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1 Réaumlicher
Geltungsbereich /
Lage in der Gemeinde

2 Planungsvoraussetzungen
2.1. Planungserfordernis

Februar 2011

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der Reinfelder
Innenstadt, siidwestlich des Rathauses. Der Geltungsbe-
reich umfasst die Bebauung nérdlich und sudlich der Eich-
bergstrale. Das Gebiet wird begrenzt im Norden und Wes-
ten von der Milhlenau, im Osten durch den Neuhdfer Teich
und die siidwestlichen Grenzen der Grundstiicke an der
Bergstralle sowie im Suden durch einen unbebauten Nie-
derungsbereich, der sich von der Bischofsteicher Bek bis
an die Trasse der Bahnverbindung Hamburg — Libeck er-
streckt. In den Plangeltungsbereich einbezogen sind auch
das Predigerwitwenhaus am Neuhdfer Teich sowie ein be-
nachbartes unbebautes stadtisches Gartengrundstiick. Das
Plangebiet hat eine GréRe von ca. 3,8 ha.

Das Plangebiet war bereits in der Vergangenheit Bestand-
teil eines Bebauungsplans (Nr. 13), der jedoch wegen feh-
lender Gebietsbezeichnung als so genannter Nummernplan
am 08.02.2007 durch den Kreis Stormarn fiir ungiiltig er-
klart wurde.

Weil fur die sehr tiefen Grundstiicke an der Eichbergstralle
somit kein verbindliches Planungsrecht mehr besteht, das
stadtebauliche Umfeld fiir eine Genehmigung nach § 34
BauGB jedoch keinen hinreichenden Beurteilungsmafstab
liefert um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu verhindern,
hat die Stadt Reinfeld beschlossen, zur planungsrechtii-
chen Steuerung in diesem Gebiet wieder einen Bebau-
ungsplan aufzustellen.

Da es sich bei dem Planvorhaben nach Auffassung der
Stadt um eine Innenentwicklung gemaf § 13 a Abs. 1 Ziffer
1 handelt, bei dem die zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? umfassen wird,
wendet die Stadt Reinfeld das beschleunigte Verfahren
nach § 13 a i.V.m. § 13 BauGB an. Dadurch entfallen die
Verpflichtung zur Umweltpriifung und zur Abfassung eines
Umweltberichts einschlielllich des Monitoring sowie das
Erfordernis zum Ausgleich der Eingriffe. Der Flachennut-
zungsplan wird im Zuge der Berichtigung angepasst.

Aufgrund der das Plangebiet umgebenden sensiblen Natur-
raume (Mihlenau als innerstadtische Biotopverbundachse,
Niederungsbereich sudlich der Bischofsteicher Bek) wurde
im Rahmen des Aufstellungsverfahrens gepriift, ob und in
wie weit naturschutzfachliche und artenschutzrechtliche
Belange durch die Planung beriihrt sein kénnen. Die Er-
gebnisse werden in Kapitel 5 der Begriindung ,Beriicksich-
tigung der Umweltbelange® dargelegt.

Die Durchfithrung im beschleunigten Verfahren wurde gem.
§ 13 a Abs. 3 gemeinsam mit dem Aufstellungsbeschluss
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2.2. Ubergeordnete
Planungsgrundlagen
Regionalplan fir den Pla-
nungsraum |

2.3. Kommunale
Planungsgrundlagen
Flachennutzungsplan

Landschaftsplan

Februar 2011

am 04.04.2008 éffentlich bekannt gemacht. Der Offentlich-
keit wurde gemaR § 13 a Abs. 3 Gelegenheit gegeben, sich
im Rathaus in der Zeit vom 14.04. bis 05.05.2008 {iber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu informieren.
Es wurde aulRerdem am 15.05.2008 ein Informationsabend
fur die betroffenen Eigentiimer durchgefiihrt. In der Zeit
vom 04.06. bis 04.07.2008 wurde den von der Planung be-
rihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange Gelegenheit gegeben, sich zum Vorentwurf des Be-
bauungsplans zu duBern und Anregungen zu geben.

Die Stadt Reinfeld besitzt die Funktion eines Unterzent-
rums im landlich gepragten Raum. Reinfeld ist Endpunkt
der Siedlungsachse westlich der Stadt Libeck.

Die Miihlenau wird als Gebiet mit besonderer Eignung zum
Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems
bezeichnet.

Der geltende Flachennutzungsplan stellt die Uberwiegen-
den Fldchen im Geltungsbereich als Wohnbauflachen dar.
Das Grundstiick des ehemaligen Predigerwitwenhauses ist
als Gemeinbedarfsflache (Zweckbestimmung Pastorat und
Schwesternstation) dargestelit. Die siidlichen Gartenberei-
che dieses Grundstiicks und die hiervon westlich gelege-
nen Gartengrundstiicke sind in eine Flache fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden,
Natur und Landschaft einbezogen, die sich bis an den
Bahndamm der Bahnstrecke Liibeck — Hamburg heran er-
streckt. Der Lokfelder Damm, ein Fuf3- und Radweg ent-
lang des Neuhdfer Teiches und auch die Gewasserrandzo-
nen entlang der Mithlenaue, sind als Griinanlagen darge-
stellt. Der Graben an der siidlichen Plangebietsgrenze (Bi-
schofsteicher Bek) ist als Wasserfliche im Flachennut-
zugsplan dargestellt.

Sowohl im Landschaftsplan als auch in lbergeordneten
Planungen wird die Bedeutung des FlieRgewdssers der
Muhlenau fir das Stadtbild und fiur Natur und Landschaft
hervorgehoben. Die zugehérigen Gewésserrandstreifen
sind geeignet fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie fir die
Entwicklung zu einem Biotopverbundsystem und sollen
demnach von Bebauung freigehalten werden. Der Land-
schaftsplan zeigt in seiner Plandarstellung auf den Grund-
stilcken siidlich der Eichbergstralle die siidlichsten Berei-
che der privaten Gartenfldchen als zu erhaltende Griinfla-
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chen.

Der Niederungsbereich sidlich des Plangebietes wird als
Flache mit Eignung fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dar-
gestellt. Entwicklungsziel ist der Erhalt bzw. die Entwick-
lung des extensiven Feuchtgriinlandes.

Im Westen und Siden des Plangebietes verzeichnet der
Landschaftsplan eine gréRere Anzahl erhaltenswerter
Baume.

3 Zustand des Plangebietes / Randbedingungen fiir die bauliche Entwicklung

3.1. Nutzung bei
Planungsbeginn

3.2. Topographie, Geologie

3.3. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet umfasst ein teilweise villenartiges Wohn-
quartier mit groBen tiefen Gartengrundsticken. Im Gebiet
befinden sich zwei gewerbliche Betriebe.

Im Norden und Westen verlauft das von Gehélzen gesdum-
te Gewdsser der Miihlenau.

Im sudlichen Bereich befinden sich angrenzend an den
Plangeltungsbereich Feuchtgrinflachen.

Das Relief des Planungsgebietes ist bewegt mit einem
Hochpunkt bei ca. 15 m tiber NN im 6stlichen Abschnitt der
EichbergstralRe. Das Gelénde féllt sowohl nach Westen als
auch zur Mihlenau und zum Slden bzw. Stdwesten hin
bis auf unter 5 m iiber NN ab.

Reinfeld gehért dem weichseleiszeitlichen Jungmorénen-
gebiet an. Die fluviatilen Ablagerungen bestehen lberwie-
gend aus Geschiebelehm mit stellenweise héheren Sand-
anteilen.

Die als Anliegerstrale mit Wendeplatz ausgebildete Eich-
bergstralBe erschliet die anliegenden Wohngrundstiicke.
Uber die BergstraBe gelangt man zum Rathausvorplatz.
Nach Westen gibt es nur eine fulRldufige Verbindung tber
die Muhlenaue zu anderen Wohnquartieren.

Weitere fuBBlaufige Anbindungen bestehen iiber den Lokfel-
der Damm sowie Uber den Uferweg nordwestlich des Neu-
hofer Teiches.

4 Stidtebauliche Zielsetzung und Konzeption

4.1. Bebauungskonzept

Da das Planungsziel des Bebauungsplans im Wesentlichen
in einer stadtebaulichen Ordnung des vorhandenen Be-
standes mit der Méglichkeit von baulichen Erweiterungen in
einem angemessenen Rahmen und dem Erhalt der beson-
deren Qualitdt des Wohnquartiers besteht, konzentriert
sich das Bebauungskonzept auf die Steuerung der zuléssi-
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4.2, ErschlieBungskonzept

4.3. Griin- und
Freiflichenkonzept

Februar 2011

gen baulichen Erweiterungen in die rlickwartigen Grund-
stiicksbereiche.

