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1 Allgemeines

1.1 Planungsanlass und Verfahren

Anlass fur die Aufstellung dieses Bebauungsplans (B-Plans) ist die Schaffung von neuen Ge-
werbeflachen, da in der Gemeinde Appen eine hohe Nachfrage besteht, insbesondere in der
Kombination mit Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsleiter
(siehe § 8 Abs.3 Baunutzungsverordnung - BauNVO).

Diesem B-Plan ist das Aufstellungsverfahren einer Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr.
3 vorangegangen. Dieses Verfahren wurde jedoch abgebrochen, da die Steuerungsmaoglich-
keiten einer Erganzungsatzung fir die vorgefundene Problemlage nicht ausreichen. Griinde
sind die Emissionsbelastung durch den Stral3enverkehr auf der Appener StraRe (K13) und
durch einen auf der anderen StralRenseite gegenulberliegenden Betrieb. Diese sind mit einer
allgemeinen Wohnnutzung in Teilen des Plangebiets nicht vertraglich. Eine Satzung hétte je-
doch auch sonstige Wohnnutzungen ermdoglicht.

Nach Abstimmungen mit dem Kreis Pinneberg und der Landesplanung soll daher nun ein Ge-
werbegebiet entwickelt werden, in dem in Teilen Betriebsleiterwohnungen zuldssig sind. Um
Wohnnutzung in der Nachbarschaft zu schiitzen, werden nur Betriebe zugelassen, die auch
ein einem Mischgebiet zuléssig wéren, d. h. auch direkt benachbart zu Wohnnutzungen zulas-
sig waren. Durch diese Planung kdénnen die knappen gewerblichen Flachen im Gewerbegebiet
Hasenkamp fur eher grof3flachige Nutzungen und fiir Betriebe, die eine Ausweisung als un-
eingeschranktes Gewerbegebiet benétigen, vorgehalten werden und die dort vorhandene
Nachfrage nach kleinen Grundstiicken mit der Mdglichkeit von Betriebsleiterwohnungen auf
dieses Plangebiet umgelenkt werden.

Parallel zur Aufstellung des B-Plans erfolgt die 10. Anderung des Flachennutzungsplans
(FNP). Die bisher im Anderungsbereich dargestellten Flachen fur die Landwirtschaft werden
nun Gberwiegend als gewerbliche Bauflachen dargestellt.
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1.2 Lage des Plangebiets / Bestand

Abb. 1: Luftbild mit Lage des Plangebiets, ohne MaR3stab (Quelle: Google Earth)

Das Plangebiet liegt im Studosten der Gemeinde Appen, im Ortsteil Etz auf der Westseite der
Appener Stral3e (Kreisstral3e 13), es hat eine Grol3e von ca. 1,5 ha. Appen — Etz befindet sich
in unmittelbarer Nahe zum Siedlungsrand der Stadt Pinneberg.

Im Siden grenzt eine Uberwiegend von Einfamilienhausern gepragte Bebauung an, die sich
weiter Richtung Ortsmitte Etz zieht. Im Osten befindet sich die Spedition ,RS Logistik GmbH®,
im Westen Flachen fir die Landwirtschaft. Nordlich grenzt ein Islandpferdehof an den Gel-
tungsbereich.

Das Plangebiet selbst stellt sich als landwirtschaftlich genutzte Ackerflache dar, am Stral3en-
rand befinden sich einzelne Gehodlzbestande. Im Nordosten befindet sich ein Einfamilienhaus,
die Wohnnutzung dort soll zuléssig bleiben.

1.3 Arché&ologie

Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich hier sind geman 8§ 15 Abs. 1 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) (in der Neufassung vom 30. Dezember 2014) der Grundstickseigen-
timer und der Leiter der Arbeiten.

2 Planungsvorgaben

2.1 Ziele der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen.
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Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein vom 13.07.2010 (LEP 2010; Amtsbl. Schl.H.,
S. 719) liegt Appen im Ordnungsraum im Randgebiet Hamburgs in dem die Standortvoraus-
setzungen fir eine dynamische Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung weiter verbessert
und Flachen fur Gewerbe- und Industriegebiete in ausreichendem Umfang vorgehalten wer-
den sollen, wobei die unterschiedlichen Flachenanspriiche im Ordnungsraum besonders sorg-
faltig aufeinander abgestimmt werden sollen. (siehe LEP 2010, Teil B, 1.3)

Als nichtzentraler Ort ist in Appen gemalR Regionalplan die Ausweisung von Flachen fur den
ortlichen Bedarf vorzusehen, d.h. fur ortsansassige Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe so-
wie flr eine angemessene Erweiterung ansassiger Betriebe (s. Ziffer 5.2.4) um so ein Abwan-
dern ortsansassiger Betriebe und den Verlust wohnortnaher Arbeitsplatze zu verhindern. Auch
die Neuansiedlung von Betrieben, die in ihren baulichen Anspriichen dem gewachsenen Sied-
lungsgefiige angemessen sind, soll so grundsatzlich méglich sein.

