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1 Grundlagen

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 48 — Waldquartier am Eilbergweg (ehemalige Lun-
genheilstatte) — hat eine GrofRe von ca. 10,8 ha und ist in unmittelbarer Nahe zum U-Bahnhof
und dem zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde GroRhansdorf gelegen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in Teilen das Flurstick 3199
der Flur 1 der Gemarkung GroRBhansdorf. Innerhalb des Plangebiets liegen die Hausnum-
mern Eilbergweg 22, 22 a, 26 sowie 32.

Das Plangebiet wird im Norden durch den Eilbergweg, im Osten durch die Hoisdorfer Land-
stralle, im Suden durch Waldflachen und im Westen durch den Plangeltungsbereich des
angrenzenden Bebauungsplans Nr. 7.1 sowie Waldflachen begrenzt.

Anpassungen des Geltungsbereichs im Bereich Eilbergweg 24 und 28/30 im laufenden Ver-
fahren

Das Flurstiick 2731 mit dem Bestandsgebaude Eilbergweg 28/30 musste im laufenden Ver-
fahren aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden, da das erforderliche forstbe-
hérdliche Einvernehmen fir eine bestandsorientierte Festsetzung von Baugrenzen mit ver-
ringertem Waldabstand oder mit vollem Waldabstand und Waldumwandlung einerseits und
das erforderliche denkmalrechtliche Einvernehmen fir einen Neubau mit nach Siden ver-
schobenen Baugrenzen im Umgebungsschutzbereich eines Denkmals nicht in Aussicht ge-
stellt wurde. Das Flurstuck ist daher trotz integrierter Lage im zu entwickelnden Quartier nicht
mehr Teil der vorliegenden Bebauungsplanung. Es besteht Bestandsschutz; bauliche Erwei-
terungen bzw. ein Neubau auf dem Grundstuck waren nach § 34 BauGB zu beurteilen und
einzelfallbezogen mit der Forstbehdrde und der Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

Das Bestandsgebadude Eilbergweg 24 musste ebenfalls aus dem Geltungsbereich herausge-
nommen werden. Es ist an drei Seiten von Waldflachen in einem geringeren Abstand als
30 m umgeben. Die planungsrechtliche Ausweisung als allgemeines Wohngebiet mit be-
standsgemalier Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) wirde
eine nachtragliche Waldumwandlung flr ein Bestandsgebaude oder eine Unterschreitung
des Waldabstands erfordern. Fir Beides konnte das erforderliche forstbehordliche Einver-
nehmen nicht in Aussicht gestellt werden. Vor diesem Hintergrund sind die Flachen des
Grundstiicks Eilbergweg 24 sowie umliegende Waldflachen nicht mehr Teil der vorliegenden
Bebauungsplanung. Es besteht Bestandsschutz, bauliche Erweiterungen bzw. ein Neubau
auf dem Grundstlick waren nach § 35 BauGB zu beurteilen und einzelfallbezogen mit der
Forstbehorde abzustimmen.

1.2 Anlass und Ziele der Planaufstellung

Das Plangebiet umfasst ein von Waldflachen gefasstes Gelande, das urspriinglich als Lun-
genheilanstalt und bis zum Jahr 2014 teilweise als Pflegeheim genutzt wurde. Einige der im
Plangebiet befindlichen Gebdude sind heute leerstehend oder werden als Wohngebaude
genutzt. Das Plangebiet profitiert von der unmittelbaren Nahe zum barrierefreien U-Bahnhof
GrolRhansdorf, mit zusatzlichen drei Bushaltestellen sowie dem zentralen Versorgungsbe-
reich der Gemeinde am Eilbergweg und bietet sich daher fur eine verdichtete Wohnbebau-
ung mit Geschosswohnungsbau an. Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ist das
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Bestreben der Eigentimerin, unter Teilerhalt der teilweise unter Denkmalschutz stehenden
Bestandsbebauung, auf dem Areal Geschosswohnungsbau zu errichten. Da die Flachen des
Plangebiets derzeit nach § 35 BauGB als Aullenbereich zu beurteilen sind und der Flachen-
nutzungsplan ein Sondergebiet mit anderweitigen Nutzungen darstellt, besteht die Erforder-
lichkeit im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens neues Planrecht zu schaffen, um das
mit der Gemeinde vorabgestimmte Vorhaben zu ermdglichen.

Die Grundlage der Planung bildet ein stadtebaulicher Funktionsplan, der von Czerner Gott-
sch Architekten im Rahmen eines Gutachterverfahrens aufgestellt und in Abstimmung mit
Gemeinde und Eigentimerin weiterentwickelt wurde. Das Konzept sieht sechs winkelférmige
Wohnvillen mit jeweils mehreren Wohneinheiten, zwei Vollgeschossen und zusatzlichem
Staffelgeschoss vor, die freistehend und aufgelockert eingebettet in einer Parklandschaft
liegen. Insgesamt sollen auf dem Areal ca. 80 zusatzliche Wohnungen entstehen. Die zur
denkmalgeschitzten Sachgesamtheit der ehemaligen Lungenheilstatte gehérende ehemali-
ge Turnhalle sowie das Schulkinderhaus sollen in enger Abstimmung mit der unteren Denk-
malschutzbehoérde saniert und umgenutzt werden. Unter Erhalt und Einbindung der parkahn-
lichen, gartenhistorischen Bereiche sollen die umliegenden Freiflichen der geplanten Be-
bauung landschaftsarchitektonisch neugestaltet werden. Um den Waldabstand herzustellen,
ist eine Waldumwandlung von Teilbereichen der amtlich festgestellten Waldflachen im Ein-
vernehmen mit der unteren Forstbehdrde erforderlich. Das Areal soll zudem erstmalig durch
eine Offentlich gewidmete Stralle vom Eilbergweg aus erschlossen werden. Bestehende
Wegeverbindungen fir den Ful3- und Radverkehr durch das geplante Quartier und die um-
liegenden Waldflachen sollen fiir die Offentlichkeit gesichert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planerischen Voraussetzungen fir die
Errichtung von Geschosswohnungsbauten, dem Erhalt und der Umnutzung der denkmalge-
schutzten Sachgesamtheit Turnhalle, Schulkinderhaus und gartenhistorischer Bereiche so-
wie Einzelbdumen und angrenzender Waldflachen geschaffen werden. Wenngleich das Be-
standsgebaude und das Flurstlick 2731 der Wohnungsbaugenossenschaft nicht mehr Teil
des vorliegenden Bebauungsplans ist, wird Grundstlick im Rahmen der Planung beriicksich-
tigt und der Erhalt des Gebaudes ist durch die Planung nicht gefahrdet.

2 Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachgutachten

2.1 Bisheriges Verfahren

Auf Grund des § 1 Abs. 3 BauGB hat die Gemeindevertretung der Gemeinde GroRhansdorf
in ihrer Sitzung am 30.03.2021 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48
gefasst. Der Bebauungsplan Nr. 48 wird gemaR § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert am 4. Januar 2023 (BGBI. |
Nr. 6 S. 1, 3) im Normalverfahren mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
Umweltbericht nach § 2a BauGB aufgestellt. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB am 12.03.2022 ortsublich bekannt gemacht.

Die Offentlichkeit wurde durch die gleiche Bekanntmachung in der Zeit vom 21. Marz bis
22. April 2022 im Rathaus der Gemeinde GroRRhansdorf gemal § 3 Abs. 1 BauGB Uber die
Ziele und Zwecke der Planung und deren voraussichtlichen Auswirkungen unterrichtet. Dar-
Uber hinaus wurden die Planungsunterlagen zur frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ins
Internet eingestellt. Wahrend der Aushangzeit bestand zugleich Gelegenheit zur Auerung
und Erdrterung. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange hat in der Zeit vom 21. Marz bis 22. April 2022 stattgefunden.
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Die Gemeindevertretung der Gemeinde Grof3hansdorf hat am 06.10.2022 den Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 48 gebilligt und zur Auslegung bestimmt. In diesem Zusammenhang
wurde auch die gegenuber dem Aufstellungsbeschluss geanderte Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs (Herausnahme Eilbergweg 24 und umliegende Waldflachen) beschlossen. Die
offentliche Auslegung des Bebauungsplans hat nach der 6ffentlichen Bekanntmachung vom
07.10.2022 in der Zeit vom 18.10. bis 21.11.2022 stattgefunden. Im Rahmen der Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB ging eine Stellungnahme mit Bezug auf die beab-
sichtigten Festsetzungen im Bereich des Flurstiicks 2731 ein. Die Behandlung der abgege-
benen Stellungnahmen ist dem Auswertungsbericht zu den durchgefihrten Beteiligungsver-
fahren zu entnehmen.

Die Behodrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde gemal} § 4a Abs. 2 BauGB gleich-
zeitig mit der o6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt. Die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung be-
ruhrt werden kénnen, wurden mit dem Schreiben vom 13.10.2022 zur Abgabe einer Stel-
lungnahme bis zum 21.11.2022 aufgefordert. Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB gingen insgesamt 16 Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tra-
gern Offentlicher Belange ein. Die Behandlung der abgegebenen Stellungnahmen ist dem
Auswertungsbericht zu den durchgeflhrten Beteiligungsverfahren zu entnehmen. Aufgrund
der Stellungnahmen hat sich das Erfordernis von Anderungen ergeben, die die Grundziige
der Planung betreffen, sodass eine erneute offentliche Auslegung erforderlich wurde.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde GroBhansdorf hat am 22.12.2022 den uberarbeite-
ten Entwurf des Bebauungsplans Nr. 48 gebilligt und zur erneuten Auslegung bestimmt. In
diesem Zusammenhang wurde auch die gegenuber dem Aufstellungsbeschluss geanderte
Abgrenzung des Geltungsbereichs (Herausnahme Eilbergweg 28/30 und umliegende Wald-
flachen) beschlossen. Die erneute offentlichen Auslegung und gleichzeitige erneute Beteili-
gung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemall § 4a Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB haben nach der &ffentlichen Bekanntma-
chung vom 08.04.2023 in der Zeit vom 17.04. bis 22.05.2023 stattgefunden. Die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung be-
rihrt werden kénnen, wurden mit dem Schreiben vom 14.04.2023 zur Abgabe einer Stel-
lungnahme bis zum 22.05.2023 aufgefordert. Im Rahmen der erneuten Behoérdenbeteiligung
gingen insgesamt 16 Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange ein. Die Behandlung der abgegebenen Stellungnahmen ist dem Auswertungsbericht
zu den durchgefiihrten Beteiligungsverfahren zu entnehmen. Aufgrund der Stellungnahmen
wurde die Bilanzierung im Umweltbericht Uberarbeitet, darliber hinaus wurden redaktionelle
Anderungen in den Planunterlagen vorgenommen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Grof3hansdorf hat am 13.07.2023 den Bebauungs-
plan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) als Satzung beschlos-
sen und die Begrindung durch (einfachen) Beschluss gebilligt.




Bebauungsplan Nr. 48 — Waldquartier am Eilbergweg (ehemalige Lungenheilstatte) Begrindung

2.2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt gedndert am 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6 S. 1, 3)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (BauNVO 2017) in der Fassung
vom 21. November 2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt geandert am 4. Januar 2023 (BGBI. |
Nr.6S.1, 3)

Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 6. Dezember 2021
(GVOBI. 1422)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt geéndert am 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom 24. Februar
2010 (GVOBI. S. 301), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Nr. 4 des Gesetzes vom 6. De-
zember 2022 (GVOBI. S. 1002)

Waldgesetz fir das Land Schleswig-Holstein (Landeswaldgesetz - LWaldG) vom 5. De-
zember 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 1 Nr. 2 des Gesetzes vom 6. Dezem-
ber 2022 (GVOBI. S. 1002)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S.
58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 18. Marz
2021 (BGBI. | S. 542), zuletzt gedndert am 22. Marz 2023 (BGBI. | Nr. 88 S. 1, 6)
Satzung zur Anderung der Satzung der Gemeinde GroRhansdorf zum Schutze des
Baumbestandes (Baumschutzsatzung) vom 25.02.2009

Gesetz zum Schutz der Denkmale (Denkmalschutzgesetz) vom 30. Dezember 2014,
letzte beriicksichtigte Anderung: § 10 geandert (Art. 5 Ges. v. 01.09.2020, GVOBI. S.
508).

