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1. Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 9a soll die planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden fiir die
Errichtung einer Wohnanlage fiir Senioren, in der entsprechend den unterschiedlichen Bediirfnissen
verschiedene Wohnformen angeboten werden kénnen.

Ubergeordnetes Ziel des B-Planes ist es, die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung des
Gemeindegebietes zwischen der Bahnhofstralle, der Stralle Am Schuizentrum und der rickwartigen
Grenze der Bebauung an der Theodor-Storm-Stralle zu gewdéhrleisten, da hier eine Neubebauung das
Erscheinungshild der Stadt aufféllig pragen wird.

Die verschiedenen &ffentichen Belange und privaten Interessen, die hier zusammentreffen, sind
aufeinander abzustimmen und zu einer vertraglichen Nachbarschaft zu entwickeln, indem Konflikte soweit
wie moglich minimiert werden,

Die von der Gemeinde entwickelten Ziele zur Entwicklung des Fahrrad- und Fullwegekonzeptes sollen in
die Planung integriert werden.

Die Natur und Landschaft sollen beriicksichtigt, weitestgehend nach dem Gebot der Eingriffs-Vermeidung
und -Minimierung geschont und in die stadtebauliche Entwicklung integniert werden.

Aufgrund der vorhandenen Lambelastung durch die Kreisstrale K12 und die Deutsche Bahn sollen
geeignete Maflnahmen fir den Larmschulz festgesetzt werden, die gleichzeitig stadtebaulich
stadigestalterisch vertraglich sind.

2. Geltungsbereich

Das Plangebigt umfasst die Grundsticke 60/18 und teilweise 60/31 der Flur & 43119, 450, 451, 46/6 und
teilweise 42/49, 89/10 der Flur 14 sowie die Flurstiicke 253, 252, 110/31, und teilweise 263 der Flur 15 der
Gemarkung Bargteheide,

s(dlich der Theodor-Storm-Strafle, westlich der Bahnlinie Hamburg - Liibeck, nérdlich der Sporthalle der
Diedrich-Bonhoefer-Schule und der Emil-Nolde-Schule sowie dstlich der Strale Am Schulzentrum gelegen.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 34.473 qm.

3. Ausgangslage

Die Aufstellung des B-Planes Nr. 9a erfolgt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Ausschusses fur
Stadtplanung, Griinordnung und Verkehr vom 23. 11. 2006.

Der B-Plan ist aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bargteheide {letzter Stand incl. 8. Anderung}
entwickelt.

Im Erlauterungsbericht zur 9. Anderung des F-Planes wird auf die Larmproblematik fir das Wohngebiet
hingewiesen, die sich aus der Lage an der Kreisstrale 12 {Bahnhofstrale), der Bahnstrecke Hamburg-
Liibeck und der Sportplatznutzung siidwestlich des Plangebietes ergibt und dass dieses Problem im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung {Aufstellung eines Bebauungsplanes) aufzuarbeiten und zu ldsen ist.
Aulerdem wird auf das vorhandene Kleingewasser hingewiesen, das auf der Ebene des B-Planes
inshesondere hinsichtlich artenschutzrechtlicher Aspekte naher zu untersuchen ist.

FOr die Planung der Woehnanlage ist ein Architekienwettbewerb vorgeschaltet worden. Da der
Siegerentwurf realisieret werden soll, hat sich die Stadt dafir entschieden, diesen fir die Aufstellung des
Bebauungsplanes zugrunde zu legen.

4.Planungsinhalte

4.1 Bauliche Nutzung:
In der Seniorenwohnanlage solien Wohnungen mit unterschiedlichen Moglichkeiten fir seibstandiges und
betreutes Wohnen gem. § 9 Abs.1 Nr.8 BauGB fUr Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf
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(Senicren, Behinderte) angeboten werden. Alle Wohnungen muissen barrierefrei, einige davon
behinderiengerecht ausgestattet werden. Gem, § 9 Abs.1 Nr.7 BauGB soll ein Teil der Wohnungen
offentlich gefordert werden. Diese dirfen nicht in einem Gebaudekomplex geballt untergebracht, sondem
mlssen auf die gesamte Wohnanlage verteilt werden.

Die Entwicklung des Bebauungsplanes hat in enger Abstimmung mit der Hochbauplanung der Architekten
statigefunden. So konnte sichergesteflt werden, dass der Siegerentwurf aus dem Architektenwettbewerh
weitgehend in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen ist. Die Anregungen aus der
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange besonders im
Bezug auf die Wechselbeziehungen zwischen der geplanten Bebauung und der Natur und Landschatft sind
bestméglich beriicksichtigt worden.

Die im Vorentwurf des B-Planes grofiziigig festgesetzten Baugrenzen sollten fiir die Hochbauplanung
zunachst einen moglichst grofien Entwicklungsraum lassen. Fir den Entwurfsbeschluss ist die
Keonkretisierung der Hochbauplanung soweit vorangeschritten dass eine verfeinerte Gliederung der
Baufelder fir den Satzungsbeschluss méglich ist.

Die Strukturierung der Wohnanlage ist durch die Aufteilung in 3 Teilbereiche charakterisiert:

Teilbereich 1

Am Schulzentrum, zwischen den Grundsticken Theodeor-Storm-Stralle 14 - 18, dem Schulparkplatz und
der Sporthalle:

Das vorhandene Wohnhaus am Schulzentrum Nr. 5 wird als Bestand Obernommen, das gleiche gilt filr ein
geplantes Wohnhaus daneben, fiir das ein Vorbescheid bereits ereilt wurde. Ein geplantes drittes
freistehendes zweigeschossiges Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschof® ergénzt die beiden anderen
zu einen Gruppe. Es gehorte zur Wettbewerbsaufgabe, die stadtebauliche Einfligsamkeit dieser 3
(Gebaude in die geplante Seniorenwohnanlage und die Vertraglichkeit mit der vorhandenen Bebauung
Theodor-Storm-Stralle zu beurteilen. Der Siegerentwurf hat aufgezeigt, dass diese 3 Einzelgebdude eine
gewisse stadtebauliche VYermittierrclle zu erfillen haben.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze werden, auf dem Grundstiick verteilt, den 3 Hausem zugecrdnet, die
vorhandenen Stellplatze sind entsprechend integriert. Die Option der Erhdhung der GRZ auf max. 0,5 dient
dazu, groRzigige Zufahrten und Zuwege auf dem Grundstiick zu ermaglichen. Die Erhohung ist gem. § 19
Abs 4 der Baunutzungsverordnung zuiassig und in diesem relativ geringen Mal stadtebaulich vertretbar.

Teilbergich 2

im Anschluss an den Teilbereich 1:

Hier ist die Errichtung eines Wohnclusters mit 18 eingeschossigen Reihenhausern geplant. Durch die dem
Verkehr abgewandte Lage und den innenliegenden Wohnhof scil eine intime Wohnatrmosphére mit hoher
Qualitdt geschaffen werden. Zwischen den einzelnen Reihenhausfligeln sind schmale Curchgénge
vorgesehen, welche den geschlossenen Charakter und die Intimitat der Anfage unterstiitzen. Die gewollte
Unterschreftung der generell vorgeschriebenen Absiandsfldchen kann nach dem Baucrdnungsrecht
zugelassen werden, wenn die gesetzlichen Vorschrifien zum Brandschutz, zur  ausreichenden
Beleuchtung mit Tageslicht und zur Beliiflung eingehalten werden. Die im B-Plan festgesetzten
Baugrenzen gewahrleisten nach auflen hin ausreichende Abstandsflachen, so dass die Grundstiicke an
der Theodor-Storm-Stralie nicht beeintrachtigt werden. Die Einschrankung der zulassigen Erhéhung der
GRZ auf max. 0,5 gegeniiber der gem. BauNVO generell zulassigen Erhdhung um 50%, d.h. von GRZ 0.4
auf GRZ 0,6 soll zur Minimierung des der Bedenversiegelung beitragen. Die festgesetzie Ausnutzung ist
fir die geplante Bebauung ausreichend. Die notwendigen Kfz-Stellplatze sind am Rande dieses
Komplexes untergebracht, die Zufahrt erfolgt nach dem Gebot der kurzen Wege und Minimierung von
Larmstdrungen und Versiegelungen von der Strafte Am Schulzentrum aus.

Teilbareich 3
Zwischen dem Teilbereich 2 und der Bahnhofsiralle;
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Dies ist der Hauptteil der Senioren-Wohnaniage. Hier sind seniorengerechte Wobnungen, Appartements
und Pflegezimmer sowie erganzende Service-Raume vorgesehen Die Gebaudehohen differieren zwischen
1 Geschoss {norddstlicher Fliigel zur Theodor-Storm-Stralte hin), 3 Geschossen (sUddstlicher Flugel an
der BahnhofstraBe;), 3 Einzelgebauden mit 3 Geschossen (sicwestich am Sportplatz} und punktuell 3
Geschossen (in den norddstlichen Fliigel zur Theodor-Sterm-Strale hin integriert).

Diese Verteilung der unterschiedlichen Baukérper bestimmt die Gliederung der stédtebaulichen Struktur
und gestaltet in Zukunft den Crtsrand an dieser Stelle.

Im kleinen MaRstab, aus Sichthihe der zukiinfligen Bewohner und Nutzer, wird das Bild durch die grofie
Freiflache im Inneren der Anlage und die verschiedenen Durchldsse zwischen den punktartigen
Einzelhausemn bestimmt. Diese ermdglichen zugleich eine Verkniipfung der Grinflachen von innen nach
aulen und umgekehrt und bereichemn damit den Erlebnisraum flir die zukiinftigen Bewohner.

4.2 ErschlieBung:

Der Hauptanteil der Bebauung wird von der Bahnhefstralie aus erschlossen. Die KFZ-Stellplatzflachen
kdnnen auf kilrzestem Wege direkt am Gebduderand ober- und unterirdisch untergebracht werden. Auf
gleichem Wege erfolgt auch die Andienung flir die gesamte Anlage. Insgesamt sind hier ca, 74 Stellplatze
geplant. Die Baugrenze fir die 3-geschossige Bebauung liegt mind. 20,00 m hinter der
Stralenbegrenzungslinie und erflllt damit die Vorschrift des Anbauverbotes im Abstand von 1500 m nach
§ 20 Abs. 1+5 des Straflen- und Wegegesetzes Schleswig-Holstein.

