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stv. Fraktionsvorsitzender
ul CDU Wolfgang Burek

Gemeinde Moorrege Moorrege, den 07.03.2024

An den Birgermeister
der Gemeinde Moorrege

Herrn Wolfgang Balasus

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Balasus,

die CDU-Fraktion der Gemeinde Moorrege beantragt hiermit die temporére sofortige

Aussetzung folgender freiwilliger Leistungen fir das Haushaltsjahr 2024:

1. Fdrderung von Solarenergie / Photovoltaik,
2. Férderung der Regenwassernutzung und

3. die Reetdachférderung.

Im Rahmen der Haushaltskonsolidierung wurden alle Fraktionen dazu aufgerufen, Vor-
schldge zu unterbreiten, wie Haushaltsmittel bei den freiwilligen Leistungen eingespart

werden kdnnten.

Aus Sicht der CDU-Fraktion sind sowohl die Férderung von Klimaschutzmal3nahmen
als auch die Forderung zum Erhalt von Reetdachern eine wichtige Aufgabe der Ge-
meinde. Wie sich in den vergangenen Jahren allerdings gezeigt hat, profitiert nur ein
geringer Anteil der Biirgerinnen und Birger der Gemeinde von den ausgezahlten For-
dermitteln. Bei der Abwagung der verschiedenen Méglichkeiten Einsparungen vorzu-
nehmen, sind wir zu dem Ergebnis gekommen, dass die Férderung freiwilliger Leis-
tungen zur Umsetzung von Einzelmafihahmen einen geringeren Stellenwert besitzt als
beispielsweise die Férderung von Kinder- und Jugendarbeit in den Moorreger Vereinen

durch den Zuschuss fiir die Ubungsleiterinnen und Ubungsleitern.

Mit freundlichen Griiken

Wolfgang Burek
stv. Vorsitzender der CDU-Fraktion der Gemeinde Moorrege
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde Moorrege TOP O 35
Teil B — Textliche Festsetzungen
In Erganzung der Planzeichnung (Planteil A) wird folgendes festgesetzt:

1. Festsetzungen gemall BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) - Im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen sind im Wohngebiet WAL nur solche Vorhaben zuléssig, zu
deren Durchfuihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet
hat (8 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB in entsprechender Anwendung).

2. Hohenanlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

2.1 Die Firsthbhe der zulassigen baulichen Anlagen bemisst sich nach den Fest-
setzungen im Planteil A. Als Bezugspunkt fir die Bemessung der zulassigen Hohe
baulicher Anlagen ist der im Bebauungsplan dargestellte HOhenbezugspunkt
(Schachtdeckel an der Amtsstraf3e 6,18 m DHHN) festgesetzt.

2.2 Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird bis zum hdchsten Punkt
der Dachhaut (First) gemessen. Wenn kein First vorhanden ist, ist der Schnittpunkt
von Dachhaut und Oberkante der Wand oder der obere Abschluss der Aul3enwand
mal3gebend.

3. Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

3.1 Ausschluss von Steingérten und Kunstrasen (8§ 1a Abs 5 BauGB) - Flachenhafte
Gartengestaltungen, Kunstrasen oder Schittungen aus Steinen, Kies, Split, Schotter
oder vergleichbarem, unbelebtem Material, mit oder ohne Unterlagerung durch Vlies
oder Folie, sind unzulassig. Als flachenhaft gelten derartige Gestaltungselemente
oder Nutzungen ab einer FlachengrofRe von insgesamt 2 m2. Die nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind mit offenem oder bewachsenem Boden als Grunflachen
anzulegen, also anzusaen oder zu bepflanzen, und zu unterhalten. Davon
ausgenommen ist ein bis zu 60 cm breiter befestigter Streifen im Traufbereich der
Gebaude (Traufkante / Spritzschutz).

3.2 Bei einem Ausfall der als zu erhalten festgesetzten Baume ist mit heimischen
Geholzen laut nachfolgender Artenliste Ersatz nachzupflanzen:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus WeilRbuche / Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus robur Stieleiche

Die erforderliche Pflanzgrof3e bei Ersatzpflanzungen eines Baumes ist:

Baum — Heister 3 x v 16 — 18 — 20 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Hohe.

Stand: 07. Marz 2023



3.3 Wurzelschitzende Mallnahmen - Der Bau von Zuwegungen, Stellplatzen,
Versickerungsmulden und hochbaulichen Anlagen innerhalb der Kronentraufbereiche
der vorhandenen Baume ist nur mit wurzelschitzenden Mal3hahmen zulassig.

3.4 Die Stellplatze und Zuwegungen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind mit
versickerungswirksamem Bodenbelag zu befestigen.

3.5 Das vorhandene Gebdude darf zum Schutz von moglicherweise darin
vorhandenen Fledermdusen nicht vor dem April des Jahres des Baubeginns
abgerissen werden.

3.6 Es sind Ersatzquartiere fir Fledermause in der Umgebung von 1 km um das
vorhandene Gebaude zu installieren. Auch eine Installation am neu zu errichtenden
Gebaude ist moglich. Dafir sind 6 Aufputzkdsten an Gebauden zu schaffen, oder 3
Fledermaus-Kastenelemente, die in die Fassade des neuen Gebaudes integriert
werden.

3.7 Der Abriss des vorhandenen Gebaudes und die Rodung von Gehdlzen sind,
einschl. der erforderlichen Vorbereitungsarbeiten, durch einen fledermauskundigen
Sachverstandigen zu begleiten.

3.8 Vor dem Abriss des Gebéaudes sind 8 neue Nistmdglichkeiten verschiedener
Ausfuhrung fur Brutvogel in unmittelbarer Nachbarschaft des Gebaudebestandes zu
schaffen:

e 3 Nisthodhlen,
e 3 Nischenbriternohlen
e 2 Sperlingsquartiere

4. Festsetzungen gemafll BauNVO

4.1 Unzulassige Nutzungen - Gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind folgende, in § 4
Abs. 3 BauNVO innerhalb der allgemeinen Wohngebiete als ausnahmsweise
zulassig vorgesehene Nutzungen unzulassig:

Gartenbaubetriebe, Tankstellen

5. Festsetzungen gemall § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8 86 LBO
Schleswig-Holstein

5.1 Werbeanlagen sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete nur an der Statte der
Leistung und nur bis zu einer H6he von 3,00 m - gemessen bis zur Oberkante Schild
- Uber der Oberkante des FertigfuRBbodens im Erdgeschoss zuldssig. Sie durfen die
GrofRe von 200 x 100 cm pro Haus nicht Gberschreiten. Leuchtende, reflektierende,
blinkende, sich bewegende oder freistehende Werbetrager sind unzulassig.

5.2 FuUr die Bemessung der Abstandsflaichen von Gebauden ist 8§ 6 der
Landesbauordnung Schleswig-Holstein anzuwenden.

Hinweise

Artenschutz:

Stand: 07. Marz 2023



Brutvogel: Nach 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist die Rodung von Gehdlzen (Baumen
und Strauchern) nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar des
Folgejahres zulassig.

Vermeidung von Lichtemissionen: Zum Schutz insbesondere von Insekten, Vdgeln
und Fledermausen ist bei der Lichtinstallation die Reduzierung des Blaulichtanteiles
so weit wie mdglich zu reduzieren. Zu empfehlen sind daher LED — Leuchtmittel mit
3.000 - 3.500 Kelvin. Die Lampen sollten so niedrig wie méglich angebracht werden,
damit sie nur den erforderlichen Bereich ausleuchten. Empfohlen wird die
Verwendung von Bewegungsmeldern, um eine dauerhafte nachtliche Ausleuchtung
zu vermeiden.