2.3 Fachgutachten / Fachplanungen

Zu dem Bebauungsplan Nr. 48 liegen folgende Gutachten bzw. Fachplanungen vor:

Verkehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 48 und der 25. Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Grofl3hansdorf, Danekamp und Partner, Beratende
Ingenieure VBI, Pinneberg 29.10.2021, aktualisiert am 21.06.2023

Verkehrskonzept Vorplanung zum Bebauungsplan Nr. 48 und der 25. Anderung des Fla-
chennutzungsplans der Gemeinde Grolhansdorf, Danekamp und Partner, Beratende In-
genieure VBI, Pinneberg 13.01.2023,

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 48 und der 25. Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Grol3hansdorf (Gewerbe, Stra’en- und Schienen-
verkehrslarm), Larmkontor GmbH, Hamburg 10.11.2022,

Faunistische Bestandserfassungen und Potenzialanalyse und Artenschutzuntersuchung
zum Bebauungsplan Nr. 48 und der 25. Anderung des Flachennutzungsplans der Ge-
meinde GrofRhansdorf, Dipl.-Biol. Karsten Lutz, Hamburg 09.12.2021,
Fledermauserfassung und artenschutzrechtliche Betrachtung zum Bebauungsplan Nr. 48
und der 25. Anderung des Flachennutzungsplans, Dipl.-Biol. Bjorn Leupolt, Heidmiihlen
25.02.2022,
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e Baumgutachterliche Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 48 und der 25. Anderung
des Flachennutzungsplans der Gemeinde GroRRhansdorf, Gartenbau-Ingenieur U.
Thomsen, Beratende Ingenieure fur Baume und deren Umfeld, Pinneberg 11.03.2022,

e Baugrundbeurteilung und Grindungsempfehlung einschlieRlich orientierende Schadstof-
funtersuchung zum Bebauungsplan Nr. 48 und der 25. Anderung des Flachennutzungs-
plans der Gemeinde Grof3hansdorf, Grundbauingenieure Steinfeld und Partner Beraten-
de Ingenieure mbG, Hamburg 09.12.2021,

e Baumliste mit Darstellung der zu erhaltenden und entfallenen Baume zum Bebauungs-
plan Nr. 48, Dirk Matzen Landschaftsarchitekt, Schenefeld 06.04.2023,

o Bodenversiegelungsplan (Bestand) zum Bebauungsplan Nr. 48, Dirk Matzen Land-
schaftsarchitekt, Schenefeld 25.03.2023,

o Biotoptypenplan zum Bebauungsplan Nr. 48, Dirk Matzen Landschaftsarchitekt, Schene-
feld 25.03.2023,

e Baumzuordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 48, Dirk Matzen Landschaftsarchitekt,
Schenefeld 25.03.2023,

e Entwasserungskonzept, Danekamp und Partner, Beratende Ingenieure VBI, Pinneberg
17.03.2022,

o Freiflachenfunktionsplan, Gesamtplan, Lichtenstein Landschaftsarchitekten, April 2023.

3 Ausgangssituation

3.1 Angaben zum Bestand

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet wurde ursprunglich als Lungenheilanstalt und bis zum Jahr 2014 teilweise
als Pflegeheim genutzt. Die randlichen Bereiche stellen sich als waldbestandene Flachen
dar, wahrend insbesondere im zentralen Bereich neben parkahnlichen Freiflachen mit pra-
genden Baumgruppen und Einzelbdumen eine bauliche Vorpragung durch Gebaude, bauli-
che Nebenanlagen und ErschlieBungsflachen besteht. Zentral im Plangebiet ist die denk-
malgeschutzte Sachgesamtheit ehemalige Kinderheilstatte gelegen. Die ehemalige Turnhal-
le, Eilbergweg 22a, steht als Einzeldenkmal unter Denkmalschutz (vgl. Kap. 4.5). Der Ge-
baudebestand der ehemaligen Lungenheilanstalt steht (berwiegend leer. Einige Bestands-
gebadude im Plangebiet weisen bereits eine Wohnnutzung auf:

e nordostlich gelegenes Einfamilienhaus mit nutzungstypischen Nebenanlagen (Eilberg-
weg 26, ehemaliges Chefarzt-Wohnhaus), derzeit leerstehend,

e Ostlich gelegenes vermietetes Zweifamilienhaus mit nutzungstypischen Nebenanlagen
(Eilbergweg 32),

e im mittleren Grundstucksteil der zentrale Bereich des ehemaligen Klinik-Gelandes mit
Bettenhaus, Klinik-Gebaude, ehemalige Liegenhallen, ehemalige Gartnerei, Garagenge-
baude, Turnhalle (teilweise unter Denkmalschutz, Eilbergweg 22),

e sudlich gelegene vermietete Wohn- und Lagergebdude (Eilbergweg 22a).

Ein weiteres Wohngebdude, das nicht im Plangeltungsbereich enthalten ist, aber zentral
gelegen auf dem ehemaligen Klinikareal besteht, stellt ein Mehrfamilienhaus der Neuen
Libecker Norddeutsche Baugenossenschaft e.G. (Eilbergweg 28-30, Flurstliick 2731) dar.
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Die Topographie stellt sich als weitgehend eben mit Gefalleausrichtung nach Siden dar.
Neben der Bebauung bestehen grof¥flachige ErschlieBungsanlagen in den zentralen Berei-
chen des Plangebiets. Insgesamt belauft sich die bestehende Versiegelung durch Gebaude,
Wege und Nebenanlagen auf etwa 1,7 ha. Das Plangebiet ist an allen Seiten von Waldfla-
chen umgeben (vgl. Kap. 4.5).

Stadtebauliche Strukturen und Nutzungen in der Umgebung

Das Zentrum des Ortsteils GroRhansdorf am Eilbergweg mit Arzten, Apotheke, Einkaufsmég-
lichkeiten (fir den Grundbedarf sowie Nahversorgungszentrum und kleinere Einzelhandler),
Kindertagesstatten und Grundschule befinden sich im Bereich von ca. 300 m bis 500 m ent-
fernt westlich des Plangebiets. Das Verwaltungszentrum der Gemeinde Grof3hansdorf ist in
ca. 1 km Entfernung sudlich gelegen. Die Bebauung auf der nérdlichen Seite der &ffentlichen
Stralde Eilbergweg ist Uberwiegend gepragt von ein- und zweigeschossigen Wohngebauden
(teilweise mit ausgebauten Dachgeschossen) in offener Bauweise. Im Westen verlauft die
Trasse der U-Bahnlinie U 1 nach Hamburg (Walddérfer-Bahn), die in diesem Streckenab-
schnitt oberirdisch auf einem Bahndamm verlduft. Sddlich und &stlich des Plangebiets
schlieBen sich weitlaufige Waldflache an. Westlich schlieBen sich westlich bis zur U-
Bahntrasse ebenso Waldflachen an, sowie darin liegend das Grundstlick des Einzelhauses
Eilbergweg 24. Weiter Ostlich des Plangebiets verlauft die Trasse der Bundesautobahn A 1.
Im Sudwesten des Plangebiets liegen nérdlich des Waldreiterwegs unterschiedlich genutzte
Grundstucke (Tierheim, Bauhof und Tennisanlage), die in Waldflachen eingebettet sind.

Verkehrliche Erschlielung

Das Plangebiet liegt stdlich des Eilbergwegs, der als befestigte Ortsdurchfahrtsstrafte (L 91)
auf entsprechende verkehrstechnische Anforderungen ausgelegt ist und im weiteren Verlauf
in die Hoisdorfer LandstralRe Uibergeht. Das am nérdlichen Rand des Plangebiets liegenden
Grundstuck Eilbergweg 26 ist Uber eine direkte Zufahrt vom Eilbergweg erschlossen. Die
Grundstuckszufahrt zu den im Plangebiet befindlichen baulich genutzten Bereichen erfolgt
derzeit von Osten ab der Hoisdorfer Landstral’e Uber einen befestigten Weg (,Klinikweg®),
der nicht 6ffentlich als Verkehrsflache gewidmet ist. Der Weg knickt auf Héhe des Gebaudes
Eilbergweg 28 nach Suden ab und fuhrt weiter nach Westen bis zur Unterfihrung der Bricke
der U-Bahn-Trasse und miindet dahinter in den Woéhrendamm. Uber das vorhandene Netz
der LandesstralRen sind die verschiedenen Bereiche der Ortschaft Gro3hansdorf mit den
benachbarten Ortschaften verbunden. In ca. 5 km Entfernung befindet sich in Ahrensburg die
Bundestrasse B 75, Uber deren Verlauf grof3e Teile der Region ndrdlich von Hamburg er-
reichbar sind. Uber das StralRennetz in der Ortschaft GroRhansdorf ist die Anschlussstelle
Ahrensburg der Autobahn der A 1 in sudlicher Richtung nach ca. 3 km Fahrtstrecke erreich-
bar. Damit ist die Anbindung an das weitere Stralenverkehrsnetz im Raum Hamburg ge-
wahrleistet.

OPNV-Anbindung

Das Plangebiet ist iber den OPNV durch die Hamburger Walddérfer-Bahn (U-Bahn-Linie
U1) und durch mehrere Busverbindungen im Hamburger Verkehrsverbund (HVV) mit der
Region verbunden. Die Haltestellen befinden sich im westlichen Teil des Eilbergwegs in ful3-
laufiger Entfernung von etwa 300 m zum Plangebiet. Die nachstgelegene Haltestelle von
Regionalbahnen befindet sich etwa 5 km entfernt in der benachbarten Stadt Ahrensburg. Der
Hamburger Hauptbahnhof mit Anschluss an das Fernbahnnetz liegt etwa 25 km entfernt.
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3.2 Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen des Plangebiets befinden sich vollstandig im privaten Eigentum der Vorhaben-
tragerin des Wohnungsbauvorhabens.

3.3 Bisheriges Planungsrecht

Die Flachen des Plangebiets liegen aulRerhalb von bestehenden Bebauungsplanen und sind
gemal § 35 BauGB als baulicher AuRenbereich zu beurteilen. Die bestehenden baulichen
Anlagen wurden fur die Lungenheilanstalt als privilegierte Nutzung genehmigt. Nach Beendi-
gung der Heilanstaltsnutzung auf dem Areal ist die privilegierte Nutzung auch fir die Einzel-
hauser Eilbergweg 24 und 26, die als Betriebswohngebaude genehmigt wurden, entfallen.

Sudwestlich angrenzend liegt der Plangeltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 7 der Ge-
meinde GroRhansdorf vom 05. Mai 1980, der durch die 1. Anderung vom 31. Méarz 1988 in
Teilbereichen (iberplant wurde. In dem Bebauungsplan zur 1. Anderung sind die westlich
angrenzenden Flachen als Flachen fur die Forstwirtschaft ausgewiesen. Sudlich davon sind
Versorgungsflachen fur eine Pumpstation sowie sonstige Sondergebiete flr ein Tierheim und
ein Tennisplatz und Flachen fir Gemeinbedarf fur den Bauhof festgesetzt. Nordlich des Eil-
bergwegs setzt der Bebauungsplan Nr. 9 der Gemeinde GrolRhansdorf vom 07. April 1982
Allgemeine und Reine Wohngebiete mit bis zu 3 Vollgeschossen sowie Uberwiegend einer
GRZ von 0,2 und GFZ von 0,3 bzw. 0,4 fest. Ostlich des Plangebiets, 6stlich der Hoisdorfer
Landstralie setzt der Bebauungsplan Nr. 45 vom 05. Mai 2014 Allgemeine Wohngebiete mit
zwei Vollgeschossen, einer GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,4 fest.

4 Ubergeordnete Planungen und Rahmenbedingungen

4.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Das Plangebiet liegt mit seinem Standort in der Gemeinde Grof3hansdorf, Kreis Stormarn,
innerhalb des Regionalplans fir den Planungsraum | — Schleswig-Holstein Sid (Stand
1998). Zusammen mit dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein Fortschreibung
2021 (LEP) bildet dieser den Gbergeordneten Planungsrahmen.