Nach Uberpriifung durch die Masuch + Olbrisch Ingenieurgesellschaft mbH Oststeinbek ist unter Ansatz
der Biindelung der zu erwartenden Neuverkehre auf der Basis hochgerechneter Zahldaten aus 2000 keine
Linksabbiegespur erforderich. Es wird vielmehr gin nahezu stérungsfreier Verkehrsfluss prognostiziert.
Gegen die Erschlieffung von der freien Kreisstralle K12 aus hat der zustandige Landesbetrieb Straltenbau
und Verkehr  Schleswig-Holstein, Nlederassung Lubeck aufgrund der Beteligung im
Bebauungsplanverfahren grundsatzlich keine Bedenken erhoben. Es wurde jedoch darauf hingewiesen,
dass die ErschlieRung von der Bahnhofstrale nur Ober einen einzigen Anschiuss an der im B-Plan
festgesetzien Stelle méglich ist und dass fiir die Realisierung die Sondernutzungserdaubnis gem. §§ 21, 24
und 26 Strallen- und Wegegesetz (Str'WG) Schleswig-Helstein beim L8V-8H, Niederlassung Liibeck
ginzuholen ist. Die Zu- und Abfahrt ist im Bebauungsplan an einer Stelle festgeseizt, die so weit wie
méglich von der Einmindung der Theodor-Storm-Stralte in die Bahnhofstralle entfernt liegt, um
Beeintrachtigungen des durchgehenden Verkehrs weitgehend auszuschliefen.

Die eingeschossigen Reithenhauser und deren Stellplatze im Nordwesten der Wohnanlage werden iiber
gine Verldngerung der vorhandenen Zufahrt zum Schulparkplatz durch ein Geh- und Fahrrecht zugunsten
der zukinftigen Bewohner erschlossen. Dies ist vertretbar, da die Anzahl der Reihenh&user auf 19
begrenzt ist. Die Erschliefung dieses Bauabschnittes von der Bahnhofstrale aus wurde nicht nur zu
unzumutbaren Stbrungen des ansensten ruhigen Innenbereiches der Wohnanlage sondern auch zu einer
unangemessen weiteren Versiegelung fibren. Die ErschlieBungstrasse von der Stralie Am Schulzentrum
aus beansprucht mit einer Breite von 5,00 m ausschlieRlich Grundsticksflachen der Stadt bzw. solche,
welche der Bautrager der Wohnanlage hinzuerwerben wird.

Die Rad- und FuBwegeverbindungen verlaufen (ber einen 3,00 m breiten Streifen auf privaten Flachen und
sind durch ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit &ffentlich rechtlich gesichert. Sie sind als
anrechenbares Bauland festgesetzt. Fir die Realisierung sind entsprecherd veriragliche Vereinbarungen
erforderlich.

Die Trassen finden Anschliisse in Richtung Theodor-Storm-Stralie und nerdwestlich der Sporthalle zur
Schule sowie die Forisetzung entlang der siidwestlichen Geltungsbereichsgrenze bis zur Bahnhofstrale,
Der Anschiuss zur Thegdor-Storm-Strae ist in 2 Alternativen mdglich:

Uber das Grundstiick Theodor-Storm-Strale Nr.20, Uber das auch der Anschluss des kirzlich neu
verlegten Regenwasserkanals verlauft und

optional zwischen den Grundstiicken Theodor-Storm-Strae Nr. 16 und Nr. 18, hier ist die Flache zurzeit
noch nicht verfiigbar.,
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Beide Anschlisse sind im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 9a vorsorglich festgesetzt worden, um der
Entwicklung des Radwegsystems in Bargteheide im griferen Zusammenhang ausreichend Spiefraum
einzuraumen.

Der Anschluss in Richtung Schuizentrum verauft z. T. parallel zur Zufahrstrafle fiir die Stellplatze der
Reihenhausanlage. Der zunachst im Vorentwurf zum B-Plan vorgesehene Verauf konnte nicht beibehalten
werden, da sich wéhrend der frihzeitigen Beteiligung herausgestellt hat, dass der Erwerb der notwendigen
Flachen mittelfristig nicht méglich ist. Unter der Pramisse, dass der Schul-Parkplatz in seiner Begrenzung
und in seiner Grolle so gering wie mdglich beeintrachtigt wird (es enffallen ca. 5 Stellplétze) kommt
alternativ fiir die Wegefiihrung nur der Grundstiicksstreifen direkt anschlieRend an die Nordostwand der
Sporthalle infrage.

Ciese geringflgige Beeintrichtigung ist vertretbar zugunsten einer fiir die Schiler miglichst sicheren
Fiihrung des Radweges. Cas letzte Anschlussstiick zwischen der Sporthalle und dem Schulparkplatz ist in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hineingenommen worden, Das Anschlussstiick liegt zum Teil
auf stadtischem Grundstiick (Flache fir Gemeinbedarf, Stellplatze Schule), die Umbaukosten entfallen fir
diesen Teil auf die Stadt.

4.3 Freiflachen, Griin

In dem Beschluss des zustandigen Ausschusses fiir Stadiplanung, Griinordnung und Verkehr zum

Vorentwurf des B-Planes vom 11. 06.2007 ist u. a. die zusatzliche Erstellung eines Alternativplanes mit der

Freihaltung der Griinflache im Siden enthalten. Die friihzeitige Beteilgung erfolgte danach entsprechend

mit 2 Alternativ-Planen. )

Aus den Stellungnahmen der Amter und sonstigen Trager offentlicher Belange geht aus der Sicht der

Landschaftspflege die deutliche Beflirworiung der Freihaltung der Griinflache hervor.

In die Abwagung zwischen den 2 Altermativen sind insbesondere 3 gewichtige Punkle einzustelien:

s Innerhalb der Grinflache im Siiden des Planbereiches liegt ein Tiimpel, der als Biotop einzustufen ist,
der nach dem Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) unter Schutz steht und dessen Beseitigung
grundsatzlich verboten ist.

s Die Aktualisierung des Larmgutachtens, die u. a. die Hochrechnung des Straflenldms auf der
Kreisstralle 12 und des Larms des elektrifizierten Bahnverkehrs der Strecke Hamburg- Liibeck enthalt,
zeigt im Ergebnis, dass zwischen den Varianten der sogen. kurzen Riegelbebauung” (Griinflache im
Siden nicht beansprucht) und der sogen. ,langen Riegelbebauung” (Griinflache im Siden durch
Bebauung beansprucht} an der Bahnhofstralie hinsichtlich der Larmschutzwirkung nur geringe bis
kaum Unterschiede bestehen (siehe 5. Larmschutz)

¢ Fiir die Unterbringung des Raumprogramms der Wohnanlage ist die verlangerte Variante eines
Gebaudes an der Bahnhofstralle nicht erforderlich.

In der Abwigung fihren diese Fakten zu dem Ergebnis, dass die Grinfliche am Siidende des
Plangebietes fiir eine Uberbauung und fiir den Lémschutz nicht erforderlich ist. Sie ist allerdings fiir die
Anrechenbarkeit in der GRZ-Berechnung erforderlich. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
wird sie als Allgemeines Wohngebiet (das bedeutet hier anzurechnende Wohnbauflache) und zusatzlich
als extensiv genutzte Schutzflache fir den Timpel gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt.

Im Zentrum der Wohnanlage sind die Herstellung von wasserfihrenden Graben, Rasenflachen und die
Pflanzung von GroRbaumen mit Staudenunterpflanzungen vorgesehen. Die Randbereiche sollen
gértnerisch mit unterschiedlichen Blitengehdlzen und naturnahen Staudenpflanzen bepflanzt werden.
Aufgrund der offenen Wasserflachen, der geplanten und am Rande vorhandenen Grollbaume sowie des
Biitenangebotes ist davon auszugehen, dass sich ein flir viele Tierarten interessanter Lebensraum
entwickeln wird.

Die auf der siidwestlichen Grundstiicksgrenze vorhandene knickartige Bepflanzung aufterhalb des B-Plan-
Geltungsbereiches bleibt vollstandig erhalten und wird durch BaumaBnahmen nicht berihrt. Diese
Bepflanzung soll in Richtung Bahnhofstrale forigefibhrt werden. Da die genannte Flache fir die
Anpflanzung auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauwungspianes liegt, ist fir die Berlicksichtigung in
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der Bilanzierung der Ausgleichmainahmen die Zuordnung zum Bebauungsplan gemai § 9 Abs. fa
BauGB planungsrechtlich festzusetzen. Die Durchfiihrung der Bepflanzung wird in einem stidtebaulichen
Verirag zwischen der Stadt und dem Bautrager festgelegt. AuRerdem wirg entlang der nordwestlichen
sidwestlichen und dstlichen Begrenzung der genannten Biotop-Schutzflache die  Anpflanzung
wildwachsender Hecken oder Knicks fesigesetzt. Damit ist das Biotop gegeniber der Bebauung
hochwertig geschitzt. Gileichzeitig tragen diese Maflnahmen dazu bei, Wanderungswege des
Kammmolches zu schitzen, die geplante Bebauung mit der umliegenden Landschaft zu verzahnen und die
Beeintrachtigung des Landschafishildes nachhaltig zu minirmieren.

Das zu erhaltene Biotop ist wahrend der Baumalfinahmen durch eine geeignete Einzaunung zu schiitzen,

Dardber hinaus sind zusammenhangende Flachdachflachen von mehr als 10,00 gm Gréfie zu begriinen,
um die Abflussgeschwindigkeit des Niederschlagwassers zu verringem.

Ein Grinordnungsplan ist nach dem Landesnaturschutzgesetz {LNaiSchG), neueste Fassung, nicht
erforderlich.