Im Regionalplan fur den Planungsraum | (Fortschreibung 1998) wird der Ortsteil Appen - Etz
von einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir den Abbau oberflachennaher Rohstoffe um-
grenzt (siehe Abb. 2). Nordwestlich grenzt zuséatzlich ein Vorranggebiet flir den Abbau ober-
flachennaher Rohstoffe an.

In einiger Entfernung ist nérdlich, westlich und sidlich ein Regionaler Griinzug dargestellt.

Diese Ziele werden durch die Aufstellung des B-Plans nicht beeintrachtigt.

Abb. 2: Regionalplan Planungsraum | 1998 mit Luftbild und Lage des Satzungsgebiets, ohne Maf3stab

2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Appen stellt das Plangebiet tber-
wiegend als Flache fur die Landwirtschaft dar, diese zieht sich dstlich und westlich weit Gber
das Gebiet hinaus. Der sidlich angrenzende bebaute Ortsbereich ist als gemischte Baufla-

che dargestellt, das Plangebiet ragt im Siiden ca. 20 m in diese gemischte Bauflache hinein
Im Norden grenzt ein kleines Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Reiten an. Westlich
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des Geltungsbereichs grenzen das Landschaftsschutzgebiet ,Holmer Sandberge und Moor-
bereiche” sowie eine Flache mit Altablagerungen (A17).

E,4§:5{,‘,'~};p‘ : 4L ' F B L o SRR

A_bb. 3: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Appen, ohne Mal3stab

Durch das angestrebte Vorhaben sind die Flachen im wirksamen FNP zu &ndern. Die land-
wirtschaftlichen Flachen werden in der parallel aufgestellten 10. FNP-Anderung als gewerblich
genutzte Flachen dargestellt. Nach Wirksamkeit der FNP-Anderung wird der B-Plan aus dem
FNP entwickelt sein.

2.3 Bestehende B-Plane und Satzungen

Fur den Ortsteil Appen-Etz wurden im Jahr 2000 die Grenzen fir die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile festgelegt und klargestellt. Dies erfolgte durch eine Klarstellungs- und Ergan-
zungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.1 und 3. Dieser B-Plan tberplant im Stiden einen
ca. 20 m breiten Streifen der Satzung.

B-Plane bestehen im Plangebiet derzeit nicht.

3 Stadtebauliches Konzept

3.1 Gestaltungsplan

Zur Verdeutlichung der Planungsabsichten wurde ein Gestaltungsplan entwickelt. Dieser ist
jedoch unverbindlich, es gelten allein die Festsetzungen des B-Plans. Das Konzept sieht die
Ansiedlung von mehreren Betrieben vor, die im westlichen Bereich die Moglichkeit zur Errich-
tung von Betriebsleiterwohnungen haben.

Die ErschlieBung verlauft Uber einen parallel zur Appener StralRe (K13) verlaufenden Privat-
weg. Von hier kbnnen ca. funf Einzelgrundstiicke erschlossen werden. Im vorderen zur Plan-
stralle zugewandten Bereich sind gewerblich genutzten Gebaude zu errichten, im rickge-
wandten Bereich, in einem Abstand von mindestens 30 m zur PlanstralRe ist die auch Entste-
hung von zugehdrigen Wohngebauden fur Betriebsleiter u. &. (gemaf § 8 Abs. 3 Nr. 1 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO)) zulassig. Ein sechstes Grundstiick im Norden kann tber einen
Stichweg nordlich des Plangebiets erschlossen werden, tber den auch das bereits bebaute
Eckgrundstiick zur Appener Stral3e erschlossen wird.
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Im westlichen Bereich des Geltungsbereichs wird eine Grinflache festgesetzt, hier besteht die
Mdglichkeit Hausgarten anzulegen oder auch als Weide z.B. fur die Pferdehaltung zu nutzen.