Landesentwicklungsplan (LEP) 2021

Die Gemeinde GroRRhansdorf liegt gemall dem LEP im Verdichtungsraum Hamburg auf der
Siedlungsachse Hamburg — Bad Oldesloe. Der nérdliche Ortsteil der Gemeinde wird als
Stadtrandkern Il. Ordnung des westlich angrenzenden Mittelzentrums Ahrensburg eingestuft.
GroBhansdorf wird aulRerdem im Entwicklungsraum Tourismus und Erholung sowie inner-
halb der 10 km—Umkreise um das Mittelzentrum Ahrensburg sowie um Hamburg dargestellt.

Die Siedlungsachsen sind gemal® des LEP Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung. Die
zentralen Orte sind einschlieBlich der Stadtrandkerne Schwerpunkte flr Gberdértliche Infra-
struktur- und Versorgungseinrichtungen sowie fur die wohnbauliche und gewerbliche Ent-
wicklung und sind als solche zu sichern und zu starken. Die Zentralen Orte und Stadtrand-
kerne haben gemal LEP entsprechend ihrer Funktionen in bedarfsgerechtem Umfang Fla-
chen fir Wohnen, Gewerbe und Infrastruktur auszuweisen.

Gemal Kapitel 4.8 Land- und Forstwirtschaft, Fischerei Grundsatz 5 wird eine Erhéhung des
Waldanteils auf 12 Prozent der Landesflache angestrebt. Der Wald soll so erhalten, bewirt-
schaftet, gestaltet und gemehrt werden, dass er zum nachhaltigen Arten- und Biotopschutz
beitragt und seine Schutz-, Nutz- und Erholungsfunktionen entsprechend den unterschiedli-
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chen regionalen Erfordernissen nachhaltig erfiillen kann. In der Begriindung wird weiter aus-
geflihrt, dass vorhabenbedingte Eingriffe auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschran-
ken und durch geeignete MaRnahmen zu kompensieren sind. Auflterdem soll die Umwand-
lung von Waldern, deren Erhalt im Uberwiegenden o6ffentlichen Interesse liegt, unterbleiben.
Ein Uberwiegendes offentliches Interesse liegt laut der Begriindung zum Grundsatz in der
Regel dann vor, wenn die beabsichtigte Umwandlung Naturwald beeintrachtigen wurde, be-
nachbarten Wald gefdhrden oder die Erhaltung oder Bildung geschlossener Waldbesténde
beeintrachtigen wurde oder der Wald fur die Erholung der Bevdlkerung von wesentlicher
Bedeutung ist. Das ist vorliegend nicht der Fall (vgl. auch nachstehend).

A PENTTYSELE] N
b2 ARy (e

A F i b S b Loy, ¥, N "
Abb. 1: Ausschnitt aus dem LEP mit Kennzeichnung der Lage des Plangebiets

Vereinbarkeit der Planung mit der Landesplanung

Die vorliegende Bebauungsplanung entspricht mit der Ausweisung von Flachen fir den
Wohnungsbau innerhalb der Siedlungsachse in unmittelbarer Nahe zum Stadtrandkern den
Zielen und Grundséatzen des LEP zur Siedlungsentwicklung.

Die Planung bedingt eine Waldumwandlung von Teilflachen, um einen ausreichenden Ab-
stand zwischen den geplanten Neubauten und den umliegenden Waldflachen herzustellen.
Der Eingriff in die Waldflachen wird dabei auf unbedingt notwendige Mal} von insgesamt
etwa 0,9 ha beschrankt. Die verbleibenden Waldflachen innerhalb des Plangebiets mit einer
FlachengroRe von etwa 4,2 ha werden im Bebauungsplan als Flachen fur Wald festgesetzt
und behalten ihren Anschluss an die sich auf3erhalb des Plangebiets insbesondere in Rich-
tung Osten und Siden noch weitlaufig weiter erstreckenden Waldflachen. Damit werden der
Erhalt und die Bildung geschlossener Waldbestande nicht von der verhaltnismalig kleinen
Umwandlung beeintrachtigt. Eine Gefahrdung der benachbarten Waldflachen durch die Um-
wandlung ist ebenso nicht ersichtlich. Fur die erforderliche Waldumwandlung wurde ein Er-
satzwaldbedarf von etwa 2,1 ha durch die Landesforstbehdrde bestimmt. Waldverluste wer-
den durch die externe Ersatzaufforstung im gleichen Naturraum vermieden, sodass der Wald
durch den Ausgleich in seinem Flachenumfang erhalten und sogar gemehrt wird. Dem ge-
nannten Grundsatz des LEP 2021 (Kap. 4.8, Grundsatz 5), eine Erhéhung des Waldanteils
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auf 12 Prozent der Landesflache anzustreben, wird folglich entsprochen. Bei dem Wald han-
delt es sich nicht um einen Naturwald. Der Naherholungswert des Plangebiets und des an-
schlieRenden Naherholungsraums wird durch die Planung und die Waldumwandlung insbe-
sondere unter Berlicksichtigung der zu erhaltenden parkahnlichen Grinflachen im Quartier
und der gesicherten, 6ffentlichen Durchwegung des Privatgelandes nicht beeintrachtigt. Mit
der Planung wird die Erlebbarkeit der Waldflachen und ihre Eignung fur die Naherholung
nicht eingeschrankt. Durch eine erstmalig offentliche ErschlieBung und die Sicherung der
bestehenden Privatwege durch Geh- und Fahrechte fur FuRganger und Radfahrer sowie die
allgemeine stadtebauliche Aufwertung des Uberwiegend von Leerstand betroffenen Gelan-
des werden diese tendenziell eher gestarkt. Folglich kann die Planung als angepasst an die
Ziele der Landesplanung im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB bewertet werden.
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Abb. 2: Ausschnitt aus der Karte des Regionalplans mit Kennzeichnung der Lage des Plangebiets

Regionalplan

Nach dem Regionalplan bietet die Gemeinde GroRBhansdorf als Stadtrandkern Il. Ordnung
auf der Siedlungsachse Hamburg — Bad Oldesloe aufgrund der verkehrsglinstigen Lage an
der U-Bahn und der BAB A 1 gute Voraussetzungen fir eine Verstarkung der Siedlungstatig-
keit in landschaftlich reizvoller Umgebung. Die stéadtebauliche Entwicklung soll dazu beitra-
gen, die Stadtrandkernfunktion zu starken.

Die beiden Ortsteile Grof3hansdorf und Schmalenbeck des Gemeindegebiets werden in der
Darstellung des Regionalplans durch eine Grunzasur Uberlagernd mit der Darstellung eines
Gebiets mit besonderer Bedeutung fur Natur und Landschaft (Gebiet mit besonderer Bedeu-
tung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems) geteilt. Der sidliche Teil
des Plangebiets liegt teilweise innerhalb dieser Grinzasur. Der Uberwiegende und ndrdliche
Teil des Plangebiets wird im Regionalplan innerhalb eines baulich zusammenhangenden
Siedlungsgebiets des zentralen Ortes dargestellit.

Zur Gliederung der Siedlungsentwicklung auf den Achsen, zur Sicherung 6kologischer Funk-
tionen sowie der Naherholungsfunktion sind kleinrdumige Freiflachen als Grinzasur ausge-
wiesen. Zur Sicherung der Freiraumfunktion sollen Belastungen der Grinzasuren vermieden
werden. Die Griinzasuren sind in der Karte des Regionalplans nicht flachenmafig ausgewie-
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sen, sondern schematisch dargestellt. Sie bedlrfen im Einzelnen einer Konkretisierung in
Landschaftsplanen beziehungsweise in den Bauleitplanen der Gemeinden (Ziff. 4.2 Abs. 2; 3
RPI)

Die Gebiete mit besonderer Bedeutung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopver-
bundsystems umfassen naturbetonte Lebensrdume im Planungsraum, die als Bestandteil
eines landesweiten Verbundnetzes der Regeneration, Sicherung und Entwicklung natur-
raumtypischer Pflanzen- und freilebender Tierarten dienen. Bei der Abwagung mit anderen
Nutzungsansprichen ist dem Naturschutz ein besonderes Gewicht beizumessen (Ziff. 4.4
Abs.1 RP ).

Vereinbarkeit der Planung mit der Regionalplanung

Mit der Planung soll Wohnungsbau in landschaftlich reizvoller Umgebung auf baulich bereits
vorgepragten und sehr gut angebundenen Flachen entstehen. Durch die Schaffung von
Wohnungen in unmittelbarer Nadhe zum Zentrum wird die Stadtrandkernfunktion Gro3hans-
dorfs gestarkt. Die Planung stutzt damit die Ziele der Regionalplanung.

Die nordliche Grenze der Grunzasur verlauft in der schematischen Darstellung des Regio-
nalplans etwa auf der Hohe der denkmalgeschuitzten, ehemaligen Turnhalle bzw. des Bau-
gebiets WA 6. Lediglich die sudlichen Flachen des Plangebiets liegen innerhalb bzw. am
Rand der im Regionalplan dargestellten Griinzasur. Die dargestellte Grinz&sur erstreckt sich
westlich, stdlich und 6stlich auferhalb des Plangebiets weitraumig weiter.

In dem betreffenden sudlichen Bereich des Plangebiets sollen mit der vorliegenden Bebau-
ungsplanung Uberwiegend Grunflachen und Flachen fur Wald ausgewiesen werden, sodass
der Zieldarstellung des Regionalplans entsprochen wird. Mit der Ausweisung der Wald- und
Grinflachen wird die Abgrenzung der Grinzasur auf Ebene der Bauleitplanung konkretisiert.
Von diesen Grin- und Waldflachen eingefasst wird auch ein Wohngebiet fur zwei der insge-
samt sechs geplanten, freistehenden Wohnvillen ausgewiesen. Dieser Bereich ist bereits im
Bestand teilweise bebaut oder durch Stellplatzanlagen versiegelt. Die bauliche Nutzung wird
durch die Umsetzung der beiden Neubauten intensiviert und ein Eingriff in den Baumbestand
ist erforderlich.

Dennoch widerspricht die Planung der mit der Grinzasur intendierten Gliederung der Sied-
lungsstruktur auf Ebene der Raumordnung nicht, da die deutliche Trennung der Siedlungs-
bereiche der Ortsteile GroRhansdorf und Schmalenbeck nicht berthrt wird und weiterhin
bestehen bleibt. Die 6kologischen Funktionen der Grinzasur insbesondere die Lebensraum-
vernetzungsfunktion sowie die Funktion als Frischluftentstehungsgebiet werden durch die
Planung nicht beeintrachtigt, da grolRe zusammenhangende Bereiche der Griinzasur erhal-
ten bleiben. Durch die begriinte Tiefgarage und die extensive Dachbegrinung entstehen
zudem Trittstein-Biotope. Die Naherholungsfunktion der Grinzasur wird durch die ebenso
nicht eingeschrankt. Die historischen Parkflachen sowie die Waldflachen bleiben mit ihren
Wegebeziehungen in den anschliefenden Naturraum erhalten. Die Wegebeziehungen auf
dem Privatgrundstick werden mit Geh- und Fahrrechten zugunsten des o6ffentlichen Ful3-
und Radverkehrs gesichert.

Die vorgesehene Planung konkurriert aufgrund der randlichen Lage in der Grunzasur und
des geringen Flachenumfangs nicht mit den gemal® Raumordnung bestimmten Raumnut-
zungen und Nutzungsanspriichen flr diesen Bereich. Die Planung ist nicht geeignet, die
Funktion der regionalen Grunzasur zu beeintrachtigen oder einzuschranken.

Das Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Natur und Landschaft wird im Regionalplan Gber-
lagernd mit der 0.g. Griinzasur dargestellt und ist im Bereich des Plangebiets entsprechend
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abgegrenzt. Auch hier ist aufgrund der randlichen Lage in dem Gebiet und des geringen
Flachenumfangs nicht davon auszugehen, dass die Planung mit den gemall Raumordnung
bestimmten Raumnutzungen und Nutzungsansprichen fir diesen Bereich konkurriert. Die
Planung ist nicht geeignet, den Erhalt oder den Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopver-
bundsystems einzuschranken. Die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung insbesondere auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieRlich des Artenschut-
zes wurden im Rahmen der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelt und bewertet.
Die Ergebnisse sind in dem zum Bebauungsplan vorliegenden Umweltbericht gem. § 2a Abs.
1 BauGB dokumentiert und dargelegt. Dieser enthalt eine Quantifizierung der zu erwarten-
den Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.
Innerhalb des Plangebiets verbleiben keine Eingriffe in Natur und Landschaft, die nicht durch
Minderungsmalnahmen und Ausgleichsmalinahmen ausgeglichen werden.