4.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Baugebietes erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz, das in den
umliegenden Straften vorhanden ist.

Fir die Stromversorgung hat die £E.ON Hanse AG im Zuge der frihzeitigen Beteiligung um Reservierung
eines Standortes fur eine Trafostation im Bereich der Bahnhofstrasse gebeten. Hier ist dig Integration in
den Bereich der Vorfahrt und der Stellplatze sinnvoll und stadigestalterisch. erstrebenswert. Hierzu ist die
frihzeitige Kontaktaufnahme mit den Architekien erfolgt. Es ist deswegen eine nachrichtliche Festsetzung
~Versorgungsanlage Trafo* gem. §2 Abs.6 BauGB ausreichend

Die Schmutzwasserentsorgung soll durch Anschluss an die vorhandenen Kanale in den umiiegenden
Strallen erfolgen.

Fir die Regenwasser-Ableitung gilt grundsadtziich der Anschluss- und Benutzerzwang gem.
Abwassersatzung der Stadt Bargieheide. Im Baugenehmigungsverfahren ist nachzuweisen, dass die
gesamie Niederschlagswassermenge von dem vorhandenen Entwasserungssystem durch Anschluss an
die neu verlegte Regenwasserleitung entlang der Geltungsbereichgrenze im Nordosten aufgenommen
werden kann. Diese ist durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit der Breite von 5,00 m zugunsten der
Stadt Bargteheide als Leitungstrager gesichert. Soweit die Ableitung des Regenwassers (ber Graben und
Wasserflachen auf dem Grundstick mit Anschluss an das vorhandene offene Grabensystem entlang der
Bahnhofstralle sowie die teilweise Versickerung auf den Vegetationsflachen beabsichtigt ist, mult hierfir
die Befreiung vom Anschluss- und Benulzerzwang beantragt werden. Die Befreiung ist zu erteilen, wenn
auf dem Grundstiick eine Versickerungsanlage errichtet wird, die dem Stand der Abwassartechnik [DWA-A
138 in seiner jeweils galtigen Fassung) entspricht.

Fir die Mukentsorgung ist vorgesehen, Milbenalter in Gruppen, verteilt auf die Gesamtanlage
ginschlieBlich der Reihenhauser, aufzustellen. Zum Abholtag erfolgt intern die Bereitstellung im
Vorfahrtsbereich an der Bahnhofstrale, wo ausreichend Wendemdglichkeiten fir Miillfahrzeuge
vorgesehen sind, Die Detail-Abstimmung erfolgt im Zuge des Bauantragsverfahrens mit der AWStormam.
Eine besondere Festsetzung im B-Plan ist entbehrich, da die Realisierung der Wohnanlage aus einer
Hand erfolgt.

Besondere Festsetzungen zur Sicherung der Feuerwehrumfahrt und der Aufstellbereiche sowie fiir
ausreichenden Verfigbarkeit von Loschwasser sind in Abstimmung mit dem Kreis Stormam entbehrlich, da
die Prifung und der Nachweis durch Fachingenieure in Zuge des Bauantragsverfahrens erfolgt.

5. Eingriffsregelung

Die geplante Bebauung bewirkt gemall Landesnaturschutzgesetz {LNatSchG) Eingrffe in Natur und
Landschaft. Eingriffe sind ,Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfiichen oder
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Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verhindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes  oder das Landschafishild erheblich
beeinfrachtigten kénnen.” Dies gilt
» fiur die Inanspruchnzhme der ehemaligen Ackerflache, die in letzter Zeit intensiv als Griinfliche mit
jahrich mehrmaliger Mahd genutzt wurde,
+ fiir die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Bebauung und durch die Errichtung einer
Larmschutzwand auf dem Bahndamm (auflerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 9a),
fiir die Beeintrachtigung des Wassertiimpels {Bictop} sowie
flir die Beeintrachtigung des vorhandenen Knicks entlang der Siidwestgrenze des Planbereiches durch
die benachbarte Anlage des Ful3- und Radweges.
Den nachteiligen Auswirkungen steht das hohe offentliche Interesse entgegen, das mit der Durchfiihning
der Planung zu erfillen ist und das in der Abwagung eine hoherrangige Wertigkeit bekommt.
Eine gesonderte Genehmigung des Eingriffs durch die untere Naturschutzbehdrde (uNB) ist nicht
erforderlich, da gem. § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
fir den Bebauungsplan (ber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden ist.
Das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG} bestimmt, dass der Verursacher des Eingnifs die
unvermeidbare Beeintrachtigung der Natur so gering wie méglich zu halten und durch Mafinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen oder zu ersetzen hat.

Eingriff in die Griinflache;

Bei der Bemessung von Ausgleichsmafinahmen geht es vorrangig nicht um quantitative Verhaltnisse
zwischen der beanspruchten Flache und der Ausgleichsflache sondern um die Kompensation von Funktion
und Werten. Dabei ist zu unterscheiden zwischen Flachen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz
sowie Flachen und Landschaftsbestandieile mit besonderer Bedeutung fur den Naturschutz. Im
Satzungsgebiet des Bebauungsplanes Nr. 8a handelt es sich bei der inanspruchnahme der Grunflache um
Flachen mit allgemeiner Bedeutung. Eingriffe auf solchen Flachen flihren regelmattig zur Beeintrachtigung
der Schutzgiiter Boden, Wasser und Landschaftsbild.

Nach den Festsetzungen des B-Planes ist mit insgesamt ca. 12.370,00 gm versiegelter Flachen zu
rechnen {Uberbauung und befestigte Flachen}. Die vollstandige Vermeidung des Eingriffs wiirde die
Nichtdurchfihrung der Planung bedeuten und kann deswegen nicht in Betracht gezogen werden.

Unter Berlicksichtigung der bereits vorhandenen Versiegelung (Bebauung und befestigte Flachen)
emechnet sich ein Ausgleichsbedarf von ca. 6.000 qm. Da die Ausgleichsmalinahmen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes nicht vollstandig durchgefOhrt werden kdnnen, miissen
verbleibende, nicht ausgleichbare Eingriffe durch geeignete Manahmen auf Flachen auferhalb des
Geltungsbereiches kompensiert werden.

Malinahmen zur Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen sind im Umweltbericht
beschrieben.

Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Die Beeintrdichtigung des Landschaftsbildes wird durch
Begriinung der Larmschutzwand mit Rankpflanzen und durch die Anpflanzung von wildwachsenden
Hecken oder Knicks in einer Lange von ¢a. 240 m (Siehe Text Nr. 9 und 10) ausgeglichen.

Beeintrachtigung des Wassertimpels (Biotop):

Cie Beeintrdchtigung und die MaRnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen sind im Umweltbericht detailliert beschrieben. Die durch das Planungsburo leguan,
Hamburg, durchgefihrte botanische Untersuchung und faunistische Potentialabschétzung sowie die
naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung im Hinblick auf den Artenschutz hat nachgewiesen, dass die
Qualitat des Biotops einschlieRlich der Schutzflachen durch die vorgeschlagenen Mafnahmen nachhaltig
verbessert werden. Damit ist die Beeintriachtigung des Biotops ausgeglichen.

Beeintrachtigung des Knicks entlang der Siidwestgrenze des Bebauungsplangebietes.
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Durch den geplanten Bau des Ful- und Radweges entlang der Siidwesigrenze des Geltungsbereiches ist
mit einer Beeintrdchtigung der direkt daneben liegenden knickartigen Bepflanzung zu rechnen. Eine
Verschiebung des Fu®- und Radwesges in Richtung Bebauung ist nicht maoglich, da dies zu einer
Verkleinerung der inneren Griinflaichen der Wohnanlage fihren wiirde. Diese hat jedoch eine wesentliche
Bedeutung fiir die Wohnqualititt der Wohnanlage insgesamt. Die Beeintrachtigung wird durch die
Neuanlage einer knickartigen Bepflanzung in etwa der gleichen Lange {ca. 120 m} als Forisetzung des
vorhandenen in Richtung Bahnhofstralie ausgeglichen.

6. MaBnahmen zur Sicherung der Plandurchfiihrung

Zur Neuordnung von Grund und Boden sind keine besonderen Malinahmen erfercerdich. Die
Grundsticksarrondierungen fiir die Anlage des Ful- und Radweges werden privatrechilich geregelt. Fur
die Absicherung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind entsprechende vertragliche Regelungen auf der
Grundlage der B-Plan-Festsetzungen erforderlich.

Zur rechilichen Sicherung der Larmschutzwand ist eine Vereinbarung zur Uberbauung von Bahngelande
zwischen der Stadt Bargteheide und er Deutschen Bahn AG zu schlielien.

Zur Absicherung von durchzufiihrenden Ausgleich- und Ersatzmafnahmen auf privaten Grundstiicken
behilt sich die Stadt Bargteheide vor, die Eigentiimer bzw. Verursacher der Eingriffe gem. § 178 BauGB
durch Bescheid zu verpflichten, ihre Grundstiicke innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den im B-Plan im einzelnen getroffenen Festsetzungen zu bepflanzen.

(47

Burgermeister

Bargteheide, den 4 JYL 2009
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1. Einleitung
1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 9a {B-Plan) bildet die planungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung einer Wohnanlage
fur Senioren und, in einem kleinen Teilbereich, fiir die Amondierung mit privaten Wohnungen, Die Stadt
Bargteheide schafft damit die Voraussetzungen fiir den Bau von Wohnformen fur Perscnengruppen mit
besanderem Wohnbedarf und entsprechenden Serviceeinrichtungen, die sowohl selbstandiges Wohnen als auch
betreutes Wohnen oder Ganztagspflege eméglichen.

Der (iberwiegende Teil der Bebauung wird von der Bahnhofstrale erschlossen. Hier sind die PKW-Stellplatze
oberirdisch und, berwiegend, unterirdisch untergebracht. Hier erfolgt auch die Ver- und Entsorgung fir die
gesamte Wohnanlage. Ein weitaus geringerer Teil mit 19 Reihenhdusem wird von der Strabe Am Schulzentrum
uber die Zufahrt zum Schulparkplatz erschlossen. Dadurch bleibt das Innere der Wohnanlage weitgehend frei von
Verkehr, abgesehen von Notfillen wie Krankenwagen oder Feuerwehr,

FuRwege und Fahmradwege werden in das vorhandene umgebende Wegesystem eingebunden.

