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Gemeinde Heist Bebauungsplan der Nr. 17

1 Planungsanlass und -ziele
Die Nutzung der Tennisanlagen des Tennis-Club Heist e.V. an der Gro3en Twiete wurde auf-
gegeben. Das Gelande soll nun durch die Errichtung von Wohngebauden einer neuen Nutzung

zugefihrt werden. In der Gemeindevertretung am 10.07.2016 wurden mit dem Aufstellungsbe-
schluss folgende Planungsziele definiert:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ausweisung eines allgemei-
nen Wohngebietes (WA-Gebiet)

e  Errichtung von seniorengerechtem Wohnraum
e  Errichtung von Einfamilienhausern.

Dem Bebauungsplan liegt das Bebauungskonzept eines privaten Investors zugrunde.
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(Quelle: Umbauter Raum Planungsgruppe Lieflander GmbH.)
Abbildung 1 Bebauungskonzept, Stand 17.05.2019 (ohne MaRstab)

Urspriinglich wurden flr das Gelande 10 Einfamilienhausgrundstiicke fiir Einzelhduser, sowie

seniorengerechtes Wohnen mit 16 Wohneinheiten geplant. Im zentralen Plangebiet waren au-

Rerdem vier Gebaude flr ein Wohnprojekt mit gemeinschaftlichem Wohnen vorgesehen, in dem

max. 6 Wohneinheiten realisiert werden sollen. Als generationenlbergreifende Nutzungen sind

in diesem Bereich beispielsweise vorstellbar:

e Wohnen mit mehreren Generationen (im Erdgeschoss wohnen die Eltern, im Oberge-
schoss die Kinder)

e junge Leute helfen hilfebeduirftigen Menschen in einer Wohngemeinschaft

e klassische Wohngemeinschaft

Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH 28.05.2020 3
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e  Andockmdglichkeit fiir ein Wohnmobil an das Haus schaffen (zeitweise Unterbringung von
Familienmitgliedern o. a.)

Teilflachen der Larmschutzanlage im westlichen Plangebiet, die seinerzeit zum Schutz des an-
grenzenden Wohngebietes vor dem Tennislarm errichtet wurde und auch als Flachen fir Maf3-
nahmen zum Schutz. zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB festgesetzt wurden, sollten fiir die Wohnnutzung mit tGberplant werden.

Aufgrund von Bedenken, die im Rahmen der Beteiligungsverfahren vorgetragen wurden, wurde
das Konzept Uberarbeitet. Auf die Einbeziehung dieser Flachen wurde weitgehend verzichtet,
so dass der bepflanzte Wall zwischen geplanter Wohnbebauung und vorhandenen Grundstii-
cken im Gebiet Im Grabenputt unverandert erhalten bleibt. Ebenfalls verzichtet wird auf die Er-
schlielung der nordéstlichen Grundstiicke von der GroRen Twiete, so dass hier der Strallen-
verlauf einschlieRlich Entwasserungsmulde unverandert bleibt.

Das Konzept beinhaltet nun 9 Einfamilienhausgrundstiicke fir Einzelhduser, sowie seniorenge-
rechtes Wohnen mit 16 Wohneinheiten und ein Gebaude flr ein Wohnprojekt mit gemeinschaft-
lichem Wohnen (max.6 Wohneinheiten).
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(Quelle: Umbauter Raum Planungsgruppe Lieflander GmbH.)
Abbildung 2 Bebauungskonzept, Stand 14.02.2020 (ohne MaRstab)
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Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von Westen (iber die Strale Im Grabenputt und von Osten
Uber die GroRRe Twiete. Der Plangeltungsbereich iberschneidet sich hier weiterhin mit dem B-
Plan Nr. 12, der durch dieses Verfahren entsprechend geandert wird. Dieser Teilbereich des B-
Plans Nr. 12 wird insofern mit Inkrafttreten dieses B-Plans aufgehoben.

Der dort vorhandene Ful3- und Radweg wird durch eine Planstralle ersetzt. Der vorhandene
bepflanzte Wall bleibt samt Ausgleichsbepflanzung erhalten.
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(Quelle: Geoportal Kreis Pinneberg

Abbildung 3 Uberschneidung mit B-Plan Nr. 12 (ohne MaRstab)

Mit diesem Bebauungskonzept soll dem Bedarf an Wohnraum fir unterschiedliche Anspriiche
und Nachfragegruppen entsprochen werden. Da es sich zum groRen Teil um eine Uberplanung
eines bereits genutzten Areals handelt, kann hierdurch auch dem Planungsgrundsatz des Bau-
gesetzbuchs entsprochen werden, soweit moglich Mallnahmen, die dem sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Boden entsprechen, auszuschopfen.

Durch die im gesamten Plangeltungsbereich hinsichtlich Art und GréRRe variierenden Wohnan-
gebote kénnen die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung umfassend berilcksichtigt werden. Der
stetig wachsenden Nachfrage nach Wohnraum kann nachgekommen und insbesondere Fami-
lien und Senioren die Gelegenheit geboten werden, innerhalb der Gemeinde bedarfsgerechten
Wohnraum zu finden bzw. sich hier neu anzusiedeln. Die Aufstellung des Bebauungsplanes
tragt dadurch zur Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen in Heist bei.

Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH 28.05.2020 5
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2 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird auf folgenden Rechtsgrundlagen als Satzung aufgestellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786),

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist,

e Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6), die zuletzt durch Gesetz vom 01. Oktober 2019
(GVOBI. S. 398) geandert worden ist, sowie

e Gemeindeordnung flr Schleswig-Holstein in der Fassung vom 28. Februar 2003, die zu-
letzt durch Gesetz vom 04. Januar 2018 (GVOBI. S. 6) geandert worden ist. Die arten-
schutzrechtliche Betrachtung erfolgt auf der Grundlage des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG).

Der Bebauungsplan Nr. 17 dient der Uberplanung von Flachen, die sich innerhalb von im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteilen befinden. Es werden im Rahmen der Innenentwicklung be-
reits genutzte Flachen einer neuen Nutzung zugefiihrt. Der Bebauungsplan wird daher auf
Grundlage des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren ohne Durchfiihrung einer friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
sowie einer Umweltprifung aufgestellt. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB fiir das beschleunigte Verfahren werden erfilllt:
e keine Umweltvertraglichkeitsprifung fir Vorhaben erforderlich

¢ keine Beeintrachtigung von Schutzglitern - Natura 2000 v
e Anschluss an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile v
e zulassige Grundflache max. 20.000 m? (hier: rd. 3.600 m?) v
3 Bestand

3.1 Plangeltungsbereich

Der Plangeltungsbereich befindet sich im nérdlichen Gemeindegebiet und westlich der B 431,
die Uetersen mit Wedel verbindet. Der insgesamt etwa 1,38 ha gro3e Plangeltungsbereich
wurde bisher Uberwiegend als Tennisanlage genutzt. Die Anlage enthielt ein Bestandsgebdude
(Clubhaus) und mehrere Tennisplatze. Daneben umfasst das westliche Plangebiet die Flachen
eines FulR- und Radwegs und Teile eines begrinten Larmschutzwalls.

Nordlich schlieen sich an das Areal die Flachen des Bauhofs, sowie ein Trainingsplatz an. Das
Gebaude des Bauhofs ist abgangig und soll kurzfristig an einem anderen Standort ersetzt wer-
den. Die Gemeinde befindet sich derzeit in der Detailplanung und Standortfindung.

Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH 28.05.2020 6
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Westlich des Plangeltungsbereichs befinden sich ein bepflanzter Larmschutzwall, sowie an-
grenzend Wohn- und Gewerbenutzungen innerhalb eines Mischgebietes als Teil des Bebau-
ungsplans Nr. 12. Studlich und dstlich des Plangeltungsbereichs grenzen Wohngrundstlicke ent-

lang der Stralle Grolte Twiete an.

i
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(Quelle: Digitaler Atlas Nord, GeoBasis DE / LVermGeo SH, BKG)

Abbildung 4 Lage im Gemeindegebiet (ohne MaRstab)

3.2 Datengrundlagen
Die Datengrundlagen sind in Tabelle 1 zusammengestellit.

Tabelle 1 Datengrundlagen

Daten Grundlage

Quelle / Bezug

Formelle Planungen F-Plan (mit Anderungen)

B-Plan 12
Grinordnungsplan B-Plan 12

Bebauungskonzept
.Heistmer Quartier®

Gemeinde Heist (Inkrafttreten
22.12.2000)

Geoportal Kreis Pinneberg
Gemeinde Heist (25.02.1997)

Umbauter Raum Planungs-
gruppe Lieflander GmbH,
17.05.2019 / 14.02.2020

Geltungsbereich Aufstellungsbeschluss

Gemeinde Heist, 10.07.2016

Ubergeordnete Planungen Landesentwicklungsplan

Regionalplan

Landschaftsrahmenplan flr
den Planungsraum |l

Landschaftsplan der Ge-
meinde Heist

Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein 2010
(LEP)

Regionalplan fir den Pla-
nungsraum | Schleswig-Hol-
stein Sud, Fortschreibung
1998 (RegPlan I)

Ministerium fir Energiewende,
Landwirtschaft, Umwelt, Natur
und Digitalisierung des Lan-
des Schleswig-Holstein

Gemeinde Heist, 1994

Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH
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Daten

Grundlage

Quelle / Bezug

Umweltdaten

Bericht

Regen- und Schmutzwasser-
entsorgung

Boden Bodenkarten/-bewertung Bodenkarte von Schleswig-
Holstein 1:25000
2323 Uetersen/2423 Horne-
burg
Bohrkerne und Schichtenver- | Gesellschaft fir Baugrundun-
zeichnisse tersuchungen und Umwelt-
schutz mbH, 13.02.2018;
Nachtrag 11.07.2019
Erkundungs- und Uberwa- Dipl.-Geol. I. Ratajczak,
chungskonzept 27.05.2020
Wasser Baugrund / Geotechnischer Gesellschaft fir Baugrundun-

tersuchungen und Umwelt-
schutz mbH, 02.03.2018 /
05.07.2019
Wasserwirtschaftliches Kon-
zept Ingenieurgemeinschaft
Reese + Wulff GmbH, 2019

Landschaftsbild

Ortsbegehung

Landschaftsplan der Ge-
meinde Heist

Ingenieurgemeinschaft Reese
+ Wulff GmbH, 2018
Landschaftsplan der Ge-
meinde Heist, 1994