Die riickwartigen Grundstiicksbereiche sollen zwar weitge-
hend von baulichen Anlagen freigehalten und tiberwiegend,
wie bislang auch, als private Hausgarten genutzt werden.
Soweit méglich, soll aber auch eine Bebauung in zweiter
Reihe zugelassen werden. Bauliche Nebenanlagen sollen
auch auBerhalb der Baugrenzen ohne Einschrankungen
zulassig sein.

Die vorhandene ErschlieRungssituation wird beibehalten.
Ein Ausbau- oder Umbau der Anliegerstrale ist nicht ge-
plant. Die bestehenden FuBwegebeziehungen sind ausrei-
chend zur Verkniipfung des Wohngebiets mit den angren-
zenden Stadtquartieren und der Innenstadt.

Zur Berlicksichtigung der Umweltbelange und einer attrak-
tiven Gestaltung des Stadtbildes wurden fiur den Geltungs-
bereich folgende Ziele entwickelt:

Schutz der angrenzenden Biotopverbundstrukturen,

weitgehende Sicherung der vorhandenen Gehélzstruk-
turen im Ubergang zu den wertvollen Landschaftsrau-
men der Mihlenau und Feuchtgriinlandniederung siid-
lich der Bischofsteicher Bek.

- Beschrankung der Flachenversiegelung.
Diese Ziele werden, so weit méglich und geeignet, durch

textliche oder zeichnerische Festsetzung im Bebauungs-
plan durchgesetzt.

5 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Festgelegte Ziele des Umwelt-
schutzes und deren Berticksichti-
gung bei der Aufstellung

Da der Bebauungsplan Nr. 13 B nach dem vereinfachten
Verfahren gemal § 13 a i.V.m. § 13 BauGB aufgestelit
wird, entféllt die Verpflichtung zur Umweltpriifung, der Um-
weltbericht, das Monitoring nach § 4 ¢ und ein Ausgleich
der Eingriffe. Nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB sind dennoch
die Belange des Umweltschutzes zu priifen und bei der
Abwégung zu berlicksichtigen.

Gewdsserschutzstreifen

Der Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum | (1998)
stellt noch den durch eine Landesverordnung aus dem Jahr
1978 festgesetzten Gewasserschutzstreifen (Erholungs-
schutzstreifen nach § 11 des damaligen LNatSchG) an der
Mihlenau dar, der in den Flachennutzungsplan (FNP) und
den Landschaftsplan der Stadt Reinfeld ibernommen wur-
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de. Mit der Neufassung der Landesverordnung vom 8.
12.2008 wurde die Miihlenau aus der Liste derjenigen Ge-
wasser Il. Ordnung herausgenommen, fir die die Bestim-
mungen des damals aktuellen § 26 Abs. 1 bis 4 Landesna-
turschutzgesetz (LNatSchG) iber Schutzstreifen an Ge-
wassern auch weiterhin gelten.

Nach dem neuen Landesnaturschutzgesetzt vom 24. Feb-
ruar 2010 gelten die Bestimmungen des § 35 LNatSchG
,Schutzstreifen an Gewissern (zu § 61 BNatSchG)* nur
noch im AuBenbereich. Daher wird der im Flachen-
nutzungsplan noch dargestelite Gewdasserschutzstreifen
entlang des 6stlich gelegenen Neuhdéfer Teiches nicht als
nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan Uber-
nommen.

Vorrangfldchen fir den Naturschutz

Der Landschaftsplan stellt die Gewéasserrandbereiche der
Mihlenau im Plangebiet als ,zu erhaltende Griinflache®,
der FNP als Griinflachen dar. Im FNP sind die Niederungs-
bereiche siidlich der Bischofsteicher Bek sowie Teile der
daran angrenzenden Gartenzonen der privaten Grundsti-
cke als ,Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft’
dargestellt. Die Flachen sollen Ausgleichsfunktionen fir
bauliche Eingriffe an anderer Stelle Gbernehmen und einen
wichtigen innerstédtischen Naturraum sichern. Dieser bildet
eine bedeutsame Griinverbindung zwischen dem Neuhéfer
Teich und der Biotopverbundachse entlang der Mihlenau.

Von Bebauung freizuhaltender Streifen an Gewéssern
Gemal der Satzung des Gewasserpflegeverbandes Heil-
sau § 6 in Verbindung mit §§ 6, 33 WVG und §§ 44, 75
LWG darf ein Streifen von 7 m von der oberen Béschungs-
kante nicht bebaut werden. Dieses gilt sowohl fir die Mah-
lenau als auch fur die Bischofsteicher Bek.

5.1. Auswirkungen auf die Schutzgiiter geméR § 1 Absatz 6 Nr. 7, Buchstabe a
Auswirkungen auf den Artenschutz

Da der Bebauungsplan die stddtebauliche Ordnung des
Bestandes mit der Mdoglichkeit angemessener baulicher
Erweiterungen zum Ziel hat sind wesentliche Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) nicht zu
erwarten. Neubauten sind nur in begrenztem Umfang in
wenigen Teilbereichen nérdlich der Eichbergstrale mdg-
lich. Die Nutzungsintensitat der privaten Freibereiche wird
sich insgesamt nicht wesentlich erhéhen. Die aufgelockerte
Baustruktur bleibt erhaiten. Die getroffenen Festsetzungen
ermoglichen weitgehend nur An- oder Umbauten, insbe-
sondere auf den Grundstiicken stdlich der Eichbergstrale
angesichts vorhandener Immissionsvorbelastungen durch
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Artenschutzbetrachtung

Bestand

Februar 2011

die Bahntrasse. Die stadtebauliche Planung sieht vor, die-
jenigen Bereiche, die unmittelbar an wertvolle Naturrdume
grenzen (Mihlenau und Niederung slidlich des Bischofstei-
cher Bek), weitestgehend von Bebauung freizuhalten. Die
vorhandenen Baum —und Gehdlzstreifen entlang der Miih-
lenau und der Bischofsteicher Bek sind zudem durch fest-
gesetzte Erhaltungsgebote in ihrem Bestand und ihrer 6ko-
logischen Funktion gesichert und vor Beeintrachtigungen
geschitzt.

Die nachfolgenden Aussagen stitzen sich, neben den be-
reits vorliegenden Erkenntnissen aus Artenschutzuntersu-
chungen im Zuge der Aufstellung des nérdlich an das
Plangebiet angrenzenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 36 fiir das ehemalige Mihlengeldnde und
die Millerwiese (GOTTSCHE 2007), auf eine aktuelle Ar-
tenschutzpriifung des Biiros Greuner-Pdénicke BBS.

Die im Plangebiet vorkommenden Lebensrdume/ Lebens-
raumtypen lassen den nachfolgenden faunistischen Be-
stand erwarten:

Miihlenau und Gehélzstreifen

Flederméause: pot. Quartiere in dlteren Bdumen, Flugachse

Végel: Arten der groReren Gehdlze mit z.T. Hohlungen,
Eisvogel und Gebirgsstelze am Gewaésser als Brutvogel,
Wasseramsel als Nahrungsgast im Winter,

Amphibien: Sommer- / Winterlebensrdume, Erdkréte, Gras-
frosch und Teichmolch

Saugetiere: Haselmaus im Gehdlzstreifen nicht auszu-
schlieflen.

Das potentielle und teils beobachtete Vorkommen dieser
Arten zeigt, dass die Mihlenau entsprechend der Einschéat-
zung des Landschaftsrahmenplanes ein wichtiges Glied im
Biotopverbundsystem darstellt, das auch anspruchsvolien
Arten Lebensraum bietet.

Siedlungsfliche und Gérten

Fledermause: vereinzelt Gebdude bewohnende Arten wie
Zwergfledermaus sowie Arten der Gehdlze wie Braunes
Langohr mit pot. Quartieren und Flug- und Nahrungsraum

Végel: Halbhéhlenbriiter an Gebauden wie Mehischwalbe
und Bachstelze sowie Gehélzbriiter der Garten

Amphibien: Sommer- / Winterlebensraum

Neuhofer Teich

Amphibien: Erdkréte, Gras- und Wasserfrosch, Teichmolch
Végel: Réhrichtbriter, Enten und Rallen als Brutvégel

Fledermduse: Nahrungsraum fir Wasser- und Rauh-
hautfledermaus
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Auswirkungen
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Weitere Arten

Im gesamten Plangebiet sind Hermelin, Baum- und Stein-
marder zu erwarten. Unterschiedliche Mausearten, der be-
sonders geschitzte Maulwurf und das Eichhérnchen kom-
men vor. Die Haselmaus als streng geschiitzte Art ist hier
nicht ausgeschlossen, da Gber die Gehélzsdume der Milh-
lenau bis zur Bahnlinie im Siiden eine Gehdlzvernetzung in
die Landschaft mit Gehdizlinien gegeben ist.