Ein besonderes Ziel des B-Flanes bestent darin, die geplante Bebauung mit dem Bestand der vorhandenen
Bebauung insbesondere im Nordosten an der Theodor-Storm-Strale im Sinne einer stadtebaulich vertraglichen
Ordnung und Entwicklung in Einklang zu bringen.

Die Belange des Umweltschutzes einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspfiege werden
gleichwertig in angemessenem Umfang berlicksichtigt.

Detaillierte Darstellungen (iber den Inhalt des B-Planes sind der Begriindung im Einzelren zu entnehmen.

1.2 Umweltrelevante Ziele aus Fachgesetzen und Fachplénen und ihre Beriicksichtigung

Die Ziele des Umweltschutzes in den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie Baugesetzbuch {BBauG),
Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG), Landesnaturschutzgesetz {LNatSchG), Landeswassergesetz (LWG)
werden, soweit sie fir den B-Plan Nr. 9a beachtlich sind, jeweils in ihrer letzten Fassung bericksichtigt und
liegen der Umwelt-Prifung zugrunde.

Dariiber hinaus finden fir das Plangebiet das BImSchG  (Bundesimmissionsschutzgesetz} mit den
entsprechenden Verordnungen, insbesondere die 16. BlmSchV (Larmschutzverordnung) und die 18. BimSchV
(Sportanlageniamverardnung) Beachtung, zu denen auch die DIN 18005 {Schallschutz im Stadtebau), die DIN
4109 (Larmpegelbereiche) sowie die RLS-90 (Richtlinien for den Larmschutz an Stralen) gehéren.

Der Umweltprithing haben folgende Unterlagen zugrunde gelegen:

Standardliste der Biotoptypen Schleswig-Holstein {LANU 2003),

aktuelle rote Liste Schleswig Holstein {Mierwald + Romahn 2008),

kleine Movelle des BNatSchG von 2007 mit der Anpassung artenschutzrechtiicher Regelungen an die
europdischen Richtlinien 92/409/ EWG (FFH-Richtlinie} und 79/ 409/ EWG (Vogelschutzrichtlinie).

Die zum Flachennutzungsplan (F-Plan) Bargteheide 1993 und zu den nachfolgenden Anderungen, letzte von
2008, vorgezeichneten umweltrelevanten Hinweise, letzter im Umweltbericht von 2008, sind in der
Umweltprifung zum B-Plan Nr. 9a beriicksichtigt und vertieft worden. Diese beziehen sich hauptsachlich auf die
Larmproblematik und auf den Schutz der Biotopfiiche. Diese ist im F-Plan innerhalb einer {in der Festsetzung
(ibergeordneten) Wohnbaufliche gem. § 25 (1) LNatSchG nachrichtlich als ,Naturnahes Kleingewasser
eginschlieBlich der uferbegletenden natumahen Vegetation Ziff, 7* dargestellt.

Der Landschafisplan Bargteheide entspricht mit seiner letzten Anderung 2004 im Wesentlichen der letzten
Anderung des F-Planes 2008. Auf tolerierbare Ungenauigkeiten ist im Umweltbericht zur 9. F- -Plan-Anderung
hingewiesen worden. Eine Anderung bzw. Anpassung des Landschaftsplanes ist aktuell nicht erforderlich.

1.3 Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisllicken

Bereits im Dezember 2002 wurde eine schalitechnische Untersuchung zur Larmproblematik aufgrund eines
damals nicht realisierten Planungskonzeptes von der Ingenieurgesellschaft Gosch-Schreyer—Partner, Bad
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Oldesloe, durchgefiihrt. Im Ergebnis werden schon in diesem Gutachten die Larmauswirkungen aus dem
Strabenverkehr der Bahnhofstrale (K 12) sowie aus der Bahnstrecke Hamburg - Lilbeck  und
Losungsmaglichkeiten zum Lamschutz dargestelit.

Dieses Gutachten ist aufgrund der Planung fur eine Seniorwohnanlage im September 2007 von dem gleichen
Biro aktualisiert und im Zuge des B-Plan-Verfahrens insbesondere hinsichtlich des passiven Lamnschutzes
weiter verfeinert worden.

Des weiteren hat das Ingenieurbiiro LAIRM CONSULT GmbH, Hammooar, im April 2008 mit einem erganzenden
Gutachten die Larmauswirkungen aus den vorhandenen und geplanten Sportanlagen siidlich des Plangebietes
prognostiziert und Vorgaben fir die Verraglichkeit des Sportbetriehes mit der geplanten Wohnnutzung
entwickelt,

Aufgrund der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher
Belange haben sich im Zusammenhang mit dem als Biotop geschiitzten Feuchttimpel im Siiden des
Plangebietes Untersuchungen zu Flora- und Faunabestanden als notwendig herausgestellt. Hierzu wurde das
Planungsbilro leguan GmbH, Hamburg, mit einer hotanischen Untersuchung und einer faunistischen
Potentialabschatzung sowie daran anschliefend mit einer naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung im Hinblick
auf den Antenschutz beaufiragt.

Die Ergebnisse der im Februar und im Juli 2008 vorgelegten Fachgutachten sind in der Umweltpriifung und in
den Festsetzungen des B-Planes bericksichtigt und, zusammen mit Empfehlungen aus der friihzeitigen
Beteiligung zur Eingriffs- und Ausgleichs-Bilanzierung, Ober die Abwéagung in den Umweltbericht eingebracht
worden.

Weitere umwelfrelevante Hinweise sind nicht gemacht warden und auch der Stadt Bargteheide nicht bekannt.

Die Umweltauswirkungen werden in der Abwagung allen anderen dffentlichen und privaten Belangen gegenliber
gestelit. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator.
Die Erheblichkeit nicht ausgleichharer Auswirkungen wird grundsétzlich hoch eingestuft.

Bei der Bemessung der AusgleichmaRnahmen geht es vorrangig nicht um quantitative Verhéltnisse zwischen der
beanspruchten Fldche und der Ausgleichsflache sondem um die Kompensation von Funktion und Werten. Dabei
ist zu unterscheiden zwischen Flachen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz sowie Flichen und
Landschaftsbestandieile mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz. Im Satzungsgebiet fir den B-Flan Nr.
9a handelt es sich um Flachen mit allgemeiner Bedeutung mit Ausnahme der Biotopfidche im Siiden des
Planbereiches, die erhalten und geschiitzt wird.

In der Abwagung ist den Auswirkungen der Eingrifie grundsatziich gegeniiberzustellen, dass es sich bei der
Realisierung der Planung um eine soziale Aufgabe mit einem hehen dffentlichen Interesse handelt, welche die
Stadt Bargieheide an dieser Sielle zu erfiillen hat.

Zur Regenwasser- Versickerungsféhigkeit des Bodens sind keine Angaben bekannt.

Bei der Ermitilung der umweltrelevanten Belange sind keine Schwierigkeiten aufgetaucht.

2. Untersuchungsrelevante Schutzgiiter im Rahmen der Umweltpriifung
2.1 Schutzgut Mensch (L3rm)
2.1.1 Bestandsbeschreibung

Die im B-Plan Nr. 92 geplante Bebauung ist 3 verschiedenen Larmquellen ausgesetzt:
« der Bahnstrecke Hamburg-Liibeck,

¢ derKreisstrale K 12 {Bahnhofstrake)

¢ dem vorhandenen Schulsporiplatz und geplanten 2 weiteren Sportplatzfiichen.
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Zur rechnerschen Ermittung der voraussichtlichen Lamnbelastung hat die Stadt Bargteheide schalltechnische
Untersuchungen in Auftrag gegeben, die im September 2007 und 2 Erganzungen im November 2007 und Januar
2008 vargelegt und durch ein weitere Untersuchung zur Frage des Sportlarms im April 2008 erganzt wurde.

Strakenverkehr:

MaRgebend ist die im Jahr 2000 von der Ing.-Gesellschaft Masuch + Olbrisch mbH durchgefihrte
Knotenpunkizahlung fiir den StraRenverkehr auf der K 12 {Bahnhofstrale) und der Theodor-Storm-Stralte sowie
die

Einschétzung der Strale Am Schulweg. Die Daten wurden auf das Jahr 2007 {Jahr des Gutachtens) und weiter
fiir die Prognose gemak Empfeblung des Bundesverkehrsministers mit einern Aufschlag um 20 % auf das Jahr
2027 hochgerechnet. Danach ergeben sich fur den PKW- Verkehr folgende Verkehrsmengen:

Bahnhofstrake Siid DTVan2r = B.200Kfz/24 h
Bahnhofstrake Nord DTVz2027 = 7600Kfz24 h
Theador-Storm-Siralte DTVzoz7 = 2350 K24 h
Am Schulzentrum DTVa027 = 1.000 Kfzf24 h (geschatzt)

Flir den LKW-Anteil wird mit einem Anteil von 5 1 2 % tags / nachts gerachnet.

Bahnverkehr:

Die Zugverkehrsdaten wurden 2007 aktuell bei der DB-Netz AG, 21079 Hamburg abgefragt.

Die Bahnstrecke wird von Femziigen, Regionalziigen und in erheblichem MaRe auch von Giiterziigen im Nah-
und Femverkehr befahiren. Diese verkehren héufig auch im besenders ruhebedirfigen Nachtzeitraum.

Die angegebenen Zugverkehre bezichen sich auf das Prognosejahr 2015. Sie wurden ersatzweise auch
angenommen fiir das hier berechnete Prognosejahr 2027

Die Umsteliung der Bahn auf elektrischen Antrieb wird eher zu etwas geringeren Larmbelastigungen fohren. Die
geltende Berechnungsrichtiinie der Bahn ,Schall 03" gestattet jedoch noch keine geringeren Emissionsansatze
gegeniber der Diesel- Traktion.