Flora / Fauna

Biotoptypenkartierung/ Poten-
zialanalyse Fauna

Artenschutzbeitrag

Ingenieurgemeinschaft Reese
+ Wulff GmbH, 2018

Leguan GmbH, 11.05.2020

Larmschutz

Stralenlarm

Gewerbelarm, Sport- / Frei-
zeitlarm

Kartenservice Umgebungs-
larm LLUR, www.umweltda-
ten.landsh.de/laermatlas
Schalltechnisches Prognose-
gutachten, Graner + Partner
Ingenieure, 25.02.2020

Lichtimmissionen

Lichtimmissionsprognose —
Beurteilung der bestehenden
Flutlichtanlagen

Lairm Consult GmbH,
27.05.2020

Geobasisdaten

Liegenschaftskataster

Topographische Bestandsauf-
nahme

ALKIS

Lage- und Hoéhenplan /
Vermessung

Gemeinde Heist / Landesamt
fur Vermessung und Geoinfor-
mationen (LVermGeo S-H),
August 2017

Vermessungsburo Felshart,
Januar 2018

4 Ubergeordnete Planung
Die folgenden Gbergeordneten Planungen sind relevant:

e Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP),

e Fortschreibung des Regionalplanes fir den Planungsraum | 1998 Schleswig-Holstein Std

(RROPI.),

e  Flachennutzungsplan (F-Plan) der Gemeinde Heist

Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH
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Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) liegt die Gemeinde Heist im
Ordnungsraum Hamburg und ist dort dem Verdichtungsraum zugeordnet. Ordnungsraume sind
um die schleswig-holsteinischen Oberzentren Kiel und Libeck sowie um Hamburg abgegrenzt.
Sie umfassen die Verdichtungsraume mit ihren Randgebieten. In den Ordnungsraumen sollen
die unterschiedlichen Flachennutzungsanspriiche besonders sorgfaltig aufeinander abgestimmt
werden.

Die Siedlungsentwicklung ist durch Siedlungsachsen und Zentrale Orte sowie regionale Griin-
ztige und Grlnzasuren besonders zu ordnen und zu strukturieren. Die Siedlungsentwicklung in
den Ordnungsraumen erfolgt vorrangig auf den Siedlungsachsen und ist auRerhalb der Sied-
lungsachsen auf die Zentralen Orte zu konzentrieren (vgl. Kap. 1.3 LEP).

Die Gemeinde befindet sich innerhalb der 10-km-Umkreise der Mittelzentren im Verdichtungs-
raum Wedel und Pinneberg. Heist ist dem Mittelbereich der Stadt Wedel zugeordnet (vgl. Kap.
2.2 LEP).

(Quelle: Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein.)

Abbildung 5 Ausschnitt LEP 2010 (ohne MaRstab)

Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau sind im Wesentlichen die Zentralen Orte und Stadtrand-
kerne sowie die Ortslagen auf den Siedlungsachsen. Sie haben eine besondere Verantwortung
fur die Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs und sollen eine Entwicklung tber den ortli-
chen Bedarf hinaus ermdglichen. Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuRenentwicklung.
Neue Wohnungen sind vorrangig auf bereits erschlossenen Flachen zu bauen (vgl. Kap. 2.5.2
LEP).

Grundsatzlich kénnen in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut werden. Fir den
Umfang ist maligebend, ob die Kommune Schwerpunkt der Wohnungsbauentwicklung ist und
welche 6kologischen, stadtebaulichen und infrastrukturellen sowie tberdrtlichen Aspekte zu be-
achten sind. Da die Gemeinde Heist keinen entsprechenden Schwerpunkt bildet, ist hier nur
jeweils der ortliche Bedarf zu decken (vgl. Kap. 2.3 und 2.5.2 LEP). Zurzeit wird der Landesent-
wicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) fortgeschrieben. Am 27. November 2018 hat die
Landesregierung dem ersten Entwurf der Planfortschreibung zugestimmt.

Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH 28.05.2020 9
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Gemal Runderlass des Ministeriums flir Inneres, landliche Rdume und Integration, -Landes-
planungsbehdrde-, vom 27. November 2018 ist fiir Gemeinden, die keine Schwerpunkte fir den
Wohnungsbau sind, ab sofort der aktualisierte wohnbauliche Entwicklungsrahmen anzuwen-
den. Danach ist der Stichtag nicht mehr der 31.12.2009, sondern Gemeinden kdnnen in den
Iandlichen Rdumen jetzt bezogen auf ihren Wohnungsbestand am 31.12.2017 10 Prozent neue
Wohnungen bauen und Gemeinden in den Ordnungsraumen 15 Prozent. Der Rahmen gilt jetzt
fur den Zeitraum 2018 bis 2030. Die Gemeinden sollen durch geeignete Ma3nahmen Innenent-
wicklungspotenziale mobilisieren (vgl. Kap. 3.6.1 Fortschreibung LEP).

Im Regionalplan fiir den Planungsraum | Schleswig-Holstein Siid, Fortschreibung 1998
(RegPlan I) wird Heist ebenfalls dem Ordnungsraum Hamburg, sowie dem Nahbereich des Un-
terzentrums Uetersen zugeordnet und nimmt daher insgesamt oder mit einzelnen Ortsteilen an
der Entwicklung dieses zentralen Ortes teil. Der Abstimmung Gberdrtlicher Planungen und Maf3-
nahmen mit dem Unterzentrum Uetersen kommt daher eine besondere Bedeutung zu (vgl. Kap.
5.2 RegPlan. I).

"B Ry TR

(Quelle: Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein.)

Abbildung 6 Ausschnitt RegPI | (ohne MaRstab)

Die Ortslage ist von einem ,regionalen Griinzug“ umgeben. Diese sind in den Ordnungsrdumen
um Hamburg zum langfristigen Schutz unbesiedelter Freirdume und im Sinne einer ausgewo-
genen Freiraum- und Siedlungsentwicklung ausgewiesen.

Sie dienen als groRraumige, zusammenhangende Freiflachen zum Schutz der Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts, der Sicherung wertvoller Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen, der Er-
haltung pragender Landschaftsstrukturen und geomorphologischer Besonderheiten, dem
Schutz der Landschaft vor Zersiedelung und der Gliederung des Siedlungsraumes sowie der
Freiraumerholung. Eine Abgrenzung der Regionalen Griinziige gegeniber der Ortslage in der
Karte erfolgte unter Berticksichtigung ortlicher Entwicklungsmdglichkeiten und ist in der karto-
graphischen Darstellung nicht flachenscharf zu sehen (vgl. Kap. 4.2 RegPl. I).

Im wirksamen Flachennutzungsplan (F-Plan) der Gemeinde Heist (wirksam seit Dez. 2000)
ist der Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 17 im Wesentlichen als Sonderbauflache
fur Tennis dargestellt.

Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH 28.05.2020 10
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Der siudwestliche und westliche Teilbereich, in dem sich der Larmschutzwall befindet, ist als
Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
umgrenzt. Die Darstellungen werden im Wege der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
angepasst. Dabei handelt es sich um die 5. Anderung des F-Plans.

Abbildung 7 Ausschnitt F-Plan (ohne MaRstab)

5 Wohnraumpotenziale

Fir die Gemeinde Heist liegen zum Wohnungsbestand (Anzahl der Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebauden) folgende Daten vor:

Stichtag Anzahl WE
31.12.2009 1.190
31.12.2017 1.255
31.12.2018 1.258

(Quelle: Statistikamt Nord, eigene Darstellung)
Tabelle 2 Anzahl der Wohnungen in Heist

Unter Berlicksichtigung der ibergeordneten Planung ergibt sich fiir die Gemeinde Heist bis zum
Jahr 2030 ein mogliches Neubauvolumen von 188 neuen Wohneinheiten fir den Zeitraum 2018
bis 2030 (= 15% Zuwachs gegenuber dem Wohnungsbestand von 1.255 Wohneinheiten (WE)
am 31.12.2017).

Da bis Ende 2018 nach Angaben des Statistikamt Nord 30 Wohnungen in Neubauten genehmigt
wurden, von denen 3 Wohnungen realisiert wurden (Daten flr das Jahr 2019 liegen derzeit nicht
vor), steht noch ein Entwicklungsrahmen von rd. 158 Wohnungen zur Verfligung, von denen 31
Wohneinheiten im B-Plan Nr. 17 realisiert werden sollen.

Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH 28.05.2020 11
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6 Gutachten / Fachplanungen

6.1 StraBenverkehrslarm

Im Jahr 2002 verabschiedeten die Mitgliedstaaten der Europaischen Gemeinschaft im Einver-
nehmen mit dem Europaischen Parlament die Richtlinie tber die Bewertung und Bekampfung
von Umgebungslarm. Ziel dieser Richtlinie ist unter anderem eine EU-weite Bestandsaufnahme
der Larmbelastung durch verschiedene Larmquellen.

Dazu sind von allen Gemeinden Larmkarten fiir die Hauptlarmquellen (Hauptverkehrsstralden,
Haupteisenbahnstrecken, Grofl¥flughafen) auszuarbeiten. Fiir die Gemeinde Heist liegt die Stra-
tegische Larmkartierung 2017, Stand 18.09.2017 vor (vgl. www.umweltdaten.landsh.de).

(Quelle: LLUR, www.umweltdaten.landsh.de.)

Abbildung 8 Larmkartierung 2017 (24-Stundenpegel Lden und Nachtpegel Lnight)
(ohne MaRstab)

Die Ermittlung der in den Larmkarten dargestellten Larmpegel basiert auf neuen EU-
harmonisierten Berechnungsverfahren. Ein direkter Vergleich mit in Deutschland vorhandenen
Grenz- und Richtwerten ist nur eingeschrankt moéglich, da andere Berechnungsverfahren zu
Grunde gelegt werden.

Fir eine Bewertung der Larmsituation kénnen die Angaben in den vorhandenen Regelwerken
dennoch zur Orientierung herangezogen werden. Ein gesetzlicher Anspruch auf Larmminde-
rung entsteht dadurch jedoch nicht (vgl. MLUR, Leitfaden fiir die Aufstellung von Aktionsplanen
zur Umsetzung der Umgebungslarmrichtlinie). Unter Berlicksichtigung dieser Daten ist davon
auszugehen, dass aufgrund des Verkehrslarms fiir das Plangebiet keine Larmschutzmalnah-
men erforderlich sind. Der langfristig anzustrebende Pegel als Vorsorgeziel liegt bei 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts (siehe DIN 18005). Aufgrund der Entfernung von ca. 300 m kann mit
diesem Kartenmaterial daraus geschlossen werden, dass die 0.g. Werte im Plangebiet ohne
Schallschutz eingehalten werden kénnen.
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6.2 Gewerbe-, Sport- und Freizeitlarm

Als Planungsgrundlage fiir den Bebauungsplan wurde ein schalltechnisches Prognosegutach-
ten erstellt (Graner + Partner Ingenieure, 25.02.2020). Dabei wurden die auf das Plangebiet
potenziell einwirkenden Gerauschemissionen von den sich nordwestlich befindlichen Sportan-
lagen (FuRballplatze und Skater-Anlage), sowie dem Bauhof betrachtet. Auerdem wurde gut-
achterlich bewertet, inwiefern durch die Beseitigung des Larmschutzwalls Auswirkungen auf das
Wohngebiet im B-Plan Nr. 12 zu erwarten sind.