Nennenswert ist nach Angaben der 6rtlichen Naturschutz-
verbande dariber hinaus der Nachweis der Gebénderten
Prachtlibelle.

Vogel

Bei den vorkommenden bzw. potentiell vorkommenden Vo-
gelarten handelt es sich Uberwiegend um anspruchslose
Geholzfreibriiter der Garten, um Nischen- und Héhlenbriter
und um Brutvégel der Gebaude. Nur im Bereich der Mihle-
nau kénnen gefdhrdete und gegenliber Stérungen empfind-
liche Arten, wie der Eisvogel, vorkommen. Da der Bebau-
ungsplan den Erhalt der Uferbéschungen absichert, ist der
Bereich der Muhlenau als Lebensraum fiir Végel vor Beein-
trachtigungen geschitzt.

In den Siedlungsbereichen an der Eichbergstralle sind kei-
ne bedeutsamen Eingriffe und damit auch keine nennens-
werten Auswirkungen auf die Vogelwelt zu erwarten. Der
Verlust einzelner Lebensstatten von Gehdlzbriiterarten
kann insbesondere durch die angrenzenden Gehdlzbe-
stdnde an der Mihlenau kompensiert werden. Stérungen
wiahrend mdglicher Bauzeiten sind zeitlich begrenzt und
betreffen Garten, wie sie auch in der Nachbarschaft um-
fangreich vorkommen.

Flederméuse

Fir die mdglicherweise vorkommenden Flederméuse sind
in den Siedlungsbereichen aufgrund ihrer néachtlichen Le-
bensweise keine nennenswerten Auswirkungen zu erwar-
ten.

In den erweiterten Baufenstern werden z.T. gréfiere Ein-
zelbdume Uberplant, die teilweise Hohlen aufweisen kén-
nen. Wochenstuben und Tagesquartiere sind in den betrof-
fenen Baumen jedoch nicht méglich. Tages-/Balzquartiere
werden in den Gehdlzen erwartet und kénnen von Bauta-
tigkeiten betroffen sein.

Die anzunehmende Flugstral’e an der Miihlenau bleibt un-
beeintrachtigt. Das gilt auch fur den Nahrungsraum insge-
samt. Die Stérwirkung der vorhandenen Gebaude betref-
fend der nachtlichen Beleuchtung ist als unproblematisch
einzuschétzen, da es sich um eine ruhige Wohnnutzung
handelt und die Bereiche entlang des FlieRgewéssers nicht
explizit beleuchtet werden. Fledermause sind durch den B-
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Artenschutzrechtliche Pri-
fung

Februar 2011

Plan damit mit Tages- und Balzquartieren betroffen.

Amphibien

Der Neuhdfer Teich als potentielles Leichgewasser wird
durch die Planungen nicht verdndert, die angrenzende
stadtische Wiesenflache zu einem Biotop entwickelt. Eine
Beeintrachtigung der Lebensstitte Laichgewéasser erfolgt
daher nicht.

Die privaten Gérten, die Mihlenau und die Gehélzbestande
dienen den Amphibien als Sommer — und Winterlebens-
rdume. Da der B-Plan keine wesentliche flichenhafte Ver-
adnderung der Wohnnutzung und Gérten bzw. Sicherung
der Uferbéschungen der Mihlenau verursachen wird,
kommt es auch zu keinen nachteiligen Verdnderungen der
Lebensrdume und Wanderwege.

Die erweiterten Baufenster haben keine erheblichen Aus-
wirkungen auf den Sommer-/Winterlebensraum. Wahrend
der Bautatigkeiten kann es jedoch zum Téten von Einzelin-
dividuen kommen. Da nicht damit zu rechnen ist, dass alle
rickwartigen Gebdudeerweiterungen gleichzeitig erfolgen
werden, ist immer mit ausreichendem Raum zum Auswei-
chen der Tiere zu rechnen. Fiir evil. trotzdem auftretendes
Toéten von Tieren wird davon ausgegangen, dass dieses
nicht tber das tbliche MalR des Tétungsrisikos fir Amphi-
bien in der Stadt Reinfeld hinausgeht und damit kein arten-
schutzrechtlicher Handlungsbedarf gegeben ist.

Alle Amphibien sind besonders geschitzt. Streng gesch(itz-
ten oder gefdhrdeten Arten sind nicht zu erwarten. Durch
den B-Plan werden daher keine erheblichen Betroffenhei-
ten von Amphibien ausgeldst.

Weitere Artengruppen

Die Ubrigen Artengruppen, u.a. die Saugetiere mit der Ha-
selmaus, sind durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans nicht erheblich betroffen. Die Siedlungsstruktur mit
Einzelhdusern und Garten unterschiedlichster Auspragung
bleibt erhalten. Der Biotopverbund Herrenteich, Mahlenau,
Bischofsteicher Bek, Neuhéfer Teich wird nicht beeintrach-
tigt. Auswirkungen auf die Mithlenau als FlieRgewésser be-
stehen nicht.

Die artenschutzrechtliche Priifung ergab, dass durch den
Bebauungsplan 13 B keine Verst6Re gegen die arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen des § 42 Absatz 1 Nr. 1
bis 3 Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG vorliegen. In
Bezug auf die gefahrdeten Fledermausarten sind dazu vor-
gezogene Ausgleichsmaflinahmen (sogenannte CEF-
MafRnahmen) erforderlich, die von der Stadt Reinfeld auf
stédtischen Flachen entlang der Mihlenau in direkter
Nachbarschaft zum Plangebiet des Bebauungsplanes 13 B
im Vorwege und auf Kosten der Stadt durchgefuhrt werden.
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Die Prifung bezieht sich nur auf diejenigen Arten, fiir die
gemaR der vorhergehenden Untersuchung der Auswirkun-
gen eine artenschutzrechtlich relevante Betroffenheit durch
die Planungen besteht. Dies trifft lediglich auf die im Plan-
gebiet vorkommenden ungefdhrdeten Brutvogelarten der
Geholze und sonstiger Baumstrukturen zu. Gefahrdete Ar-
ten (Nachtigal) sind nicht betroffen.

Die Prognose und Bewertung der Schédigungen nach § 42
BNatSchG stellt sich im einzelnen wie folgt dar:

Europaische Vogelarten:
a) Fang, Verletzung, Tétung (VerstoR gegen § 42 (1) Nr.1)

Ein Téten von Geholzbriitern sowie Beeintrachtigungen
von Eiern und aktuell genutzten Nestern am Eingriffsort
kann dadurch ausgeschlossen werden, dass Rodung
und Versetzung der zu entfernenden Gehélze nach Ab-
schluss der Brutsaison und vor Beginn der neuen Brut-
saison (September bis Anfang April) durchgefiihrt wird.
Ein Verstof liegt somit nicht vor.

b) Stérungstatbestéinde (Verstol gegen § 42 (1) Nr. 2

Stérungen durch Larm, Bewegung und Staubentwick-
lung treten wahrend Bauarbeiten an Gebduden auf. Be-
troffen sind weit verbreitete und nicht gefdhrdete Ubi-
quisten, die wenig stéranféilig sind und auch im besie-
delten Raum geeigneten Lebensraum finden. Die Sto-
rungen sind fiir diese Arten nicht erheblich und der Er-
haltungszustand lokaler Populationen verschiechtert
sich nicht, da weiterhin geeignete Nistplatze zur Verfi-
gung stehen. Es liegt somit kein Verstol3 vor.

c) Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestitten (VerstoR gegen § 42 (1) Nr. 3)

Durch mégliche Geholzrodungen im Bereich der riick-
wartigen Baufenster nérdlich der Eichbergstralle kén-
nen einzelne Lebensstéitten fur ungefahrdete Gehdlz-
briiterarten verloren gehen. Da es sich hier um Grund-
stiicke mit iiberwiegend Rasen und nur einzelnen Ge-
hélzen handelt, ist der Verlust von Gehdlz nicht von er-
heblicher Bedeutung. Es gehen dadurch keine volistén-
digen Brutreviere verloren, sondern es bleibt insbeson-
dere der angrenzende Gehdlzstreifen an der Mihlenau
vollstandig erhalten. Ein VerstoR liegt daher nicht vor.