Sporanlagen:

Die gemal 18 BimSchV mafgehenden Belastungen sind durch auRerschulische Nutzungen auf den
vorhandenen und geplanten Sporifiachen gegeben. Dabei werden folgende Platze einbezogen:

Platz 1: vorhandener Schulsportplatz sudwestlich des Plangebiets, unmittelbar an

das Plangebiet angrenzend;

Platz 2: geplanter moglicher Sportplatz gemak Flachennutzungsplan suddstiich

des Plangebiets, unmittelbar an das Plangebiet angrenzend;

Platz 3: geplanter mdglicher Sporiplatz gemaRk Flachennutzungsplan stddstich

des Plangebiets, sldlich an Platz 2 angrenzend.

21.2  2u erwartende Ein- und Auswirkungen bei Durchfihrung der Planung

StraRenverkehr und Bahnverkehr:

Die Berechnung des StraRenverkehrsldrms erfolgt gemaR DIN 18005, Teil 1, Schallschutz im Stadtebau,
Ausgabe Juli 2002. Diese Nom enthalt die Grundlagen und Hinweise zur Schallimmissionsberechnung flr die
stadtebauliche Planung. Fiir die Berechnung der Beurteilungspegel von Stralen wird dort auf die RLS-S0
{Richtlinien filr den Schallschutz an Straflen — Ausgabe 1990} verwiesen. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 sind
schalltechnische Crientierungswerte als Zielvorgaben fur den Schallschutz im Stadtebau aufgezeigt.

Zur Ermittlung der Schienenverkehre wird in DIN 18005 verwiesen auf die Richtlinie zur Berechnung von
Schallimmissionen von Schienenwegen Schall 03° - Ausgabe 1990.

tm Beiblatt 1 zur DIN 18005, Ausgabe Mai 1987, werden folgende schalltechnischen Orientierungswerte fiir
stadiebauliche Planung mit dem Hinweis angegeben: lhre Einhaltung oder Unterschreitung durch den
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Beurteilungspegel ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreflfenden Baugebietes verbunderen
Erwartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbeldstigungen zu erfiillen.”

Gebietsart Tag (6,00 - 22,00 Uhn) Nacht (22,00 - 6,00 Uhr}
Aligemeines Wohngebiet {WA) 95 dB{A) 45 dB(A)

Bei Durchfiihrung der Planung kdnnen innerhalb des Plangebietes die schalltechnischen Orientierungswerte
{Beiblatt zu DIN 18005) fiir die Gebietseinstufung WA (allgemeines Wohngehiet) tags und nachts nicht iiberall
gingehalten werden. Ausschlaggebend ist hierfiir hauptséchlich der Bahnverkehr (aktuelle Hochrechnungen der
DB AG) auf dem Bahndamm in der Hochlage mit hohem Giiterverkehrsanteil besonders im empfindlichen
Nachtzeitraum.

In freier Schallausbreitung, d. h. ohne SchallschuzmaBnahmen, ergeben sich tags Uberschreitungen von bis zu
9 dB(A) und nachis bis zu 19 dB{A} an den Baugrenzen im Bebauungsplanbereich zur Bahnhofstralte hin. Ein
Vergleich von 2 Bebauungsaltemativen des B-Plan-Varentwurfes (scgen. Kurzer Riegelbau und sogen. Langer
Riegelbau} hat erbrachi, dass schalldammende Wirkungen bei beiden Losungen nahezu gleich ausfallen.
Deswegen ist eine weitergehende Abwégung zwischen diesen 2 Altemmativen entbehrich. Es wird insofem im
Weiteren nur ven der Bebauung mit dem sogen. kurzen Riegelbau® an der Bahnhofstrale ausgegangen.

Sportfarm:

Fir die Larmberechnung wird zunachst fiir alle Platze von einem durchgehenden Trainingsbetrieb ausgegangen.
Sofem erforderlich, werden zur Herstellung der Vertraglichkeit mit der geplanten Wohnbebauung maximal
zuldssige Nutzungszeiten abgeleitet.

Die Beurteilungspegel von Sportiarm sind nach dem Berechnungsverfahren der Sportaniagenschutzverordnung -
18. BImSchV zu emmitteln und mit den dort ausgewiesenen Immissionswerten ahzugleichen, die auch im Rahmen
eines nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens fiir die Sportanlagen malgebend ist. Darin sind folgende
Immissionsrichtwerte festgesett:

Gebietsart Tag (auBerhalby der Ruhezeit) Tag {innerhalb der Ruhezeit} Nacht
Allgemeines Wohngebist 55 dB(A} 50 dB(A) 40 dB(A)

Nach der 18. BImSchV soll von der Festsetzung von Betriehszeiten abgesehen werde, soweit der Betrieb dem
Schulsport dient. Das bedeutet, dass der reine Schulsport nicht in die Beurteilung mit einflieft.

21.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Stratenverkehr und Bahnverkehr:

Fir den aktiven Larmschutz gegen den Bahnldrm wurde eine Larmschutzwand auf dem Bahndamm mit einer
Héhe von 3,00 m und einer Lange von 350,00 m berechnet.

Danach werden die schalltechnischen Crientierungswerte nur bel dem Gebdude, das der Bahnhofstrae am
néchsten steht und am hichsten betroffen ist, im Erdgeschoss um max. 4 d(B)A tags und max. 9 d{B}A nachts
Uberschritten. In den Obergeschossen ist es hier 2-3 dB(A) lauter. Dieser Bereich ist dem Larmpegelbereich [i]
zuzuordnen und erfordert neben dem aktiven Lamnschutz zusatzlich passiven Ladrmschutz. Das hrige hintere
Plangebiet ist dem Larmpegeibereich I zuzuordnen. Das Schaliddmm-Maf flir AuBenbauteile (Wande, Fenster)
von 30 dB(A), welches aus den Anforderungen des Lampegelbereichs Il hergeleitet wird, ist bereits durch die
Erfordernisse  des Wameschutzes ausreichend abgedeckt und bedad keiner zusitzlichen
Schallschutzmafinahmen.

Die Schutzwirkung einer LAmschutzwand mit den genannten Maflen muss gegen stadtebauliche Belange wie
das Stadt- und Landschaftsbild, Optionen fiir eine effizientere Anbindung der &ffentiichen Parkplatziiachen an
die Bahnsteige und Riicksichtnahme auf das ehemalige Stellwerkgebéude abgewagt werden,

Zur Abwagung ist die schalltechnische Untersuchung im November 2007 erganzt worden. Danach kann eine
Reduzierung der Larmschutzwand-Hohe z. B. von 3,00 m auf 2,00 m nicht empfohlen werden, weil sich die
ohnehin problematischen Uberschreitungen der Orientierungswerte bei 3,00 m Hahe im Nachtzeitraum weiter um
bis zu 3 dB(A) ethGhen wiirden. Damit ware ein angemessener akliver Larmschutz fiir gesundes Weohnen nicht
mehr zu gewahrleisten.
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Die Emichtung auf dem Bahndamm in Verbindung mit der ldrmtechnisch sinnvollen Gebaudeanordnung und
Wohraumnutzung im Plangebiet wird aufgrund der Abwagung aller relevanten Belange als tragfahiger
Kempromiss betrachtet.

Die rechtliche Absicherung der Ermichtung der Larmschutzwand erfolgt durch eine Vereinbarung zur Uberbauung
von Bahngelande, die zwischen der Stadt Bargteheide und der Deutschen Bahn AG geschlossen wird.

Die passiven SchallschutzmaBnahmen sind im Text {Teil B) des B-Planes festgesetzt.

Sportbetrieb auf dem vorhandenen Schulsportplatz und auf geplanten weiteren Sportanlagen:

Fiir den B-Plan Nr. 9a muss die Gesamtbelastung aus allen Sportanlagen berlcksichtigt werden: des
vorhandenen, unmittelbar an das B-Plangebiet angrenzenden Schulsportplatzes (Platz1), eines gemaR
Flachennutzungsplan miglichen, in Richtung Bahnhofstrasse daran anschlieBenden Sporiplatzes (Platz 2} sowie
eines weiteren gemaR Flachennutzungsplan méglichen Sportplatzes, der sich sidlich daran entlang der
Bahnhofstralle anschiieft {Flatz 3).

Als sportliche Nutzung wird FuBballiraining durch Sportvereine zugrunde gelegt, das Training flir andere
Sportarten fihrt in der Regel zu vergleichbaren oder geringeren Gerdusch-Immissicnen.

Die rechnenischen Emittlungen fiihren zu folgenden Ergabnissen:

AuBerhalb der Ruhezeiten tags (an Werkdagen zwischen 8.00 und 20.00 Uhr, an Sonn- und Feiertagen
zwischen 8.00 und 13.00 Uhr sowie zwischen 15.00 und 20.00 Uhr):

Unter der Voraussetzung, dass montags bis freitags vommittags bis 14.00 Unr Schulsport stattfindet, ist auf Platz
1 ein Z-stindiger und auf Platz 2 gleichzeitig ein 4-stindiger Trainingsbetrieb zulssig. Dabei wurde ein
durchgehender Betrieb auf Platz 3 eingerechnet.

Wenn einer der beiden Platze nur allein genutzt wird, darf die Trainingszeit jeweils um gine halbe Stunde
verlangert werden.

Unter der Voraussetzung, dass kein Schulsport stattfindet, insbesondere an Samstagen, ist €in gleichzeitiger
Trainingsbetrieb auf Platz 1 bis zu 4 Stunden, auf Platz 2 his zu 6 Stunden und auf Platz 3 durchgehend 9
Stunden méglich.

Innerhalb der Ruhezeiten {an allen Tagen zwischen 20.00 und 22.00 Uhr, an Werktagen zwischen 6.00 und
8.00 Uhr, an Sonn- und Feiertagen zwischen 7.00 und 9.00 Uhr sowie zwischen 13.00 und 15,00 Uht):
Innerhalb der Ruhezeiten ist auf den Platzen 1 und 2 kein regelmafiger Betrieb zulassig.