Starkregenereignisse: Die jeweilige Endhthe des Erdgeschoss-Fertigful3bodens

sollte in den allgemeinen Wohngebieten den im Bebauungsplan dargestellten
Hohenbezugspunkt um 30 bis 50 cm Uberschreiten.

Stand: 07. Marz 2023
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde
Moorrege

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 39 DER
GEMEINDE MOORREGE

BEGRUNDUNG

fur das Gebiet: ,des ehemaligen Amthauses sudlich der StralRe Am Téberg,
westlich der Amtsstralie”

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

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

1. Allgemeines
1.1 Rechtsgrundlagen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 39 wird gemall § 12 Baugesetzbuch
(BauGB), 8§ 9 Abs. 4 BauGB, in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.07.2023
(BGBI. I S. 2023 | Nr. 221) in Verbindung mit 8 86 der Landesbauordnung Schleswig-
Holstein, in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.12.2021 (GVOBI S. 1422),
aufgestellt.

Die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung der Grundstiicke wird entsprechend den
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176), festgesetzt.

Als Plangrundlage dient eine Vermessung durch das Vermessungsbiro Felshart im
Mafstab 1:500. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
39 umfasst das Flurstiick 153/149 der Flur 6 der Gemarkung Moorrege.

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Im rechtsgiltigen gemeinsamen Flachennutzungsplan der Stadte Uetersen

Bearbeitungsstand: 07.03.2024
Offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB)
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde
Moorrege

und Tornesch sowie der Gemeinden Moorrege und Heidgraben ist der Plangeltungs-
bereich als Flache oder Baugrundstick fur den Gemeinbedarf / Verwaltungsgebaude
dargestellt.

Damit entspricht die geplante Nutzung nicht den Zielen des Flachennutzungsplanes.
Im Rahmen der Konkretisierung durch das Bauleitverfahren zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 39 plant die Gemeinde Moorrege die Ausweisung von
allgemeinen Wohngebieten. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wird der
Flachennutzungsplan entsprechend berichtigt (§ 13a Abs. 2 BauGB).

Die Gemeindevertretung beschloss am 29.03.2023 die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 39 nach § 2 Abs. 1 BauGB (Aufstellungs-
beschluss).

1.2 Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist anwendbar fir Bebauungspléane, die die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3hahmen
der Innenentwicklung beinhalten (8 13a Abs. 1 BauGB). Dieses Verfahrens-
instrument wurde geschaffen, um dem in § 1la Abs. 2 Satz 1 BauGB enthaltenen
Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden Nachdruck zu verleihen.

Es geht u.a. um die Umnutzung bereits bebauter Flachen, die sich im Siedlungs-
zusammenhang i.S.d. 8 34 BauGB befinden, um die malflvolle Nutzung bereits
bebauter Flachen und um die Aktivierung noch nicht genutzter Flachen innerhalb des
im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches (Nachverdichtung).

Bei dem Plangeltungsbereich handelt es sich grof3tenteils um eine Flache, die bereits
mit dem ehemaligen Amtsgebaude bebaut ist. Die vorhandenen Freiflachen wurden
gartnerisch bzw. als PKW-Stellplatze genutzt. Die nahere Umgebung des
Plangeltungsbereiches ist mit Einfamilien- und teilweise mit Doppelhdusern bebaut.
Es handelt sich demnach um eine Umnutzung und malf3volle Nachverdichtung des im
Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches.

Die Gesamtflache des Plangeltungsbereiches betragt ca. 5.572 m?, die zulassige
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO innerhalb der allgemeinen Wohngebiete liegt
bei einer Grundflachenzahl von 0,3 mit ca. 1.671 m?2 unter 20.000 m2. Damit fallt der
Bebauungsplan Nr. 39 unter die Nummer 1 des § 13a Abs. 1 BauGB.

Bearbeitungsstand: 07.03.2024
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde
Moorrege

Das beschleunigte Verfahren darf nicht angewandt werden, ,...wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.” (8 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB).

Die zulassige Nutzung im Plangeltungsbereich ist Wohnen und andere in 8§ 4
BauNVO aufgefiihrte Nutzungen mit Ausnahme von Gartenbaubetrieben und
Tankstellen. Diese Nutzungen sind weder im Bundes- noch im Landes-UVP-Gesetz
als UVP-pflichtige Nutzungen aufgefthrt. Auch die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Einzelfallprifung nach UVP-Recht besteht nicht. Dieses Ausschlusskriterium fir das
beschleunigte Verfahren greift hier also nicht.

Das beschleunigte Verfahren ist au3erdem nicht anwendbar, ,...wenn Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter
bestehen.”. Zu betrachten sind hierfur die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
39. Das vorhandene geschuitzte Biotop (Binnendiine) wurde bei der Entwurfsaus-
arbeitung berucksichtigt. Der betroffene Bereich wurde als private Grunflache
festgesetzt. Dadurch sind Beeintrachtigungen der vorgenannten Art nicht zu
erwarten.

Das beschleunigte Verfahren ist damit fir den Bebauungsplan Nr. 39 anwendbar.

1.3 Lage und Umfang des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich befindet sich im nrédlichen Teil der Gemeinde Moorrege.

Westlich, nordlich und 6stlich befindet sich Wohnbebauung in Form von Einfamilien-,
Mehrfamilien- und Doppelhausern an der Amtsstrale bzw. Am Taberg. Sudlich
befinden sich Waldflachen. Dabei handelt es sich gleichzeitig um ein geschitztes
Biotop (Binnendine).

Die ndhere Umgebung ist somit gepragt durch eine Wohnnutzung. Damit entspricht
die geplante Nutzung der vorhandenen stadtebaulichen Situation in der Umgebung.

Die Gesamtflache des Plangeltungsbereiches umfasst ca. 5.572 m2.
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde
Moorrege

2. Planungserfordernisse und Zielvorstellungen

Die Gemeinde Moorrege beabsichtigt, den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 39 durch Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes zu
entwickeln und damit die Voraussetzungen zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses
zu schaffen. Die Gemeinde beabsichtigt daher, die Flache des ehemaligen
Amtshauses als Wohnbauland zu entwickeln.

Im zentralen Teil des Plangeltungsbereiches ist die Errichtung eines Mehrfamilien-
hauses geplant. Vorgesehen sind ca. 13 Wohnungen sowie die Unterbringung von
BlUroraumen.

Der nordliche Teil (Teilflache WA1) wurde in den Plangeltungsbereich mit einbe-
zogen, um zusatzliche Wohnbebauung an der Strale Am Taberg zu ermdglichen.
Dartiber hinaus erfolgt eine Festsetzung zum Erhalt der ortsbildpragenden
Blutbuche. Im westlichen Bereich ist die Herstellung einer Stellplatzanlage fir KFZ
vorgesehen.

Ziele der Planaufstellung sind:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses.

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Eigentum der Gemeinde Moorrege als
auch in Privateigentum.

Vorhabentrager ist:

Immobau Moorrege GbR
Grol3e Twiete 92

25436 Uetersen
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde
Moorrege

3. Ubergeordnete Planungen und Bindungen

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021 befindet
sich der Plangeltungsbereich innerhalb der 10km-Umkreise zu den Mittelzentren
Wedel, ElImshorn und Pinneberg, sowie im Ordnungsraum Hamburg. Aufgrund der
bereits vorherrschenden hohen Verdichtung und der dynamischen Entwicklung
besteht ein erheblicher Siedlungsdruck. Daher sollen unterschiedliche Flachen-
nutzungsanspriche besonders sorgféltig aufeinander abgestimmt werden. Es ist
daher darauf zu achten, dass landschaftliche Freiraume sowie attraktive und
gesunde Lebensbedingungen erhalten bleiben.

