Festsetzungen
5.1 Einleitung

Die Gemeinde Heist verzichtet im Plangeltungsbereich im Wesentlichen auf
gestalterische Vorgaben.

Vorgaben, die eine energetisch sinnvolle Gestaltung der Neubauten, bzw.
erforderliche Umbauten oder energetische Sanierungen behindern kénnten, sollen
nicht gemacht werden. Lediglich die Art und Form von Werbeanlagen sollen geregelt
werden.

5.2 Werbeanlagen

Innerhalb der Dorfgebiete sind freiberufliche und gewerbliche Tatigkeiten zulassig,
die den Wohncharakter der Gebaude nicht verandern. Werbeanlagen fur solche
Tatigkeiten sollen nur direkt am Gebaude und dort nur im Eingangsbereich
angebracht werden. Zulassig sind Werbeanlagen bis zu einer Hohe von 1,50 m -
gemessen bis zur Oberkante Schild - Gber der Oberkante des Fertigful3bodens im
Erdgeschoss. Die Grol3e der Werbeanlagen wird auf max. 40 x 60 cm beschrankt.
Reflektierende, selbstleuchtende, blinkende und sich bewegende Werbetrager sind
wegen ihres Storungseffektes auf die angrenzende Wohnbebauung ebenfalls
ausgeschlossen. Ausgenommen von diesen Festsetzungen sind Verkaufs-,
Vermietungs- und Bauschilder wahrend der Bauphase der Gebaude.

Bearbeitungsstand: 17.07.2018
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 18 der Gemeinde Heist

6. ErschlieBungsmalRnahmen - Verkehr

Das Dorfgebiet wird von der Stral3e ,GrofR3er Ring“ erschlossen. Die ErschlieRung der
hinteren Grundstticke erfolgt durch private Zuwegungen.

Das Plangebiet ist Gber die HVV-Buslinien 489 (60-Takt) und 589 (Einzelfahrten) an
das OPNVNetz der Metropolregion Hamburg angeschlossen. Die néachstgelegenen
Haltestellen sind ,Heist, Schule* (489) im Grol3en Ring in ca. 350 m Entfernung und
.Heist, Geestberg” (589) in der HauptstralRe in ca. 300 m Entfernung (Luftlinie bis
Mitte Plangebiet). Die Buslinien knupfen in ihrem weiteren Verlauf an diverse HVV-
Bahn- und -Buslinien an.

FuRlaufig werden die einzelnen Grundstticke tber private Zuwegungen erschlossen.

7. Ver- und EntsorgungsmalRnahmen

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Nutzung und Erweiterung des kommunalen
Leitungssystems.

Die Strom-, Wasser- und Gasversorgung erfolgt durch Nutzung und Erweiterung
der vorhandenen Zuleitungen innerhalb der Stral3e ,Grof3er Ring*.

Das gleiche gilt fur das Telekommunikationsnetz, hier Deutsche Telekom AG.

Die Versorgung mit Strom und Gas unterliegt dem freien Markt. Ein konkreter
Versorger kann deshalb nicht benannt werden.

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend der Satzung des Kreises Pinneberg tber
die Abfallbeseitigung. Am Tag der Abholung sind die Mulltonen in der Stral3e ,,Grol3er
Ring“ aufzustellen.

Die Schmutzwasserentsorgung der Dorfgebiete erfolgt durch Anbindung an die
Schmutzwasserleitung in  der StraRe ,GrolRer Ring“. Der bestehende
landwirtschaftliche Betrieb ist bereits an die Schmutzwasserleitung in der Stral3e
GroBer Ring angebunden. Entsorgungstrager ist der Abwasserzweckverband
Sudholstein (azv).

Bearbeitungsstand: 17.07.2018
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Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt auf den
Grundstiicken. Im Rahmen einer Beurteilung der Versickerungsfahigkeit durch das
Geologische Buro Vo3 wurde festgestellt, dass eine Versickerung eingeschrankt
maoglich ist. Es wurden Schichten von Geschiebelehm festgestellt, die keine
ausreichende Durchlassigkeit besitzen. Die darunter befindlichen Sande sind jedoch
wasserungesattigt und besitzen eine ausreichende Durchlassigkeit. Diese Sande

Im westlichen Bereich der Teilflache MD1 wurde entlang der Flurstiicksgrenze eine
Versickerungsmulde festgesetzt. Sie dient der Entwasserung des anfallenden
Niederschlagswassers fiir die Bebauung innerhalb des Flurstticks 62/1.

Das Gutachten vom 29.01.2018 ist der Begrindung beigefugt.