Der Gutachter kommt zusammengefasst zu folgenden Ergebnissen:

e Hinsichtlich der durch die Nutzung des Bauhofes zu erwartenden Gerdauschimmissionen
werden die zuldssigen Immissionsrichtwerte flir allgemeine Wohngebiete an den geplanten
Nutzungen innerhalb des Plangebietes unterschritten, also eingehalten.

e Hinsichtlich der im Zusammenhang mit der Nutzung der FuBballplatze zu erwartenden
Gerauscheinwirkungen zeigen die Berechnungsergebnisse, dass die zulassigen Immissi-
onsrichtwerte der 18. BImSchV an Werktagen sowie Sonntagen innerhalb und auf3erhalb
der Ruhezeiten unterschritten, also eingehalten werden. Somit ist durch die Nutzung nicht
mit einer konkreten Konfliktsituation zu rechnen.

e Die Nutzung der Skateranlage fiihrt zu einer Uberschreitung der Richtwerte der Freizeit-
larm-Richtlinie Schleswig-Holstein 2016. Aktive SchallschutzmalRnahmen innerhalb des
Plangebietes zum Schutz vor den Gerauscheinwirkungen durch die Nutzung der Skateran-
lage sind aufgrund der gegebenen Abstande nicht effektiv umsetzbar. Innerhalb des Plan-
gebietes kann auf die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nur insofern reagiert wer-
den, dass durch geeignete Grundrisslésungen an den in Anlage 6 des Gutachtens darge-
stellten Fassadenbereichen (blaue Linie) keine 6ffenbaren Fenster von schutzwiirdigen
Wohnraumen gemaf DIN 4109 angeordnet werden. Sollten aktive Schallschutzmal3nah-
men im Nahbereich der Skateranlage umgesetzt werden kdnnen, so kann durch eine
Schallschutzwand gemaf Darstellung in Anlage 7a des Gutachtens die Gerauscheinwir-
kung so weit reduziert werden, dass die Immissionsrichtwerte der Freizeitlarmrichtlinie ein-
gehalten werden.

e Da die Nutzung der Tennisanlage mit Entwicklung des Plangebietes Nr. 17 entfallt, ist zu-
kinftig der Larmschutzwall zum Schutz des westlich bzw. siidwestlich gelegenen Misch-
gebietes nicht mehr erforderlich. Durch die Entfernung des Walls wiirden somit keine
schalltechnischen Nachteile im Bereich des Plangebietes Nr. 17 erwartet.

Die passiven MalRnahmen in Form von geeigneten Grundrisslésungen und nicht zu 6ffnende
Fenster von schutzwirdigen Wohnrdumen gemaf DIN 4109 an definierten Fassadenbereichen
werden nicht verfolgt, da fir eine effiziente Wirkung primar aktive MaRnahmen realisiert werden
sollen.

Die aktiven Larmschutzmalnahmen werden entsprechend den Ausfihrungen des Schallgut-
achtens durch eine 2,5 bis 5,0 m hohe Larmschutzwand an den westlichen, stdlichen und
Ostlichen Seiten der Skater-Anlage umgesetzt. Dazu wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen
der Gemeinde Heist und dem Investor verbindlich vereinbart, der vor B-Plan-Satzungsbe-
schluss Rechtskraft erlangen soll.
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S v -
T ) &
(Quelle: Graner+Partner Ingenieure.)

Abbildung 9 Darstellungen der Schallschutzwand (ohne MaRstab)

6.3 Lichtimmissionen

Nordlich des Plangeltungsbereiches befinden sich zwei Trainingsplatze (Kleinspielfelder mit Ra-
sen bzw. Grand) des TSV Gut Heil Heist von 1910 e.V. mit Flutlichtanlage. Diese verfiigt tiber
jeweils sechs Leuchten mit einer Leistung von jeweils 2.000 W, die einzeln auf sechs Masten
angeordnet sind, wobei drei Masten von beiden Spielfeldern geteilt werden, so dass insgesamt
neun Masten vorhanden sind. Die Leuchtenhdhe betragt ca. 10 m. Der Hauptplatz nordwestlich
des Plangeltungsbereichs ist ohne Beleuchtungsanlage. Die Baugrenze der zu den Trainings-
platzen geplanten nachstgelegenen schutzbediirftigen Nutzungen liegt ca. 2 m naher als die
Fassade der abzubrechenden Sporthalle GrolRe Twiete 17.

Aufgrund der im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vorgebrachten Bedenken wurden die ent-
sprechenden Lichtimmissionen im Bereich des Plangebietes abgeschatzt (LAIRM CONSULT
GmbH, 27.05.2020). Hierzu wurden Messungen der Beleuchtungsstarke am Ort der geplanten
nachstgelegenen schutzbediirftigen Nutzungen durchgefiihrt. Erganzend wurde die Blendung
abgeschatzt. Die Durchfihrung der Messungen und die Beurteilung erfolgten gemaf der Licht-
Richtlinie des Landerausschusses fir Immissionsschutz.

Der Gutachter kommt zusammengefasst zu folgenden Ergebnissen:

e Fir die Raumaufhellung ergibt sich, dass an den geplanten nachstgelegenen schutzbe-
dirftigen Nutzungen der Immissionswert fir Wohngebiete tags von 3 Lux deutlich Gber-
schritten wird. Auch der Immissionswert fir den nachstniedrigen Schutzanspruch (Misch-
gebiete) von 5 Lux tags wird nicht eingehalten. Hinsichtlich der Blendung ist eine Uber-
schreitung des Immissionswertes flir Wohngebiete tags durch Leuchten beider Trainings-
platze zu erwarten.

¢ Um die Richtwerte an den geplanten nachstgelegenen schutzbediirftigen Nutzungen ein-
halten zu kénnen, ist eine neue Beleuchtungsanlage fiir die Trainingsplatze erforderlich.
Damit kann der Schutz der geplanten angrenzenden Wohnbebauung vor Lichtimmissionen
sichergestellt werden.
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e Zur Sicherstellung der immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit sollten die neuen
Flutlichtanlagen vor Bezug der neuen Wohngebaude in Betrieb gehen. Fir eine rechts-
sichere Abwagung wird empfohlen, die Umsetzung der neuen Flutlichtanlagen in einem
stadtebaulichen Vertag zu sichern.

6.4 Baugrund / Wasserwirtschaft

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan wurde eine Baugrunduntersuchung mit geotechnischem
Bericht verfasst (GBU - Gesellschaft fiir Baugrunduntersuchungen und Umweltschutz mbH,
02.03.2018 / 05.07.2019; Nachtrag 11.07.2019).
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(Quelle: GBU.)
Abbildung 10 Ausschnitt Lageplan Bohrprofile (ohne MaRstab)

Dazu wurden im Plangebiet insgesamt 7 Kleinrammbohrungen bis 6,0 m Tiefe erkundet, eine
Bohrung wurde zur Grundwassermessstelle ausgebaut. Aus den RKS sowie erganzend im Be-
reich des vorhandenen Larmschutzwalls wurden Bodenproben entnommen und im Labor gem.
LAGA und BBodSchG untersucht.

Zusammenfassend kommt der Gutachter zu folgenden Ergebnissen:

¢ Im Rahmen der Untersuchungen wurden relativ einheitliche Baugrundverhaltnisse nachge-
wiesen. Die Auffillungen bzw. umgelagerten humosen Sande (Schichten 1 und 2) sind
setzungsempfindlich und fiir die Uberbauung nicht geeignet. Diese Béden sind vollsténdig
im Bereich der Bauflachen auszukoffern und gegen verdichtungsfahigen Kiessand zu er-
setzen. Die unterlagernden gewachsenen Sande (Schicht 3) mit mindestens mitteldichter
Lagerung und der Geschiebelehm (Schicht 4.1) mit steifer Konsistenz sind gering zusam-
mendrickbar und grundsatzlich als ausreichend tragfahig fur eine Wohnbebauung (Einfa-
milien-/Doppelhauser) bezeichnen. Der in BS 1, 3 und 6 anstehende Geschiebelehm /-
mergel mit breiiger und breiiger — weicher Konsistenz ist zunachst als setzungsempfindlich
und nicht ausreichend tragfahig zu bewerten.
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e Fir sdmtliche Hoch- und Tiefbaumafinahmen sind zumindest im Rahmen der Erdarbeiten
Wasserhaltungen vorzusehen. Die erforderlichen MaRnahmen zur Trockenhaltung der erd-
berlhrenden Gebaudeteile sind abhangig von den Griindungstiefen und bei Planungsfort-
schritt festzulegen. Mit driickendem Grundwasser ist auch schon flr nicht unterkellerte
Bauwerke zu rechnen.

e Aufgrund der anstehenden Baugrundschichtung und der Grundwasserverhaltnisse ist eine
Versickerung von Niederschlagswasser gem. DWA-A 138 nicht moglich.

e Aus den chemische Analysen ergeben sich fir die analysierten Mischproben MP | - MP Il
aus 2018 und MP | — IV aus 2019 Zuordnungswerte gem. LAGA (Landesarbeitsgemein-
schaft Abfall) von Z0 bis >Z2. Diese Ergebnisse sind bei der Bauausfiihrung zu beachten.
Die analysierte Asphaltprobe MP 1V ist nicht pechhaltig.

e Fir die Mischproben MP | aus 2018 und MP Il aus 2019 wurde eine Bewertung nach
BBodSchG (Bundesbodenschutzgesetz) vorgenommen. Die entsprechenden Vorsorge-
werte werden eingehalten.

Aufbauend auf die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung wurde eine wasserwirtschaftliches
Konzeption zur Klarung der Randbedingungen fiir die Regenentwasserung und Schmutzwas-
serentsorgung entwickelt (vgl. Kap. 9).