Das von der Gemeinde Moorrege verfolgte Ziele ist:

e die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum innerhalb des Siedlungs-
bereiches.

10km-Umkreis um ein Mittelzentrum,
F ™.  umden Zentralbereich eines Oberzentrums
und um Hamburg

Unterzentrum

Ordnungsraum

=TT - = = = T

Abblldung 1- Ausschnltt aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
(Fortschreibung 2021)
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde
Moorrege

Nach dem Regionalplan fir den Planungsraum | — Schleswig-Holstein Sud
(1998) liegt das Plangebiet innerhalb des baulich zusammenhangenden Siedlungs-
bereiches eines zentralen Ortes. Die Gemeinde Moorrege grenzt an das Unter-
zentrum Uetersen an, das sich auf der nordwestlichen Siedlungsachse Hamburg —
Elmshorn befindet. Zudem befindet sich die Gemeinde Moorrege innerhalb des
besonderen Siedlungsraumes. Dabei handelt es sich um einen Raum, der sich in
Verlangerung innerstadtischer Achsen von Hamburg historisch entwickelt hat. Diese
Raume konnen Uber den allgemeinen Rahmen (6rtlicher Bedarf) hinaus an einer
planmafigen siedlungsstrukturellen Entwicklung teilnehmen.
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Begrundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde
Moorrege

Der Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum Il (Neuaufstellung 2020) —
Karten 1 und 3 sehen keine Darstellungen fur den Plangeltungsbereich vor.
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Begrundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde
Moorrege

Der Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum Il (Neuaufstellung 2020) —
Karte 2 sieht fur den Plangeltungsbereich keine Darstellungen vor.

Westlich und z.T. sudlich des Plangebietes ist ein Landschaftsschutzgebiet
dargestellt. Dabei handelt es sich um das Landschaftsschutzgebiet 04 — Pinneberger
Elbmarschen (LSG). Der Plangeltungsbereich befindet sich nicht innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes.
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde
Moorrege

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39 befindet sich auf3erhalb der
Kernzone des Landschaftsschutzgebietes.

“/E Legende :
'S mm w= Kreisgrenze | | LSG/Randzone
----- Gemeindegrenze [ ] LSG/Kemzone

e R8XX  Vorrang fur Windkraft
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Abbildung 5 - Ausschnitt aus der Kreisverordnung tGber das Landschaftsschutzgebiet 04
"Pinneberger Elbmarschen" (LSG 04)
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Begrundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde
Moorrege

Der gemeinsame Flachennutzungsplan der Stadte Uetersen und Tornesch sowie
der Gemeinden Moorrege und Heidgraben stellt den Plangeltungsbereich als Flache
fur den Gemeinbedarf - Verwaltungsgebaude dar. Diese Darstellung beruht aus der
ehemaligen Nutzung durch das Amtsgeb&ude

Damit entspricht die geplante Nutzung nicht den Zielen des Flachennutzungsplanes.
Im Rahmen der Konkretisierung durch das Bauleitverfahren zum Bebauungsplan Nr.
39 plant die Gemeinde Moorrege die Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten.
Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wird der Flachennutzungsplan
entsprechend berichtigt (§ 13a Abs. 2 BauGB).

i
s

und Tornesch, sowie der Gemeinden Heidgraben und Moorrege mit Darstellung des
Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 39

Bearbeitungsstand: 07.03.2024
Offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB)
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)
12



Begrundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde
Moorrege

Im Rahmen dieser Anpassung durch Berichtigung wird der Flachennutzungsplan die
im rechtskraftigen Flachennutzungsplan dargestellten Flachen fur den Gemeinbedarf
als allgemeines Wohngebiet darstellen.

Abbildung 7 - Ausschnitt aus dem gemeinsamen Flachennutzungsplan der Stadte Uetersen
und Tornesch, sowie der Gemeinden Heidgraben und Moorrege mit Darstellung der Anpassung
durch Berichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 39
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Begrundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde
Moorrege

Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes der Gemeinde Moorrege aus
dem Jahr 2001 stellt den nordlichen Teil des Plangeltungsbereiches als Bauflache
und Amtsverwaltung dar. Der sudliche Teil ist als Waldflache / Laubnadelmischwald
sowie als geschiitztes Biotop dargestellt. Dartber hinaus ist das Landschaftsschutz-
gebiet 04 "Pinneberger Elbmarschen" dargestellt (Siehe Ausfihrungen zum Land-
schaftsschutzgebiet). Die Darstellungen des Entwicklungskonzeptes entsprechen im
Wesentlichen den Zielen des Bebauungsplanes Nr. 39. Der sudliche Bereich wird im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 39 als Flache fur Wald ausgewiesen. Der
nordliche Bereich wird als Bauflache genutzt. Die im Landschaftsplan dargestellten
Baume im ndrdlichen Bereich sind in der dargestellten Form nicht mehr vorhanden.
Lediglich die Rotbuche ist noch erhalten und soll im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 39 erhalten bleiben.

Boufluchen und Hofstellen

Erhalt der Waldfltchen und Gehtiizbereichen

Loubnede mischwold (§§LWaldG)

Loubboum Nade |boum

Lendschaftachutzgebiet (518 LNatSchG)
LSG 04 "Pinnaberger Elbmarschen®, guitig seil 29.03. 2000

Moger- und Trockenrosen (§15a, LNaiSchG)

Geschutzte Biotope (§150, LMotSchG)

Amtsverwaoltung

Schule

Abbildung 8 - Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept des
Landschaftsplanes der Gemeinde Moorrege
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde
Moorrege

4. Stadtebauliche MalRnahmen

Es ist im sudlichen Bereich (Teilflache WA1) ein allgemeines Wohngebiet fur den
Bau eines Mehrfamilienhauses vorgesehen — siehe Konzeptentwurf der Vorhaben-
planung. Im nérdlichen Bereich (Teilflache WA?2) erfolgt zur Schaffung zusatzlichen
Wohnraumes ebenfalls die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes. Geplant
ist dort die Errichtung eines Einfamilienhauses. Die Aufteilung des sudlichen Teils ist
dem Konzept der Vorhabenplanung angepasst.

Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt Gber die Anbindung an die StraRe Am Taberg
sowie an die Amtsstral3e. Sie miundet im westlichen Bereich in eine Stellplatzanlage
far PKW.

5. Art und Mal3 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. In einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht nach
8 12 Abs. 3 BauGB grundsatzlich keine Bindung an den Festsetzungskatalog des
8§ 9 BauGB und an die BauNVO. In diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 39 sollen aber die Festsetzungen im Wesentlichen nach diesen Vorgaben
getroffen werden.

Nach § 12 Abs. 3a BauGB wird deshalb fir den sidlichen Teil des Plangeltungs-
bereiches (Teilflache WAL) in entsprechender Anwendung des 8 9 Abs. 2 BauGB
festgesetzt, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchflihrung sich der
Vorhabentrager verpflichtet hat.

5.1 Art der baulichen Nutzung
5.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Der gesamte Plangeltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Zulassig sind darin Wohngebaude (8 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO), die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe (8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) sowie Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und sportliche Zwecke (8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde
Moorrege

Die in 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO als ausnahmsweise zulassig aufgefuhrten
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aufgrund der verkehrlichen Anbindung
sowie des zu erwartenden Verkehrsaufkommens ausgeschlossen.