Folglich kann die Planung als angepasst an die Ziele der Regionalplanung im Sinne des
§ 1 Abs. 4 BauGB bewertet werden.

4.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde GroRBhansdorf stellt das Plangebiet
als Sonderbauflache mit der Bezeichnung ,Landes-Versicherungsanstalt Hamburg Schles-
wig-Holstein Lungenheilstatte® dar. Die auf dem Grundstick gelegenen Teiche werden als
Wasserflachen innerhalb der Sonderbauflache dargestellt.

Da die geplante Umnutzung zu einem Wohngebiet sich nicht aus den derzeitigen Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans entwickeln l3sst, wird eine Anderung des Flachennutzungs-
plans erforderlich. Fir den Bereich der im Bebauungsplan festzusetzenden Wohngebiete
und privaten Grunflachen sowie fur die wohnbaulich genutzten Bestandsgrundstiucke Eil-
bergweg Nr. 24 und Nr. 28 / 30 sollen im Zuge der parallel zum Bebauungsplanverfahren
durchzufiihrenden 25. Anderung des Flachennutzungsplans Wohnbauflachen dargestellt
werden.

4.3 Landschaftsplan der Gemeinde GroRhansdorf

Der Landschaftsplan der Gemeinde GrolRhansdorf von 1985, der im Jahr 1993 fortgeschrie-
ben wurde, stellt fir das Plangebiet Sonderbauflache ,LVA Heilstatte” dar. Mit Ausnahme der
Uberbauten Kernflachen sind die gehdlzbestandenen Flachen als ,Parks/waldartige Parkfla-
chen mit dem Entwicklungsziel ,Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft” dargestellt. Sie sind dartuber hinaus als Landschafts-
schutzgebiet gekennzeichnet. Entlang der Bahnlinie und im sidlichen Bereich sind Wald-
streifen als 6kologisch aufzuwerten gekennzeichnet.

4.4 Nach Naturschutzrecht geschiitzte Flachen und Biotope, FFH-Gebiete, Natura
2000

Landschaftsschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet liegt gemaf der Kreisverordnung zum Schutz von Landschaftsteilen
in der Gemeinde Grof3hansdorf vom 30. Juli 1968, zuletzt gedndert 2014, in einem Land-
schaftsschutzgebiet mit einer Grofe von insgesamt rund 765 ha.

Im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans und der Flachennutzungs-
planénderung wird daher eine entsprechende Entlassung der Flachen aus dem Landschafts-

16



Bebauungsplan Nr. 48 — Waldquartier am Eilbergweg (ehemalige Lungenheilstatte) Begrindung

schutz durch eine Anderungsverordnung erforderlich. Die Entlassung wurde am 17.05.2023
beantragt. Die zuklinftige Abgrenzung des Landschaftsschutzgebiets wird als nachrichtliche
Ubernahme in der Planzeichnung dargestellt. Der Kreis Stormarn hat die Entlassung aus
dem Landschaftsschutz bereits in Aussicht gestellt.

Im Plangebiet sowie angrenzend befinden sich dartuber hinaus keine weiteren Natur- oder
Landschaftsschutzgebiete, sonstige nach Satzung oder Verordnung geschitzten Teile von
Natur und Landschaft, Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung oder EU-Vogelschutzgebiete.

Fir die Durchfilhrung des Verfahrens wird ein Antrag auf Anderung gestellt. Es bestehen
keine Anhaltspunkte daflrr, dass das Entlassungsverfahren aus dem Landschaftsschutz nicht
positiv abgeschlossen werden kann. Es ist davon auszugehen, dass den Festsetzungen des
Bebauungsplans sowie den Darstellungen des Flachennutzungsplans die Entlassung aus
dem LSG nicht entgegensteht, auch wenn das Verfahren zum Zeitpunkt der abschlielRenden
Beschlisse noch nicht abgeschlossen sein sollte. Die im Zuge des LSG-
Entlassungsverfahrens zu beteiligenden Trager &ffentlicher Belange wurden Uberwiegend
bereits im Zuge der Bauleitplanung beteiligt und haben keine grundlegenden Bedenken ge-
aullert. Im Plangebiet sowie angrenzend befinden sich darlber hinaus keine weiteren Natur-
oder Landschaftsschutzgebiete, sonstige nach Satzung oder Verordnung geschiitzten Teile
von Natur und Landschaft, Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung oder EU-
Vogelschutzgebiete.

4.5 Sonstige rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

Altlasten

Fir das Plangebiet sind keine Hinweise auf etwaige Altlasten bekannt. Das Plangebiet ist
nicht im Altlastenkataster der unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Stormarn registriert.

Artenschutz

Fir den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fir beson-
ders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 44 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 18.
August 2021 (BGBI. | S. 3908) zu beachten.

Fir das Plangebiet und die stdlich anschlieRenden Waldflachen liegt ein Bericht zu durchge-
fuhrten Faunistischen Bestandserfassungen, eine Potenzialanalyse und Artenschutzuntersu-
chung vom Dipl.-Biol. Karsten Lutz mit Stand vom 09.12.2021 sowie ein Bericht zur Fleder-
mauserfassung und artenschutzrechtlichen Betrachtung vom 25.02.2022 vom Dipl.-Biol.
Bjorn Leupolt vor. Die Ergebnisse sind in Kapitel 5.5 dargestellt. Einer Verwirklichung des
Bebauungsplans stehen demnach keine artenschutzrechtlich uniberwindlichen Hindernisse
entgegen.

Baumschutz

Fir das Plangebiet gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde GrolRhansdorf vom
25.02.2009. Nach der Baumschutzsatzung geschitzt sind Baume mit einem Stammumfang
von mehr als 80 cm, das entspricht einem Stammdurchmesser von mehr als 25,5 cm ge-
messen in 100 cm uber dem Erdboden.

Nicht unter die Satzung fallen: Obstbaume, Nadelbaume, Birken, Pappeln, Weiden und Erlen
sowie Baume in Baumschulen und Gartnereien. Ebenfalls nicht unter die Baumschutzsat-
zung fallen zudem Baume, die dem Wald zuzuordnen sind.
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Durch die Planung werden Baumstandorte Uberplant. Unter die Baumschutzsatzung fallende
Baume muissen nach den Bestimmungen der Baumschutzsatzung ersetzt werden, wonach je
geschutztem Baum eine Ersatzbaumpflanzung mit einem Stammumfang von mindestens 20
cm nachzuweisen ist. Fur Baume, die nicht der Baumschutzsatzung unterliegen, sind ein
Entfall und ein Ausgleich nach der bauplanungsrechtlichen Eingriffsregelung zu beurteilen
bzw. abzuwagen; fir Baume, die derzeit im Wald liegen, ist ein Ersatz nach Forstrecht zu
bestimmen (vgl. vorstehend).

Es liegt eine Baumgutachterliche Stellungnahme mit Baumliste vom Ingenieurbliro Baum-
pflege Uwe Thomsen e.K. von Marz 2022 vor, in der Baumarten, Zustand und Verkehrssi-
cherheit beurteilt worden sind. Da sich der Plangeltungsbereich im Laufe des Verfahrens
verkleinert hat (vgl. Kap. 1.1), liegen von den in dieser Stellungnahme erfassten 586 Baumen
nur noch 535 im Plangeltungsbereich.

Die Auswirkungen der Planung auf den Baumbestand sind detaillierter im Kap. 5.4.3 be-
schrieben.

Abb. 3: Waldgrenzen nach grober Kartierung der unteren Forstbehérde vom 21.09.2017
Waldrecht

Gemal § 24 Abs. 1 LWaldG ist es verboten, Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB in einem
Abstand von weniger als 30 m vom Wald (Waldabstand) durchzufiihren. Ziel dieser Rege-
lung ist die Verhitung von Waldbranden, die Sicherung der Waldbewirtschaftung und der
Walderhaltung sowie die Wirdigung der besonderen Bedeutung von Waldrandern fiir den
Naturschutz. Des Weiteren sollen bauliche Anlagen vor Gefahren durch Windwurf oder
Waldbrand gesichert werden. Um den Waldabstand von 30 m nach § 24 LWaldG fur die
geplanten Gebaude sicherzustellen und die offentliche ErschlieBungsstrale herzustellen,
wird es im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erforderlich, Teile der Waldflachen aus dem
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Waldstatus zu erlassen und umzuwandeln. Insgesamt belaufen sich die umzuwandelnden
Waldflachen auf etwa 0,9 ha. Fir die entfallenden Waldflachen wurde ein Ersatzwaldbedarf
von 2,1 ha durch die Landesforstbehorde bestimmt. Der Ausgleich erfolgt durch Erstauffors-
tung in entsprechender FlachengréRe auf geeigneten Flachen der Forstbetriebsgemeinschaft
Stormarn im Naturraum Hohe Geest in der Gemeinde Elmenhorst.

Innerhalb der umzuwandelnden Waldflachen sollen zudem einzelne ehemalige Waldbdume
bzw. Baumgruppen unter Berucksichtigung abgestimmter forstbehordlicher Rahmenbedingun-
gen erhalten werden, sie mussten trotz Entlassung aus dem Waldstatus nicht gerodet werden.

Nach der Umwandlung verbleiben ca. 4,2 ha als Wald im Plangebiet und werden als solche
gesichert. Sie sind nach LWaldG entsprechend zu pflegen und zu bewirtschaften. Der neue
Verlauf der Waldabstandsgrenze von 30 m wird gemaR § 24 Abs. 2 LWaldG nachrichtlich in
den Bebauungsplan aufgenommen und innerhalb der Baugebiete in der Planzeichnung ge-
kennzeichnet.
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Abb. 4: Denkmale (Turnhalle (Einzeldenkmal) und Sachgesamtheit ehem. Kinderheilstatte)

Denkmalschutz

Die ehem. Kinderheilstatte / Lungenheilstatte, bestehend aus villenartigem sog. Schulkinder-
haus, Turnhalle und groRziigigem Garten, steht aufgrund ihrer geschichtlichen, kinstleri-
schen, stadtebaulichen und die Kulturlandschaft pragenden Bedeutung als Sachgesamtheit
unter Denkmalschutz.
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Die ehemalige Turnhalle steht als einziges Gebaude als Einzeldenkmal unter Schutz. Der
Denkmalwert bezieht sich auf das gesamte Gebaude, Innen und AuRen, d.h. alle Anderun-
gen am Gebaude missen uber eine denkmalrechtliche Genehmigung beantragt werden.
Grundsatzlich sollen das Erscheinungsbild sowie die historischen Bestandsstrukturen auch
im Innern des Gebaudes erhalten werden. Auch nach einer Umnutzung soll das Gebdude
Innen und Aufen noch deutlich als Turnhalle wahrnehmbar und erlebbar bleiben. Die Be-
standséffnungen des Gebaudes sind ohne grundsatzliche Veranderung zu erhalten und sol-
len auch bei einer neuen Nutzung der ErschlieBung und Belichtung dienen. Fiir alle Ande-
rungen am Gebaude ist eine denkmalrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Far die als Einzeldenkmal unter Denkmalschutz stehende ehemalige Turnhalle wird in Ab-
stimmung mit dem Denkmalschutzamt ein Konzept zur Nachnutzung entwickelt.

Das ehemalige Schulkinderhaus ist kein Einzeldenkmal, jedoch Bestandteil der Sachge-
samtheit ehemalige Kinderheilstatte. Der Schutzumfang erstreckt sich auf das aufere Er-
scheinungsbild (Insbesondere Sid- und Ostfassade), sowie die historische Substanz des
Treppenhauses. Es soll unter Bertcksichtigung der denkmalpflegerischen Anforderungen zu
einem Wohngebaude umgebaut werden.

Mit der Denkmalpflege ist abgestimmt worden, dass der gartenhistorische Teil des Parks in
Richtung Sudosten, der bisher nicht Gberformt wurde, nicht bebaut werden darf. Hier sollen
der Park mit Lindenrondell und historischer Wegefuhrung erhalten bleiben. Neben dem Lin-
denrondell sind auch die Teiche in dem Park Teil des Denkmals. Bei Veranderungen im
Parkbereich ist daher eine denkmalrechtliche Genehmigung bei der Unteren Denkmal-
schutzbehorde zu beantragen.