6.5 Altlasten

Im Zusammenhang mit der Baugrunduntersuchung wurde fiir die Oberbodenmischprobe in
der Mischprobe Il aus 2018 aus dem Tiefenintervall von 0,06 bis 0,25 m, ein Benzo(a)pyren-
Gehalt von 0,36 mg/ kg und ein Gesamt-PAK-Gehalt von 6,45 mg/ kg ermittelt. Die Ubrigen
Mischprobenuntersuchungsergebnisse sind ohne PAK-Auffélligkeiten. Fir das norddstliche
Baugrundstuck ist nach Einschatzung der unteren Bodenschutzbehdrde daher von einer schad-
lichen Umweltauswirkung auszugehen, die einen Nutzungskonflikt hervorruft und die Regelun-
gen fir einen gefahrlosen Ubergang der Flachennutzung von Sport- und Freizeit in eine Wohn-
bauflache bendtigt.

Im Plangeltungsbereich ist noch eine Tennishalle vorhanden. Diese wurde vor 1980 errichtet.
Das Herstellungs- und Verwendungsverbot fiir Asbest wurde erst 1993 in Deutschland erlas-
sen. Da asbesthaltige Stoffe nur einer gesonderten Entsorgung zugefihrt werden durfen, gibt
es fur diese Stoffe keine Prifwerte in der Bundes-Bodenschutzverordnung. Sofern asbesthal-
tige Baustoffe verwendet wurden, ware durch die sachkundige Uberwachung und Ausfihrung
der Abbrucharbeiten sicherzustellen, dass keine asbesthaltigen Bruchstiicke auf dem Gelande
der zukinftigen Wohnbauflachen verbleiben.

Zur Uberpriifung, Herstellung und Uberwachung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
im Plangebiet wurde ein Erkundungs- und Uberwachungskonzept erstellt (Dipl.-Geol. I.
Ratajczak, 27.05.2020). Darin kommt der Gutachter zusammengefasst zu folgenden Ergebnis-
sen:

e Es handelt sich bei der Flache nicht um einen altlastenverdachtigen Standort. Bei den bis-
herigen Erkundungen wurden nur gering erhdhte PAK-Gehalte in der oberflachennahen
Auffillung ermittelt, die keine Handlungserfordernis hinsichtlich der zukinftigen geplanten
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Wohnnutzung begriinden kénnen. Es liegen daher keine Hinweise auf einen besonderen
Gefahrenverdacht vor.

e Auf der Flache sind jedoch hinsichtlich der abfallrechtlichen Bewertung zur Planung des
Bodenauf- und -abtrages sowie hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch noch nicht
ausreichend erkundete Bereiche, wie z.B. die Tennisplatze und Bodenaufhaldungen sowie
die Auffillung unter dem Parkplatz und die Schwarzdecke, vorhanden.

e Die Tennishalle ist mit Blech an Dach und Seitenwanden verkleidet. Asbesthaltige Bau-
stoffe sind mit groRer Wahrscheinlichkeit im Bereich des Kellerraumes und des Schorn-
steins verwendet worden. Es muss auf Grund der Bauzeit mit weiteren asbesthaltigen Bau-
materialien im Inneren gerechnet werden.

Fur den Nachweis und die Absicherung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der
Einhaltung der abfallrechtlichen Erfordernisse sind Erkundungsarbeiten und Uberwachungen
der Ausfiihrung erforderlich, die im Zuge der ErschlieBung des Gebietes erfolgen sollen. Dazu
schlagt der Gutachter je nach derzeitiger Nutzung und der dort zukinftig geplanten Nutzung
unterschiedliche Erkundungen und MafRnahmen vor. Diese kénnen zum Teil erst nach Abriss
der noch bestehenden Einrichtungen und Herstellung der Zuganglichkeit der Untersuchungs-
bereiche durch z.B. Freischneiden und Roden des Bewuchses erfolgen. Daher sollen und kén-
nen diese Arbeiten teilweise erst im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes erfolgen.

Die untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Pinneberg bestatigt in einer E-Mail vom
26.05.2020, dass diese Vorgehensweise geeignet ist, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nachweisen zu kdnnen, da der Altlasterlass die Moglichkeit fiir die Gemeinde eréffnet, den Be-
bauungsplan erst nach der Durchfiihrung der Behandlung von Bodenbelastungen in Kraft zu
setzen. Dieses Vorgehen ware nach Einschatzung der unteren Bodenschutzbehdérde fir den
vorliegenden Fall geeignet unter der Voraussetzung, dass Uber einen stadtebaulichen Vertrag
Kriterien zur Uberpriifung der Erfiillung der MaRnahmen durch die Gemeinde festgelegt werden.
Dabei kann sich der Vertrag inhaltlich an den Leistungen des Sachverstandigen orientieren,
dieses wiirde die untere Bodenschutzbehdrde fachlich begleiten und mittragen.

6.6 Artenschutz

Vor dem Abriss der Tennishalle ist gemaR den gesetzlichen Vorschriften festzustellen, ob Vor-
kommen von europarechtlich geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (FFH-RL)
bzw. Vorkommen von europaischen Vogelarten nach Artikel 1 der Vogelschutz-Richtlinie (VS-
RL) von den Zugriffsverboten des § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) betroffen sein
kénnten. Dazu wurde ein Artenschutzbeitrag erstellt (leguan GmbH, 11.05.2020). Der Gutachter
kommt darin zu folgenden Ergebnissen:

¢ Im Rahmen einer Relevanzpriifung konnten aufgrund fehlender geeigneter Habitatstruktu-
ren mit Ausnahme von Fledermausarten Vorkommen von europarechtlich relevanten Tier-
und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL von vornherein ausgeschlossen werden.
Dariliber hinaus waren Vorkommen von Europaischen Vogelarten der VS-Richtlinie zu be-
rucksichtigen.
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e Die Eignung der Tennishalle als Winterquartier, Wochenstube oder Tagesversteck bzw.
Zwischenquartier fir Fledermause kann aufgrund der Baustruktur und nahezu nicht vor-
handenen Einflugmdoglichkeiten ausgeschlossen werden.

e Eine Nutzung von Tagesverstecken bzw. Zwischenquartieren im Baumbestand auf dem
Erdwall nordlich der Tennishalle kann pauschal nicht ausgeschlossen werden, in diesen
Bestand wird vorhabenbedingt jedoch nicht eingegriffen.

e Die Ubrigen Geblsche und Straucher weisen fiir Fledermause keine Lebensraumqualitaten
auf. Hier ist jedoch mit dem Vorkommen von Brutvogelarten der Gilde der ungefahrdeten
Geblschbriter auszugehen.

e Das Eintreten von Verbotstatbestanden kann fiir Fledermause ganzjahrig ausgeschlossen
werden. Zum Schutz potenziell briitender Vogelarten in den randlichen Geblischen und
Strauchern sind die Vorgaben des § 39 (5) BNatSchG zu beachten und eine Gehdlzentfer-
nung nur in der Zeit vom 01.10. bis 28. / 29.02. durchzufiihren. Die Anwendung der Aus-
nahmeregelung nach § 45 (7) BNatSchG ist nicht erforderlich. Artenschutzfachlich uniiber-
windbare Hindernisse stehen der Realisierung des Vorhabens nicht entgegen.

7 Landschaftsplanerische Grundlagen

711 Rechtlicher Hintergrund

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt, so dass auf die Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet
werden kann. GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 i.V.m. Abs. 8 BauGB sind die Belange des Umweltschut-
zes einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlicksichtigen und es ist
zu Uberpriifen, ob bei der Umsetzung der Planung artenschutzrechtliche Belange geman
§ 44 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) oder ob gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR
§ 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG (Landesnaturschutzgesetz) betroffen sind. Die hier zu-
sammengestellten landschaftsplanerischen Grundlagen bieten die zu diesen Belangen notwen-
digen Informationen und Prifungsergebnisse.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.
Nach § 18 BNatSchG Abs. 2 ist auf Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile (Innenbereich) nach § 34 BauGB die Eingriffsregelung nicht anzuwenden. Somit wird das
hier geplante Vorhaben nicht als Eingriff gewertet.

71.2 Bestand und Bewertung von Naturhaushalt und Landschaftsbild

7.1.21 Schutzgebiete und -objekte

In der ndheren Umgebung des Plangebietes sind keine Natura 2000- oder Naturschutzgebiete
vorhanden. Das Plangebiet liegt weder in einem Landschaftsschutzgebiet noch in einem Was-
serschutzgebiet.

Besonders geschiitzte Biotope (§21 LNatSchG) sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhan-
den.
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Im Westen des Plangebietes wird eine Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 12 tberplant, der
derzeit als MaRnahmenflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt ist und eine eingela-
gerte Trasse fur einen Ful3- und Radweg aufweist.

7.1.2.2 Schutzgut Arten und Lebensraume

Biotop- und Nutzungstypen

Nach § 1 BNatSchG sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushalts in ihrer na-
turlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und
soweit erforderlich wiederherzustellen. Zur Erfassung der Biotoptypen erfolgte im Januar 2018
eine Gelandebegehung. Tabelle 3 nennt die dabei innerhalb des Plangebietes sowie angren-
zend erfassten, vorkommenden Biotoptypen.

Tabelle 3 Biotoptypen im Plangebiet und in angrenzenden Flachen

Biotop- und Nutzungstypen / Lage und Beschreibung

Parkplatz

Sudlicher Bereich des Plangebiets

Ascheplatz (SXt)

Nordlich und nordwestlich an den Parkplatz angrenzende Tennisplatze

Sporthalle (SEh)

Ein Viertel des Plangebiets einnehmend in der nordwestlichen Ecke gelegen

Urbanes Ziergeholz und —staudenbeet (SGs)

Sudlich des westlichen Tennisplatzes gelegen mit u.a. Rhododendron, Kirschlorbeer

Geholzjungaufwuchs

Im norddstlichen Bereich des Plangebiets Flache mit Jungaufwuchs aus Schwarz-Erlen (Alnus
glutinosa)

Brombeerflur (RHr)
Nordlich der Tennishalle gelegen

Larmschutzwall (XAw)

An der sidlichen Grenze des Plangebiets, entlang der Grenze zum Parkplatz
e Bewuchs aus uberwiegend Brombeere (Rubus fruticosus agg.)

Entlang der slidwestlichen Grenze des Plangebiets
e Bewuchs mit u.a. Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Hasel (Corylus avellana), Spitz-
Ahorn (Acer platanoides) und Weide (Salix spec.) in Baum- und Strauchschicht mit
Stammdurchmessern von héchstens 30 cm. Aber auch einige Bereiche mit aus-
schlielllich Bewuchs aus Grasern.