M 1:1.000 ! v

Abb. 4: Stadtebaulicher Entwurf (unverbindlich), ohne Mal3stab

3.2 Art und Mal3 der Baulichen Nutzung

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Auf einer Flache von ca. 1 ha wird ein eingeschranktes Gewerbegeiet mit einer Grundflachen-
zahl (GR2Z) von 0,6 festgesetzt. Die Grundflachenzahl liegt unter der maximal zuldssigen GRZ
von 0,8 gemal § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir Gewerbegebiete. Dies ist stadte-
baulich angemessen sowie mit der Umgebung vertraglich.

Zum Schutz der benachbarten teilweisen Wohnbebauung wird im eingeschrénkten Gewerbe-
gebiet festgesetzt, dass nur Nutzungen und Anlagen zuldssig sind, die das Wohnen nicht we-
sentlich storen (s. textliche Festsetzung Nr. 1.1). Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind da-
mit nur Betriebe zuldssig, die von ihrem Emissionsverhalten her auch in einem Mischgebiet
zulassig waren und damit auch mit direkt benachbarten Wohnen vertraglich sind.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter im Sinne des 8§ 8 Abs. 3 Nr. 1 werden nicht ausgeschlossen, sie sind allgemein zulassig
(s. textliche Festsetzung 1.2). Immissionskonflikte mit benachbarten Betrieben sind dadurch
nicht zu beflrchten, da im gesamten Plangebiet nur Betriebe zulassig sind, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Zur Vermeidung von Immissionskonflikten mit der Straf3e und dem
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gegenuberliegendem Betrieb sind Betriebsleiterwohnungen in einem Abstand von ca. 30 mim
eingeschrankten Gewerbegebiete (bzw. rund 45 m westlich der Fahrbahnkante unzulassig
(siehe Bereich (A) in der Planzeichnung).

Ausgeschlossen werden auRerdem Vergnlgungsstatten, insbesondere Spielhallen und ahnli-
che Unternehmen im Sinne von 8 33 i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielge-
raten mit und ohne Gewinnmdglichkeit dienen, Wettblros, Bordelle, bordellartige Betriebe so-
wie Vorfuhr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf Darstellung oder auf Handlungen mit se-
xuellem Charakter ausgerichtet ist. Der Ausschluss dieser Nutzung erfolgt, da die Ansiedlung
von Vergnigungsstatten, insbesondere von Bordellen oder bordellartigen Betrieben, regelma-
Big zu negativen Standortbedingungen (Abwertung) oder Nachbarschaftskonflikten fiihrt.

Einzelhandelsbetriebe werden ausgeschlossen. Von dem festgesetzten grundsatzlichen Aus-
schluss werden die folgenden Ausnahmen zugelassen:

Einzelhandelsbetriebe bis zu einer GréRe von max. 250 m2 Verkaufs- und Ausstellungsflache
sind ausnahmsweise zuldssig, wenn sie nicht mit Waren und Gutern des taglichen Bedarfs
handeln, in einem unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit einem
GroRRhandels-, Produktions-, Dienstleistungs- oder Handwerksbetrieb stehen und diesem ge-
genuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Mit diesen Regelungen wird gesichert, dass sich keine Einzelhandelsnutzungen ansiedeln
koénnen, die die zentralen Ortslagen von Appen aber auch benachbarter Orte wie Pinneberg
beintrachtigen konnten.

Entsprechend dem Charakter der angrenzenden Gewerbegebietsflachen und aufgrund der
Ortsrandlage sind im Plangebiet maximal zweigeschossige Gebéaude zulassig. Da die Hohe
einzelner Geschosse nicht beschrankt ist, werden zur Steuerung der Hohenentwicklung eine
maximale Traufhohe von 7 m und eine maximale Firsthéhe von 10 m festgesetzt. Bezugspunkt
der Hohenmessung ist die mittlere Héhe des zugehdrigen Strallenabschnittes. Unter Trauf-
hohe ist die Hohe der Schnittkante zwischen Oberkante der Dachhaut mit der AulR3enflache
der aufgehenden Wand zu verstehen.

Es wird keine Bauweise festgesetzt. Es soll damit auch mdglich sein, dass zwei benachbarte
Grundeigentumer z. B. ihre Hallen flachensparend direkt auf die Grenze aneinander bauen.

Im norddstlichen Bereich wird ein bestehendes Wohngebaude im jetzigen AulRenbereich ge-
sichert. Hier sind innerhalb des Bereichs (B) im Sinne des § 1 Abs. 10 BauNVO ausnahms-
weise bis zu zwei sonstige Wohnungen zulassig.