Die Denkmale innerhalb des Plangebiets werden in der Planzeichnung als nachrichtliche
Ubernahme gekennzeichnet. Fir die Kulturdenkmale gelten die Genehmigungspflichten ge-
mal § 12 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 3 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Schleswig-
Holstein (DSchG SH).

Bodendenkmalpflege

Die Uberplante Flache befindet sich teilweise in einem archaologischen Interessengebiet. Es
handelt sich gem. § 12 Abs. 2 S. 6 DSchG um Stellen, von denen bekannt ist oder den Um-
stdnden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Erdarbeiten bedirfen
der Genehmigung des Archdologischen Landesamtes. Denkmale sind gem. § 8 Abs. 1
DSchG auch gesetzlich geschitzt, wenn sie nicht in der Denkmalliste erfasst sind. Der Ver-
ursacher des Eingriffs in ein Denkmal hat gem. § 14 DSchG die Kosten fur ggf. erforderliche
Untersuchungen und weitere MalRnahmen im Rahmen des Zumutbaren zu tragen.

Auf den innerhalb des archdologischen Interessensgebiets liegenden Flachen sieht die Pla-
nung neben der Sicherung von Grun- und Waldflachen die Errichtung von zwei Neubau-
Villen mit gemeinsamer Tiefgarage vor (Teilgebiet WA4). Das Erdreich ist in diesem Bereich
hdchstwahrscheinlich bereits durch die bestehende Bebauung tiefgreifend gestért, sodass
die Bodeneingriffe innerhalb des Interessengebiets in noch ungestérten Boden vergleichs-
weise gering ausfallen. Nach Abstimmung mit dem Archdologischen Landesamt Schleswig-
Holstein kann daher in diesem Fall auf eine archdologische Voruntersuchung verzichtet wer-
den. Der Beginn der Bauarbeiten im Bereich des archaologischen Interessengebiets ist dem
Archadologischen Landesamt rechtzeitig mind. 14 Tage vorher mitzuteilen.

Es wird weiterhin auf § 15 DSchG verwiesen: ,Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverzuglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehorde
mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin oder den Eigentimer und
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die Besitzerin oder den Besitzer des Grundsticks oder des Gewassers, auf oder in dem der
Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu
dem Fund geflihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbri-
gen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unver-
andertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von
Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung.”

Archdologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.
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Abb. 5: Abgrenzung archaologisches Interessensgebiet

5 Inhalt der Planung

5.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von insgesamt sechs winkelférmigen
Wohngebauden im zentralen Bereich des Grundstlicks vor. Die Mehrfamilienhduser wurden
Uberwiegend in Bereichen positioniert, die bereits durch zum Abbruch vorgesehene Gebau-
de und Nebenanlagen vorgepragt sind, um die Neuversiegelung und den Eingriff in die Wald-
flachen so gering wie moglich zu halten. Die villenartige Neubebauung orientiert sich an den
Proportionen der Bestandsbauten und figt sich durch eine offene Bauweise und eine aufge-
lockerte Anordnung der Baukdrper in die Parklandschaft ein. Die Geschossigkeit der Neu-
bauten ist mit zwei durchgehenden Vollgeschossen und einem untergliedertem Staffelge-
schoss auf die Bestandsgeb&ude im Plangebiet abgestimmit.
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Mit den Neubauten sollen insgesamt 80 Wohneinheiten, davon ca. 70 barrierefrei erschlos-
sene Eigentumswohnungen, geschaffen werden. Zusatzlich sollen ca. 11 Mietwohnungen
durch den Umbau des ehemaligen Schulkinderhauses unter Erhalt der denkmalgeschitzten
Gebaudeteile entstehen. Ein Konzept zur Umnutzung der ehemaligen Turnhalle wird in Ab-
stimmung mit der unteren Denkmalschutzbehorde entwickelt.

Das bestehende Wohngebaude Eilbergweg 26 soll erhalten bleiben. Auf dem Grundstlck
Eilbergweg 26 soll ein zusatzlicher Bauplatz fur ein weiteres, kleineres Wohngebdude am
Eilbergweg vorgehalten werden.

Far die Neubauten (mit Ausnahme des Neubaus neben Eilbergweg 26, hier geneigtes Dach)
wird eine Dachbegrinung voraussichtlich in Kombination mit aufgestanderten Photovoltaik-
modulen vorgesehen.

Die Bewohnerstellplatze fir die Neubauten sollen zugunsten der Freiraumqualitat in Tiefga-
ragen untergebracht werden. Das Planungskonzept sieht vor, die Tiefgaragen nicht vollstan-
dig unterirdisch herzustellen, sondern integriert in begrinte Warften in Teilen aus dem Erd-
reich herausragen zu lassen. Auf diese Weise wird auf den 6&rtlich hoch anstehenden
Grundwasserstand reagiert und Eingriffe in den Boden minimiert. Die Tiefgaragen werden
Uber Zufahrten von einer neuen, 6ffentlichen ErschlieRungsstral’e erschlossen.

Eine neue o6ffentliche Planstral’e wird das Quartier im Norden an den Eilbergweg anbinden.
Hiervon abgehend wird eine untergeordnete Ringerschlielung fur die Bereiche rund um das
Gebaude der ehemaligen Turnhalle vorgesehen.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung der zulassigen Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet wird in insgesamt sechs
Teilgebiete untergliedert, um differenzierte Festsetzungen treffen zu kénnen:

o Teilgebiet WA1: Bestandsgebaude Eilbergweg 26 und erganzender Neubau
o Teilgebiet WA2: Neubau-Villen 1 -3

o Teilgebiet WA3: Bestandsgebaude Eilbergweg 22 (ehem. Schulkinderhaus)
o Teilgebiet WA4: Neubau-Villen 4 und 5

o Teilgebiet WA5: Neubau-Villa 6

o Teilgebiet WAG: Bestandsgebaude Eilbergweg 22A (ehem. Turnhalle)

Durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet wird gesichert, dass Wohnen die Haupt-
nutzung des Plangebiets bildet. Neben Wohngebauden sind in den Teilgebieten WA1, WA2,
WA3, WA4 und WAS5 damit auch

- der Versorgung des Gebiets dienende Laden
- der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fur kirchliche Zwecke
- Anlagen fur kulturelle Zwecke
- Anlagen fir soziale Zwecke
- Anlagen fir gesundheitliche Zwecke
- Anlagen fur sportliche Zwecke
allgemein zulassig.
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Nicht storende Handwerksbetriebe sollen in diesen Gebieten ausnahmsweise zulassig sein.

Zur Vermeidung von Konflikten mit der geplanten und in der Umgebung bestehenden Wohn-
nutzung (wie z.B. Verkehrs- und Immissionserzeugung), sollen die Nutzungen, die in einem
allgemeinen Wohngebiet gemall § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) in den Teilgebieten WA1 bis
WAS des Plangebiets nicht zulassig sein. Sie werden ausgeschlossen. Insbesondere Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen waren zudem mit der verfolgten stadtebaulichen Konzeption,
dem Ortsbild und den Belangen des Denkmalschutzes nicht vereinbar.

Auf Grundlage des § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird daher folgende Modifizierungs-
festsetzung getroffen (vgl. textliche Festsetzung Nummer 1.1):

»In den Teilgebieten des allgemeinen Wohngebiets mit den Bezeichnungen WA1, WAZ2,
WA3, WA4 und WAS sind nicht stérende Handwerksbetriebe nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 der
Baunutzungsverordnung nur ausnahmsweise zuléssig. Alle anderen nach § 4 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind unzuldssig.”“

Das Teilgebiet des allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung ,WAG6“ umfasst das unter
Denkmalschutz stehende Gebdude der ehemaligen Turnhalle. Die offenen Grundrissstruktu-
ren des Turnhallengebdudes, die nach Vorgaben des Denkmalschutzes mdéglichst erhalten
bleiben sollen, eignen sich im besonderen MalRe auch fur gewerbliche Nutzungen. Ein Aus-
schluss gewerblicher Nutzungen wirde zukinftige, wirtschaftliche Nutzungsmdglichkeiten
des Gebadudes einschranken. Dies ware unter Berlcksichtigung des hohen Sanierungsauf-
wands aufgrund des schlechten Zustands des Gebaudes nicht zumutbar.

Es wird daher abweichend zu den Ubrigen Teilgebieten festgesetzt, dass sonstige nicht st6-
rende Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise
zulassig bleiben. Ebenso bleiben nicht stérende Handwerksbetriebe in diesem Teilgebiet
allgemein zulassig.

Neben Wohngebauden sind im Teilgebiet WA6 damit auch

- der Versorgung des Gebiets dienende Laden
- der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften
- der Versorgung des Gebiets dienende nicht storende Handwerksbetriebe
- Anlagen fur kirchliche Zwecke
- Anlagen fur kulturelle Zwecke
- Anlagen flr soziale Zwecke
- Anlagen fir gesundheitliche Zwecke
- Anlagen fur sportliche Zwecke
allgemein zulassig.

Ausnahmsweise zulassig sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Die Ubrigen nach § 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen sind in dem Teilgebiet WAG wie in den anderen Teilgebieten des allgemeinen Wohn-
gebiets aus den oben genannten Griinden unzuldssig.

Auf Grundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird folgende Modifizierungsfestsetzung getrof-
fen (vgl. textliche Festsetzung Nummer 1.2):
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»Im Teilgebiet des allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WAG6 sind die nach § 4
Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen mit Ausnahme
von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben unzulédssig.*”

5.2.1 MaR der baulichen Nutzung und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Das zukunftig zulassige Mal} der baulichen Nutzung im Plangebiet wird mittels der Festset-
zung einer absoluten Grundflache (GR) als Hochstmald und der zulassigen Zahl der Vollge-
schosse bestimmt.

Zusatzlich wird die Hohe der baulichen Anlagen Uber die Festsetzung der maximalen Ge-
baudehohen festgesetzt.

Grundflache (GR)

Fiar das Teilgebiet des allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WA1 wird entspre-
chend der bestehenden Bebauung (Eilbergweg 26) und des geplanten Neubaus je tberbau-
bare Grundstiicksflache eine GR von 350 m? festgesetzt. Bezogen auf die Grundstiicksfla-
che im Bauland ergibt sich daraus eine rechnerische GRZ von ca. 0,13.

Far die Teilgebiete des allgemeinen Wohngebiets mit den Bezeichnungen WA2, WA4 und
WAS5 (Neubau-Villen) wird eine GR von 850 m? je Uberbaubare Grundstiicksflache festge-
setzt, um die geplante Bebauung gemaR dem stadtebaulichen Entwurf zu ermdglichen. Dies
entspricht je nach Grundstlickszuschnitt einer rechnerischen GRZ von ca. 0,21 bis 0,40.

Fir das Teilgebiet des allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WA3 (ehem. Schul-
kinderhaus) wird entsprechend der bestehenden Bebauung eine GR von 850 m? festgesetzt.
Dies entspricht aufgrund des relativ kleinen Baugrundstlicks einer rechnerischen GRZ von
ca.04.

Fir das Teilgebiet des allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WAG6 (ehem. Turnhal-
le) wird entsprechend der bestehenden Bebauung eine GR von 650 m? festgesetzt. Bezogen
auf das Baugrundstlick entspricht dies einer rechnerischen GRZ von ca. 0,5. Der Orientie-
rungswert gemafd § 17 BauNVO von 0,4 fur allgemeine Wohngebiete wird damit fir dieses
Teilgebiet Uberschritten. Der rechnerisch etwas hohere Wert ergibt sich durch den kleinen
Zuschnitt des Baugebiets fur die Turnhalle, da das Grundstick durch die geplante Ringstra-
Re sowie die Ostlich anschlieienden Parkflachen beschrankt ist. Vor diesem Hintergrund und
da die Ausweisung der Bestandssicherung eines denkmalgeschutzten Gebaudes dient, wird
die zuldssige GR oberhalb des Orientierungswerts als stadtebaulich erforderlich bewertet.
Die tatsachliche Dichte ist bei Einbeziehung der dstlich unmittelbar angrenzenden Grunfla-
che, die aus planungsrechtlichen Grinden nicht dem Baugrundstiick zugeordnet wird, son-
dern als Grinflache gesichert werden soll, wesentlich geringer. Die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden somit nicht beeintrachtigt und nega-
tive Auswirkungen auf die Umwelt entstehen nicht.