Die Festsetzung als allgemeine Wohngebiete entspricht der umliegenden und der
geplanten Nutzung. Der Plangeltungsbereich ist im westlichen, nérdlichen und 6st-
lichen Teil umgeben von Einfamilien- und teilweise Mehrfamilien- bzw. Doppel-
hausern.

Die Aufteilung in die Teilflachen WA1 und WA2 erfolgt auch in Hinblick auf einen
nicht vorhabenbezogenen Teilbereich WA2 (Einzelhausbebauung) und die vorhaben-
bezogenen Teilbereiche WAL (geplantes Mehrfamilienhaus).

Die Festsetzung der noérdlichen Teilflache WAZ2 als allgemeines Wohngebiet
entspricht der geplanten Nutzung. Innerhalb dieser Teilflache sollen die Voraus-
setzungen fir die Errichtung zusatzlichen Wohnraumes geschaffen werden. Im
sudlichen Bereich (WA1) ist die Errichtung eines Mehrfamilienhauses geplant.

5.1.2 Private Griinflache

Im stidwestlichen Teil des Plangeltungsbereiches befindet sich laut der landesweiten
Biotoptypenkartierung ein geschutztes Biotop gemaR § 30 Abs. 2 BNatSchG i.V.m. §
21 Abs. 1 LNatSchG. Dabei handelt es sich um eine geschiitzte Binnendine. Der
betroffene Bereich wurde im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 39 als private
Griunflache festgesetzt. Eine Bebauung dieser Flache ist nicht vorgesehen.

5.1.3 KFZ-Stellplatzanlage

Die Gemeinde Moorrege verflugt Uber eine Satzung zur Herstellung notwendiger
KFZ-Stellplatze (Stellplatzsatzung).

Gemal3 Anlage 1 Punkt 1.3 der Stellplatzsatzung sind fur Mehrfamilienhauser 2 KFZ-
Stellplatze je Wohneinheit herzustellen. Vorgesehen ist die Herstellung von 13
Wohneinheiten. Demnach sind 26 KFZ-Stellplatze fir die Wohnungen erforderlich.

Fur BoOro- und Verwaltungsraume sind 1 KFZ-Stellplatz je 30m2 Nutzflache
herzustellen. Die Nutzflache der geplanten Bliro- bzw. Verwaltungsraume betréagt ca.
145 m2. Demnach sind 5 KFZ-Stellplatze fur Bilro- und Verwaltungsrdume
herzustellen.
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde
Moorrege

Die geplante KFZ-Stellplatzanlage (Siehe Vorhabenplanung) sieht innerhalb der
Teilflache WAL die Errichtung von insgesamt 34 KFZ-Stellplatzen vor. Damit werden
die Anforderungen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Moorrege erfillt.

Als Beitrag zu einem nachhaltigen und umweltfreundlichen Verkehrskonzept sollen
Ladestationen fur Elektrofahrzeuge an den KFZ-Stellplatzen vorgesehen werden. Die
genaue Lage und Anzahl der Ladestationen erfolgt im Rahmen der Erschliel3ungs-
planung.

Aufgrund der innerértlichen Lage des Plangebietes, der ful3laufigen Erreichbarkeit
von Versorgungseinrichtungen sowie der Anbindung an das OPNV-Netz wird diese
Stellplatzanzahl als ausreichend angesehen.

5.1.4 Fahrrad-Stellplatzanlage

Die Gemeinde Moorrege verflugt tUber eine Satzung zur Herstellung notwendiger
KFZ-Stellplatze und Fahrradabstellplatze (Stellplatzsatzung).

Gemald Anlage 1 Punkt 1.3 der Stellplatzsatzung sind fur Mehrfamilienhauser 4 m?
Fahrradabstellflachen je Wohneinheit herzustellen.

Fur Buro- und Verwaltungsraume sind 4 m? je 30m? Nutzflache herzustellen. Die
Nutzflache der geplanten Buro- bzw. Verwaltungsrdume betragt ca. 145 m2
Demnach sind ca. 20 m?2 Fahrradabstellflachen fiur Biro- und Verwaltungsrdume
herzustellen.

Diesen Vorgaben wird die Vorhabenplanung durch Errichtung oberirdischer
Fahrradabstellflachen im Bereich der Zufahrt zur KFZ-Stellplatzanlage sowie durch
Abstellraume im Kellergeschoss des Mehrfamilienhauses gerecht.

5.2 Mal3 der baulichen Nutzung
5.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundstiicke sollen zur Begrenzung der Flacheninanspruchnahme gut
ausgenutzt werden kdnnen. Die Grundflachenzahl (GRZ) innerhalb der allgemeinen
Wohnbauflachen wird daher mit 0,3 festgesetzt. Das entspricht der bestehenden
Ausnutzung der Grundsticke in der naheren Umgebung sowie der geplanten
Ausnutzung.
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde
Moorrege

Die GRZ wird nach 8 19 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
eine Uberschreitung der GRZ um bis zu 50 % zulassig. Dadurch konnen die
benétigten Stellplatze und Zuwegungen auf den Grundstiicken untergebracht
werden.

5.2.2 Baugrenzen

Sudlich der Teilflache WAL befindet sich eine Flache, die im Rahmen der Vorab-
stimmung durch die untere Forstbehdrde als Wald eingestuft wurde. Es handelt sich
dabei um den sudlichen Teil des Flurstlick 153/149. Gemal § 24 Landeswaldgesetz
Schleswig-Holstein (LWaldG) sind bauliche Anlagen, die dem dauerhaften Aufenthalt
dienen, in einem Abstand von 30,00m ab dem Waldrand unzul&ssig. Dieser Abstand
wurde in Abstimmung mit der Forstbehérde im Einvernehmen unterschritten. Der
Waldabstand orientiert sich nunmehr am nordlichen Teil des alten Amtsgebaudes. Im
Rahmen der Vorabstimmung hat die untere Forstbehdrde einer geringfugigen
Unterschreitung zugestimmt, sofern keine Bedenken bezlglich des Brandschutzes
seitens der Kreisbrandschutzbehtrde bestehen. Die Vorhabenplanung (Teilflache
WAL1) wurde so konzipiert, dass der abgestimmte Abstand eingehalten wird. Das jetzt
vorhandene Geb&ude reicht bis direkt an den Wald heran.

Innerhalb der Teilflache WAL orientieren sich die Baugrenzen an dem geplanten
Baukorper des Mehrfamilienhauses (Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Die
Baugrenzen wurden dabei so gewahlt, das leichte Lageverschiebungen moglich sind,
ohne den stadtebaulichen Charakter zu verandern. Der Abstand der Baugrenzen zu
der dstlichen Plangebietsgrenze betragt 5,55m.

Innerhalb der Teilflache WAZ2 ist die Errichtung eines Einfamilienhauses vorgesehen.
Die Baugrenzen wurden mit einem Abstand von 3,00 m von der Grenze des
Plangeltungsbereiches festgesetzt. Im o6stlichen Bereich wurde die Baugrenze mit
einem Abstand von 4,30 m ab der eingemessenen Baumkrone der vorhandenen
Rotbuche festgesetzt.

5.2.3 Vollgeschosse

Innerhalb der Teilflache WAL ist die Errichtung eines 2-geschossigen Mehrfamilien-
hauses mit Buroraumen geplant. Die Zahl der Vollgeschosse wird dementsprechend
auf 2 Vollgeschosse innerhalb der Teilflache WAL festgesetzt.
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde
Moorrege

Die Festsetzung von 2 Vollgeschossen tragt dem Grundsatz des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung und tragt zur Verringerung
zusatzlicher Flacheninanspruchnahme bei (8 1a Abs. 2 BauGB). Der Ausbau von
Dach- bzw. Staffelgeschossen soll nicht unterbunden werden.