Die Loschwasserversorgung erfolgt durch Anbindung an die Trinkwasserleitung. In
einer Entfernung von max. 300 m zum Plangebiet befinden sich folgende Hydranten:

Hydrant Nr. 28, Haseldorfer Stral3e, Ltg. PVC DN 100 — 1.343 I/min
Hydrant Nr. 22, Grol3er Ring, Ltg. AZ DN 80 — 1.159 |/min

Hydrant Nr. 23, Grol3er Ring, Ltg. AZ DN 80 — 931 |/min

Hydrant Nr. 370, Hauptstral3e, Ltg. PVC DN 150 — 2.225 |/min

Die Messungen wurden am 06.11.2017 durch den Rohrnetzmonteur Jérg Schneider
(WBV Haseldorfer Marsch) durchgefthrt.

Die LoOschwasserversorgung ist damit far den Plangeltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 18 gesichert.
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8. Immissionsschutz
8.1 Larmschutz

Die StraRe GroRRer Ring ist eine Gemeindestralle ohne uUberortliche Verbindungs-
funktion. Die Verkehrsbelastung ist als gering einzustufen, so dass aktive oder
passive SchallschutzmalRnahmen nicht erforderlich sind. Auf die Ausarbeitung einer
Schallimmissionsprognose wurde daher verzichtet.

8.2 Geruch

Zur Beurteilung der zu erwartenden Geruchsimmissionen innerhalb des Plan-
geltungsbereiches wurde von der Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein eine
Immissionsschutz-Stellungnahme ausgearbeitet. Das Gutachten wurde fur die 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 und fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 18 gemeinsam ausgearbeitet, weil etliche Faktoren fir beide Planungen
gleichsam zu bertcksichtigen sind. In dieser Begrindung wird nur auf die
Erhebungen und Bewertungen zum Bebauungsplan Nr. 18 Bezug genommen.

Grundlage der Untersuchungen und Bewertungen sind die TA Luft!, die VDI-
Richtlinie 3894, Blatt 1, und die Geruchs-Immissions-Richtlinie (GIRL). Die Daten-
erhebung fand am 04.10.2017 statt, durch Gelandebegehung und Betriebs-
befragungen. Fir die Dorfgebiete (MD) wird der Richtwert von Geruchsbelastungen
bis zu 15 % der Jahresstunden als zumutbar angenommen. In die Bewertungen
wurde sowohl die vorhandene private Pferdehaltung von Torsten und Jeanette Moller
einbezogen, als auch die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 geplante.
Der anfallende Pferdedung wird in einem Container zwischengelagert und
wochentlich  abgefahren. Deshalb wurde in den Rechengangen keine
Dunglagerstétte berticksichtigt.

Das Ergebnis der Ausbreitungsrechnung ist, dass im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 18 die oben definierte Zumutbarkeitsgrenze sehr deutlich
eingehalten wird.

Das Gutachten vom 12.10.2017, geandert am 23.02.2018, ist der Begrindung
beigefugt.

1 Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung
zur Reinhaltung der Luft — TA Luft) vom 24.7.2002
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9. Altlasten

Nach Auskunft aus dem Boden- und Altlasteninformationssystem durch den
Fachdienst Umwelt — Bodenschutzbehdrde des Kreises Pinneberg vom 07.08.2017
(Aktenzeichen 261-BAK-17167) liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Hinweise und Informationen auf eine altlastenverdachtige Flache oder Altlast sowie
auf eine Flache mit schadlichen Bodenverdnderungen bzw. eine Verdachtsflache
vor.

Aufgrund der bestehenden Nutzung des Grundstiicks als Dauergrinland bzw. als
landwirtschaftliche Hofstelle, ist nicht mit dem Vorhandensein von Altlasten zu
rechnen. Ein Altlastengutachten ist daher nicht erforderlich.

10. Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitplane sollen nach 8§ 1 Abs. 5 BauGB u.a. den Klimaschutz und die
Klimaanpassung fordern, insbesondere in der Stadtentwicklung. Die Erfordernisse
des Klimaschutzes sollen durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
und durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, berlcksichtigt
werden (8 1a Abs. 5 BauGB). Dem wird der Bebauungsplanes Nr. 18 in nachfolgend
dargestellter Weise gerecht:

e Art und Mald der baulichen Nutzung sind der innerdrtlichen Lage angepasst
und lassen Raum fir unbebaute Flachen, die gartnerisch angelegt und
genutzt werden kdnnen.

e Es gibt keine Gestaltungsvorgaben, die umweltfreundlichen Bauweisen und
innovativen Techniken der Energiegewinnung und —nutzung entgegenstehen
kobnnen. Damit ist eine unter Umwelt- und Klimaschutzgesichtspunkten
optimale Gestaltung der Gebaude maoglich.

e Die Ausrichtung der Wohnhé&user ist nicht festgelegt. Eine Ausrichtung nach
Sudwesten bzw. Westen ist daher mdglich und aus energetischer Sicht
besonders vorteilhaft.