Entlang der dstlichen Grenze des Plangebiets, angrenzend an die Jungaufwuchsflache
e Bewuchs Uberwiegend aus Brombeere (Rubus fruticosus agg.) und Grasern

Entlang der nérdlichen Grenze des Plangebiets, direkt angrenzend an die Jungaufwuchsfla-
che
e Baumschicht aus Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) und Hainbuche (Carpinus betulus),
Strauchschicht aus Schwarzem Holunder (Sambucus nigra) und Hasel (Corylus avel-
lana), in der Krautschicht dominiert Brombeere (Rubus fruticosus agg.)
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Biotop- und Nutzungstypen / Lage und Beschreibung

Aufschiittung (XAs)

AuBerhalb des Plangebiets an der nordlichen Grenze zwischen Fulballplatz und Grund-
stlicksgrenze. Aufschiittung bewachsen mit Weiden (Salix spec) und vereinzelt Hasel (Corylus
avellana)

Geholzgruppe

Gehdlzgruppe aus u.a. Weide , Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) und Hainbuche (Carpinus be-
tulus) an der noérdlichen Grenze des Plangebiets

Zierhecke

Abgrenzung des Tennisplatzes zum Parkplatz; Zierhecke aus Thuja

Baumreihe aus heimischen Laubbaumen (HRy)

e Baumreihe, haufig mehrstammig, aus Uberwiegend Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) so-
wie vereinzelt Stiel-Eiche (Quercus robur) und Hainbuche (Carpinus betulus) mit
Stammdurchmessern von héchstens 30 cm an der nordwestlichen Grenze des Plange-
biets zwischen Graben und Tennishalle

e Baumreihe aus Uberwiegend Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) sowie vereinzelt Stiel-Ei-
che (Quercus robur) mit Stammdurchmessern von héchstens 35 cm an der 6stlichen
Grenze des Plangebiets zwischen Graben und Grundstiickszaun

e Baumreihe aus Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) mit Stammdurchmessern von hochs-
tens 30 cm entlang der nérdlichen Grenze des 6stlichen Tennisplatzes

e Baumreihe, z.T. mehrstammig, z.T. eng stehend: 5 x Spitzahorn (Acer platanoides), 5
x Rotbuche (Fagus sylvatica), 2 x Hange-Birke (Betula pendula); Stammdurchmesser
meist 25 cm; Ostlich des Weges ab Im Grabenputt

e Baumreihe aus Uberwiegend Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) sowie vereinzelt Stiel-Ei-
che (Quercus robur) mit Stammdurchmessern von héchstens 30 cm am Ful® des Larm-
schutzwalls an der 6stlichen Grenze des Plangebiets

Gebiischreihe

Entlang des westlichen Grabens Uiberwiegend aus Weide, vereinzelt Stiel-Eiche (Quercus ro-
bur)

Sonstiger Graben (FGy)

e Aulderhalb entlang der siidwestlichen und westlichen Grenze des Plangebiets verlau-
fend, stehend
e Aulderhalb entlang der dstlichen Grenze des Plangebiets verlaufend, stehend

Sonstiges heimisches Laubgehélz (HEy)

e Linde (Tilia cordata) (& 40 cm) an der norddstlichen Ecke des Plangebiets; gehort zu
einer Baumreihe, die sich in nérdliche Richtung ersteckt

e Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) (& 30 cm) am Ful des Larmschutzwalls an der 6stli-
chen Grenze des Plangebiets

e Tanne (< 30 cm) auf der Béschung des Larmschutzwalls an der 6stlichen Grenze des
Plangebiets

e Stiel-Eiche (Quercus robur) (& 20 cm) am Ful’ des Larmschutzwalls stidlich des Park-
platzes

e Weide (Salix spec.) (3 x & 25 cm) nérdlich der Tennishalle

In Tabelle 4 ist die 6kologische Bedeutung / Empfindlichkeit dieser Biotoptypen dargestellt.
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Tabelle 4 Bestand und Bewertung der Biotoptypen im Untersuchungsraum
- Okologische
Biotop- /Nut t
e Schutzstatus | B¢ geutung/ Empfindlichkeit
Parkplatz / gering
Ascheplatz (SXt) / gering
/
Sporthalle (SEh) gering
/
Urbanes Ziergehdlz und -staudenbeet gering
/
Jungaufwuchs allgemein
/
Brombeerflur (RHr) gering
Larmschutzwall (XAw) / allgemein
Aufschittung (XAs) / allgemein
Zierhecke / gering
Baumreihe aus heimischen Laubbdumen /
(HRy) allgemein
Gebuschreihe / allgemein
Sonstiger Graben (FGy) / allgemein
Sonstiges heimisches Laubgehélz (HEy) / allgemein

* Einstufung entsprechend Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fiir Energie-
wende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume vom 09.12.2013 dber das ,Verhaltnis der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht*

Tiere: Faunistische Potenzialabschatzung und artenschutzrechtliche Betrachtung
Allgemein ist festzustellen, dass die fiir die Bebauung vorgesehene Tennisanlage eine nur ge-
ringe Lebensraum- und Habitatfunktion fiir Tiere haben kann. Die das Plangebiet begrenzenden
und auch im Umfeld vorkommenden Gehdlzstrukturen durften weit verbreiteten und anpas-
sungsfahigen Tierarten Lebensraum bieten.

Fir das Plangebiet und seine Umgebung ist unter dem Aspekt des Artenschutzes gem.
§ 44 BNatSchG eine Potenzialabschatzung flr die Tierwelt durchzufiihren. Dabei ist zu klaren,
ob gem. § 7 BNatSchG streng geschiitzte oder besonders geschiitzte Arten von der Umsetzung
der Planung betroffen sein kénnen.

Vogel

Es liegen keine Hinweise auf streng geschiitzte Arten vor. Allerdings sind alle einheimischen
Vogelarten nach der EU-Vogelschutzrichtlinie geschitzt. In den das Plangebiet begrenzenden
Gehdlzstrukturen (Baumreihen, Geblschreihen, Knick, Gehdlze auf den Larmschutzwallen) ist
das Vorkommen haufiger und ungefahrdeter Brutvogelarten moglich. Grundsatzlich sind in
diesen Gehdlzstrukturen Arten zu erwarten, die als stdrungsunempfindlich und als relativ flexibel
in Bezug auf den Brutplatz zu bezeichnen sind.
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Es ist davon auszugehen, dass Geblische im Plangebiet potenzielle Brutstandorte von Geholz-
freibriitern sind. Hierzu zahlen z.B. Buchfink (Fringilla coelebs), Schwanzmeise (Aegithalos
caudatus), Heckenbraunelle (Prunella modularis), Zaunkdnig (Troglodytes troglodytes), Sing-
drossel (Turdus philomelos), Gartengrasmicke (Sylvia borin) und Zilpzalp (Phylloscopus col-
lybita).

Gehdlzhdhlenbriter einschl. Nischenbriter

Die Baume im Plangebiet stellen potenzielle Brutstandorte der Gehdlzhdhlenbriiter einschliel3-
lich der Nischenbriiter dar. Von den Arten dieser Gilde kénnen z.B. vertreten sein: Garten-
baumlaufer (Certhia brachydactyla), Feldsperling (Passer montanus), Gartenrotschwanz (Phoe-
nicurus phoenicurus), Blaumeise (Parus caeruleus), Kohimeise (Parus major).

Am Boden briitende Arten der Gehodlze, wie z.B. Rotkehlchen (Erithacus rubecula) und Fitis
(Phylloscopus trochilus) konnen maoglicherweise in den Gehdlzbestanden briten.

Die Verbotsbestande des § 44 (1) Satz 1 bis 3 (Tétungsverbot, Stérungsverbot, Verbot der Be-
schadigung und Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten) werden nicht ausgeldst, so-
lange MalRnahmen wie z.B. Fallungen und Rodungen von Gehdlzen nicht innerhalb der Zeit
vom 1. Marz bis 30. September durchgefiihrt werden. Kann der Beginn der MaRnahmen nicht
aufderhalb dieses Zeitraumes gelegt werden, ist eine vorherige Begehung durchzufiihren und
ggf. eine Genehmigung / Ausnahme gemaf § 45 BNatSchG einzuholen bzw. eine Betroffenheit
auszuschliel3en.

Es ist davon auszugehen, dass flr die Brutvogel im Plangebiet keine zusatzlichen Beeintrach-
tigungen durch die geplante Nutzung entstehen. Es sei darauf hingewiesen, dass sowohl in
Bezug auf Brutplatze als auch in Bezug auf das Nahrungsangebot in der Umgebung des Plan-
gebietes Ausweichmaoglichkeiten fir die potenziellen Brutvogel vorhanden sind.

Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen verschlechtert sich durch die mit der Planung
vorbereiteten Baumafinahmen nicht.

Fledermause

Auch alle europaischen Fledermausarten sind durch ihre Aufnahme in den Anhang Il bzw. IV
der Richtlinie 92/43/EWG streng geschitzt. Fir sie gelten ebenfalls die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande des § 44 (1), Satz 1 bis 3 BNatSchG (Tétungsverbot, Stérungsverbot, Ver-
bot der Beschadigung und Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten).

Im Plangebiet fehlen Altbaume, die als Quartierstandorte von Fledermausen besonders geeig-
net waren. Der Dachliberstand der Tennishalle kommt grundsatzlich als Quartiersstandort von
Breitfligelfledermaus und Zwergfledermaus in Betracht. Ein entsprechendes Vorkommen
konnte jedoch durch gutachterliche Bestandsaufnahme ausgeschlossen werden (vgl. Kap. 6.6).

Fazit: Dem Schutzgut Arten und Lebensraume insgesamt ist im Plangebiet, eine allgemeine
Empfindlichkeit gegeniiber der angestrebten Planung zuzuordnen. Die Fauna als Teil des
Schutzgutes Arten und Lebensraume besitzt eine allgemeine Empfindlichkeit gegentiber plane-
rischen Veranderungen im betrachteten Bereich.
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7.1.2.3 Schutzgiiter Boden, Wasser und Landschaftsbild
Der Zustand der Schutzgiiter Boden, Wasser und Landschaftsbild / Ortsbild, wird in den folgen-
den Tabellen beschrieben und bewertet.

Tabelle 5

Schutzgut Boden

Bestand/
Vorbelastun-
gen

Laut Bodenkarte Schleswig-Holstein (1:25000) steht im Untersuchungsgebiet
der Bodentyp Gley-Podsol aus Fein- bis Mittelsand mit Orterde oder Ortstein
an. Er weist ein geringes Bindungsvermdgen fur Nahrstoffe, eine geringe bis
mittlere nutzbare Feldkapazitat, sowie eine hohe Wasserdurchlassigkeit auf.
Durch die Nutzung als Tennisanlage ist der Boden stark anthropogen uber-
pragt.