Innerhalb der Teilflachen WA2 ist eine 1-geschossige Bauweise festgesetzt. Dies
entspricht der umliegenden Bebauung in der Strale am Taberg. Die Zahl der
Vollgeschosse wird dementsprechend auf 1 Vollgeschoss festgesetzt.

5.2.4 Hohe der baulichen Anlagen - Firsthéhe

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen ist im Planteil A festgesetzt.

Innerhalb der Teilflache WAL ist eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen (siehe
Vorhabenplanung). Die maximal zulassige Firsthbhe wird daher mit 12,50 m
festgesetzt. Dies entspricht im Wesentlichen auch der Firsthbhe des ehemaligen
Amtshauses.

Die Firsthéhe wird in der Teilflache WA2 auf 9,50 m beschrankt. In Anbindung an die
vorhandene Bebauung in der n&heren Umgebung entspricht das den dort
vorhandenen Gebaudehdhen. Durch die Festsetzung von maximal 9,50 m bleibt der
stadtebauliche Charakter erhalten. Gleichzeitig konnen die Grundstiicke gut
ausgenutzt und bebaut werden.

Der Bezugspunkt fur die Bemessung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen ist ein
Schachtdeckel am 6stlichen Rand des Plangeltungsbereiches (siehe Planteil A). Die
Hohe des Bezugspunktes betragt 6,18m DHHN20161.

Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird bis zum hdchsten Punkt der
Dachhaut (First) gemessen. Wenn kein First vorhanden ist, ist der Schnittpunkt von
Dachhaut und Oberkante der Wand oder der obere Abschluss der Auf3enwand
mal3gebend.

! Deutsches Haupthéhennetz 2016 — einheitliches Héhenbezugssystem in Deutschland
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5.2.5 Bauweise

Die Bauweise wird entsprechend der umliegenden sowie der geplanten Bebauung
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete als offene Bauweise (8 22 Abs. 2 BauNVO)
festgesetzt.

5.2.6 Bindungen fur den Erhalt von Baumen

Im Bereich der Teilflache WA2 befindet sich eine ortsbildpragende Rotbuche. Diese
Rotbuche wird im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als zu
erhalten festgesetzt. Die Baumkrone dieser Eiche wurde aus der Vermessung
Ubernommen und groR3zigig im Bebauungsplan dargestellt. Im Rahmen der
konkreten Bau- und Erschliel3ungsarbeiten wird durch baumschitzende MalRnahmen
der Erhalt sichergestellt. Der Kronentraufbereich wurde bei der Festlegung der
Baugrenzen mit einem Abstand von 4,00 bis 4,40 m bericksichtigt.

Bei einem Ausfall des als zu erhalten festgesetzten Baumes ist mit heimischen
Geholzen laut nachfolgender Artenliste Ersatz nachzupflanzen:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus WeilRbuche / Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus robur Stieleiche

Die erforderliche Pflanzgrof3e bei Ersatzpflanzungen eines Baumes ist:
Baum — Heister 3 x v 16 — 18 — 20 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Hohe.

Des Weiteren wurden zum Schutz der vorhandenen Baume im Bereich geplanten
Zuwegungen, Stellplatzen, Versickerungsmulden und hochbaulichen Anlagen
wurzelschitzende MalRBnhahmen innerhalb der Kronentraufbereiche der vorhandenen
Baume beim Bau von Zuwegungen verbindlich festgesetzt.

Auf die entsprechenden Vorschriften und Regelwerke bei Baumalnahmen im
Bereich vorhandener Baume wird verwiesen:

e DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Erarbeiten;
e DIN 18920 Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumal3nahmen;
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e RAS-LP 4 — Richtlinie zur Anlage von Stral3en, Teil 1, Abschnitt 4: Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumalRnahmen;
e ZTV Baumpflege.

6. Gestalterische Festsetzungen
6.1 Einleitung

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

Vorgaben, die erforderliche Umbauten oder energetische Sanierungen behindern
konnten, sollen nicht gemacht werden. Lediglich die Art und Form von Werbeanlagen
sollen geregelt werden. Dartber hinaus werden Empfehlungen zur HoOhe der
Erdgeschossful3béden gegeben.

6.2 Werbeanlagen

Innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes sind freiberufliche und gewerbliche
Tatigkeiten zulassig, die den Wohncharakter des Gebietes nicht verandern. Werbe-
anlagen fur solche Tatigkeiten sollen nur direkt am Gebdude und dort nur im
Eingangsbereich angebracht werden. Zuléassig sind Werbeanlagen bis zu einer Hohe
von 3,00 m - gemessen bis zur Oberkante Schild - Uber der Oberkante des
FertigfulRbodens im Erdgeschoss. Die Gréf3e der Werbeanlagen wird auf max. 200 x
100 cm beschrankt. Reflektierende, selbstleuchtende, blinkende und sich bewegende
Werbetrdger sind wegen ihres Storungseffektes im Wohngebiet ebenfalls
ausgeschlossen.

6.3 Hohe der Erdgeschossfertigful3bdden

Seit einigen Jahren sind immer haufiger Wetterextreme zu beobachten. Dazu
gehoren Starkregenereignisse, bei denen die Wassermengen nicht schnell genug
versickern oder von der Kanalisation aufgenommen werden.

Um die geplanten Wohnhauser vor dem Wassereintritt von auf3en bei einem
Starkregenereignis zu schitzen, wird empfohlen, die Erdgeschossful3bdden in den
allgemeinen Wohngebieten 30 bis 50 cm tber den im Bebauungsplan dargestellten
Hohenbezugspunkt zu errichten.
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7. ErschlieungsmalRnahmen - Verkehr

Die allgemeinen Wohngebiete werden durch eine private Erschlie3ungsflache in
Anbindung an die StralRe Am Téberg bzw. die Amtsstral3e erschlossen.

Das Plangebiet ist durch die ful3laufig zu erreichende Haltestelle ,Moorrege,
Werftweg“ mit der Buslinien 489, 589 und 6675 an das OPNV-Netz der
Metropolregion Hamburg angeschlossen. Die Haltestelle befindet sich in ca. 150m
Entfernung (Luftlinie) und erschliel3t das Plangebiet mit ihrem gemalR Regionalem
Nahverkehrsplan Kreis Pinneberg fir diese Raumkategorie giltigen Bus-
Einzugsbereich von 400 m (Radius).

8. Ver- und EntsorgungsmalRnahmen

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Gber das kommunale Leitungssystem.

Die Strom-, Wasser- und Gasversorgung erfolgt durch Nutzung und ggf.
Erweiterung der vorhandenen Zuleitungen innerhalb der Stral3en Am Taberg bzw.
Amtsstral3e. Die Versorgung mit Strom und Gas unterliegt dem freien Markt. Ein
konkreter Versorger kann deshalb nicht benannt werden. Die Nutzung erneuerbarer
Energien wird nicht verbindlich vorgeschrieben. Die Festsetzungen in diesem
Bebauungsplan engen die Mdglichkeit dieser Nutzung auch nicht ein. Gasleitungen
sind vorhanden, so dass bei Bedarf daran angeschlossen werden kann. Hinweis:
Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) befindet sich derzeit im parlamentarischen
Anderungsverfahren. Der vom Bundestag verabschiedete Entwurf sieht vor, dass ab
01.01.2024 jede neu eingebaute Heizung zu mindestens 65 % mit erneuerbaren
Energien betrieben werden muss.