Fledermause:
a) Fang, Verletzung, Tétung (Verstol3 gegen § 42 (1) Nr.1)

Es werden durch die ermdglichte Bebauung eineige
Baume entfernt werden, die auch als Tagesquartiere fiir
geschitzte und gefédhrdete Fledermausarten geeignet
sind. Sofern die Rodungsarbeiten auflerhalb der Som-
merquartierzeiten (April bis September) stattfinden. Ist
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nicht mit dem Té6ten von Tieren zurechnen. Ein Verstof
liegt somit nicht vor.

b) Stérungstatbestiande (VerstoR gegen § 42 (1) Nr. 2

Stérungen durch Ldrm, Bewegung und Staubentwick-
lung treten wahrend Bauarbeiten an Gebguden auf. Da
die Arbeiten tagsiiber erfolgen, ist der Aktivitédten-
zeitraum der Flederm&use ungestért. Es liegt somit kein
Verstol3 vor.

c) Entnahme, Beschéddigung, Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten (VerstoR gegen § 42 (1) Nr. 3)

Im Bereich der riickwértigen Baufenster nérdlich der
Eichbergstralle werden durch die ermdglichte Bebau-
ung einige Bdume entfernt werden, die auch als Tages-
oder Balzquartiere geeignet sind. Erhebliche Beein-
trachtigungen der lokalen Fledermauspopulationen sind
laut Gutachten nicht zu erwarten. Da es sich teils um
streng geschiitzte Arten handelt (Zwerg- und Miicken-
fledermaus) ist vor Rodung von GroRRbaumen als soge-
nannte CEF-Maflnahme die Herstellung von Ersatz-
quartieren zum Erhalt der 6kologischen Funktion erfor-
derlich. Ein Versto® gegen die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen liegt dann nicht vor.

Da unter Beriicksichtigung der CEF-MaBnahmen keine
Verbotstathestdnde nach § 42 BNatSchG eintreten, wird
auch eine Ausnahmegenehmigung nach § 42 Absatz 8
BNatSchG nicht erforderlich.

CEF- MalRnahmen Artenschutz

Als Ersatz fiir potentiell entfallende GroBb&ume in den
rickwartigen neuen Baufenstern nérdlich der Eichbergstra-
Re werden als vorgezogene MalRnahme Quartiere in Form
von 7 Fledermausflachkésten an GroRbaumen an der Miih-
lenau angebracht. Es handelt sich hierbei um stadtische
Flachen angrenzend an das Plangebiet. Da Flederm&use
diese Késten in Konkurrenz zu Meisen nutzen, wird ent-
sprechend den Empfehlungen des Gutachters gleichzeitig
an den Baumen auch je ein Meisenkasten aufgehéngt. Die
Kosten der MaRnahme tragt die Stadt.

Artenschutzrechtlicher Ausgleich (Végel)

Durch das Entfernen von kieinen Gehdélzbestanden werden
die Vogel der Gehélze nicht erheblich beeintrachtigt, da
keine kompletten Reviere verloren gehen. Ein Ausgleich
wird daher nicht erforderlich.

Kompensationsmafnahmen Fauna in der Eingriffsregelung
Durch die Anwendung des § 13 a BauGB (Bebauungsplan
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der Innenentwicklung) ist eine Kompensation nicht erforder-
lich. Der vorhandene Biotopbestand wird gesichert. Die neu
zugelassene Bebauung in den rickwartigen Baufeldern
nérdlich der Eichbergstralle betrifft einen fir die Fauna we-
nig bedeutsamen Bereich.

5.2. Umweltbezogene Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Die untere Bodenschutzbehérde des Kreises Stormarn
weist auf folgende Sachverhalte hin:

Bei Bodenaufschiittungen bzw. Abgrabungen ist die DIN
19731 anzuwenden.

Sofern Schadstoffuntersuchungen fiir den angelieferten
Fremdboden aufgrund des Bodenherkunftsortes erforder-
lich sind, ist zu beachten, dass die Vorsorgewerte der
BBodSchV im Anhang 2 unter Punkt 4 eingehalten wer-
den. Unterhalb von durchwurzelbaren Bodenschichten ist
fur angelieferte Fremdbéden die LAGA 20 (Stand
06.11.2003) und die TR Boden der LAGA (Stand
05.11.2004) bindend. Innerhalb des Planungsgebietes soll-
te grundsatzlich nur Fremdboden der Zuordnungsklasse
Z0 zugelassen werden. Abweichungen (Z0) hiervon sind
grundsétzlich der UBB vor Beginn der Auffillung mit Be-
schreibung der MaBnahmen anzuzeigen.

5.3. Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen

Umweltbezogene Auswirkungen auf die Bewohner des
liberplanten Gebietes existieren bereits durch den Ver-
kehrslarm der Bahnstrecke Hamburg-Libeck, die im Stiden
des Plangebietes in einem Abstand von ca. 220 m verlauft.
Die Belastungen unterliegen Schwankungen aufgrund von
sich verandernden Fahrplanen und Anderungen im Giiter-
verkehrsaufkommen. Vor allem letzteres hat mafigeblichen
Anteil an den Larmimmissionen. Ein vorliegendes Schall-
gutachten stelit fest, das angesichts der Prognosewerte fir
die Zugbelegung in 2015 die Orientierungswerte sowohl
tags als auch nachts zum Teil deutlich Uberschritten wer-
den. Im Bebauungsplan sind daher erforderliche Schall-
dammmalfie fir AuBenbauteile festgesetzt, die fur alle kiinf-
tigen zulassigen baulichen Verénderungen gelten.

5.4. Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiiter im Sinne des UVPG umfas-
sen zum einen Objekte von kultureller Bedeutung, zum an-
deren aber auch Sachgiter schlechthin, die infolge einer
Veranderung der natiirichen Umwelt betroffen, d.h. be-
schadigt oder zerstért sein kénnen. Dazu zahlen:

Denkmale im Sinne des Denkmalschutzgesetzes
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historische Kulturlandschaften und -landschaftsteile im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

sonstige Sachgiter wie Gebaude, Briicken etc.

Kulturdenkmal

Der FNP stellt das ehemalige Predigerwitwenhaus als ein-
faches Kulturdenkmal und damit erhaltenswertes Geb&ude
dar. Es wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
in seinem derzeitigen Bestand nicht beriihrt. Bauliche Er-
génzungen sind durch eng am Bestand orientierte Auswei-
sung von Baulinien nahezu unméglich.
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6 Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1. Art der baulichen Nutzung

Die aufgelockerte Bebauung entlang der Eichbergstralle
mit teils villenartigen Gebauden und bislang gebietsvertrag-
lichen gewerblichen Nutzungsanteilen wird entsprechend
ihrem pianungsrechtlichen Gebietscharakter als Aligemei-
nes Wohngebiet (WA) festgesetzt. Auch das Predigerwit-
wenhaus wird in die Wohngebietsausweisung einbezogen,
da es dem Wohnen dient und keine Gemeinbedarfseinrich-
tung mehr darstellt.

Aus dem Katalog der allgemein zuldssigen und ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen werden einige Nutzungsein-
schrankungen getroffen, um die derzeit vorherrschende
Gebietsauspragung mit Uberwiegenden Wohnanteilen zu
wahren.

Aligemein zuldssige Nutzungen, die bisher im Gebiet nicht
vorkommen, werden daher nur ausnahmsweise zugelas-
sen. Dies betrifft Laden zur Versorgung des Gebietes,
Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende Hand-
werksbetriebe. Im Plangebiet befindet sich ein seit lange-
rem ansassiger Tischlereibetrieb. Dieser genief3t Be-
standsschutz. Die genehmigte Nutzung soll im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplans auch zukiinftig weiter-
hin zuldssig sein, sofern der Betrieb hinsichtlich der von
ihm ausgehenden Emissionen gebietsvertraglich ist und
bleibt. Dies wurde durch ein entsprechendes schalltechni-
sches Gutachten auf der Grundlage der tatséchlichen be-
trieblichen Ablaufe untersucht. Das Gutachten ermittelte
Uberschreitungen der fiir allgemeine Wohngebiete gelten-
den Immissionsrichtwerte wahrend der Tageszeiten vor ei-
nigen Fassaden der unmittelbar benachbarten Geb&ude.
Da es sich um eine gewachsene Bestandssituation handelt,
kann hier die Regelung der TA Ldrm zu Gemengelagen
herangezogen werden, die eine Erh6hung der Immissions-
richtwerte zuldsst, sofern dies nach der gegenseitigen
Pflicht zur Ricksichtnahme erforderlich ist. Der Umfang
mdéglicher baulicher Erweiterungen in der unmittelbaren
Nachbarschaft muss jedoch auf die vorhandene Immissi-
onssituation abstellen. Der unter Kapitel 6.2 erlduterte Zu-
schnitt der Baugrenzen beriicksichtigt diese Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung.