Das vorgesehene MaR der Uberbauung halt in allen Gbrigen Teilgebieten des allgemeinen
Wohngebiets den in § 17 BauNVO festgelegten Orientierungswert von 0,4 fur allgemeine
Wohngebiete ein oder unterschreitet diesen deutlich.

Uberschreitungen der zuldssigen Grundfliche

Fir das Teilgebiet des allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WA1 ist zur Siche-
rung der bestehenden und geplanten oberirdischen Versiegelungen durch Stellplatze und
ihre Zufahrten sowie bestehende Wege und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO eine Uber-
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schreitungsmadglichkeit der zuladssigen oberirdischen GR Uber die Regelung nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO hinausgehend bis zu einer GR von 650 m? je lberbaubare Grund-
stlicksflache (Bestand und Neubau) erforderlich.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die privaten Stellplatze fiir die Neubau-Villen in den
Teilgebieten des allgemeinen Wohngebiets mit den Bezeichnungen WA2, WA4 und WA5
zugunsten der Freiraumqualitat vollstandig in Tiefgaragen unterzubringen. Durch die Unter-
bringung der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen konnen grol¥flachig versiegelte Fla-
chen durch oberirdische Stellplatzanlagen vermieden werden. Stattdessen kénnen vom ru-
henden Verkehr freigehaltene, begriinte AuRenbereiche entstehen.

Fur die Errichtung ausreichend grof3er Tiefgaragen ist es erforderlich, die Baugrundstiicke
auch aullerhalb der fur die Hochbauten festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu
unterbauen. Durch die Unterbauung erfolgt eine zusatzliche Versiegelung des Bodens, die
eine Uberschreitungsmoglichkeit der festgesetzten GR (ber die Regelung nach
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hinausgehend bis zu einem Wert von 1.500 m? je tiberbaubarer
Grundstuicksflache erforderlich macht.

Fir das Teilgebiet des allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WA3 (ehem. Schul-
kinderhaus) wird eine  Uberschreitungsméglichkeit ~ fir ~ Nebenanlagen  nach
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einem Wert von 1.300 m? erforderlich.

Fir das Teilgebiet des allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WA6 (ehem. Turnhal-
le) ist die zusatzliche Versiegelung neben den an das Gebaude angegliederten Terrassen
(inkludiert in GR 1) auf die zeichnerisch begrenzten ca. 75 m? Stellplatzflachen beschrankt.

Vgl. textliche Festsetzung Nummer 2.1:

,In den Teilgebieten des allgemeinen Wohngebiets sind folgende Uberschreitungen der zu-
ldssigen Grundfidche fiir Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zuléssig:

- in dem Teilgebiet mit der Bezeichnung WA bis zu einer Grundfidche von jeweils 650 m?
Je liberbaubare Grundstiicksfldche,

- in den Teilgebieten mit den Bezeichnungen WA2, WA4 und WAS bis zu einer Grundfldche
von 1500 m? je iiberbaubare Grundstiicksfléche,

- in dem Teilgebiet mit der Bezeichnung WAS3 bis zu einer Grundfldche von jeweils 1300

m?.“

(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse, Gelandeh6hen, Hohe baulicher Anlagen

Aus stadtebaulichen und denkmalschutzfachlichen Griinden werden die zulassigen Gebau-
dehdhen sowie die Zahl der zulassigen Vollgeschosse in den Teilgebieten des allgemeinen
Wohngebiets durch zeichnerische Festsetzungen begrenzt.

Far die Neubauten werden zwei Vollgeschosse als zulassiges Hochstmal} festgesetzt. Die
Neubau-Villen sollen leicht erhdht auf landschaftsarchitektonisch als begriinte Warften ge-
stalteten Sockelgeschossen entstehen, in denen die Tiefgaragen untergebracht werden.
Diese Garagengeschosse ragen dabei bis zu 1,5 m Uber dem gewachsenen Gelande her-
aus. Mit diesem Konzept kann der Eingriff in den Boden reduziert werden, Wurzelbereiche
bestehender Baume geschutzt werden und den potenziell hohen Grundwasserstanden im
Plangebiet begegnet werden.
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Um diesen Besonderheiten des stadtebaulichen Konzepts Rechnung zu tragen, werden die
Oberkanten der jeweiligen Warftgeschosse gemall § 9 Abs. 3 BauGB als neue, geplante
Gelandehdhen zeichnerisch bezogen auf die absolute Hohe Gber Normalhéhennull (G.NHN)
festgesetzt. Dabei sollen Abweichungen in Form von Uber- oder Unterschreitungen von bis
zu 25 cm ermoglicht werden. Klarstellend wird textlich festgesetzt, dass die unterhalb dieser
festgesetzten Hohenlage liegenden Garagengeschosse bei der Bestimmung der Zahl der
Vollgeschosse und der Ermittlung der Geschossflache unberlcksichtigt bleiben (vgl. textliche
Festsetzung Nummer 2.2):

»In den Teilgebieten des allgemeinen Wohngebiets mit den Bezeichnungen WA2, WA4 und
WAS bleiben bauliche Anlagen unterhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Héhenlage
bei der Bestimmung der Zahl der Vollgeschosse und bei der Ermittlung der Geschossflache
unberiicksichtigt. Unter- oder Uberschreitungen der in der Planzeichnung festgesetzten H6-
henlagen kénnen bis zu 0,25 m zugelassen werden.”

(§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Erganzend zur Festsetzung der zulassigen Vollgeschosse werden die maximalen Gebaude-
héhen bezogen auf Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Fir die Bestandsgebdude wurden
die bestehenden Gebaudehdhen berilicksichtigt. Fir die geplanten Villen wurden die maxi-
malen Gebaudehéhen unter Berlicksichtigung des Warftgeschosses bzw. der festgesetzten
Hohenlage der geplanten Gelandeoberflachen festgesetzt. Dabei wurde eine relative Ge-
baudehdhe von rund 10,90 m Uber der neuen Oberkanten des Geldndes auf den Warftge-
schossen angesetzt, wodurch eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen zzgl. eines Staffelge-
schosses ermdglicht wird. Zur Nachvollziehbarkeit sind die Hohenlagen der bestehenden
Gelandeoberflachen in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Zur Ermdglichung notwendiger Aufzugsiberfahrten, Treppenhauser, Anlagen der Haus- und
Klimatechnik, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie ist es erforderlich, eine Uberschreitung
der festgesetzten Gebdudehdéhen um bis 1,50 m zuzulassen. Weitere Uberschreitungen sind
nur fur Schornsteine, bspw. von Kaminen, zulassig (vgl. textliche Festsetzung Nummer 3):

,Uberschreitungen der festgesetzten Gebdudehéhen durch Aufzugsiiberfahrten, Treppen-
héuser, Anlagen der Haus- und Klimatechnik, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sowie
andere technische Anlagen und Dachaufbauten bis zu einer Héhe von 1,560 m zuléssig. Wei-
tere Uberschreitungen sind nur fiir Schornsteine, bspw. von Kaminen, zuléssig.“

(§ 16 Abs. 6 BauNVO, § 18 BauNVQO)

Uberbaubare Grundstiicksflichen / Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstuckflachen werden mit baukdérperbezogenen Baugrenzen festge-
setzt, um die Umsetzung des zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzepts sicherzustellen
und die erforderliche Waldumwandlung zur Herstellung des Waldabstandes von 30 m gering
zu halten.

Die Baugrenzen werden jeweils mit einem Abstand von 1,5 m von den vorgesehenen oder
bestehenden Baukorpern vorgesehen, um einen Spielraum fur geringfugige Anpassungen in
der weiteren, hochbaulichen Planung zu ermoglichen. Davon ausgenommen sind das denk-
malgeschitzte Gebaude der ehem. Turnhalle sowie die denkmalgeschitzten Sid- und Ost-
Fassaden des Gebdudes des ehem. Schulkinderhauses, da hier aufgrund des Denkmal-
schutzes ohnehin die AuRenkanten einzuhalten sind.
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Die sudliche Gebaudekante des Bestandsgebaudes Eilbergweg 26 wird mit der Baugrenze
bestandsgemaf nachvollzogen, damit der Waldabstand eingehalten wird.

Die zulassigen Gebaudelangen und die Abstande zwischen den Gebauden werden durch die
Baugrenzen eindeutig definiert, sodass die Festsetzung einer Bauweise nicht erforderlich ist.
Die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen werden eingehalten.

Uberschreitungen der iberbaubaren Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in enger Anlehnung an die vorgesehenen und
bestehenden Gebaude baukdrperbezogen festgesetzt.

Zugunsten einer hohen Wohnqualitat werden Mdoglichkeiten der privaten wohnungsnahen
Erholung in Form von Terrassen und Balkonen sowie Wintergarten vorgesehen. Um diese
wohnungsbezogenen Freiraume zu erméglichen, werden Uberschreitungen der baukor-
perbezogenen Baugrenzen fur Balkone um bis zu 2,50 m und fir Terrassen und Wintergar-
ten um bis zu 5,00 m zuldssig gemacht. Die Festsetzung gilt auch fiir die Uberdachungen
der Aullenwohnbereiche (vgl. textliche Festsetzung Nummer 4.1):

,Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch
Balkone bis zu einer Tiefe von 2,5 m und durch Terrassen einschlieBlich ihrer Uberdachun-
gen und Wintergérten bis zu einer Tiefe von 5,0 m zuléssig.*“

(§ 23 Abs. 3 S. 3 BauNVO)

Der Waldabstand kann durch diese untergeordneten Bauteile unterschritten werden.

5.2.2 Baugestalterische Festsetzungen

Déacher

Um ein einheitliches Erscheinungsbild der Neubauten und eine fur die vorgesehene Dach-
begriinung optimale Dachform sicherzustellen, wird fir die sechs Neubau-Villen festgesetzt,
dass nur Fachdéacher oder flachgeneigte Dacher zuldssig sind (vgl. baugestalterische Fest-
setzung Nummer 1.1):

»Die Déacher von Hauptgeb&uden in den Teilgebieten des allgemeinen Wohngebiets mit den
Bezeichnungen WA2, WA4 und WAS sind als Flachdécher oder flach geneigte Dé&cher mit
einer Dachneigung von nicht mehr als 20 Grad auszufiihren und gemél3 Festsetzung Nr. 7.2
zu begrtinen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBO)

Fir den stralRenseitigen Neubau auf dem Grundstick Eilbergweg 26 soll hingegen nur ein
Sattel- oder Walmdach in roten, grauen oder braunen Farbténen zuldssig sein, damit sich
das Einzelhaus harmonisch in die Bebauung entlang des Eilbergwegs einfiigt (vgl. bauge-
stalterische Festsetzung Nummer 1.2):

,Die Décher von Hauptgebéduden in dem Teilgebiet des allgemeinen Wohngebiets mit der
Bezeichnung WA1 sind als Sattel- oder Walmdécher und einheitlich in den Farbténen rot,
grau oder braun auszufiihren. Glasierte Dacheindeckungen sind unzulédssig. Die zuldssige
Dachneigung betrégt 30 bis 50 Grad.*

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBO)
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5.3 Verkehr und ErschlieBung

5.3.1 ErschlieBungskonzept und Anbindung an 6ffentliche StraBenverkehrsflachen

Fir die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets liegt ein Verkehrskonzept vom beauftrag-
ten Buro Beratende Ingenieure VBI d+p danekamp und partner mit Stand von Januar 2023
vor.