Trinkwasser wird durch den Wasserbeschaffungsverband Haseldorfer Marsch
geliefert. Es liegen bereits Leitungen in den Stralen Am Téaberg bzw. der
Amtsstralle, an die angeschlossen werden kann. Das gleiche gilt fur das
Telekommunikationsnetz.

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend der Satzung des Kreises Pinneberg Uber
die Abfallbeseitigung. Standorte fur die Mullbehalter sind an geeigneter Stelle auf
dem Baugrundsttick vorzusehen. Die Mullbehélter sind am Tag der Abholung an den
Stral3en Am Taberg bzw. der Amtsstral3e zu platzieren.
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Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber Anbindung an das vorhandene
Leitungsnetz innerhalb der StralRen Am Taberg bzw. der Amtsstral3e.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt in den Regenwasserkanal in der
Amtsstral3e. Aufgrund der hydraulischen Auslastung des Regenwassersystems der
Gemeinde Moorrege darf die bisherige Einleitmenge, welche durch die vorhandene
Bebauung sowie die Nebenanlagen und Stellflachen verursacht wurde, nicht
Uberschritten werden. Eine enge Abstimmung mit dem Sielverband Moorrege hat
daher im Rahmen der Ausfihrungsplanung zu erfolgen. Im Rahmen der Baugrund-
erkundung und Grindungsbeurteilung durch das Geologische Biro Thomas Vol3
wurde festgestellt, dass die anstehenden Bdden fir eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers ausreichend durchlassig sind. Die anstehenden Flugdecksande
stellen einen offenen Grundwasserleiter mit gut leitenden Eigenschaften dar. Der
Bemessungsgrundwasserstand ist mit ca. 1,30 m unter HOhenbezugspunkt zu
berticksichtigen (Siehe Kapitel 4 des Berichtes zur Baugrunderkundung, Geol. Biro
Thomas Vof3, 01.06.2023). Eine Versickerung des Oberflachenwassers auf dem
Grundstick durch Versickerungsmulden wéare daher moéglich. Im Rahmen der
ErschlieBungsplanung ist festzulegen, in welchem Umfang eine Einleitung in den
Regenwasserkanal erfolgen kann bzw. muss und ob zusétzlich Versickerungsmulden
vorzusehen sind.

Zur teilweisen Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens innerhalb
des Plangeltungsbereiches sind die Stellplatze und die Zufahrten mit versickerungs-
wirksamem Bodenbelag zu befestigen

Die Loschwasserversorgung erfolgt durch vorhandene Léschwasserhydranten in
den umliegenden Stra3en. Der nachstgelegene Unterflurhydrant befindet sich
Kreuzungsbereich Stralle Am Taberg / Amtsstral3e. Die Nennweite der anliegenden
Leitung betrédgt DN100. Gemall DVGW Arbeitsblatt W405 wird fir ein durch Wohn-
nutzung gepragtes Gebiet mit 2-geschossiger Bebauung eine Léschwassermenge
von 48 md/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden bendtigt. Damit ist die
Léschwasserversorgung im Plangeltungsbereich grundsatzlich sichergestellit.
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9. Waldabstand

Sudlich des Plangeltungsbereiches befindet sich eine Flache, die im Rahmen der
Vorabstimmung durch die untere Forstbehdrde als Wald eingestuft wurde. Es handelt
sich dabei um den sudlichen Teilbereich des Flurstick 153/149. Gemall § 24
Landeswaldgesetz Schleswig-Holstein (LWaldG) sind bauliche Anlagen, i.S.d. § 29
BauGB, in einem Abstand von 30,00 m ab dem Waldrand unzul&ssig.

Dieser Abstand wurde in Abstimmung mit der Forstbehdrde im Einvernehmen
unterschritten. Der Waldabstand orientiert sich nunmehr am ndrdlichen Teil des alten
Amtsgebaudes. Zurzeit reicht der spater errichtete Anbau des alten Amtshauses
unmittelbar bis an den Wald heran. Im Rahmen der Vorabstimmung hat die untere
Forstbehorde einer geringfligigen Unterschreitung fir den geplanten Neubau des
Wohnhauses zugestimmt, sofern keine Bedenken beziiglich des Brandschutzes
seitens der Kreisbrandschutzbehtrde bestehen. Die Vorhabenplanung (Teilflache
WAL1) wurde so konzipiert, dass der abgestimmte Abstand eingehalten wird. Damit
wird das geplante Gebaude ca. 21 m von Waldrand entfernt errichtet werden.

10. Natur- und Artenschutz
10.1 Vegetationsbestand

Der Plangeltungsbereich stellt sich als Grundstiick des alten Amtshauses mit PKW-
Stellplatzen westlich des Gebaudes dar. Am Rand des Plangebietes bestehen zum
Teil Weil3buchenhecken. Des Weiteren sind am Geb&ude und im Randbereich des
Grundstiickes Ziergeholze vorhanden: z.B. Rhododendron, Kirschlorbeer, Feuerdorn,
Korkenzieherhasel, Essigbaum. Zum Teil sind heimische Gehdlze in Strauchform
vorhanden, wie Weil3- und Blutbuche, Kirsche und Koniferen. In einigen Bereichen
sind die Geholze mit Bodendeckern unterwachsen.

Die Hecken stehen auf der Grundstiicksgrenze, sie bleiben erhalten. Insgesamt stellt
sich der Bestand als gartentypisch dar. Hervorzuheben ist eine Blutbuche im norddst-
lichen Teil des Grundstickes mit einem Kronendurchmesser von ca. 20 m. Dieser
Baum hat ortshildprdgende Bedeutung und wird als zu erhalten festgesetzt. Die
Baugrenzen werden in einem Abstand von 4,30 m westlich und stdlich 4,00 m
festgesetzt. Des Weiteren werden fir die Baumal3nahmen wurzelschitzende
Maflinahmen verpflichtend festgesetzt.
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Daruber hinaus ist kein Gehdlz auf dem Grundstick vorhanden, das ortsbild-
pragende Wirkung hat und zwingend erhalten werden musste. Grundsatzlich sollte
aber die Beseitigung vorhandener Gehélze auf das unbedingt erforderliche Maf3
reduziert werden.

Der sudlich angrenzende Dinenwald ist im Rahmen der landesweiten Biotoptypen-
kartierung zum Tell als ,Nadelholzforst; Binnendune* kartiert worden und zum Teil als
.Eichenwald auf bodensauren Standorten; Binnendiine*.

Auszug aus der landesweiten Biotoptypenkartierung:

Eichenwald auf bodensauren Standorten; Binnendiine

Diese Dunenwalder sind nach § 21 Abs. 1 Nr. 1 LNatSchG geschutzt. Dieser
Bereich ist durch die geplanten BaumalRnahmen nicht betroffen. Der Abstand der
geplanten Gebaude zum Diinenwald wird deutlich gré3er als er es jetzt im Bestand
ist.
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10.2 Faunistischer Bestand und Artenschutz

Im Rahmen der Entwurfsausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 39 wurde durch den
Dipl.-Biologen Holger Reimers eine faunistische Artenschutzprifung auf der Basis
einer Potenzialanalyse erstellt?>. Die Ergebnisse der faunistischen Potenzialanalyse
und der artenschutzrechtlichen Prifung sowie der Biotoptypenkartierung werden hier
zusammenfassend erlautert:

Es wurde untersucht, ob gefahrdete Arten oder besonders bzw. streng geschiitzte
Arten im Untersuchungsbereich vorkommen. Berlcksichtigt werden dabei vor allem
die Gebaude und B&ume hinsichtlich einer Nutzung als Fortpflanzungs- oder
Ruhestatte von Flederméausen und Végeln.