Fiir den Fall, dass die Nutzung auf allen Sportaniagen zeitlich zusammenfallt und im gesamten Tagesabschnitt
zusammenhangend weniger als 4 Stunden betragt, ist auch innemalb der Ruhezeiten ein Trainingsbetriel aui
Platz 1 bis zu 1,5 Stunden eder auf Platz 2 bis zu 3 Stunden zuldssig. Demgegenliber ist auf Platz 3 allein
sowohl innerhalb als auch aufterhalb der Ruhezeiten ein durchgehender Betrieb zulassig.

Innerhalb der Nachtzeiten (an Werktagen zwischen 22.00 und €.00 Uhr, an Sonn- und Feiertagen zwischen
22.00 und 7.00 Uhr):

Innerhalb der Nachtzeiten ist auf allen 3 Sportplatzen Trainingsbetrieb nicht zuléssig.

Demnach ist der Schutz der geplanten Wehnbebauung unter Berlicksichtigung von auBerschulischem
FuBballtraining auf dem vorhandenen und auf den geplanten Sportplatzen mit ausreichenden Nutzungszeiten
gewahrieistet.

Alle MaBnahmen 2um Larmschutz milssen im Detail im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen
werden, in dem die Empfehlungen des Larmgutachtens im Einzelnen und im weiteren die Bautechnischen
Bestimmungen zugrunde zu legen sind.

2.2 Schutzgut Flora und Fauna
2.21 Bestandsbeschreibung
Daten zur Flora und Fauna fiir das Plangebiet sind auf Nachfrage bel der Unteren Naturschutzbehorde des
Kreises Stormam, beim Landesamt fir Natur- und Umwelt nicht vorhanden. Das Gleiche gilt auch fiir andere

Beteiligte. Aus diesem Grunde wurde im Februar 2008 eine Potentialabschitzung zur naturschutzfachlichen
Werigkeit des Gelandes im Hinblick auf den geplanten Eingriff erstellt.
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Hierzu wurden zunachst die Bioloptypen der Standartliste des Landes Schleswig-Holstein aufgenommen und das
faunistische Potential abgeschatzt, Auberdem erfolgte die Einschatzung der Gewasser hinsichtlich ihrer Eignung
als Lebensraum fir Amphibien sowie die Potentialabschatzung der Strukturen hinsichtlich der Eignung als
Quartiere flr Fledermause. Zur Abrundung erfolgte die Potentialabschatzung hinsichtlich der Avifauna.

Die Untersuchung umfasste nicht nur das Plangebiet des B-Planes sondem (ber ca. 7,0 ha auch den siidwestlich
anschliefenden Landschaftsraum bis zur dort vorhandenen Schulanlage.

Als Ergebnis wird festgestellt, dass es sich bei dem Plangebiet im Wesentlichen um ein relatiy artenarmes
intensiv genutztes Gninland handell. Die bebaute Grundsticksfliche im Nordwesten an der Strale Am
Schulzentrum wird als hausnahes Gartenland genutzt, Im Plangebiet befindet sich ein Kleingewdsser, das gem. §
25(1) Nr.7 LNatSchG einschliefiiich der uferbegleitenden natiidichen Vegetation als Biotop geschiitzt ist. Am
stiddstichen Ufer stehen einige Weidenbiische und an der Grenze 2um Grinland ist ein schmaler nicht geméhter
Streifen ausgebildet.

Im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Regelungen in Anpassung an die europdischen Richtlinien $2/43/EWG
(FFH-Richtlinie) und die 79/409/EWG (Vogelschutzrichtiinie) ist im Jull 2008 durch das gleiche Planungsbiiro in
einem erganzenden Gutachten die naturschutzfachliche Eingriffsbewertung im Hinblick auf den Arenschutz
durchgefiiht worden. Einbezogen wurden Amphibien, Brutvdgel, Fledemmause und weitere streng geschiitzte
Arten. Festgestellt wurde in dem Kleingewasser eine ausgepragte Unterwasser-Vegetation. Hier konnten
Kammmgich, Teichfrosch und Teichmolch nachgewiesen werden, Der Kammmolkeh ist nach § 10(2) Nr. 11
BNatSchG streng geschitzt und findet in diesem Gewasser ein geeignetes Fortpflanzungshabitat.

Fir den Kammmelch ist deswegen eine artenschutzrechtliche Konfliktanalyse durchgefiihrt worden. £r gilt
bundesweit als gefahrdet und wird in Schleswig-Holstein auf der Vorwamliste gefihrt. Die Erkenntnisse lassen
sich auch auf den Teichfrosch und den Teichmolch Gbertragen, allerdings gelten diese beiden Arten bundesweit
als ungefahrdet und sind zudem artenschutzrechtlich nicht von Relevanz.

Fiir die untersuchten Brutvdgel und Rastvogel sowie fiir Fledermause wird festgestellt, dass das Eingriffsgebiet
nur eine sehr geringe Bedeutung hat. Artenschutzrechtlich relevante Wirkprozesse und eingrifishedingte
Verbotstatbestande werden ausgeschiossen. Im Eingriffsgebiet sind keine Gebdude vorhanden, die geeignete
Quartiere fir Fledemause aufweisen kdnnen.

Das Vorkommen streng geschlitzter Saugetierarten, Insektenarten, Spinnen, Krebsen, Weichteren und Fischen
ist auszuschliefien.

Weitere artenschutzrechtlich relevante Arten wurden nicht naghgewiesen bzw. konnten ausgaschlossen werden.

Das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Pllanzarien kann nach dem Gutachten fiir das Eingriffsgebiet
ausgeschlossen werden, so dass ein Zugriffsverbot nach § 42(1) Nr.4 BNatSchG (Zerstdrung geschiitzter
Pflanzen und ihrer Standorte) nicht eintritt,

2.2.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die Tiimpeffldche liegt innerhalb des Gettungsbereiches des B-Planes Nr, 9a, ist jedoch durch das Bauvorhaben
nicht direkt betroffen. Dennoch muss insbesondere der Uferbereich direki neben der geplanten Zufahrt zu dem
Bauvorhaben genauer betrachtet werden hinsichtlich der Verbotstatbestande gem. § 42(1) Nr.1 BNatSchG
{Totungsverbot), § 42(1} Nr. 2 BNatSchG (Stirungsverbot und § 42 {1] Nr.3 BNatSchG {Beschadigung oder
Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten}.

Die fir die Bebauung vorgesehenen Flachen haben als Landhabitat fir den Kammmolch nur eine geringe
Bedeutung. Artenschutzrechtlich relevant kann jedoch die mégliche Beeintréchtigung wesentlicher Wanderungs-
Kommidore sein. Selche sind vor allern durch Yerkehr in der Wanderungsphase und dann iberwiegend nachts
gefahrdet. Die Wanderungszeit der Amphibien liegt in den Abend- und Nachtstunden in den Monaten Februar bis
April, vorziglich bei Regen und Temperaturen ab 6 Grad. Eine Zunahme des Verkehrs ist wahrend der
Bauphase durch Baustellenverkehr 2u erwarien, der jedoch vermutlich nur tagstiber statffinden wird und somit 2.
keiner Beeintrachtigung filhren dirfte.

Allerdings kénnie die Hauptzuwegung zur Senicren-Wohnanlage eine sokche Beeintrichligung werden. Fir den
Kammmolch besitzen auch Hausgérten eine Habitateignung als Landlebensraum, da der {berwiegende Teil in
einer Entfermung von bis zu 100 m vom Laichgewasser (berwinterl. Es kann deshalb nicht ausgeschlossen
werden, dass ein geninger Teil aus dem TUmpel nach Norden in die ca. 80 m entfernt liegenden Garten der
Theader-Storm-Strakte wandert und die Strecke zwischen Laichgewasser und den Gérten nicht in einer Nacht
Uberwunden wird. Die Folge ware, dass einzelne Tiere sich auf dem Baugelande tagsiiber hspw. in
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Materiallager verstecken, da die durchschnittichen Wandenungsleistungen des Kammmolches bei ca. 5¢ m pro
Nacht liegen. Der (berwiegende Teil der in dem Timpel vorkormenden Amphibienarten besitzt mit hoher
Wahrscheinlich seine Landhabitate in westlicher oder sidwestlicher Richtung zu dem Tdmpal.

Die Untersuchungen und artenschutzrechtiche Befrachtungen haben ergeben, dass eine eingriffsbedingte
Betroffenheit sonstiger nach der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Arten ausgeschiossen werden kann.

2.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Um zu vermeiden, dass es zu bau- und betriebsbedingten Totungen und somit zum Eintreten der
Verbotstatbestande des § 42(1) Nr.1BNatSchG kommt, miissen Wanderungsbewegungen der Amphibien ber
die Verkehrsfidchen infaus Richtung Norden in die Hausgarten bzw. von ihnen verhindert oder kanalisiert werden.
Als dauerhafte bauliche Einrichtungen eigen sich hierfiir iberhdhte Bordsteinkanten am Rande der Hauptzufahrt
und der Parkplatze. Weiterhin eignet sich zur Ablenkung eine Untertunnelung der Zutahrt, gafs. als Verangerung
des offenen Grabens in Richtung Nerden.

Wahrend der Anwanderungszeit des Kammmolchs von Mitte Februar bis Mitte April sowie wahrend der
Abwanderungszeit von Mitte Juli bis Ende November muss das Baugeldnde durch einen temporaren
Amphibienzaun geschiitzt werden. Dieser kann entfallen, wenn die festen Einrichtungen Barriere und Tunnel in
der Zeit von Mitte April bis Mitte Juli fertig gestellt sind.