Das Plangebiet soll im Norden an den Eilbergweg angebunden werden. Die Einmindung am
Eilbergweg wurde westlich des Grundstlicks Eilbergweg 26 platziert, da hier der Eingriff in
den Baumbestand am geringsten ist. Von dort verlauft die Planstrale nach Siden, zwischen
den Bestandsgebauden Eilbergweg 22 (WA3, ehem. Schulkinderhaus) und 28-30 (Grund-
stiick Neue Lubecker) hindurch und trifft anschlieBend auf den von Osten kommenden Teil
der Planstralde, der sich an dem Verlauf des bestehenden Klinikwegs orientiert. Diese beiden
Abschnitte der Planstralle werden mit einer Fahrbahnbreite von insgesamt 5,50 m inkl. eines
1,50 m breiten Uberfahrbaren Gehwegs Tempo 30 km/h vorgesehen. In der Engstelle zwi-
schen den beiden Bestandsgebduden wird der Entfall der Rotbuchengruppe westlich des
Bestandsgebaudes Eilbergweg 28 zur Herstellung der ErschlieBung erforderlich. Da die
Baume in diesem Bereich im Kronenverbund stehen, ist davon auszugehen, dass bei einem
Eingriff die gesamte Gruppe entfallen wird, da die Einzelbdume nicht alleine standfahig sein
werden.

Derzeit ist das Plangebiet fur Kfz auch Uber den privaten Klinikweg an die Hoisdorfer Land-
straRe angebunden. Nach Herstellung der neuen o6ffentlichen Planstrale vom Eilbergweg
aus soll die Anbindung an die Hoisdorfer Landstra’e ausschlieRlich fur die Mallabfuhr und
Rettungsfahrzeuge nutzbar sein. Eine weitere Nutzung des Weges flr die Allgemeinheit soll
nur als Geh- und Radwegeverbindung gestattet werden; es soll kein motorisierter Individual-
verkehr mehr stattfinden. Die Einschrankung des Nutzerkreises wird gewahrleistet, indem
eine Schranke eingerichtet wird, die nur durch Berechtigte zu 6ffnen ist. Die Beibehaltung
der Zu-/Ausfahrt fir Mullfahrzeuge hat den Vorteil, dass fur das Bestandsgebaude Eilberg-
weg Nr. 28 / 30 und das neue Baufeld WA5 auf den Bau einer Wendeanlage verzichtet und
der ein damit verbundener weiterer Eingriff in das gartenhistorische Denkmal und die Wald-
flachen abgewendet werden kann.

Zur ErschlieBung der sudlichen Neubau-Villen 4 und 5 (WA4) sowie der ehem. Turnhalle
(WAB) und der westlich gelegenen Neubau-Villa 3 (WAZ2 tiw.) wird eine Ringerschlielung als
verkehrsberuhigter Bereich, ausgelegt fir Schrittgeschwindigkeit, geplant. Diese ist mit den
nordlich und 6stlich abgehenden Teilen der Planstrale verbunden. Den 6stlichen Abschnitt
dieser Umfahrung um die ehem. Turnhalle und die angrenzenden Freiflachen bildet die be-
reits bestehende PflasterstralRe mit einer Fahrbahnbreite von 5,00 m, die nach Ertluchtigung
samt des begleitenden Baumbestandes erhalten bleiben soll. Der ndrdliche Abschnitt der
Ringerschliellung wird auf eine Fahrbahnbreite von 4,60 m reduziert, um den Eingriff in den
Baumbestand in diesem Bereich mdéglichst gering zu halten. Im Rahmen der weiteren Er-
schlieBungsplanung wird geprtft, wie die angrenzenden Baume, dessen Kronen- und Wur-
zelbereiche in die geplante StraRenflachen hineinragen, erforderlichenfalls durch Maf3nah-
men des Baum- und Wurzelschutzes zu sichern sind. Die stdlichen und westlichen Abschnit-
te der Ringerschlielung werden mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m vorgesehen, um die
Anordnung von O&ffentlichen Besucherparkstanden und die Befahrung durch ein drei-
achsiges Mullfahrzeug zu ermdglichen.

Insgesamt werden 45 o6ffentliche Parkstande flr Besucher innerhalb der &ffentlichen Er-
schlieBungsstrafe vorgehalten und mit ausgewiesen. Angesichts der gut an den OPNV an-
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gebundenen Lage und der Prognosen zur allgemein ricklaufigen Pkw-Mobilisierung ist ge-
plant, zunachst nicht die gesamte Anzahl der Parkstidnde herzustellen. Dadurch kénnten
Uberfliissige Versiegelungen fiir nicht benétigte Parkstéande vermieden werden. Uber Rege-
lungen in dem stadtebaulichen Vertrag wird vereinbart, dass die Gemeinde die Herstellung
der Ubrigen Parkstande einfordern kann, sofern sich nach Bezug des Wohnquartiers heraus-
stellen sollte, dass fur den Bedarf die hergestellten Parkstédnde nicht ausreichen.

Prifung verschiedener ErschlieRungsvarianten

Im Rahmen der Vorplanung wurden verschiedene Varianten der ErschlieSung geprift. Aus-
schlaggebend flr die Entscheidung fur die oben beschriebene Variante war, dass durch die
abschnittsweise Konzeption als schmalere RingerschlieBung die Versiegelung insgesamt
geringer und damit die Flacheneffizienz hoher ist. Ein weiterer Vorteil der Ringerschliellung
ist, dass im Ostlichen Abschnitt die bestehende, insgesamt etwa 5,5 m breite Pflasterstral3e
mit begleitendem Baumbestand nach Ertuchtigung erhalten werden kann. Ebenso fuhrt die
Reduzierung der Fahrbahnbreite im noérdlichen Abschnitt, sudlich des ehem. Schulkinder-
hauses dazu, dass der Eingriff in den Baumbestand an dieser Stelle minimiert werden kann.
Da der Baumbestand in diesen beiden Bereichen besonders pragend und Teil des gartenhis-
torischen Bereichs ist, stellt dies einen weiteren Vorteil der verfolgten ErschlieBungskonzep-
tion dar.

5.3.2 Verkehrliche Auswirkungen

Eine Uberpriifung der Auswirkungen auf das umliegende Stralennetz durch die von der ge-
planten Wohnbebauung induzierten Ziel- und Quellverkehren erfolgte im Rahmen einer Ver-
kehrsuntersuchung vom 29.10.2021, aktualisiert am 21.06.2023, durch das Buro Beratende
Ingenieure VBI d+p danekamp und partner.

Die MIV-ErschlieBung des Plangebiets soll zuklnftig ausschlieBlich Uber eine neu geplante
offentliche ErschlielBungsstral’e, die im Norden an den Eilbergweg anbindet, erfolgen. Im
Rahmen der Untersuchung wurden im August und September 2021 Verkehrszahlungen der
Ubergeordneten Straflden an der geplanten Einmindung durchgefihrt.

Bei der Abschatzung der zusatzlichen Verkehrsmengen wurde gem. der Planung von 82
zusatzlichen Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern ausgegangen. Unter Berlcksichtigung
unterschiedlicher Haushaltsgrof3en wurde mit 164 bis 246 zusatzlichen Einwohnern im Ge-
biet gerechnet. Aus der ErschlieBung des geplanten Wohngebietes werden unter Berlck-
sichtigung des zusatzlichen Wirtschaftsverkehrs (Anlieferung, Versorgung etc.) im Mittel 362
Kfz-Fahrten in 24 Stunden erwartet. Fir die nachmittagliche Spitzenstunde zwischen 16 und
17 Uhr wurden 16 Kfz als Quellverkehr aus dem Gebiet und 24 Kfz als Zielverkehr in das
Plangebiet berlcksichtigt. In der morgendlichen Spitzenstunde zwischen 7 und 8 Uhr ist mit
25 Kfz als Quellverkehr und 4 Kfz als Zielverkehr zu rechnen.

Fiur das Jahr 2035 gehen die allgemeinen Prognosen von einer Verkehrsstagnation fur Pkw
von etwa drei Prozent gegenlber 2012 aus (Shell Pkw-Szenarien bis 2040). Fir die Beurtei-
lung der zukinftigen Verkehrsqualitdten wurde demgegeniber jedoch eine konservative
Annahme einer dreiprozentigen Steigerung der Verkehrsmengen getroffen.

Die fur den Planfall zu erwartende Verkehrsqualitdt am neuen Knotenpunkt Planstral3e / Eil-
bergweg wurde anhand der Wartezeit des einzelnen Verkehrsteilnehmers bewertet und ent-
spricht der Qualitatsstufe A bis B. Ein Handlungsbedarf ergibt sich in der Regel erst ab Quali-
tatsstufe E. Im Ergebnis der Untersuchung ist davon auszugehen, dass die durch die Ent-
wicklung des Plangebiets zu erwartenden Verkehre sicher und leistungsfahig Uber die ge-
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planten Verkehrsanlagen abgefuhrt werden kénnen. Ein Erfordernis fir Umbauten an vor-
handenen Knotenpunkten ergibt sich nicht. Eine zweite Zu- und Ausfahrt zum Quartier tUber
den Anschluss im Osten an die Hoisdorfer Landstral3e fur den Individualverkehr ist aus die-
sem Grund entbehrlich.

5.3.3 Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr (OPNV)

Die Anbindung des Plangebiets an den OPNYV ist aufgrund der Nahe zur U-Bahnhaltestelle
und den Bushaltestellen am Eilbergweg Uberdurchschnittlich gut (vgl. Kap. 3.1) und ent-
spricht den Standards des aktuellen 4. regionalen Nahverkehrsplans des Kreises Stormarn.

5.3.4 Tiefgaragen, Stellplatze, Abstellanlagen fur Fahrrader

Zur Sicherung eines ruhigen, grinen Wohnumfelds mit hoher Aufenthaltsqualitat sollen
samtliche private Stellplatze der Neubebauung in Tiefgaragen nachgewiesen werden. Die
Neubau-Villen erhalten jeweils eigene Tiefgaragen mit Zufahrten von der 6ffentlichen Plan-
stralRe. Fur die Neubau-Villen 4 und 5 im Teilgebiet WA4 wird eine gemeinsame Tiefgarage
vorgesehen.

Die vorgesehene Anzahl an Stellplatzen fir die Neubau-Villen entspricht insgesamt einem
Schlussel von ca. 1,4 Stellplatzen je Wohneinheit. Trotz der integrierten Lage und der im
Vergleich zum Gesamtgemeindegebiet (iberdurchschnittlich guten Anbindung an den OPNV
ist davon auszugehen, dass die Haushalte Uberwiegend motorisiert sein werden und dass
bei dem geplanten Anteil gréRerer Wohnungen auch einige Haushalte Uber zwei Fahrzeuge
verfligen werden. Der Motorisierungsgrad ist laut Entwurf des 5. Regionalen Nahverkehrs-
plans auch im Kreis Stormarn in den vergangenen Jahren kontinuierlich gestiegen. Bei einer
Reduzierung des Angebots an privaten Stellplatzen im Plangebiet ware davon auszugehen,
dass auf umliegende offentliche Parkplatze ausgewichen wird. Dies wirde zu unndtigen
Parksuchverkehren im umliegenden Stralennetz fihren und insbesondere fir das
Park+Ride Angebot am Eilbergweg ware eine Zweckentfremdung durch Anwohnende zu
erwarten. Vor diesem Hintergrund wird der angesetzte Stellplatzschlissel als angemessen
bewertet. Abstellanlagen fur Fahrrader werden integriert in den Tiefgaragen vorgesehen.

Die vorgesehenen Tiefgaragen in den Teilgebieten des allgemeinen Wohngebiets mit den
Bezeichnungen WA2, WA4 und WA5 werden als Flachen fir die Tiefgaragen und ihre Zu-
fahrten zeichnerisch festgesetzt, um die rdumliche Ausdehnung der Unterbauung und Ver-
siegelung zu beschranken.

Far die Nachnutzung der ehem. Turnhalle (WA6) und die geplanten Wohnnutzung im ehem.
Schulkinderhaus (WAS3) werden ausreichende Stellplatze oberirdisch auf dem jeweiligen
Baugrundstlck vorgesehen. Die Flachen fir Stellplatze und ihre Zufahrten werden zeichne-
risch festgesetzt. Die Stellplatze fur das umgebaute Schulkinderhaus werden uber die Zu-
fahrt zur Tiefgaragenrampe der Neubau-Villa 3 auf dem Teilgebiet WA2 angefahren. Zwei
der insgesamt vorgesehenen 10 Stellplatze werden auf dem benachbarten Teilgebiet WA2
nachgewiesen. Hintergrund fiir diese Losung ist, dass die Vorzonen des unter Denkmal-
schutz stehenden Gebaudes zur Planstralie frei von ruhendem Verkehr gehalten werden
sollen. Ruckwartig des Gebaudes sollen aus Baumschutzgriinden sowie zugunsten der Frei-
raumqualitdt keine Stellplatze angeordnet werden. Im Falle einer Grundstlcksteilung und
Veraullerung sind entsprechende Grunddienstbarkeiten privatrechtlich zu vereinbaren.