3.3 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, Grunflachen

Zur Sicherung der vorhandenen StraRenbaume entlang der Appener Stral3e (K13) werden
diese zum Erhalt festgesetzt, dies erfolgt auch aus gestalterischen Griinden. Ein Baum kann
wegen der notwendigen Ausfahrt der Privatstral3e nicht erhalten bleiben.

Die vorhandenen Knicks im Norden und Westen werden als Schutzobjekt im Sinne des Natur-
schutzrechtes 8 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) als Biotop 1 und 2 nachrichtlich
tbernommen.

Der westliche Knick (Biotopflache 2) ist vor Eingriffen zu schitzen und mit Knickwall und Ge-
hélzen dauerhaft zu erhalten und entwickeln. Einzelne Gehdlze sind bei Abgang durch An-
pflanzung der gleichen Art zu ersetzen. Baume fiir die ein Ersatz notwendig wird, sind in der
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Qualitat 3 x verpflanzt, 16-18 cm Stammumfang, zu pflanzen. Bodenversiegelungen sind in-
nerhalb dieser Flachen nicht zulassig.

Zusatzlich ist zum Schutz der Biotopflache 2 eine Flache mit Bindung zum Erhalt festgesetzt,
diese umfasst den vorhandenen Kronenbereich, mindestens jedoch 5 m, hier ist ein Knick-
schutzstreifen anzulegen, dieser ist aus gebietsheimischen Wildkrautern und Grésern anzu-
saen und dauerhaft zu erhalten. Die Flachen sind einmal jahrlich zu méahen.

Der vorhandene Knick grenzt die Flache des Bebauungsplans von der westlich angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flache gestalterisch ab.

Aus dem Knick im nordlichen Bereich (Biotopflache 1) sollen hingegen einige Baume entfernt
werden. Dies ist zur Schaffung der Betriebszufahrt und fiir eine ausreichende Bauflache erfor-
derlich. Ein Erhalt des Knicks ist zuldssig, um diese MaRhahmen zu ermdéglichen wird der
Knick jedoch nicht als zu erhalten festgesetzt. Er wird daher in vollem Umfang an anderer
Stelle ersetzt werden. Der Ort wird im weiteren Planverfahren noch bestimmt.

Private Grunflache

Auf einer Flache von 2.880 m2 wird eine private Grinflache festgesetzt. Hier kbnnen Hausgar-
ten entstehen, die den einzelnen Grundstiicken zugeordnet werden. Vorstellbar ist auch eine
Tierhaltung (z.B. Pferdeweide). Die private Griinflache erhalt die Zweckbestimmung Hausgar-
ten/ Hausweide. Die bislang landwirtschaftlich genutzte Flache wird durch die Nutzung als
Garten oder Weide aufgewertet, da unter anderem eine gréf3ere Artenvielfalt entsteht.

3.4 Gestalterische Festsetzungen
- folgen -

4 ErschlielBung und Verkehrsflachen

4.1 Uberortliche ErschlieBung und Verkehrsflachen

Der Geltungsbereich befindet sich direkt westlich der K13 auf3erhalb der Ortsdurchfahrt auf
freier Strecke im Sinne des Stra3enrechts. Eine direkte ErschlieBung der Grundstlicke Uber
die K13 ist daher nicht zulassig. Aus diesem Grund wird die kiinftige ErschlieBung lber einen
neuen, parallel zur K13 verlaufenden Privatweg erfolgen. Dieser Privatweg erstreckt sich Uber
die Lange des Geltungsbereichs und erschliel3t alle zur K13 ausgerichteten Grundstiicke. Vo-
raussichtlich wird eine Einbahnstraf3enregelung in Nord-Siid-Richtung festgelegt werden.

Das Bestandsgebaude wird wie bisher Uiber den nérdlichen Stichweg erschlossen, von dort
wird auch das nordliche Grundstiick erschlossen werden.

Detailplanungen sind frithzeitig vor Baubeginn mit dem Fachdienst Stral3enbau und Verkehrs-
sicherheit abzustimmen.

4.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die zum Hamburger Verkehrsverbund (HVV) gehérenden Buslinien
594 Wedel — Pinneberg — Quickborn — Norderstedt (hochwertiges, vertaktetes Angebot) und
6669 Moorrege — Appen — Etz - Pinneberg (schulbedarfsspezifisches Angebot) an das OPNV-
Netz der Metropolregion Hamburg angeschlossen. Die nachstgelegenen Haltestellen sind ,Ap-
pen-Etz, Rollbarg® (694) in einer Entfernung von ca. 200 m (Luftlinie bis Mitte Plangebiet) und
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~Appen-Etz, Wedeler Chaussee” (6669), die direkt an das Plangebiet grenzt. Die Buslinien
knipfen in ihren weiteren Verlaufen an diverse weitere HVV-Schnellbahn- und -Buslinien an.