Es wurde eine Habitatanalyse durchgefiihrt. Dafur wurde bestehende Bauwerke und
Baumhohlen betrachtet. Die Dachrdume des ehemaligen Amtshauses wurde
begangen sowie aulRerlich die Fassaden und Dachbereiche und die zur Entnahme
vorgesehenen Baume untersucht.

Die nachfolgende Potenzialanalyse diente der Feststellung, welche Arten im
Untersuchungsraum betroffen sein kdénnen und welche Arten habitatbedingt von
vornherein ausgeschlossen werden kdnnen. Die Potenzialanalyse ist ein ,worst-case
scenario”, bildet also nicht den tatsachlichen Bestand ab, sondern lediglich den
maoglichen.

Das Gebaude weist teilweise ein Potenzial an Ruhe- und Fortpflanzungsstatten fur
Fledermause auf. Potenziell vorkommende Fledermausarten sind: Breitfligel-
fledermaus, Zwergfledermaus, Mickenfledermaus.

Auf dem Dachboden wurden Kotspuren von Fledermausen gefunden, die auf eine
frihere Nutzung hinweisen. Es besteht also eine grundsatzliche Eignung als
Quartiersstandort. Ba&ume mit einer Eignung als Habitat fir Fledermause wurden
nicht festgestellt. Der sudlich angrenzende Wald wurde dafir nicht betrachtet, da dort
kein Eingriff geplant ist.

Ein Jagdhabitat kann nicht unterstellt werden, die Plangebietsflache ist dafiir zu klein
und zu stark versiegelt. Der Verlust von essentiellen Nahrungshabitaten kann daher
ausgeschlossen werden. Lineare Elemente, die als Leitlinien fur Flugstra3en dienen
konnten, sind ebenfalls nicht vorhanden.

2 Gemeinde Moorrege, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 39 (Altes Amtshaus), Fachbeitrag
Artenschutz vom November 2023
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Relevant fur Flederméause ist daher das vorhandene Geb&ude. Um To6tungen von
Fledermausen und die Stérung der Winterruhe zu vermeiden, sollte das Gebaude
erst ab April abgerissen werden. Es missen neue Quartiermdglichkeiten in der
unmittelbaren Umgebung in der Form von Fledermauskasten an Gebauden
geschaffen werden, idealerweise vor dem Abriss des alten Amtshauses. Wenn das
nicht moglich ist, weil kein Gebaude zur Verfiigung steht, muss eine Integration in
oder ein Anbau an das neue Gebaude erfolgen. Es werden 6 Aufputzkasten
empfohlen. Alternativ ist die Integration von 2-3 Fledermaus-Kastenelementen in die
Fassade des neu zu errichtenden Baukérpers moglich.

In den vorhandenen Gehdlzen wurden keine flr Fledermduse geeigneten Hoéhlen
gefunden. Dennoch ist eine Nutzung, evtl. auch als Tagesversteck, nicht ganzlich
auszuschlieBen. Die zu fallenden Gehdlze mussen daher vor der Fallung auf
Hohlungen untersucht werden, es muss eine Besatzkontrolle erfolgen.

Die MalRnahmen einschlie3lich des Verhinderns einer Neubesiedelung sowohl des
Gebaudes als auch der zu fallenden Baume und der Schaffung von Ersatzquartieren
sollten durch einen fledermauskundigen Sachverstandigen begleitet werden. Da dies
artenschutzrechtlich erforderliche MalRnahmen sind, erfolgt eine entsprechende
Festsetzung im Bebauungsplan.

Potenziell vorkommende Brutvégel sind standortbedingt nicht spezialisierte Arten.
Am Gebaude konnten keine Hinweise auf eine Nutzung durch Brutvogel festgestellt
werden. Das Gebaude bietet aber potenzielle Nistmdglichkeit fir den Hausrot-
schwanz und den Haussperling.

Die Gehdlze auf dem Grundstiick bieten mégliche Brutplatze fiir eine Reihe unge-
fahrdeter Arten wie Amsel, Blaumeise, Buchfink, Gimpel, Grinfink, Heckenbraunelle,
Klappergrasmicke, Kohlimeise, Misteldrossel, Monchsgrasmiicke, Rotkehlchen,
Singdrossel, Zaunkonig und Zilpzalp. Aufgrund der geringen Habitatausstattung kann
davon ausgegangen werden, dass, - wenn Uberhaupt — nur wenige Reviere im
Gebiet besetzt werden kdnnen.

Folgende Malinahmen sind vorzusehen:
e Unter Beriicksichtigung des § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG darf eine Entnahme von

Geholzen nicht in die Zeit der gesetzlichen Schonfrist zwischen 1. Mérz und
30. September gelegt werden.
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e Um eine Besiedlung des Gebaudes nach dem Winter wirksam zu vermeiden
sind schadhafte Stellen am Dach ab Mitte Marz bis zum Abriss zu
verschlielRen.

e Vor dem Abriss des Gebaudes sind 8 neue Nistmoglichkeiten verschiedener
Ausfuhrung  fuar  Brutvégel in  unmittelbarer  Nachbarschaft des
Gebaudebestandes zu schaffen:

o 3 Nisthoéhlen,
o 3 Nischenbriterhdhlen
0 2 Sperlingsquartiere

Die Ausschlussfrist fur die Geh6lzrodung ist im Bundesnaturschutzgesetz verbindlich
vorgegeben und entzieht sich damit einer Festsetzung im Bebauungsplan. Es erfolgt
ein entsprechender Hinweis. Die Abdichtung schadhafter Stellen am Gebaudedach
korrespondiert mit den fur Flederméause erforderlichen Mal3nahmen.

Andere streng geschitzte Arten konnten im Untersuchungsraum ausgeschlossen
werden, da die jeweils erforderliche Habitateignung nicht vorliegt.

Die faunistische Potenzialanalyse und artenschutzrechtliche Prifung durch Dipl.-Biol.
Holger Reimers vom November 2023 sind dieser Begrundung als Anlage angefugt.

11. Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 BauGB u.a. den Klimaschutz und die
Klimaanpassung fordern, insbesondere in der Gemeindeentwicklung. Die
Erfordernisse des Klimaschutzes sollen durch MafRnhahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, und durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
bertcksichtigt werden (8 1a Abs. 5 BauGB). Dem wird der Bebauungsplan Nr. 39 im
Bereich der allgemeinen Wohngebiete in nachfolgend dargestellter Weise gerecht:

e Art und Mal3 der baulichen Nutzung sind der ortlichen Lage angepasst und
lassen Raum fur unbebaute Flachen, die gartnerisch angelegt und genutzt
werden kdnnen.

e Es gibt keine Gestaltungsvorgaben, die umweltfreundliche Bauweisen und
innovative Techniken der Energiegewinnung und —nutzung einschrénken
konnten. Damit ist eine unter Umwelt- und Klimaschutzgesichtspunkten
optimale Gestaltung der Gebaude mdglich.
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e Die Ausrichtung der Gebdude kann in Richtung Suden bzw. Sudwesten
erfolgen und ist damit aus energetischer Sicht besonders vorteilhaft.