Anlagen fur sportliche Zwecke werden aufgrund der Kon-
flikt trachtigen Nutzungsauspragung géanzlich ausgeschlos-
sen. Sie passen auch stadtebaulich und hinsichtlich des
Platzbedarfs nicht in die gewachsene Wohngebietsstruktur.

Ausgeschlossen sind aus den oben genannten Griinden
auch Gartenbaubetriebe und Tankstellen.
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6.2. MaRB der baulichen Nutzung Das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung orientiert sich

tiberbaubare Flichen
Grundfldchenzaht (GRZ)

Baugrenzen, Baulinien

stadtebaulich am aufgelockerten Charakter des vorhande-
nen Geb&udebestandes. Das Mal} der baulichen Nutzung
wird Uber eine festgesetzte Grundfldchenzahl bestimmt.
Die fur Allgemeine Wohngebiete zuldssigen Obergrenze
gemal § 17 BauNVO wird dabei auf fast allen Grundstii-
cken deutlich unterschritten.

Die zuldssige Grundstiicksausnutzung eréffnet hinsichtlich
der tberbaubaren Flachen Mdglichkeiten fiir An- und Er-
weiterungsbauten an den bestehenden Gebauden, auf ei-
nigen sehr tiefen Grundstiicken nérdlich der Eichbergstra-
Re auch eine zusétzliche Bebauung in zweiter Reihe.
Entsprechend dieser zusétzlichen Bebauungsmdéglichkeit
ist hier liberwiegend eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,25
festgesetzt. Fir einige wenige Grundstiicke am 6Gstlichen
Plangebietsrand ist entsprechend der GrundstiicksgréRe
und des Gebdudebestandes eine abweichende GRZ fest-
gesetzt: Die Reduzierung der GRZ auf 0,2 auf dem Grund-
stiick Eichbergstrafle 6 erfoigt auf Grund der unter Berlick-
sichtigung der Larmemissionen der benachbarten Tischle-
rei ausgewiesenen iiberbaubaren Fldche und wird ange-
sichts des groen Grundstiicks als stadtebaulich angemes-
sen und ausreichend erachtet. Auf dem riickwartigen, noch
unbebauten Teil des Grundstiicks Eichbergstralle 2 a wird
als Ubergang zu dem benachbarten und durch eine starke-
re Uberbauung gekennzeichneten Bereich entlang der
Bergstrale eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Fur das Grund-
stiick der anséssigen Tischlerei (Eichbergstralie 4) ist eine
hohere GRZ von 0,4 festgesetzt, um den Fortbestand des
Betriebes sicherzustellen.

Auf den Gberwiegend sehr tiefen und groRen Grundstiicken
siidlich der Eichbergstralle sind der baulichen Entwicklung
aufgrund der bestehenden Immissionssituation infolge der
siidlich verlaufenden Bahnstrecke Hamburg-Libeck engere
Grenzen gesetzt. Auf allen betroffenen Grundstiicken ist
eine einheitliche GRZ von 0,2 festgesetzt. Diese ldsst bau-
liche Erweiterungen in einem stadtebaulich angemessenen
Verhaltnis zum Bestand zu. Auch fiir das Grundstlick der
Kirchengemeinde mit dem aiten Predigerwitwenhaus ist
eine GRZ von 0,2 festgesetzt, um planerischen Spielraum
fur bauliche Erweiterungen an den neueren Gebauden als
Ausgleich fiir das unverdndert zu erhaltende historische
Gebéude zu geben.

Die festgesetzte Grundfldchenzahl darf fir Garagen, Stell-
platze und ihre Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO um bis zu 50% uberschritten werden.

Der Zuschnitt der Baugrenzen orientiert sich im iiberwie-
genden Teil des Plangebietes am Bestand. Die Tiefe des
ausgewiesenen Baufeldes ldsst auf einigen Grundstiicken
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nérdlich der Eichbergstralle eine zusétzliche Bebauung in
zweiter Reihe zu. Auf allen Grundstiicken werden Um- und
Anbauten grundsatzlich erméglicht. Wegen der bestehen-
den Vorbelastung durch Schienenverkehrsldrm insbeson-
dere auf den Grundstiicken sidlich der Eichbergstralie sind
die Baugrenzen hier enger am Bestand gefiihrt.

Fir ein besonders tiefes Grundstiick am dstlichen Plange-
bietsrand, das an die Grundstiicke entlang der Bergstralte
grenzt, ist ein zweites, gesondertes Baufeld ausgewiesen.
Der durch ein bestehendes Gebdude im rickwaértigen Be-
reich der EichbergstraBe (Nr. 2 a) bereits vorhandene bau-
liche Zusammenhang mit der Wohnbebauung entlang der
BergstraBe begriindet stadtebaulich die zuldssige bauliche
Verdichtung an dieser Stelle. Aufgrund der ermittelten
Emissionen des benachbarten Tischlereibetriebes ist die
Ausdehnung des Baufeldes jedoch stark eingeschréankt.

Dies gilt ebenso fir die Erweiterungsmoglichkeiten an den
ubrigen Bestandsgebduden im direkten Umfeld des Betrie-
bes sowie fiir den Betrieb selbst. Betriebliche Erweiterun-
gen sind aus Immissionsschutzgriinden an diesem Stand-
ort nicht méglich. Die Festsetzung der Baugrenzen folgt
daher dem Bestandsgebaude. Somit ist eine Verschiechte-
rung der Larmsituation fir das Wohnumfeld infolge einer
baulichen Erweiterung der Betriebsfldchen ausgeschlos-
sen. Die Festsetzung des Bebauungsplans l6st hier keinen
Handlungsbedarf aus.

Auch an den durch Immissionsiiberschreitungen betroffe-
nen riickwartigen Gebaudefronten der Wohngebdude Eich-
bergstralle 4 und 6 sind die Baugrenzen aus diesem Grund
eng am Bestand gefiihrt. Auf dem Grundstiick Eichberg-
strale 6 ist im norddstlichen Bereich eine Bebauung mit
einem weiteren Geb&ude innerhalb des ausgewiesenen
Baufeldes aus immissionsrechtlicher Sicht aufgrund der
festgestellten Schallausbreitung jedoch zuldssig. Das
Wohngebaude Eichbergstrale 4 gehért nicht zum Tisch-
lereibetrieb.

Die Ausweisung der Baugrenzen entlang der Eichbergstra-
Re orientiert sich am typischen Erscheinungsbild des
Wohnquartiers. Der GroBteil der Gebdude steht von der
StralRe im Mittel um ca. 5 m zuriickgesetzt. Die Vorzone bis
zur StraBe ist gartnerisch gestaltet. Im &stlichen Straflen-
abschnitt stehen die Gebaude etwas enger zur Stralle. Ei-
ne unmittelbare StraBenrandbebauung wie im Falle des
Gebaudes Eichbergstrae 13 jedoch ist untypisch fir die-
ses Gebiet. Die Baugrenze folgt daher hier nicht dem Be-
stand, sondern dem Erscheinungsbild und der Auspragung
des baulichen Umfeldes. Das jetzige Gebaude geniel3t Be-
standsschutz, ein Neubau soll sich aber kiinftig stadtebau-
lich in die Umgebung einfiigen.

Fir das historische und denkmalgeschitzte ehemalige
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Predigerwitwenhaus ist eine Baulinie eng am Bestand fest-
gesetzt. Anbauten sind hier unzulassig. Das Gebéude soll
so in seinem historischen Erscheinungsbild erhalten blei-
ben.

Insgesamt bleiben auch durch die erweiterten Bebauungs-
moglichkeiten der Charakter und die besondere Qualitat
des Wohngebietes gewahrt.

Die Bauweise im Plangebiet ist entsprechend der beste-
henden villenartigen Einzelhausbebauung als offene Bau-
weise mit seitichem Grenzabstand festgesetzt. Damit ist
die stadtebaulich vorherrschende und dem Charakter des
Gebietes entsprechende aufgelockerte Bebauung auch
kiinftig sichergestellt.