Die Baugrunduntersuchung zeigt, dass die ersten 0,6 m mit Sand aufgefillt
sind. Darunter lagern Mittelsande Uber Geschiebemergel bzw. Schiuff oder
Geschiebelehm und Sand in Wechsellagen. Der Geschiebelehm bzw. -mergel
beginnt zwischen 1,4 m und 2,5 m unter der Gelandeoberkante.*

* Gesellschaft fiir Baugrunduntersuchungen und Umweltschutz mbH, Feb. 2018

Vorbelastun-
gen

Bewertung Auf Grund der starken anthropogenen Uberpragung:
Allgemeine Bedeutung / Empfindlichkeit

Tabelle 6 Schutzgut Wasser

Bestand/ Grundwasser:

In dem Sand Uber dem Mergel ist von einem Stauwasserhorizont auszugehen.
Im Rahmen der Baugrunduntersuchung ist dort ein Stauwasserstand in Tiefen
zwischen 0,33 m und 0,85 m anzutreffen.

Oberflachengewasser

Entlang der stdwestlichen und der &stlichen Plangebietsgrenze (auf3erhalb)
sind zwei Entwasserungsgraben vorhanden. Zur Wasserqualitat der Graben
stehen keine Daten zur Verfiigung. Es besteht die Mdglichkeit von Stoffimmis-
sionen aus angrenzenden Nutzungen wie Siedlungsflachen und Tennisanlage.

Vorbelastun-
gen

Bewertung Bezogen auf den Gebietswasserhaushalt und im Hinblick auf die geringe
GroRe des Anderungsbereichs sowie die anthropogene Uberpragung:
Allgemeine Bedeutung / Empfindlichkeit

Tabelle 7 Schutzgut Landschaftsbild/ Erholung

Bestand/ Optischer Eindruck:

Das Ortsbild im Plangebiet wird durch die Tennisanlage mit Tennisplatzen und
Tennishalle dominiert. Es steht demnach die anthropogene Nutzung im Vorder-
grund. Natirliche Elemente fehlen in diesem Bereich. Die Baumreihen und die
teilweise mit Gehdlzen bewachsenen und an das Plangebiet grenzenden Larm-
schutzwalle bilden eine randliche Kulisse. Diese Kulisse und die Gehdlzjungauf-
wuchsflache werten das Ortsbild hinsichtlich seiner Vielfalt und Naturlichkeit auf.
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Tabelle 7 Schutzgut Landschaftsbild/ Erholung

Bestand/ Larm:
Vorbelastun- | Im Plangebiet sind zeitweise Beeintrachtigungen durch den nérdlich angrenzen-
gen den Sportplatz anzunehmen.

Allgemeine bis geringe Naturnahe und Vielfalt

Bewertung Allgemeine bis geringe Bedeutung / Empfindlichkeit

71.3  Ziele und Grundséatze der Landschaftsplanung

Im Landschaftsplan der Gemeinde Heist (1994) beschaftigt sich die landschaftsplanerische Ent-
wicklungskonzeption auch mit der Siedlungsentwicklung (Kap. 4.4). Dort werden u.a. Anforde-
rungen an die Gestaltung neuer Bauflachen genannt. Die Anforderungen beziehen sich auf die
Schonung von Ressourcen und der Schutzglter. Bezogen auf das Plangebiet lassen sich die
Anforderungen konkretisieren und als Grundsatze formulieren, die in das Bebauungskonzept
und in die Festsetzungen des B-Planes einflieen sollten:

Arten- und Lebensraume

e  Begriinung der Bauflachen

Boden

¢ Minimierung des Versiegelungsgrades
e Vermeidung von Stoffeintragen

¢  Minimierung von Bodenabtrag

Wasser

¢  Minimierung des Versiegelungsgrades

e Freihaltung geeigneter Riickhaltezonen fiir Oberflachenwasser
e Begrinung und Bepflanzung

Klima und Luft
e Verwendung Klima schonender Versiegelungsformen (offenporige Pflaster)
e Pflanzung von Baumen / Strauch- und Geblsch- Anpflanzungen

Landschaftsbild
e Begriinung der Bauflachen

Mensch (Wohnumfeld/Erholung)
e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat durch Begriinungsmafinahmen innerhalb des Plan-
geltungsbereichs.

7.1.4  Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan Nr. 17 werden im Geltungsbereich folgende Veranderungen vorberei-
tet:

e Bau einer Planstralle

e  (Uberbaubare Grundstiicksflachen flir Wohnbebauung und Stellplatze)

Bei der Durchflihrung des geplanten Vorhabens sind Veranderungen unumganglich. Dies sind
im Einzelnen:
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e Anderung der Nutzung (Tennisanlage in Wohngebiet)
e Bodenabtrag und Versiegelung

Die faunistische Potenzialanalyse und artenschutzrechtliche Betrachtung (s.o. Schutzgut Arten
und Lebensraume) kommt aufgrund der bestehenden Habitatstruktur, der zu erwartenden Ar-
tenvorkommen und der bestehenden Ausweichmdoglichkeiten zu folgendem Ergebnis: Es kann
davon ausgegangen werden, dass durch die Umsetzung der Planung keine artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande ausgeldst werden.

Von der Umsetzung der Planung sind keine geschiitzten Biotope oder Naturschutzflachen
betroffen.

Die Uberplante Teilflache des B-Plan Nr. 12 ist dort als Flache fir Schutz-, Pflege- und Entwick-
lungsmaflnahmen dargestellt. Sie stellt nur einen kleinen Teilbereich des im B-Plan Nr. 12 fest-
gesetzten Ausgleichflachen-Systems dar. Der rd. 150 m lange und zwischen 11 m und 16 m
breite Streifen beinhaltet die 3,5 m breite Trasse eines Ful3- und Radweges. Die den Weg be-
gleitenden Entwicklungsflachen sind umgesetzt. Im Bestand existieren hier Baume und im 0Ost-
lichen Teil ein Abschnitt eines Larmschutzwalles. Dieser bleibt einschliellich Bepflanzung er-
halten, im B-Plan Nr. 17 wird hier eine Flache fiir Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmafinahmen
dargestellt. Auch der in Richtung Grabenputt anschlieiende Baumbestand bleibt erhalten bzw.
wird erganzt. Die neue Planung weicht nur geringfiigig von dem Ansatz im Ursprungsplan ab
und bedeutet keine Stérung des hier umgesetzten Ausgleichskonzeptes.

7.2 Eingriffsregelung

Fir diesen Bebauungsplan gilt die Regelung des § 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB. Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Somit wird flr das hier geplante Vorhaben kein Ausgleich erforderlich.
7.3 Pflanzhinweise

Baume fiir die Pflanzung in der mit (2) gekennzeichneten Flache fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Acer platanoides Spitzahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Baume und Straucher fiir die Ersatz-Bepflanzung des Larmschutzwalles

Straucher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Frangula alnus Faulbaum

Lonicera periclymenum Waldgeissblatt
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
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Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinos Schlehe

Salix Spee Strauchweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Baume

Carpinus betulus Hainbuche

Quercus robur Stiel- Eiche

Lebende Hecken zur Einfriedung als Abgrenzung zum 6ffentlichen Raum

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche
Liguster Ligustrum vulgare
Acer campestre Feld-Ahorn

8 Festsetzungen

Die Festsetzungen fiir die allgemeinen Wohngebiete orientieren sich an der Umgebungsbebau-
ung. Durch die stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzungen werden im Gemeindege-
biet unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und spezifischen Anforderungen an
den Ein- und Mehrfamilienhausbau gleichwertige Lebensbedingungen und einheitliche pla-
nungsrechtliche Rahmenbedingungen fir die wohnbauliche Entwicklung geschaffen.

8.1 Art der Nutzung
Im Plangeltungsbereich werden allgemeine Wohngebiete (WA1, WA2, WA3 und WA4) fest-
gesetzt.

Im WA1-Gebiet ist vorgesehen, eine seniorengerechte Wohnanlage zu errichten; die WA2- und
WA4-Gebiete sollen mit Einfamilienhausern bebaut werden.

Im WA3-Gebiet ist ein Einzelhaus fiir gemeinschaftliches Wohnen vorgesehen.

Abweichend von dem pauschalen Nutzungskatalog der BauNVO werden die zulassigen Nut-
zungen in den WA-Gebieten beschrankt. Dabei handelt es sich um die in § 4 Abs. 3 BauNVO
genannten ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen.

Mit dieser Einschrankung soll zur Deckung des Wohnraumbedarfs beigetragen und dem beab-
sichtigten Wohncharakter des Quartiers Rechnung getragen werden. In diesem Zusammen-
hang soll eine Wohnsituation geschaffen werden, die durch nutzungsbedingte Einwirkungen
(insbesondere Larmimmissionen) maglichst wenig beeintrachtigt wird. Gleichzeitig soll auch das
potenzielle Verkehrsaufkommen in der Planstra3e und der Grol3en Twiete minimiert werden.
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Zur ndheren Erlduterung:
Allgemeinde Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen, es soll nach Méglichkeit ein ungestértes

Wohnen gewéhrleistet werden. Nach § 4 BauNVO sind hier neben Wohngeb&uden im Allgemeinen auch Léaden,
Schank- und Speisewirtschaften zur Versorgung des Gebietes sowie nicht stérende Handwerksbetriebe allge-
mein zuldssig. AuBerdem dirfen grundsétzilich Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke errichtet werden. Gem. § 13 BauNVO gehéren zu den zuldssigen Anlagen ebenfalls Rdume fiir freie
Berufe (z.B. Versicherungsmakler). Nurim Ausnahmefall sind in einem WA-Gebiet Beherbergungsbetriebe (z.B.
Pension), kleinere Gewerbebetriebe, Verwaltungsgebédude, Gartenbaubetriebe oder Tankstellen zuldssig. Von
der Rechtsprechung als nicht gebietsvertréglich eingestuft wurden u.a.: Wochenendh&user, Schlossereien,
Tischlereien, Fleischereien mit Schlachtbetrieben, Sexshops, Fuhrunternehmen, Diskotheken, KFZ-
Reparaturen, Autohandelsbetriebe, Vergniigungsstétten. Als gebietsvertrdglich eingestuft wurden u.a.: laden-
mé&Rig betriebene Gewerbebetriebe (z.B. Kioske, Friseure, Bdckereien, Fleischereien, Klempner) sowie Anla-
gen zur Unterbringung von Fliichtlingen und Asylbegehrenden.

8.2 MaR der Nutzung / Héhe baulicher Anlagen
Das Mal} der Nutzung wird im Plangebiet tber die Grundflachenzahl, zusammen mit der Zahl
der Vollgeschosse und den Hohenfestsetzungen, geregelt.