Das bestehende Gewadsser muss grundsaizlich unverdndert bleiben, sollte jedoch wegen der Gefahr der
mittelfristigen Verlandung unter Aufsicht des Landesamtes fiir Natur und Landschaft (LANU) sorgfaltig etwas
vertieft werden. Dabei miissen die flach bewachsenen Uferpartien erhalten bleiben. Ein temporéres Austrocknen
wahrend der Sommemonate in einzelnen Jahren hat den Vorteil, dass Fische als Hauptprédatoren fir die
Kammmolche wahrend der Trockenheit verschwinden, Ausgewachsene Kammmolche kénnen solche Perioden
liberleben.

Weitere Mafinahmen zur Verbesserung des Lebensraumes des Kammmolches sind:

Festsetzung der Schutzzone um das Bictop, die nur extensiv genutzt werden darf und mit standorigerechien
Gehdlz- und Gebiischgruppen als Landlebensrdume und Versteckplatze aufgeweriet werden soll (B-Plan Text
Nr. 8) wobei eine Beschattung des Gewéassers verhindert werden muss;

Anpflanzen von wildwachsenden Hecken oder Knicks entlang der nordwestlichen Begrenzung der Schufzzone
innerhalb des B-Plan-Geltungsbereiches (B-Plan Text Nr. 8);

Verlangerung des vorhandenen Knicks entlang der Sudwestseite des Geltungsbereiches bis zur Bahnhofstraiie
aufierhalb des B-Plan-Geltungsbereiches (B-Plan Text Nr. 10},

Die Lebensraumsituation des Kammmolches ist durch Strukturelemente {z.B. Totholzhautfen) zu verhessem.

Die vorgenannten Mainahmen miissen auf die Bedirfnisse des Kammmolches ausgerichtet sein (Abstimmung
mit dem LANU) und fihren damit zu einer Kompensation der Lebensheschrinkung dieser Amphibie. Damit wird
eine mindestens gleich bleibende Qualitat der Lebensverhalnisse erreicht.

2.3 Schutzgut Boden

2.31 Bestandsbeschreibung

Besondere Hinweise sind im Beteiligungsveriahren nicht abgegeben worden. Es handelt sich mit Ausnahme der
Biotopfiache und der Hausgartennutzung an der Stralle Am Schulzentrum um eine intensiv genutzte Griinflache,
die mehrmals jahrich gemé&ht wird.

2.3.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen bei DurchfGhrung der Planung

Die inanspruchnahme fir die geplante Bebauung und Versiegelung ist nach dem LNatSchG als Eingriff 2u

werten, der ausgeglichen bzw. ersetzt werden muss.
Die Uberbauung und Versiegelung der Grundstiicksfiache fiir die Senioren-Wohnanlage wird wie folgt berechnet:
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Teilbereich 1 (privates Grundstick)

Grundstiicksgroke 5.518,00qm
Abzugebende Teilflache Fahrradweg - 125,00 gm
Abzugebende Teilfliche Zufahrt ndrdlich der Tumhafle - 318,00 gm
Grundstiicksanteil aufgrund vorhandener Versiegelung 450,00x2= - 900,00 gm
Anzurechnende Grundstiicksfiache gesamt 4.175.00 gm
Zulassige Versiegelung insgesamt im Teilbereich 1 417500 x 0,5 = 2.087,50 gm
Ausgleichsbedarf fir das private Grundstick Teilbereich 1 2.087,50 x 0.5 = 1.043,75 qm
Teilbereich 2 (siehe Abgrenzung im B-Plan)

GrundstiicksgréRe: 4.933,00 qm
Zufabrt ndrdlich der Tumhalle + 318.00 gm
Anzurechnende Grundsticksfiache gesamt 5.251,00 gm
Vorentwurf Architekten Reihenhauser 1.812,60 gm
Versiegelte Flachen Fahrstreifen, Stellptatze, Fahmader, Mill, Terrassen 692,00 gm
Zulassige Versiegelung im Teilbereich 2 5.251,00 x 0,5 = 2.625,50 gm
Ausgleichsbedartf fiir den Teilbereich 2 262550%x05=1.3275qm
Teilbereich 3 (siehe Abgrenzung im B-Plan)

Anzurechnende Grundsticksgroke gesamt {einschlieflich Biotopflache) 14.983 .00 qm
Vorentwurf Architekten iberbaute Flache (Hochbau) 4.260,00 gm
Versiegelte Flachen Fahrgassen, Stellplitze, Tiefgarage, Fahmadhduser, Miillhduser, Terrassen  2.073,00 qm
Zulassige Versiegelung insgesamt im Teilbereich 3: 14.993,00 x 0,5 = 7.486 50 qm
Ausgleichshedarf flir den Teilbergich 3 7.496,50 x 0,5 = 3,748,25 qm

Die vollstandige Vemmeidung nachteiliger Auswirkungen wird nicht in Betracht gezogen, da dies der
Nichtrealisierung des geplanten und von der Stadt Bargteheide gewollten Vorhabens gleichkéme.

Die Verminderung nachieiliger Auswirkungen erfolgt durch verschiedene MaRnahmen:

+ Die Reduzierung der ErschlieBungsanlagen auf das Mindest-Notwendige im Nerdwesten von der Stralte Am
Schulzentrum, im Siidosten von der Bahnhofstrale.,

¢ Im Inneren der Wehnanlage findet - abgesehen von Notfahrzeugen fiir Feuerwehr und Rettung - kein Kfz-
Verkehr staft. Gehweg- und Temassenflichen werden soweit dies vertretbar ist, wasserdurchlassig
ausgebildet.

« Zur Ableitung des Regenwassers besteht zwar aufgrund der Abwassersatzung der Stadt Bargtebeide der
Zwang zum Anschluss an das &ffentliche Kanalnetz. Es ist jedoch beabsichtigt, soweit dies mbglich ist, einen
maglichst hohen Anteill des anfallenden Regenwassers (ber offene Graben dem vorhandenen
Grabensystem zuzuleiten bzw. auf den Vegetationsfidchen des Plangebietes versickem zu lassen.

+ Zur Reduzierung der FlieRgeschwindigkeit sind Fiachdachflachen, die gréRer als 10 gm sind, zu begriinen.

Die zuldssige Versiegelung betragt insgesamt ca. 12.209,50 qm. Nach dem gemeinsamen Runderlass des
Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten v. 03.07.1998 emechnet sich der
Ausgleichsbedarf fur das Schutzqut Boden auf ca. 8.104,75 qm.

Als Ausgleich wird das Anpflanzen von wildwachsenden Hecken oder Knicks entlang des Nordwestrandes, des
Sudwestrandes und des Cstrandes der Schutzflache fiir das Biotop in einer Lange ven ¢a.120 m angerechnet
(Siehe Textziffer Nr. 9 des Bebauungsplanes).

Da der restliche Ausgleichsbedarf von ca. 6.000,00 gm innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 8a nicht erfiilt werden kann und im Gemeindegebiet der Stadt Bargteheide keine Ausgleichsfidchen zur
Verfiigung stehen, ist der zusatzliche Ausgleich auBerhalb des Stadigebietes erfordedich. Hierfir ist die
Inanspruchnahme des Okokontos ,Trendhorst® in der Gemeinde Westerau, Kreis Stormarn vorgesehen, Nach
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehtrde des Kreises Stormarn sind als Kempensation fiir die fiachigen




Sladt Bargleheide B-Plan Nr. 9a Umweltbericht 44

Eingriffe in das Schutzgut Boden im Gebiet des Bebauungsplanes 9a Bargteheide die naturschutzfachlichen,
fidchigen Mafnahmen im Okokonto Trendhorst geeignet.

Die Ubemnahme der Ausgleichsverpflichtung wird in Form eines Gestattungsvertrages verbindlich geregelt und
erfolgt durch die Stiftung Naturschutz SH, die Eigentimerin des Okokontos ist bleibt. Die Kosten werden sich auf
3,40 € pro gm Ausgleichsfidche belauten. Diese enthalten sémtliche MaRnahmen wie Grunderwerb, fachliche
EntwicklungsmaBnahmen, Monitoring und dauerhafte Verwaltung der Projektiachen.

2.4 Schutzgut Wasser

Auswirkungen durch die Planung sind im Beteiligungsverfahren nicht genannt worden. Angaben zu
Grundwasserstanden sind zum Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes Nr. 9a nicht bekannt.
Aus den Tiefbavarbeiten zur Verlegung des neuen Regenwasserkanals entlang der Nordgrenze des
Plangebietes ist allenfalls bekannt, dass in giner Tiefe von 2,00 m unter Flur kein Grundwasser angetroffen
wurde, d.h. der Grundwasserspiegel mindestens diese Tiefe hat.

Nach Auskunft der planenden Architekien sind Grundwasserabsenkunken nicht vorgesehen, Dies bezieht sich
inshesendere auch auf den Bau der Tiefgarage.

Fir die Regenwasser-Ableitung gilt grundsétzlich der Anschluss- und Benutzerzwang gem. Abwassersatzung der
Stadt Bargteheide. Im Baugenehmigungsverfahren ist nachzuweisen, dass die gesamte Niederschlags-
wassermenge von dem vorhandenen Entwasserungssystem aufgenommen werden kann.

Die Versiegelung der Fliche um ca. 50 % bewirkt eine erhebliche Auswirkung auf die Grundwasserbildung. Es ist
beabsichtigt, einen méglichst hoher Anteil des anfallenden Regenwassers (ber Graben und Wasserflachen auf
dem Baugrundstiick mit Anschluss an das vorhandene offene Grabensystem entlang der BahnhofsiraBe
abzuleiten sowie teilweise auf den Vegetationsflachen versickern zu lassen. Hierfiir mult die Befreiung vom
Anschluss- und Benutzerzwang beantragt werden. Die Befreiung ist zu ertgilen, wenn auf dem Grundsiuck die
Versickerungsfahigkelt nachgewiesen bzw. eine Versickerungsanlage emichtet wird, die dem Stand der
Abwassertechnik (DWA-A 138 in seiner jeweils gliligen Fassung) entsprcht. Dies ist im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen,

Durch die geplante Dachbegriinung, die Vermeldung von Grundwasserabsenkungen und durch den besonderen
Schutz und die nachhaltige Entwicklung der Biotopanlage wird die Beeintrachtigung ausgeglichen.