Die H6he der baulichen Anlagen wird {ber die Festsetzung
der maximalen Firsthdhe gesteuert. Unter den vorhande-
nen Gebauden sind Eingeschossige mit Wohnrdumen im
Dach, jedoch auch Gebaude mit zwei Vollgeschossen. Die
Gebaudehdhen liegen mit ganz wenigen Ausnahmen bei
maximal 9,30 bis 9,50 m. Um den bisherigen stadtebauli-
chen MaRstab zu wahren, orientiert sich die Festsetzung
der maximalen Firsthéhe am vorhandenen Geb&dudebe-
stand. Die wenigen héheren Gebaude geniellen Bestand-
schutz. Auf die Festsetzung einer maximalen Traufhéhe
wird verzichtet, da die vorhandenen unterschiedlichen
Haustypen iber sehr verschiedene Traufhéhen verfiigen.

Die Hoéhenlage der Eichbergstralle andert sich in ihrem
Verlauf. Der Tiefpunkt liegt im Bereich der Wendeanlage
am westlichen Plangebietsrand. Die Grundstiicke fallen
jeweils von der ErschlieBungsstralle zu den Gewd&ssern im
Norden und Siiden hin ab. Daher wird bei der Festlegung
der Bezugshohe (s. textliche Festsetzungen Ziffer Il 1.2)
neben der jeweiligen StralRenhdhe die vorhandene Topo-
graphie beriicksichtigt.

Zusatzlich zur Firsthéhe ist auch eine maximale Sockelhd-
he festgesetzt. Damit soll ein einheitlicheres Erscheinungs-
bild der Hausvorzonen und Vorgérten entlang der Eich-
bergstralie erreicht werden.

Als Stralenverkehrsflachen werden die vorhandenen 6f-
fentlichen Verkehrsflichen der EichbergstralRe einschliel3-
lich der Wendeanlage im Westen ausgewiesen. Bauliche
Veranderungen sind im Rahmen des Bebauungsplans Nr.
13 B nicht vorgesehen. Die derzeitigen StralRenprofile sind
fur eine Anliegerstralle mit Sackgassencharakter ausrei-

chend bemessen.

Als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird der
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Lokfelder Damm entsprechend seiner bisherigen Zweckbe-
stimmung als 6ffentlicher FuR— und Radweg ausgewiesen.
Es sind alle Fidchen planzeichnerisch festgesetzt, die sich
auch in stadtischem Eigentum befinden und von der Stadt
unterhalten werden. Dazu gehéren auch begriinte Randbe-
reiche zum Neuhdfer Teich und zum tiefer gelegenen stad-
tischen Gartengrundstiick im Sudwesten.

Entsprechend den bei der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 13 B formulierten griinordnerischen Zielsetzungen, die
vorhandenen und naturrdumlich bedeutsamen Gehdélzstruk-
turen entlang der vorhandenen FlieRgewdsser zu sichern,
ist auf den Grundstiicken sidlich der Eichbergstralle eine 5
m tiefe Zone entlang der Bischofsteicher Bek als private
Griinzone mit der Zweckbestimmung ,Gehédlizstreifen” fest-
gesetzt.

Die im Plangebiet vorhandenen Wasserflichen der Mihle-
nau und des Grabens an der sidlichen Plangebietsgrenze
sind als Wasserfldchen und Flachen fiir die Wasserwirt-
schaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Was-
serabflusses ausgewiesen.

7 Begriindung der Griinordnerischen Festsetzungen

7.1. Erhalt von Baumen, Striu-
chern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB)

Mit den griinordnerischen Festsetzungen werden Maf3-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrach-
tigungen der Schutzgiiter verbindlich festgesetzt.

Grunordnerisches Ziel fir den Bereich des Bebauungspla-
nes Nr. 13 B ist es:

- das Landschaftsbild durch geeignete Mafinahmen zu
erhalten und fortzuentwickeln, sowie

- die Auswirkungen der zusétzlichen Bebauungsmég-
lichkeiten auf die Biotopverbundstrukturen entlang der
Muihlenau so gering wie mdéglich zu halten.

Die im Bebauungsplan Nr. 13 B getroffenen griinordneri-
schen Festsetzungen dienen daher vornehmlich dem Erhalt
vorhandener Griin- und Gehoélzstrukturen als charakteristi-
sche Elemente dieses Stadtbereichs.

Der Gehdlzglirtel auf den privaten Grundstiicken an der
slidlichen Plangebietsgrenze entlang der Bischofsteicher
Bek bildet die naturrdumliche Abgrenzung zwischen den
privaten Grundstiicken und den offenen Feuchtgriinfidchen.
Durch ein Erhaltungsgebot soll die gewachsene Gehdlzku-
lisse langfristig als wichtiger Bestandteil des Landschafts-
bildes in ihrem Bestand gesichert werden. Fir abgéngige
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zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

8 Immissionsschutz

Schienenlarm

Februar 2011

Baume und Straucher ist daher auch die Qualitat der Er-
satzpflanzungen textlich festgesetzt.

Die vorhandenen naturnahen Gehdlzstrukturen auf den na-
turlichen Béschungskanten entlang der Mihlenau sollen
aufgrund ihrer Bedeutung zur Sicherung der Funktion der
Miihlenau als Biotopverbundachse erhalten und dauerhaft
gesichert werden. Das Relief im Bereich der dort festge-
setzten MalRnahmenfliche (M 1) darf nicht veréndert wer-
den.

Als eine zweite Fldche fir Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (M 2) wird ein stadtisches Gartengrundstiick am
suddstlichen Plangebietsrand siidlich des Predigerwitwen-
hauses ausgewiesen. Die auch im Fldchennutzungspian
entsprechend dargestelite Flache soll zu einer artenreichen
Wiese mit heimischen Obstbdumen entwickelt werden.
Diese Gartenfldche ist schon jetzt von zahlreichen Einzel-
baumen, darunter etlichen Obstbdumen gepragt. Bei der
Entwicklung der Flache wird auf den Erhalt der vorhande-
nen heimischen Arten geachtet. Bei Neuanpflanzungen
werden ebenfalls nur heimische Arten Verwendung finden.
Zur Pflege der extensiven Wiesenvegetation soll dort nur
zweimal im Jahr eine Mahd erfolgen. Die Flache ist Be-
standteil des Niederungsbereichs bis zur Bahntrasse, der
die Biotopverbundachse entlang der Mihlenau mit dem
Gewasser des Neuhdfer Teiches verbindet und den die
Stadt zu einem hochwertigen Naturraum mit standorttypi-
scher Vegetation entwickeln will. Die dargesteliten Entwick-
lungsziele sind durch eine textliche Festsetzung planungs-
rechtlich festgeschrieben.

Entlang des Lokfelder Dammes sowie der Bischofsteicher
Bek befinden sich in einem bis zu 30 m breiten Streifen
Gehdlzbestdnde mit zum teil alten, markanten Einzelb&u-
men. Diese sind aufgrund ihrer Bedeutung als Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere sowie fiir das Landschaftsbild erhal-
tungswirdig und sollen geschiitzt werden. Dies erfolgt
durch eine entsprechende textliche Festsetzung beziiglich
der M 2 Fl&che.

Das Wohngebiet an der Eichbergstralle liegt ca. 220 m ent-
fernt zur Bahnstrecke Libeck — Hamburg, die auf einem
Damm verlduft. Um die Auswirkungen der Verkehrslarm-
emissionen auf die vorhandene und zukiinftig mdgliche
Bebauung zu ermitteln und gegebenenfalls Mainahmen zu
deren Schutz zu ergreifen, wurde frithzeitig ein Schall-
schutzgutachten durch das Biro fir Schallschutz — Dipl.-
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Ing. Volker Ziegler — erstellt.

Die Beurteilung der Auswirkungen des Verkehrsldrms er-
folgte anhand der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadte-
bau“. Bei der Bewertung der ermittelten Larmimmissionen
wurden die Orientierungswerte fiir Aligemeine Wohngebie-
tes (WA) mit 55 dB(A) am Tage und 45 dB(A) nachts ange-
setzt.