Die Grundflachenzahl wird im WA1- und WA3-Gebiet, in denen das seniorengerechte Wohnen
und das Wohnprojekt vorgesehen sind, jeweils mit GRZ 0,3 festgesetzt. In den tbrigen Gebie-
ten, die flr Einzelhausbebauung vorgesehen sind, betragt sie jeweils GRZ 0,25. Damit wird der
maximal mégliche Ausnutzungsgrad gem. § 17 BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete, der bei
GRZ 0,4 liegt, unterschritten. Eine GRZ 0,25 bzw. 0,3 bedeutet, dass 25% bzw. 30% der Grund-
stiicksflachen durch bauliche Anlagen tberdeckt werden diirfen. Eine Uberschreitung der zu-
Iassigen Grundflachen durch Stellplatze, Garagen, Zuwegungen und versiegelte Nebenanlagen
(z.B. Mullstandorte und Gartenschuppen) um 50% ist dartiber hinaus gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
grundsatzlich moglich. Durch den reduzierten Versiegelungsgrad wird die Inanspruchnahme
von Grund und Boden im Plangebiet minimiert.

Gleichzeitig wird ein ausreichender Spielraum gewahrt, um das Senioren- und Gemeinschafts-
wohnen und die Einfamilienhauser nach individuellen Anforderungen zu errichten.

Entsprechend dem Charakter der naheren Umgebung und unter Berlicksichtigung der geplan-
ten Bebauung sind in den WA-Gebieten maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Zur néheren Erlduterung
Gem. § 2 Abs. 8 der Landesbauordnung (LBO) sind oberirdische Geschosse Vollgeschosse, wenn sie liber

mindestens drei Viertel ihrer Grundfidche eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Um ein sogenanntes Staf-
felgeschoss handelt es sich bei einem obersten Geschoss, wenn es gegenliber mindestens einer Au3enwand
des Gebdudes zuriickgesetzt ist und lber weniger als drei Viertel der Grundfldche des darunter liegenden Ge-
schosses eine H6he von mindestens 2,30 m hat.

Zusatzlich wird die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Im WA1-Gebiet (Seniorenge-
rechtes Wohnen) wird sie Uber die Oberkante Gebaudehdhe (OK) definiert, die maximal
10,50 m betragt.
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In den Gebieten WA2 bis WA4 wird die Hohe der baulichen Anlagen (ber die Trauf- und First-
héhe definiert, die maximal 7,00 m (Traufhéhe) bzw. maximal 9,50 m (Firsthéhe) betragen.
Diese Werte ermdglichen eine ortstypische eingeschossige Einfamilienhausbebauung mit Sat-
teldach und zweigeschossige Stadtvillen bzw. sogenannte Toskanahauser mit flachem Walm-
dach. Mit den Festsetzungen wird den individuellen Bedlrfnissen im seniorengerechten Ge-
schoss- sowie im Eigenheimbau Rechnung getragen, wahrend gleichzeitig die Hohe der Um-
gebungsbebauung berticksichtigt wird.

Die Traufh6he bezeichnet das Mal} zwischen der Gelandehéhe und dem Schnittpunkt zwischen
der Auflenkante der AuRenwand und der AulRenkante der Dachhaut bzw. der Oberkante der
Attika. Die Firsthdhe bezeichnet das Mal} zwischen der Gelandehthe und der obersten Aulen-
kante der Dachhaut (§ 16 Abs. 2 BauNVO). Als Bezugspunkt fiir die Bestimmung der Hohen
wird die Oberkante der Fahrbahnmitte zwischen der das Baugrundstiick erschliefienden Stral3e,
d.h. die Planstraf3e A oder die GroRe Twiete, als malRgebende Gelandehdhe festgesetzt.

8.3 Bauweise, liberbaubare Grundstlicksflachen

Die Bauweise wird unter Berlicksichtigung des zugrunde liegenden Bebauungskonzeptes diffe-
renziert fur das WA1- auf der einen und die Gbrigen Gebiete auf der anderen Seite festgesetzt.
Fir das WA1-Gebiet (seniorengerechtes Wohnen) ist eine abweichende Bauweise vorgese-
hen. Dabei sollen die Regelungen der offenen Bauweise gelten mit der Einschrankung, dass
Gebaude von mehr als 50 m zulassig sind.

In den Gebieten WA2 bis WA4 soll eine offene Bauweise gelten. Gemal § 22 Abs. 2 BauNVO
werden dabei die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand (gemal Landesbauordnung mindes-
tens 3 m) und einer Lange von jeweils maximal 50 m errichtet. Die offene Bauweise wird im
WA2- und WA4-Gebiet dahingehend eingeschrankt, dass nur Einzel- und Doppelhauser zulas-
sig sind. Die in der offenen Bauweise ansonsten moglichen Hausgruppen (z.B. Reihen- oder
Kettenhauser) sind hier nicht zulassig, da sie nicht dem typischen Erscheinungsbild des Quar-
tiers entsprechen. Mit den Festsetzungen soll ein stadtebaulich einheitliches Gesamtbild mit
den benachbarten Baugebieten erreicht werden, wahrend gleichzeitig den jeweiligen Bauherren
ausreichend Gestaltungsspielraum eingerdumt wird.

Zur néheren Erlduterung:
Ein Einzelhaus ist ein allseitig freistehender Baukdrper mit Abstand zu den seitlichen und riickwértigen Grund-

stiicksgrenzen und einer maximalen Lénge von 50 m. Die Anzahl der Hauseingénge, Geschosse oder Woh-
nungen ist unerheblich. Mehrere aneinandergebaute Wohngebdude mit getrennten Eingdngen (umgangs-
sprachlich als Doppelhaushélften- oder Reihenhausscheiben bezeichnet) bilden insgesamt ein Einzelhaus,
wenn sie auf einem gemeinsamen Grundstiick stehen. Ein Doppelhaus entsteht, wenn zwei Gebdude auf be-
nachbarten Grundstiicken durch Aneinanderbauen an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zu einer Einheit
zusammengefiigt werden, die wechselseitig vertréglich und aufeinander abgestimmt sind. Eine Hausgruppe
besteht aus mindestens drei aneinander gebauten Gebéduden, jeweils getrennt durch Grundstiicksgrenzen.
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Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen defi-
niert, nur in diesen Bereichen dirfen Hauptgebaude errichtet werden. Die Baugrenzen dirfen
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO durch die Gebaude nicht Gberschritten werden, dabei ist ein Vortreten
von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmall mdéglich. Sie werden unter Berlicksichtigung des
stadtebaulichen Konzeptes in Form von grof3flachigen Baufenstern festgesetzt, um den Bau-
herren einen maoglichst grolten Spielraum zur Positionierung von Gebauden und versiegelten
Flachen einzurdumen.

Der tatsachlich erforderliche Grenzabstand der Gebaude ist unabhangig von den festgesetzten
Baugrenzen im Rahmen des jeweiligen Bauantragsverfahrens zu berpriifen.

Nebenanlagen und befestigte Wege sind grundsatzlich auch auferhalb der tberbaubaren
Grundstlicksflachen zulassig.

8.4 Beschrankung der Wohneinheiten

Im WA1-Gebiet (seniorengerechtes Wohnen) und im WA3-Gebiet (gemeinschaftliches Woh-
nen) erfolgt die Beschrankung auf insgesamt maximal 16 bzw. 6 Wohnungen in den Wohnge-
bauden. Dadurch wird das Ziel verfolgt, den vorhandenen Charakter einer Giberwiegend mit Ein-
familienhdusern bebauten Ortslage zu erhalten, indem die Gré3e der Wohnanlagen beschrankt
wird. Gleichzeitig kann damit Einfluss auf das Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet genom-
men werden.

9 Verkehrliche ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das tberdrtliche StralRennetz erfolgt vorran-
gig Uber die Stralte Im Grabenputt. Die Planstralte A fiihrt im Ringschluss von der Gemein-
destralle Im Grabenputt zur Gemeindestralle Grofl3e Twiete, eine Wendeanlage ist nicht erfor-
derlich. Die nordéstlichen Grundstiicksflachen sind tber ein Geh- und Fahrrecht an die Plan-
stralle A angeschlossen. Aufgrund der beengten Stralienverhaltnisse sind Ein- und Ausfahrten
hier ausgeschlossen.

Die Verkehrsflachen sollen moéglichst gering, jedoch leistungsfahig dimensioniert sein, um dem
Grundsatz des flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden zu entsprechen. Daher wird
die Planstrafte als Mischverkehrsflache ohne separaten Gehweg vorgesehen. Sie erhalt einen
Gesamtquerschnitt von 6,50 m (0,5 m Bankett, 5,50 m Fahrbahn, 0,5 m Bankett).

Der in der nordwestlichen Griinflache vorhandene FuB- und Radweg wird nérdlich der Plan-
stralRe A erhalten und entsprechend nachrichtlich in die Planzeichnung Gibernommen.

Grundséatzlich sind im Plangebiet je Wohneinheit 2 Stellplatze auf den privaten Grundstiicks-
flachen herzustellen, so dass die 6ffentlichen Verkehrsflachen von den Fahrzeugen der Anlieger
freigehalten werden kdénnen. Fir das Seniorengerechte Wohnen werden die erforderlichen
Stellplatzflachen als Flachen fiir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsstell-
platze - GSt* in der Planzeichnung festgesetzt, ebenso die Halfte der erforderlichen Stellplatz-
flachen fir das Gemeinschaftswohnen. Dadurch wird die bauliche Nutzung der Flachen in die-
sem Bereich mit dem hdchsten Stellplatzbedarf geordnet. Auf den Ubrigen Grundstiicken kon-
nen die Stellplatze nach eigenem Ermessen unter Bericksichtigung der geplanten Grund-
stiicksgestaltung und der bauordnungsrechtlichen Vorgaben angeordnet werden.
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Die OPNV-ErschlieBung erfolgt iiber die Bushaltestelle ,Heist, GroRe Twiete*“. Sie befindet sich
in einer fulllaufigen Entfernung von 300 Metern und wird durch die Buslinien 489 und 589 be-
dient.

Die Ableitung des Oberflaichenwassers von den geplanten Grundstlicken erfolgt tiber offene
Mulden, die zum Teil auch als Rickhalteraum dienen. Dazu werden auf den Grundstlicken ent-
sprechende Leitungsrechte festgesetzt. Der im WA1-Gebiet vorhandene Graben, der zur Ent-
wasserung der Tennisanlage diente, wird beibehalten und zur Entwasserung der angrenzenden
Grundstlcksflachen weiter genutzt. Das Oberflachenwasser von den Strallenverkehrsflachen
wird Uber Pflastermulden im Strallenraum ungedrosselt abgeleitet. Das Oberflachenwasser wird
im nordwestlichen Plangebiet in das vorhandene Grabensystem eingeleitet. Unter Berlicksich-
tigung vorhandener Kapazitaten (Drosselung) entwassern Teilflachen im Ostlichen Plangebiet
in die Bestandsleitungen in der GroRen Twiete und des westliche Stralenabschnitts in den Re-
genwasserkanal in der Strale Im Grabenputt.