Seit einigen Jahren gibt es immer haufiger Wetterextreme zu beobachten. Dazu
gehoren Starkregenereignisse, bei denen die Wassermengen nicht schnell genug
versickern oder abgeleitet werden kénnen. Um die geplanten Gebaude vor dem
Wassereintritt von aul3en zu schutzen, darf der Erdgeschossful3boden bis zu 50cm
Uber dem Bezugspunkt liegen. Es wird empfohlen, diese Mdglichkeit zu nutzen.
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11. Natur- und Artenschutz

Am 04.09.2017 fand eine Geldndebegehung statt. Der nérdliche Teil der Teilflache
MD1 sowie die gesamte Teilflache MD2 unterliegt einer Nutzung als Dauergriinland.
Es ist als artenarmes Wirtschaftsgrinland einzustufen. Feuchtzeiger sind nicht
vorhanden, Wirtschaftsgraser dominieren den Bestand. Ferner sind Stickstoffzeiger
wie Brennnesseln, Léwenzahn und Breitwegerich vorhanden. Fahr- und Trittspuren
sind innerhalb der Flache deutlich erkennbar.

An der StralBe Grol3er Ring stehen im sidlichen Teil des Plangeltungsbereiches
Kastanien und Fichten. Diese Baume stehen sehr eng beieinander. Noérdlich der
bestehenden Weidezufahrt steht eine weitere Kastanie. Die Kastanien sind durch die
Miniermotte geschadigt. Die Blatter waren Anfang September bereits weitgehend
braun. Die Fichten stehen so nah an den Kastanien, dass sie sich kaum entwickeln
konnten. Diese Baume sind nicht so stark geschadigt, dass sie aus
Verkehrssicherungsgriinden geféallt werden missten. Sie werden wahrscheinlich
noch etliche Jahre stehen bleiben. Das durch die Mimiermotte hervorgerufene
Schadbild wird aber bleiben bzw. sich im Laufe der Jahre verstarken.

Am nordlichen Rand des Plangebietes stehen Ziergehdlze, die teilweise zum
Nachbargrundstick gehoéren. Im sidlichen Teil des Plangebietes stehen einige
Laubb&ume an der Zufahrt des landwirtschaftlichen Betriebes. Da diese Zufahrt nicht
verandert werden soll, ist eine weitere Spezifizierung entbehrlich.

Es wurden keine geschutzten Biotope festgestellt. In den BAumen und Strduchern
sind gebuschbritende Vogelarten zu erwarten. Die Kastanien kénnen Tages-
verstecke fir Flederméuse bieten. Baumhohlen wurden bei der Inaugenschein-
nahme nicht festgestellt, koénnen aber in den Baumkronen auch nicht
ausgeschlossen werden. Zum Schutz der Brutvogel gilt die Ausschlussfrist fur Fall-
und Rodungsarbeiten des 8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG — Verbotszeitraum 1. Marz
bis 30. September. Wenn die Kastanien gefallt werden sollen, missen sie vorher
von einer fachkundigen Person auf Fledermausquartiere untersucht werden.

12. Kosten und Finanzierung

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Privateigentum. Die Planbeginstigten
tragen die Kosten fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 und die Kosten
fur die zusatzliche Erschliel3ung.
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Durch die Bebauung des Quartiers ist mit einer Erhbhung der Einwohnerzahl zu
rechnen. Dabei kdnnen die vorhandenen sozialen Einrichtungen wie Schulen und
Kindergarten in Anspruch genommen. Nach Auskunft durch die Gemeinde Heist
reichen die Kapazitaten der Schule fur schulpflichtige Kinder aus. Gegenwartig
besteht jedoch ein Defizit an Kindergartenplatzen. Die Gemeinde plant daher die
Kapazitaten fur Kinderbetreuung zu erhéhen. Dadurch entstehen zuséatzliche Kosten
fur die Gemeinde.

13. Flachenbilanzierung

Flachennutzungen im Plangeltungsbereich

Festsetzung Flache in m2
. 13194
Dorfgebiet 13.503
Flachen fir Entsorgung - Entwasserungsmulde 100
Flachen fur Versorgung - Elektrizitat 28
Summe = Gesamtgrofie des Plangeltungsbereiches 13.361

14. Eigentumsverhaltnisse

Der Plangeltungsbereich befindet sich vollstandig in Privateigentum.

Diese Begrindung wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom ............
gebilligt.

Gemeinde Heist, den .............

Der Burgermeister
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