Die Berechnung des schienenbezogenen Larms erfolgte
mit aktuellen Angaben der DB Netz AG vom April 2008 fiir
die Streckenbelegung des Prognosejahres 2015. Der zu
berilicksichtigende Schienenbonus von 5 dB(A) ist durch
einen entsprechenden Abzug bei den Emissionspegeln be-
riicksichtigt. Im Berechnungsmodell enthalten sind auch die
umliegenden innerértlichen Strallen, der neue Parkplatz
auf der Mullerwiese sowie die ca. 1 km entfernte A 1 und
die ca. 500 m siidlich zum Plangebiet verlaufende B 75.
Die Auswirkungen des Verkehrsidrms stellen sich laut
Schallgutachten wie folgt dar:

Ausgehend von den Prognosewerten fir die Zugbelegung
der Bahnstrecke Libeck — Hamburg im Jahr 2015 werden
die fur allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungs-
werte innerhalb der festgesetzten Baugrenzen tags mit Be-
urteilungspegeln bis 60 dB(A) um bis zu 5 dB(A) und
nachts mit Beurteilungspegeln bis zu 62 dB(A) um bis zu
17 dB(A) tberschritten. Im Bereich der nicht bebaubaren
Grundstiicksflachen der Grundstiicke sudlich der Eichberg-
stralBe wird der Qrientierungswert tags von 55dB(A) um bis
zu 6 dB(A) (berschritten.

Derzeit sind die Larmbelastungen tags um 3 dB(A) und
nachts um 7dB(A) geringer.

Wegen der berwiegend bestandserhaltenden Uberpla-
nung des Wohngebietes an der Eichbergstrale sind zurzeit
keine Errichtung von Larmschutzwanden oder —waéllen ent-
lang der Bahnstrecke vorgesehen. Bauliche Erweiterungs-
méglichkeiten insbesondere auf den sldlich der Eichberg-
stralBe gelegenen Grundstiicken werden der Bestandssi-
cherung zugerechnet. Auf einigen Grundsticken nérdlich
der Eichbergstralle sind auch Bebauungen in zweiter Reihe
planerisch mdglich. Dies ist nach Auffassung der Stadt im-
missionsrechtlich zuldssig, da gemal den Ergebnissen des
Schallgutachtens die Beurteilungspegel in den ebenerdigen
AuRenwohnbereichen auf Hohe des Orientierungswertes
fur Allgemeine Wohngebiete liegen und die baulichen Er-
weiterungen sich von der Schallquelle entfernen. In der
Nacht berschreiten die Beurteilungspegel den in der
Rechtsprechung als Grenze des Abwéagungsspielraums
angesehenen Wert von 60 dB(A) nicht. Durch die zuséatzli-
che rickwértige Bebauung wird keine Verschlechterung der
bestehenden Immissionssituation ausgelost.

Es werden entsprechend den Empfehlungen des Gutach-
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ters Larmpegelbereiche flr die erforderliche Schalldam-
mung von Auflenbauteilen planzeichnerisch und textlich
festgesetzt. Fir das gesamte Plangebiet gilt tags der
Larmpegelbereich lll fiir Wohnrdume, die nicht zum Schla-
fen genutzt werden. Da die Beurteilungspegel des Schie-
nenverkehrs nachts sogar um 2 dB(A) Uber den Tagwerten
liegen, folgt die Stadt den Empfehlungen des Gutachters
und setzt fir Wohnrdume, die zum Schlafen genutzt wer-
den, nachts eine Einstufung in den Larmpegelbereich V
fest. Letzteres bedeutet den Einbau von schallgeddammten
Laftungsgeraten, um nachts die lufthygienisch erforderliche
Beliftung sicherzustellen. Die Festsetzung der Larmpegel-
bereiche erfolgt ausschlieRlich textlich, da sie fur das ge-
samte Plangebiet gelten und nur eine Unterscheidung hin-
sichtlich der Nutzung der Wohnrdume (Schlafrdume, sons-
tige Aufenthaltsrdume)vorgenommen wird.

Der festgesetzte passive Schallschutz ist baurechtlich bin-
dend fiir An-, Um- und Neubauten. Eine Pflicht zur Nach-
ristung an den bestehenden Gebduden besteht jedoch
nicht.

Im dstlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein seit
langem anséssiger Tischlereibetrieb. Das Werkstattgebau-
de liegt im riickwértigen Bereich des Grundstiickes Eich-
bergstraBe 4. Das Gebaude an der Strafle gehért nicht
zum Betrieb. Eine zum Betrieb gehérende Wohnung befin-
det sich im hinteren Abschnitt des lang gestreckten Werk-
stattgebadudes, als Werkstatt und Lagerrdume wird die vor-
dere Hélfte des Gebaudes genutzt.

Der genehmigte Betrieb ist von ebenfalls genehmigten
Wohnnutzungen umgeben. Eine Aussiedlung ist derzeit
nicht geplant und soll durch den Bebauungsplan auch nicht
forciert werden. Planungsrechtlich besteht fir den Betrieb
Bestandsschutz.

Da der Bebauungsplan auch Erweiterungsmaoglichkeiten an
den bestehenden Wohngebauden erdffnet und insbesonde-
re, weil fiir das sehr tiefe Grundstiick Eichbergstralle im
rickwaértigen Bereich eine zuséatzliche Bebauung zugelas-
sen werden soll, wurde eine schallgutachterliche Untersu-
chung zur Kldrung der Larmimmissionen im Umfeld des
Tischlereibetriebes auf der Basis des Vorentwurfes zum
Bebauungsplan vorgenommen. Dazu fiihrte das beauftrag-
te Buro (Ingenieurbiro fiir Schallschutz, ibs, Dipl. Ing. Voi-
ker Ziegler) am 01.09.2008 eine Betriebsbegehung durch
und stimmte die Betriebsdaten (Gutachten Kapitel 2, Anla-
gen und Betriebsbeschreibung) mit dem Eigentiimer ab.
Demnach beginnt die Betriebszeit um 7.00 Uhr und endet
um 16.15 Uhr. Die Maschinenlaufzeiten variieren zwischen
1 — 4 Stunden. Im Sommer werden einzelne Fenster an der
Nordostseite und die Tir an der Siddwestseite der Werk-
statt zeitweise zu Liftungszwecken gedffnet. Bei Einsétzen
auf Baustellen findet kein Betrieb in der Tischlerei statt. Die
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Tischlerei verfiigt (ber einen Kleintransporter mit Anhan-
ger. Anlieferungen erfolgen per Lkw, die entweder auf der
Hofflache zwischen der Werkstatt und dem Wohnhaus per
Hand oder auf der Stral8e per Stapler entladen werden (aus
Gutachten zitiert).

Der Gutachter ermittelte die von den Vorgangen auf dem
Betriebsgeldnde ausgehenden Larmimmissionen durch
Schallausbreitungsberechnungen in Bezug auf die drei be-
nachbarten Wohnhdauser als Immissionsorte. Zur Beurtei-
lung der Larmimmissionen auf dem fiir eine Bebauung vor-
gesehenen Grundstiick norddstlich der Tischlerei wurden
erganzend flichendeckende Berechnungen vorgenommen.

Die Schallausbreitungsberechnungen ergaben, dass an
einigen Gebaudeseiten der drei benachbarten Wohnhauser
Eichbergstralte 2a, 4 und 6 der fir allgemeine Wohngebie-
te geltende Immissionsrichtwert von tags 55 dB(A) Ulber-
schritten wird.

Hierbei handelt es sich um eine Bestandssituation, fiir die
die Regelung der TA Larm fiir Gemengelagen herangezo-
gen werden kann. Sofern die immissionswerte fiir Misch-
gebiete nicht iberschritten werden — was hier nicht der Fall
ist -, kdnnen die fiir Wohngebiete geltenden Immissions-
werte erhéht werden, sofern dies nach der Pflicht zur ge-
genseitigen Riicksichtnahme erforderlich ist. Angesichts
des Bestandschutzes des Betriebes und der Tatsache,
dass es sich um eine gewachsene Lage handelt, halt die
Stadt Reinfeld die Anwendung dieser Méglichkeit fir plane-
risch gerechtfertigt. Beriicksichtigt ist dabei, dass das den
Berechnungen zugrunde liegende Betriebsgeschehen eine
Maximalannahme darstellt und nur an einzelnen Tagen
stattfindet.

Eine Ausweisung des Betriebes und seiner unmittelbaren
Umgebung als Mischgebiet entspricht nicht der planeri-
schen Intention der Stadt bei Aufstellung des Bebauungs-
plans. Diese bestand vor allem in einer planungsrechtlichen
Absicherung des derzeitigen besonderen Charakters des
Wohnquartiers. Eine Offnung in Richtung gewerblicher
Nutzungen widerspricht diesem Planungsziel, weil dadurch
sich die derzeitige Nutzungsausprdgung und das Erschei-
nungsbild nachhaltig verandert wiirden.