Gartengestaltungen mit Kunstrasen sowie Stein- oder Schotterschuttungen, aus
naturlichen oder nicht nattrlichen Materialien, sind in den vergangenen Jahren immer
haufiger entstanden. Diese Art der Gartengestaltung birgt den entscheidenden
Nachteil, dass sie wildlebenden Tieren keinen Lebensraum wund keine
Futtergrundlage bietet und zum Teil die Versickerung von Niederschlagswasser
behindert. Ferner erwdrmen sich derart gestaltete Flachen schneller und intensiver
als bewachsene Flachen. Die Erwarmung der Luft tber versiegelten Flachen ist
ohnehin ein klimatisch wirksames Phanomen in besiedelten Bereichen. § 1 Abs. 5
BauGB verpflichtet die Kommunen, zu einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung beizutragen, in dem unter anderem die natirlichen Lebensgrundlagen
geschuitzt werden.

Flachenhafte Gartengestaltungen, Kunstrasen oder Schittungen aus Steinen, Kies,
Split, Schotter oder vergleichbarem, unbelebtem Material, mit oder ohne
Unterlagerung durch Vlies oder Folie, sind unzulassig. Als flachenhaft gelten
derartige Gestaltungselemente oder Nutzungen ab einer FlachengréRe von
insgesamt 2 m2. Davon ausgenommen ist ein bis zu 60 cm breiter befestigter Streifen
im Traufbereich der Gebaude (Traufkante / Spritzschutz). Zuwegungen, Garagen,
Stellplatzflachen und Terrassen fallen nicht unter dieses Verbot, da es sich dabei um
Nebenanlagen handelt, fur die die Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ nach § 19
Abs. 4 BauNVO gilt. Die nicht Gberbaubaren Grundstiuicksflachen sind mit offenem
oder bewachsenem Boden als Griunflachen anzulegen, also anzuséden oder zu
bepflanzen, und zu unterhalten.

12. Kosten und Finanzierung

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Privateigentum und im Eigentum der
Gemeinde Moorrege. Der Vorhabentrager tragt die Kosten fir die Aufstellung des
Bebauungsplanes und die Kosten fur die zusatzlichen Erschlieldungsflachen.

Es entstehen der Gemeinde Moorrege Infrastrukturfolgekosten, die in soziale und
technische Folgekosten zu unterscheiden sind.

Durch die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete, ist auch mit einer leichten
Erh6hung der Einwohnerzahl zu rechnen. Daher kdnnen soziale Einrichtungen der
Gemeinde zusatzlich in Anspruch genommen werden.
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In den Bereich der technischen Folgekosten fallen die Unterhaltung der Straf3en und
der Anlagen des ruhenden Verkehrs, sowie der Ver- und Entsorgungsanlagen
(Energieversorgung, Trinkwasserversorgung, Telekommunikation, Abwasserentsor-
gung, Abfallentsorgung). Die Abfallentsorgung féallt in den Aufgabenbereich des
Kreises Pinneberg und wird hier deshalb nicht bertcksichtigt. Die Versorgungs-
leitungen werden durch die Versorgungstrager unterhalten, der Gemeinde Moorrege
entstehen dadurch keine Kosten. Technische Folgekosten entstehen fur die
Gemeinde nur insoweit, wie die Unterhaltung der Anlagen kommunale Aufgabe ist.
Die ErschlieSungsanlagen auf den einzelnen Grundsticken gehoéren nicht dazu.

13. Flachenbilanzierung

Flachennutzungen im Plangeltungsbereich

Festsetzung Flache in m2
Allgemeines Wohngebiet 3.482
Flachen fur Wald 2000
Privat Unflach
rivate Grunflache 90
Summe = Gesamtgrol3e des Plangeltungsbereiches 5.572

14. Eigentumsverhéltnisse

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Privateigentum und im Eigentum der
Gemeinde Moorrege.

Bearbeitungsstand: 07.03.2024
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Diese Begrundung wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom ...............

gebilligt.

Gemeinde Moorrege, den

Der Burgermeister

Bearbeitungsstand: 07.03.2024
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Bauvorh.: Uberbauung ehemaliges Amtsgebaude
AmtsstraBe 12, 25436 Moorrege

Bauherr : Immobau Moorrege GbR
GroBe Twiete 92, 25436 Uetersen

ALLGEMEINE VORHABENBESCHREIBUNG

Auf dem ehemals als offentliche Verwaltung (ehemaliger Sitz des Amtes Geest und
Marsch Stidholstein) genutzten Geldnde soll im Rahmen der Innenentwicklung und
Nachverdichtung eine hauptsachlich durch Wohnnutzung gepragte Bebauung
entstehen. Geplant ist, das vorhandene alte Amtsgebaude abzureilen und Teile des
Grundstiicks neu mit einem Gebaude zu bebauen, welches iberwiegend der
Wohnnutzung dienen soll. Im ErdgeschoB sind zusatzlich 2 Gewerbeeinheiten
(Biiroflachen) vorgesehen. Insgesamt soll eine Wohn-und Biirofldche von gesamt ca.
1.000m? entstehen. Direkt an der StraBe Am Téaberg befindet sich noch ein kleineres
Baufeld fiir eine spatere Einzelwohnhausbebauung, die nicht Bestandteil der hier
beschriebenen Planung ist.

Im hinteren Grundstiicksbereich sowie direkt an der AmtsstraBBe sind die
Stellplatzanlagen mit insgesamt 34 Stellplatzen geplant (2 Stellplatze je WE, der Rest
fir die Biironutzung).

Vorgesehen ist eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen und StaffelgeschoB.

Die Firsthohe des Neubaus entspricht der Firsthéhe des Alten Amtshauses (18.30m
NN).

Stadtebauliche Einbindung
Das zu bebauende Grundstiick ist gekennzeichnet durch die Lage zwischen der Diine

und der StraBe Am Tabarg. Auf der Ecke Am Taberg/Amtsstrale bestimmt eine
groBe Blutbuche den StraBenraum. Die groBraumige Umgebungsbebauung ist
gepragt von einzelstehenden Wohnhausern, an der Strale AmtsstraB3e iberwiegend
in giebelstandiger Bauweise. Gegeniiber dem Baugrundstiick befindet sich ein
kleiner offentlicher Park. Auf Grund dieser Situation kann man sowohl bei der
Altbebauung als auch bei dem neu geplanten Gebaude von einer gewissen
Solitarstellung innerhalb dieses Ortsbereiches sprechen, die nicht in einem
geschlossenen StraBenzug eingebunden ist. Der Neubau wird giebelstandig zur
StraBe stehen, was die Bauweise der Hauser in der Amtsstra3e aufnimmt.

ErschlieBung/AuBenanlagen

Die gesamte ErschlieBung des Grundstiickes erfolgt iiber die an der nérdlichen
Hausseite gelegene Zufahrt zu den riickwartig gelegenen Stellplatzen. Ein Teil der
Stellplatze wird - wie es bereits bei der alten Amtsnutzung der Fall war — direkt von
der AmtsstraBBe her erschlossen. Die nicht befestigten Grundstiicksteile werden
gartnerisch angelegt. Die vorhandene groBe Blutbuche wird erhalten.

Bauliche Gestaltung

Der Neubau wird als zweigeschossiger Baukorper mit StaffelgeschoB errichtet. Das
StaffelgeschoB bekommt ein Walmdach mit einer Dachneigung von ca. 18.5°.

Die als Lochfassade ausgebildeten Wandfldchen mit stehenden Fensterformaten
nehmen die Gestaltung der umgebenden Bebauungen auf. Der Baukdrper wird durch
einen auf der Stidseite befindlichen mittigen Gebaudeversatz gegliedert. Auf der
Stidseite mit Blickrichtung Diine befinden sich die Balkone.

Insgesamt werden die Fassaden in Verblendmauerwerk hergestellt. Das
Staffelgeschof wird farblich abgesetzt.
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