Zur néheren Erléduterung:

Die Festsetzung von Geh-, Fahr- und / oder Leitungsrechten im Bebauungsplan hat lediglich Hinweis-Cha-
rakter fUr die Grundstlicksnutzer, bei der Bebauung und Nutzung des Grundstiicks die sich aus der Leitungs-
fuhrung ergebenden Anforderungen wie Mindestabstédnde zu berticksichtigen. Dadurch wird verhindert, dass
die Flachen bebaut oder sonst dauerhaft so genutzt werden, dass Wege- oder Leitungsrechte spater nicht mehr
umgesetzt werden kénnen. Die Festsetzung allein begriindet diese Rechte jedoch noch nicht, sondern weist
lediglich auf eine erforderliche Duldungspflicht des Grundstlickseigentiimers gegeniiber dem / den Beglinstig-
ten hin. Fir die Absicherung entsprechender Nutzungsrechte bedarf es nachfolgend der Eintragung im Grund-
buch.

Aufgrund der hohen Grundwasserstande sind Drainagen nicht zulassig. Keller sind konstruktiv
(Schwarze oder Weilte Wanne) gegen Druckwasser abzudichten.

Die Schmutzwasserentsorgung fiir das gesamte Plangebiet erfolgt tiber das vorhandene Ka-
nalnetz in der Stral’e Im Grabenputt. Fir die geplanten Grundstlicke im norddstlichen Plange-
biet wird ein Leitungsrecht festgesetzt, um die Flihrung der Schmutzwasserleitung tber die Pri-
vatgrundstiicke bis zur Planstrale zu ermdglichen.

Die Abfall- und Wertstoffbeseitigung erfolgt durch den Kreis Pinneberg, Fachdienst Abfall in
Verbindung mit dem Dualen System Deutschland (DSD). Die Befahrbarkeit der Planstrale mit
Mullfahrzeugen ist gegeben.

Das Plangebiet wird an die vorhandenen Versorgungsmedien (Strom, Trinkwasser, Telekom-
munikation) in den angrenzenden Gemeindestral’en angeschlossen. Die Léschwasserversor-
gung wird im Zuge der Erschliellungsplanung abgestimmt.

10 Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

Fir das Plangebiet werden 6rtliche Bauvorschriften gem. § 84 der Landesbauordnung Schles-
wig-Holstein (LBO) erlassen, um ein mdglichst einheitliches Erscheinungsbild und eine gestal-
terische Einbindung in das Ortsbild zu gewahrleisten. Um dabei eine moglichst hohe Flexibilitat
und genigend Spielraume fiir die gestalterische und funktionale Vielfalt insbesondere fiir die
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unterschiedlichen Bedirfnisse der Mehrfamilien- und Einzelhausbebauung zu ermdglichen,
werden nur einzelne, grundlegende Festsetzungen getroffen.

Als Abgrenzung zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen und zur ausreichenden Durchgriindung
des Plangebietes sind nur Einfriedungen in Form von landschaftstypische Laubhecken zulds-
sig. Diese Hecken sollen fiir ein einheitliches Gesamtbild mindestens 0,70 m und maximal 1,25
m hoch sein. Dabei kdnnen auf den Grundstlicksseiten der Hecken zusatzlich Zaune angeord-
net werden, die die Hecken jedoch nicht tberragen dirfen. Zu beachten ist dabei, dass die in
der Planzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke oberhalb 0,7 m Hohe Gber der Fahrbahnober-
kante von baulichen Anlagen, Einfriedungen und Bewuchs sowie jeglicher Sichtbehinderung
freizuhalten sind. Ausgenommen sind Einzelbdume mit einem Kronenansatz von tber 2,0 m.

Im WA1-Gebiet ist eine abweichende Bauweise mit Gebaudelangen von mehr als 50 m zulds-
sig, um die seniorengerechte Wohnanlage in geplanter Grélke unterbringen zu kénnen. Um ein
gestalterisches Einfligen in die Umgebung zu gewahrleisten, soll dabei dieses Gebaude durch
eine bauliche Unterbrechung so gestalten werden, dass Gebaudeteile mit einer Gesamtlange
von je maximal 25,0 m entstehen. Diese Gebaudeteile dirfen raumlich z.B. durch verglaste
Baukdrper verbunden werden.

In den vergangenen Jahren ist ein anhaltender Trend zu beobachten, dass immer mehr Garten
wegen des vermeintlich geringeren Arbeits- und Pflegeaufwands mit Schotter, Split, Kies oder
anderen Steinmaterialien gestaltet werden. Dabei ist aber zu beriicksichtigen, dass die Kiesel
mit der Zeit Moos ansetzen und durch den Wind Boden eingetragen wird. Um einem dadurch
mdglichen Bewuchs zu entgehen, miissen sie von Blattern befreit und regelmafig mit dem
Laubblaser oder Hochdruckreiniger gereinigt werden.

Diese Flachen werden zumeist mit einem Vlies bzw. einer Teichfolie vollflachig abgedichtet, um
jeglichen Bewuchs zu verhindern. Dadurch ist eine Versickerung von Regenwasser unmaglich,
aulerdem heizen sich die Bereiche im Vergleich zu Griinflachen bzw. unversiegelten Flachen
im Sommer sehr auf. Regnet es einmal stark, wie es in Zukunft haufiger vorkommen kann, steht
das Wasser im Schotterbeet und kann ggf. die Hausfassade schadigen. Diese Flachen tragen
lokal zu einer Verschlechterung der Artenvielfalt bei, da dadurch die insbesondere fir Insekten
notwendigen Lebensraume reduziert werden. Daher werden im Plangebiet vegetationsfreie
Steingarten (lose Schittungen aus Kies, Steinen, Schotter, Split u.a.) sowie Arbeits- und La-
gerflachen in den Vorgartenbereichen ausgeschlossen. Diese Festsetzung tragt aulerdem zur
Verbesserung des Ortsbildes durch griine Gartenflachen entlang der Strallen und Wege bei.

11 Griunordnung

Der im Nordwesten des Plangebiets vorhandene Larmschutzwall wird einschlieBlich der vor-
handenen Bepflanzung als zu erhalten festgesetzt. Dabei handelt es sich entsprechend den
seinerzeitigen Festsetzungen im B-Plan Nr. 12 um dreireihige Straucher mit einem Pflanzab-
stand von 1 x 1 m. Die Arten sind in den Pflanzvorschlagen in Kap. 8.3 aufgefiihrt.

Fir die Flachen zur Oberflachenentwasserung werden Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. In den im Rahmen der wasser-
wirtschaftlichen Konzeption ausgewiesenen Bereichen sind Mulden anzulegen, mit Land-
schaftsrasen anzusaen und von einer Bepflanzung mit Baumen oder Strauchern freizuhalten.
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Sidlich bzw. éstlich der Planstral’e A wird im westlichen Plangebiet ist aulierdem eine Reihe
von 5 mittel- bis grof3kronigen Laubbaumen anzupflanzen.

In diesem Bereich sind bereits Baume vorhanden. Sofern davon einzelne Baume erhaltenswert
sind und mit angemessenem technischem Aufwand erhalten werden kénnen, wenn anstelle des
FulR- und Radweges die Planstral’e hergestellt wird, dirfen die Neupflanzungen in der entspre-
chenden Anzahl reduziert werden.

12 Hinweise fiir die Umsetzung von Bauvorhaben

Gem. § 39 (5) 2 BNatSchG (Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen) ist es
u.a. verboten, Hecken, lebende Zaune, Gebilische und andere Gehdlze in der Zeit vom 01. Marz
bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen; zuldssig sind schonende
Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhal-
tung von Baumen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehoérde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Ein-
treffen der Fachbehorde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. § 14 DSchG der Grundstiick-
seigentimer und der Leiter der Arbeiten.

Auffalligkeiten im Boden hinsichtlich schadlicher Bodenveranderungen, Altlablagerungen
und/oder Altstandorte wahrend der Bauausflihrung sind dem Fachdienst Umwelt — Boden-
schutz — zu melden und MaRnahmen abzustimmen. Auffalliger und verunreinigter Bodenaushub
ist bis zum Entscheid lber die fachgerechte Entsorgung oder die Mdglichkeit zur Verwendung
auf dem Grundstlick gesondert zu lagern. Der Bodenaushub ist vor Eintragen durch Nieder-
schlag und gegen Austrage in den Untergrund z. B. durch Folien oder Container zu schitzen.
Die fachgerechte Entsorgung ist mit der zustandigen Abfallbehérde abzustimmen.

Bei Oberbodenarbeiten sind die Richtlinien der DIN 18320 ,Landschaftsbauarbeiten” und die
DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau-Bodenarbeiten” zu beriicksichtigen.

Die Gemeinde Heist ist in der Anlage zu § 2 Abs. 3 Kampfmittelverordnung S-H nicht als Ge-
meinde mit bekannten Bombenabwiirfen gelistet. Insofern ist davon auszugehen, dass keine
Kampfmittelbelastung im Plangebiet besteht. Zufallsfunde von Munition sind jedoch nicht
ganzlich auszuschlie®en und unverziiglich der Polizei zu melden.

Im westlichen Plangebiet verlauft eine Richtfunkverbindung der Telefénica Germany GmbH &
Co. KG in einer Hohe der Antenne von 27,4 m Uber Gelande. Innerhalb eines horizontalen
Schutzkorridors zur Mittellinie der Richtfunkstrahlen von mindestens +/- 30 m und einem verti-
kalen Schutzabstand zur Mittellinie von mindestens +/-15 m gelten Bauhdhenbeschrankun-
gen, damit die raumbedeutsame Richtfunkstrecke nicht beeintrachtigt wird. D.h. in diesem 60
m breiten Korridor dirfen grundsatzlich keine Anlagen (z.B. Baukrane) in den Richtfunkbereich
hineinragen. Bei geplanten BaumalRnahmen sind die Freihaltebereiche mit dem Richtfunkbe-
treiber abzustimmen.
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13 Kosten

Infolge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 und der ErschlieBung des Gebietes ent-
stehen der Gemeinde Heist keine Kosten. Die Herstellung von verkehrlichen und wasserwirt-
schaftlichen ErschlieBungsanlagen wird vom Investor getragen. Die StralRenverkehrsflachen
werden der Gemeinde gewidmet.

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Heistam ................... ge-
billigt.

HEISE, ABN oo

Der Blrgermeister
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Anlage: Berichtigung des Flichennutzungsplanes (5. Anderung)
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