Als Ergebnis des Gutachtens werden in der Planzeichnung
des Bebauungsplans die Baugrenzen an den Geb&dudesei-
ten, die von den Immissionsiberschreitungen betroffen
sind, eng am baulichen Bestand gefiihrt. Das Baufeld fiir
den geplanten Neubau nordéstlich der Tischlerei wird so
zugeschnitten, dass der fiir aligemeine Wohngebiete gel-
tende Immissionsrichtwert von 55 dB (A) eingehalten wird.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird somit
die bestehende Larmsituation nicht verschlechtert. Die
Uberplanung lést daher keinen weitergehenden Hand-
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9 Altlastenrelevanz

10 Ver- und Entsorgung

10.1. Frischwasser-
versorgung

10.2. Schmutzwasser-
entsorgung

10.3. Oberflichenentwisserung

10.4. Strom- und
Gasversorgung

10.5. Telekommunikation
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lungsbedarf zum Immissionsschutz aus. Da sich die Be-
standssituation larmtechnisch nicht veréndert, ergeben sich
auch keine wechselseitigen Anspriiche seitens des Tisch-
lereibetriebes und der benachbarten Wohnungseigentiimer
beziiglich SchallschutzmaBnahmen.

Fur das Plangebiet ist gemal Auskunft des Fachdienstes
Boden- und Grundwasserschutz des Kreises Stormarn im
Boden- und Altlastenkataster mit Stand vom 27.10.2008
keine Verdachtsfliche oder eine Altlast eingetragen. Da es
fur das Betriebsgrundstiick der Tischlerei Hinweise auf ge-
werbliche Vornutzungen gibt und das Grundstiick im Be-
bauungsplan als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen ist,
wurde entsprechend der Forderung der Behérde mittels
einer historischen Erkundung eine mdgliche Altlastenrele-
vanz durch ein entsprechend qualifiziertes Gutachterbiiro
gepriift. Die Recherche ergab, dass fiir das Flurstiick 84/2
(Hausnummer 4) keine vormalige gewerbliche Nutzung do-
kumentiert ist. Da es ausschiieBlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt wurde, ist kein Altlastenverdacht fiir dieses Flurstiick
zu besorgen.

Auch auf dem Flurstiick 84/3 (Hausnummer 4 a), dem der-
zeitigen Betriebsstandort, sind aus Sicht des Gutachters
nach Bewertung der vorliegenden Kenntnisse gegenwartig
keine nutzungsbedingten altlastenrelevanten Untergrund-
verunreinigungen zu besorgen.

Die unter Bodenschutzbehérde (uBB) weist darauf hin, das
fitr das Grundstiick in Verbindung mit Erdarbeiten eine Bo-
deniiberpriifung unter Beachtung der DIN 19731 erforder-
lich ist . Bei Auffalligkeit ist die uBB hiervon unverzuglich in
Kenntnis zu setzen.

Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen sind bereits vor-
handen und auch fiir die zuldssigen Um-, Erweiterungs-
und Neubauten ausreichend dimensioniert.

Die Frischwasserversorgung des Plangebietes erfolgt
durch die Reinfelder Stadtwerke.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber den Schmutz-
wasserkanal der Eichbergstrafie.

Das anfallende Regenwasser von Dachflaichen und befes-
tigten Freiflaichen wird Uber den Regenwasserkanal der
Eichbergstrale abgefiihrt. Das lbrige Niederschiagswas-
ser kann auf den Grundstiicken durch die groen Hausgér-
ten direkt zu Versickerung gebracht werden.

Die Stromversorgung erfolgt tiber die E.on-Hanse. Fir die
Gasversorgung sind die Vereinigten Stadtwerke (VSG Netz
GmbH) zustandig.

Eine fernmeldetechnische Versorgung ist bereits vorhan-
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10.6. Abfallbeseitigung

10.7. Brandschutz

11 Nachrichtliche Ubernah-
men und Hinweise

11.1. Kulturdenkmale

11.2. Artenschutzrechtliche
Befreiung gem.
§ 43 Abs. 8 BNatSchG

11.3. Ortsgestaltungssatzung

11.4. Anpassung des
Flachennutzungsplans
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den und ist entsprechend den Anforderungen der neuen
Nutzung ggfs. zu erweitern bzw. zu erganzen.

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormarn als
Trager der Abfallentsorgung durch Satzung sichergestellt.

Der aktive Brandschutz wird durch die Freiwillige Feuer-
wehr Reinfeld gewahrleistet. Die Léschwasserversorgung
ist aus dem Netz der &ffentlichen Trinkwasserversorgung
mit 48 m®h nach Arbeitsblatt DVGW-W 405 und Erlass des
Innenministeriums vom 24.08.1999 - 1V-334-166.701.400 —
in dem tberplanten Baugebiet sichergestellt. Die ndchstge-
legenen Hydranten befinden sich vor dem Grundstiick
Eichbergstralle 4 und im Wendehammer des Eichbergstra-
Re. Noftfalls ist es auch mdéglich, Léschwasser aus dem
Neuhéfer Teich oder aus der Mihlenau zu entnehmen. Die-
se befinden sich im Umkreis von 300 m und kénnen von
der Feuerwehr problemlos angefahren werden.

Das ehemalige Predigerwitwenhaus an der Ecke Eichberg-
strale / BergstraRe wird denkmalpflegerisch als einfaches
Kulturdenkmal eingestuft und ist in der Planzeichnung des
Bebauungsplans nachrichtlich als solches dargestellt. Es
wird derzeit als Wohngebaude genutzt.

Durch die Planungen sind keine Verbotstatbestdnde nach §
42 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) berihrt. Vorge-
zogene KompensationsmaBnahmen (CEF-Malnahmen)
sorgen fur den Erhalt der 6kologischen Funktion der riick-
wartigen Hausgartenbereiche entlang der Mihlenaue fir
geschitzte bzw. gefdhrdete Fledermausarten im Falle von
moglichen Rodungen vorhandener GroRbaume. Die MaR-
nahmen werden durch die Stadt Reinfeld auf stadtischen
Grundstiicken durchgefiihrt. Eine Ausnahmegenehmigung
nach § 43 Abs. 8 BNatSchG wird daher nicht erforderlich.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Erhaltungs-
und Ortsgestaltungssatzung (Teilbereich B, mit Ausnahme
der Gebaude Eichbergstralle Nr. 17 und 20 im Teilbereich
D) der Stadt Reinfeld. Fiir die Gestaltung baulicher Anlagen
bei Um-, Erweiterungs- und Neubauten sind die entspre-
chenden Vorschriften zu beachten. Es ist nicht vorgesehen,
im Rahmen des Bebauungsplans hier neue oder ergén-
zende Regelungen zu treffen.

Nach Abschluss eines beschleunigten Verfahrens fiir Be-
bauungsplédne, die der Innenentwickilung dienen, ist der
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12 Flidchenbilanz

Tab.: Flachenanteile

13 Kosten
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Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupas-
sen. Die Anpassung wird nach Eintreten der Rechtskraft
des Bebauungsplanes umgehend vorgenommen. Eire

P@nda%steihng‘déf‘QE’é‘h‘d‘éWWteW*ﬁer-Be-

Die Berichtigungen des Flachennutzungsplans betreffen
die Darstellung von Wohnbauflichen im Bereich stdlich
der EichbergstraBe anstelle der Fldchen fir Malnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden
Natur und Landschaft entlang des éstlichen Abschnitts des
Bischofsteicher Bek sowie die Wandlung der im geltenden
Flachennutzungspian dargesteliten Gemeindbedarfsflachen
Pastorat und Schwesternstation in Wohnbauflachen.

Nutzung Flache (m*) | Anteil (%)
| Aligemeines Wohngebiet 28.170 m? 72,5
Verkehrsflachen 2.300 m2 59
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmun 625 m? 1,6
Private Grinflachen 1.360 m2 3,5
Maflnahmeflachen 5110 m? 13,3
Wasserflachen 1.235 m? 3,2
Gesamt 38.840 m? 100

Die Planungen verursachen im Plangeltungsbereich des
Bebauungsplans Kosten fir PflanzmaRnahmen auf der mit
M 2 bezeichneten stadtischen Flache fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft. Diese Kosten werden mit ca. 2000,- € ver-
anschlagt und umfassen die Bepflanzung der Wiesenflache
mit 20 heimischen Obstbdumen.

Des Weiteren entstehen Kosten fiir die CEF-MaRnahmen
zum Artenschutz. Die betreffenden Grundstiicke befinden
sich im Eigentum der Stadt. Es entstehen lediglich Kosten
fur die Anschaffung von Fledermaus- und Meisenkasten in
Hohe von ca. 1500.- € zuziiglich Kosten fir einen stadti-
schen Bediensteten einschliellich Fahrzeug von ca. 100 €.
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