2.5 Schutzgut Luft und Klima
2.51 Bestandsbeschreibung

Die klimatischen Verhdltnisse sind im Wesentlichen durch die gebaute und versiegelte Umgebung Schulzentrum,
Theodor-Storm-StraBe, BahnhofstraRe  von 3 Seiten vorgepragt. Mindestens die Randbereiche an der
vielhefahrenen Kreisstrasse sind lufthygienisch stark belastet. Der im Siidwesten angrenzende Landschaftsraum
wird seinen Ubergeordneten Einfluss auf die klimatischen Verhaltnisse weiterhin behalten.

252  Zu erwartende Ein- und Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Lokal kommt es durch die Flachenversiegelung zu einem feilweisen Verlust der Klimatischen Ausgleichfunktion
des Plangebietes.

Da durch die Anordnung der einzelnen Gebaude ausreichender Luftaustausch eher geférdert wird {Duseneffekt)
ist eine erhebliche Beeintréchtigung der Schutzgliter Luft und Klima nicht zu erwarten.

253 MabBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich voh nachteiligen Auswirkungen
Durch die Anordnung der gepianten Baukdrper und die \Verzahnung® mit dem anschliefenden Landsaftsraum

wird der Luftaustausch positiv beginflusst.
Weitere MaBnahmen sind nicht vorgesehen,

2.6 Schutzgut Landschaft
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Das Landschaftshild wird durch die Verschiebung des Siedlungsrandes in Richtung Stidwesten und durch den
Bau der Lamschutzwand deutlich verandert.

Der Ausgleich erfolgt durch die im B-Plan festgesetzte Begrinung durch wildwachsende Hecken oder Knicks am
Rande der Schutzfiache zum Biotop sowie durch eine intensive Eingninung der Larmschutzwand, die im
stadiebaulichen Vertrag rechtlich verankert wird.

27 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiter

Das ehemalige Stellwerk (BahnhofstraBe 21} ist ein Kulturdenkmal gem. § 1 Denkmalschutzgesetz. Die
Lammschutzwand ist se konzipiert, dass das Gebéude anbaufrei bleibt.

Weitere Hinweise, die sich auf den Planbereich beziehen, sind nicht bekannt. Die geplante Bebauung kann
diesbeziiglich als umweltvertraglich eingestuft werden,

Fir die vorhandene knickartige Baumbepflanzung enflang der Sidwestseite des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ist durch den Bau des geplanten Fuf- und Radweges mit einer Beeintrachtigurig zu rechnen,
Eine Verschiebung des FuB- und Radweges in Richtung Bebauung ist nicht méglich, weil dadurch die fur die
Wohnqualitat der Gesamtanlage wichtige innere Griinflidche eingeschrankt wiirde, was nicht beabsichtigt ist.

Die Beeintrachtigung wird durch die Neuanlage einer knickartigen Bepflanzung in etwa der gleichen Lange (ca.
120 m) als Fortsetzung der vorhandenen in Richtung Bahnhofstrasse ausgeglichen.

3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Aufgrund der vorhandenen Lammbelastigung durch die Bahnstrecke und die KreisstraBe sowie durch die
Notwendigkeit der Ricksichtnahme auf die vorhandene Wohnbebauung an der Theodor-Storm-Strafie sind die
Mutzungsmdglichkeiten auf dem Grundstilck erheblich eingeschrankt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die beanspruchte Flache wahrscheinlich weiterhin als intensiv genutzte
Griinflache erhalten bleiben.

Da das Biotop verhaltnismabig nahe an der vielbefahrenen Kreisstralle liegt, wird es weitertin den negativen
Auswirkungen —wahrscheinlich mit zunehmenden Tendenz- ausgesetzt bleiben.

Durch die vorhandene Artenamnut wird das Plangebiet auch in Zukunft hinsichtlich artengeschitzter Pflanzen wie
auch hinsichtlich artengeschiitzter Tiere wenig Bedeutung haben.

4. Alternative Planungsméglichkeiten

Das Ziel des B-Planes besteht in der Emichtung einer differenzierten Wohnanlage, die den unterschiedlichen
Bedurfnissen von Senioren gerecht wird.

Alternative Standorte mit der dafiir erforderlichen FlachengréRe sind in Bargteheide nicht vorhanden.

Cie Entwicklung der Eingriffsfidche zu einem Wohngebiet ist bereits im Flachennutzungsplan der Stadt
Bargteheide vorgepragt.

Der B-Plan ist aus dem Ergebnis eines vorgeschalieten Architektenwettbewerbs entwickelt worden, in dem
alternative Planungsiberiegungen zur Diskussion standen. Die aktuelle Flanung ist mit dem 1. Preis
ausgezeichnet und als die beste Losung anerkannt worden.

Weitere alternative Planungsiberlegungen sind demnach entbehdich.

3. Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 9a bildet die bauplanungsrechtliche Grundlage flr die Genehmigung und Errichtung einer
Wohnanlage fiir Senioren mit unterschiedlichen Bedirfnissen.

Der Pian ist aus dem Flachennutungsplan der Stadt Bargteheide entwickelt. In diesem ist die Abwagung tber die
Bebaubarkeit des Geldndes im Grundsatz vorweggenommen worden.

Es wurde eine umfangreiche Umweltprifung durchgefibrt. Cie Ergebnisse sind im B-Plan bericksichtigt und im
Umweltbericht zusammengefasst.
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Schutzgut Menschf Lirm
Das Plangebiet ist stark vorbelastet durch Verkehrsldm auf der Bahnstrecke Hamburg - Lilbeck und auf der

Kraisstralle K12 {BahnhofstraRe) sowie durch Sportbetrieb auf dem verhandenen Schulsportplatz und zwei
geplante weitere Platze.

Der notwendige Lamschutz ist durch mehrere Lérmgutachten ermittelt worden. Die daraus abgeleiteten
MaRnahmen zum aktiven und passiven Larmschutz sind im B-Plan zwingend festgesetzt. Aus der Abwégung
aller Belange, die zu berlicksichtigen sind, wird der Schluss gezogen, dass die Emichtung einer 350 m langen
und 3,00 m hohen LAmschutzwand auf dem Bahndamm in Verbindung mit giner larmtechnisch wirkungsvollen
Gebaudeanardnung ein tragfahiger Kompromiss ist.

Fiir den Spertlarm sind zuldssige Nutzungszeiten emechnet worden, dig ein vertragliches Nebeneinander von
Sport und Wohnen gewahreisten.

Schutzgut Flora und Fauna

Untersuchungen zur Pflanz- und Tierwelt haben gezeigt, dass der verhandene Wassertimpel als wertvolles
Biotop nach dem Landesnaturschutzgesetz zu erhalten und zu schiitzen ist. Entsprechende Mafinahmen sind im
B-Plan zwingend festgesetzt,

Die Biotopfliche bildet fir den dort verkommenden Kammmelch geeignete Laichplatze. Der Kammmolch muss
nach dem Bundesnaturschutzgesetz und dem Europiischen Arenschutzrecht als streng geschitzie An
betrachtet werden.

Entsprechende MaBnahmen zum Schutz der Laichplatze und der Wanderbewegungen des Kammmolches sind
im B-Plan verbindlich festgesetzt.

Weitere schilzenswerte Planzen und Tiere sind in dem Plangebiet nicht festgestellt worden.

Die Schutzmalinahmen filhren dazu, dass sich die Cualitdt der Lebensverhdinisse und des Lebensraumes fiir
den Kammmolch mindestens auf dem gleichen Niveau wie vor der Bebauung halten wird und damit die
Beeintrachtigung durch die Beanspruchung der fiir die Bebauung vorgesehenen Flache ausgeglichen ist.

Schutzgut Boden

Die Inanspruchnahme der ehemals durch mehrmalige Mahd intensiv genutzten Griinflache durch die Bebauung
und Versiegelung bedeutet einen Eingriff mit erheblicher Umweltbeeintrachtigung, der nach den Vorschriften des
Landesnaturschutzgesetzes ausgeglichen werden muss.

Die Vemminderung der nachteiligen Auswirkungen erfolgt durch verschiedene MaRnahmen, die im B-Plan
zwingend festgesetzt sind.

Schutzgut Wasser

Die Versiegelung der Grundstiicksflachen von ca. 50 % hat erhebliche Auswirkungen auf die Grundwasser-
ausbildung.

Im B-Plan ist aufgrund des Anschlusszwanges gem. Abwassersatzung der Stadt Bargleheide der Anschluss der
Regenwasserentwasserung an den ffentlichen Kanal festgesetzt Die Versickerung des Regenwassers bzw.
Ableitung liber Graben und Wasserflachen auf den Vegetationsflachen ist angestrebt. Dies ist nachzuweisen, um
die Befreiung vom Anschlusszwang zu erlangen. Dachbegriinung, Vermeidung von Grundwasserabsenkungen
sowie die nachhaltige Entwicklung des Biotops witken sich ausgleichend auf die Beeintrichtigung des
Schutzgutes Wasser aus.

Schutzgut Luft und Klima

Die geplante Bebauung wird eine teilweise lokale Verdnderung des Kleinklimas bewirken.

Da die geplante Bebauung so ausgerichiet ist, dass ein Luftaustausch mit dem angrenzenden offenen
Landschaftsraum mdglich bleibt, ist eine erthebliche Beeintrachtigung der Schutzguter Luft und Klima nicht zu
erwarten.

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftshild und das Orisbild werden durch die Verschiebung des Siedlungsrandes nachhaltig verandert.
Diese Veranderung muss dem Nutzen der geplanten Bebauung, die einen groRen sozialen Wert und ein hohes
offentliches Interesse darstelit, gegenlbergestellt werden.
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Die LAmschutzwand wird zum Ausgleich intensiv begriint, die Gebaude am neu gebikdeten Siedlungsrand sind
so ausgerichtet, dass eine Verzahnung des Landschaftsraumes mit der begriinten Mitte der Wohnanlage
entsteht.

oLl
Bargteheide, den Bifrgermeister
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