5 Ver- und Entsorung

Die Ver- und Entsorgung der neuen Grundstiicke erfolgt von der K13 bzw. vom nordlichen
Weg aus. Ver- und Entsorgungsleitungen missen in der Stral3e jedoch noch verlegt bzw. er-
weitert werden.

Das auf der StralRe und den dstlichen Privatgrundstiicksteilen (mit den Hauptgebauden) anfal-
lende Regenwasser wird in eine neu anzulegende Versickerungsmulde zwischen der Kreis-
stral3e 13 und der neuen Planstral3e entwassert.

Die Entwasserung der westlichen Grundsticksteile (Garten) und des Bestandsgebaudes (Be-
reich (B)) bleibt unverandert, das nordliche Gewerbegrundstiick wir eine eigene Versickerung
erhalten.

6 Immissionen

Da im Westen an landwirtschaftliche genutzte Flachen anschliel3en, sind hier geringe Immis-
sionen aus dem Bereich der Landwirtschaft zu erwarten. Beeintrachtigungen durch die ord-
nungsgemale Landwirtschaft, auch am Wochenende und nachts, sind daher als ortsiblich
hinzunehmen. Hierzu zahlen landwirtschaftlicher Verkehr und der Einsatz von Pflanzenschutz-
mitteln auf den landwirtschaftlichen Flachen. Die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Fla-
chen in normalem Umfang ist nach dem Gebot der gegenseitigen nachbarschaftlichen Riick-
sichtnahme vorzunehmen.

Durch die Spedition 6stlich der Appener Straf3e ist mit Lkw-Verkehr zu rechnen. Transporte
sowie Be- und Endladearbeiten kdnnen auch aufRerhalb der gewdhnlichen Arbeitszeiten statt-
finden. AuRerdem ist durch die K13 mit Verkehrsemissionen zu rechnen. Der Bereich in dem
Betriebsleiterwohnungen zulassig sind, ist mit 45 m relativ weit vom Rand der befestigten Fahr-
bahn und tGber 55 m vom Gewerbebetrieb entfernt. Die ruhige Seite liegt zudem verkehrsab-
gewandt nach Sudwesten zum Gartenbereich, so dass sowohl ruhige Wohn- als auch Garten-
bereiche mdglich sind.

Lediglich die bestehende Bebauung liegt ndher an der Stral3e. Die Nahe zur gegentiberliegen-
den Spedition ist vertraglich, da der Betrieb bereits jetzt dieses Wohnhaus bericksichtigen
muss. Fur die Immissionen durch die Stral3e wird derzeit ein Gutachten erstellt. Bei Bedarf
werden Schallschutzfestsetzungen im weiteren Verfahren getroffen werden. Das Gutachten
wird die Vertraglichkeit der Wohnnutzungen im gesamten Plangebiete behandeln und auch
evtl. Einflisse durch das Plangebiet auf die Umgebung.

7 Altlasten

Hinweise auf schadliche Bodenveréanderungen und / oder Altlasten aus friheren gewerblichen
/ industriellen Nutzungen im Plangebiet liegen derzeit nicht vor. Fur zukinftige Bauvorhaben
ist sicherzustellen, dass bei Auftreten von Bodenverunreinigungen die Belange der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt werden. Sollten im Zuge der Umsetzung des Planvor-
habens / bei den ErschlielBungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben Auffalligkeiten im
Untergrund angetroffen werden, die auf eine Altablagerung und / oder eine Verunreinigung
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des Bodens mit Schadstoffen hindeuten, so ist der Fachdienst Umwelt — Untere Bodenschutz-
behdrde — beim Kreis Pinneberg umgehend davon in Kenntnis zu setzen.

8 Umweltbericht - Siehe Teil Il der Begrindung —
- folgt -

9 Flachen und Kosten

Flachen
Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von insgesamt ca. 15.430 m2.

Davon werden ca. 10.965 m? als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Weitere
1.584 m2 werden als private StralRenverkehrsflache und 2.881 m2 als private Griinflache vor-
gesehen.

Kosten

Der Gemeinde entstehen durch diese Planung keine Kosten. Die Kosten fur die Planung und
die AusgleichsmalRnahmen werden durch den Eigentimer Glbernommen.

Blrgermeister
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