Fir das Teilgebiet des allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WA1 (Bestandsbau
Eilbergweg 26 und zusatzlicher Bauplatz) werden ebenso Flachen fir Stellplatze und ihre
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Zufahrten ausgewiesen, die sich grundsatzlich am Bestand orientieren und die Angliederung
zusatzlicher Stellplatze ermoglichen.

Die Stellplatzanlage des Mehrfamilienhauses Eilbergweg 28-30 wird auch von der neuen
Planstrale weiterhin direkt anfahrbar sein.

Um verbleibende nicht Uberbaubare Grundstiicksbereiche insbesondere aufgrund des
Baum- und Wurzelschutzes von einer Unterbauung durch Tiefgaragen und oberirdischen
Stellplatzanlagen freizuhalten, wird festgesetzt, dass Stellplatze und Tiefgaragen sowie ihre
Zufahrten nur innerhalb der fir diese festgesetzten Flachen zulassig sind (vgl. textliche Fest-
setzung Nummer 5.1):

»Im allgemeinen Wohngebiet sind oberirdische Stellplétze und Tiefgaragen mit ihren Zufahr-
ten aullerhalb der festgesetzten Flédchen fiir Stellpldtze und Tiefgaragen unzuldssig.“

(§ 12 Abs. 6 BauNVO)

5.3.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Neben der geplanten 6ffentlichen ErschlieBung sollen bestehende Wegeverbindungen auf
dem Privatgelande durch die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten als Ful- und Rad-
wegeverbindungen fir die Offentlichkeit gesichert werden. Dies betrifft den westlichen Ab-
schnitt des Privatweges ,Klinikweg“ bis zum Anschluss an die geplante Ringerschliel3ung
sowie den ebenso am Westrand des Plangebiets verlaufenden Privatweg, der durch den
Wald nach Norden fihrt und auf3erhalb des Plangebiets westlich des Bestandsgebaudes
Eilbergweg 24 an den Eilbergweg anschlie3t. Das bewaldete Privatgelande wird mit der Si-
cherung der Wegeverbindungen fiir die Offentlichkeit erlebbar und die kleinrdumige, fullau-
fige Vernetzung wird verbessert.

Um bestehende Leitungen zur angrenzenden vorhandenen Trafostation zu sichern sowie
etwaige zukinftige Leitungstrassen zu erméglichen werden diese Wegeverbindungen eben-
so mit einem Leitungsrecht belegt (vgl. textliche Festsetzung Nummer 6.1):

,Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Gemeinde Grol3-
hansdorf zu verlangen, dass die bezeichnete private Fldche als allgemein zugénglicher
FuB- und Radweg angelegt wird. Die Fldchen sind aullerdem mit einem Leitungsrecht
zugunsten der zusténdigen Unternehmenstrager zu belasten. Geringfiigige Abweichungen
vom festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht kbnnen zugelassen werden.*

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der Entwasserung des neuen Wohngebiets sind darlUber hinaus weitere Lei-
tungsrechte im Bereich der privaten Flachen erforderlich. Von dem Klinikweg abgehend wird
zur Sicherung des durch den Wald weiter zum Pumpwerk verlaufenden, bestehenden
Schmutzwasserkanal ein Leitungsrecht in einer Breite von 1,5 m festgesetzt, da ein Anfahren
zur Wartung nicht erforderlich ist. Ein Leitungsrecht in einer Breite von 6 m ist fur die Neuan-
lage eines Regenwasserkanals mit abschnittsweiser Ausfliihrung als Graben zwischen Kii-
nikweg und dem sldlich auRerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Teiches erforderlich
(vgl. textliche Festsetzung Nummer 6.2):

,Die mit Leitungsrechten zu belasteten Flachen dienen dem Bau, der Wartung und der Repa-
ratur von Leitungen im Bereich der privaten Grundstiicksflachen. Die Flachen missen fiir
die vorgenannten Nutzungen dauerhaft zur Verfliigung stehen. Die Flédchen sind mit einem
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Leitungsrecht zugunsten der zustédndigen Unternehmenstrédger zu belasten. Geringfligige
Abweichungen vom festgesetzten Leitungsrecht kbnnen zugelassen werden.*

5.3.6 Ver-und Entsorgung

In der offentlichen StraRe Eilbergweg liegen Ver- und Entsorgungsleitungen fir Strom, Erd-
gas, Schmutzwasser, Telefon und Trinkwasser. Im Rahmen der Erschliefungsplanung wer-
den neue Versorgungsleitungen innerhalb der geplanten o6ffentlichen ErschlieRungsstral’en
zum Anschluss der geplanten Wohnbebauung an das bestehende Netz vorgesehen.

Trafostationen

Etwa 100 m stdlich der 6ffentlichen Stral3e Eilbergweg befindet sich im Verlauf des befestig-
ten FuRweges ("Doktorweg") ca. 3 m ostlich des FuRweges eine Mittelspannungs-
Trafostation bestehend aus zwei separaten Baukdrpern (Fertigteil-Elemente aus Beton). Die
im Jahr 1976 errichtete Trafostation ist keine Anlage des Versorgungsunternehmens, son-
dern Eigentum der Grundstiickseigentiimerin (Flurstick 3199). Die Trafostation wird als Ver-
sorgungsflache fur Elektrizitdt im Bebauungsplan entsprechend gesichert.

Zur Stromversorgung des neuen Wohngebiets sowie aller 6ffentlichen Stellplatze im Bereich
der Planstral’e werden nach Abstimmung mit dem zustandigen Versorgungsunternehmen
zwei zusatzliche Trafostationen erforderlich. Die daflr bendtigten Flachen werden ebenso
als Versorgungsflachen fur Elektrizitat im Bebauungsplan festgesetzt und vorgehalten.

Oberflachenentwasserung

Bestandssituation

Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt im Bestand Uber private Regenwasserleitun-
gen in die auf dem Flurstick 3199 sldlich gelegenen privaten Teiche. Die beiden Teiche
sind Bestandteil des Nebengewassers GUB 9 (GUB = Gewasser untergeordneter Bedeu-
tung) und nicht als ,geschuitzter Biotop“ nach § 30 BNatSchG anzusprechen. Das GUB 9
entwassert in den Miuhlenbach und ist von der jeweiligen Grundstiickseigentiimerin zu unter-
halten. Der Muhlenbach mit FlieBrichtung von Ost nach West, ist ein Gewasser 2. Ordnung
mit der Bezeichnung 1.11. und wird vom Gewasserpflegeverband Ammersbek-Hunnau un-
terhalten.

Das Grundstick des geplanten Wohngebiets entwassert hauptsachlich in den sidlichen
Teich. Private Regenwasserleitungen befinden sich im Bereich des privaten Verbindungs-
wegs—Klinikweg“. Diese verlaufen in zwei Trassen durch eine Waldflache zum sudlichen
Teich.

Fir die beiden Teiche liegt eine Wasserrechtliche Erlaubnis zum Anstau des FlieRgewassers
GUB 9 vor. Hydraulisch bedingte betriebliche Stérungen fur den Muhlenbach und die Teiche
sind nicht bekannt. In den Sommermonaten sind das GUB 9 und die Teiche erfahrungsge-
mal eher von Trockenheit bzw. niedrigen Wasserstanden betroffen.

Das o6ffentliche Regenwasserkanalnetz au3erhalb des Plangebiets wird von der Hamburger
Stadtentwasserung (HSE) betrieben.

Neukonzeption

Ein Wasserwirtschaftliches Konzept fir das geplante Wohngebiet wurde von dem Blro d+p
danekamp und partner, Beratende Ingenieure VBI in Abstimmung mit der Gemeinde Grol3-
hansdorf, Hamburger Stadtentwasserung A6R (HSE) sowie der Unteren Wasserbehdrde des
Kreises Stormarn erarbeitet und liegt mit Stand vom 17.03.2022 vor. Zur Beurteilung des
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Baugrunds und des Bemessungswasserstandes im Plangebiet wurde ein Geotechnischer
Bericht vom Ingenieurburo Steinfeld und Partner beauftragt, der mit Stand vom 09.12.2021
vorliegt. Es ist demnach mit ortlich vom Niederschlag abhangig mit hoch anstehenden
Grund- und Stauwasserstanden zu rechnen. Die Boden setzen sich Uberwiegend aus Ge-
schiebemergel und Geschiebelehm zusammen. Es sind aber auch Mittelsande vorzufinden.
Die Versickerungsfahigkeit der Boden im Plangebiet ist deutlich eingeschrankt, sodass eine
gezielte Versickerung des Regenwassers im 6ffentlichen Bereich nicht moéglich ist, weil u.a.
die erforderlichen Flachen nicht zur Verfugung stehen.

Die Konzeption fur die Neuplanung sieht vor, das Oberflachenwasser von den privaten
Grundsticken des geplanten Wohngebiets sowie von den o6ffentlichen Planstrallen Uber
neue Offentliche Regenwasserkandle zu sammeln. Netzbetreiberin der vorgesehenen Re-
genwasserkanale im offentlichen Raum ist die HSE. Nach der aktuellen Planung wird die
Ableitung des Oberflachenwassers von dem sudlichsten Abschnitt der Planstral3e Uber den
privaten Klinikweg zum sddlich bereits bestehenden Teich vorgesehen. Vom Klinikweg bis
zur Waldgrenze sollen Siele mit Kontrollschachten hergestellt werden. Diese werden sud-
westlich der Villa 4 (WA4) in der privaten Grinflache mit der Bezeichnung ,,pG2“ entlang der
Waldgrenze geflihrt. Die HSE erhalt hier entsprechende Grunddienstbarkeiten. Zwischen
Waldgrenze und dem Teich soll ein offener Entwasserungsgraben mit einer max. Tiefe von
etwa 1,2 m auf einer Lange von rd. 37 m vorgesehen werden. Hier ist eine Durchquerung
des Waldes erforderlich. Eine Fallung von Waldbdaumen ist zur Herstellung des Grabens
nicht erforderlich. Die Planung wurde mit der unteren Forstbehérde erfolgreich vorabge-
stimmt. Die untere Wasserbehdrde und untere Naturschutzbehorde erhalten die Genehmi-
gungsunterlagen zur Prifung und Genehmigung.

Fir die privaten Baugrundstucke wird eine dezentrale Ruckhaltung in Verbindung mit einer
Ableitung in den sidlichen Teich Uber die 6ffentliche Kanalisation vorgesehen. Obwohl sich
die Bdden im Plangebiet nur bedingt fur eine Versickerung eignen, sollen im Sinne eines
naturnahen Wasserhaushalts MalRnahmen einer ortsnahen und dezentralen Bewirtschaftung
des anfallenden Oberflachenwassers auf den privaten Grundstiicken realisiert werden. Die
dauerhafte Begriinung der Dachflachen verringert den Abfluss von Niederschlagen durch
Zwischenspeicherung im Substrat, Abflussverzégerung und Erhdhung der Verdunstung
durch die Vegetation. Gleiches gilt in starkerem Male fur die Tiefgaragenbegrinungen, die
mit einem hdoheren Bodensubstrataufbau hergestellt werden. Zur weiteren Reduzierung sol-
len Abflisse von Terrassen- und Wegeflachen mdglichst auf den jeweiligen Grundstlicken
Uber Flachen und Mulden zurtckgehalten, der Vegetation zur Verfugung gestellt und zur
Verdunstung bzw. soweit moglich zur Versickerung gebracht werden. Nur Uberschissiges
Oberflachenwasser soll von den Grundstuicken in die neue 6ffentliche Kanalisation abgeleitet
werden. Hierzu erhalten die einzelnen Grundstlicke entsprechende Anschlisse an die neue
offentliche Regenwasserkanalisation innerhalb der Planstralie.

Die abflusswirksamen Flachen im Plangebiet &ndern sich durch die Planung nur geringfugig,
sodass sich die Abflussmenge ebenfalls nur geringflgig erhéhen wird. Eine hydraulische
Bilanzierung unter Berucksichtigung der ,Wasserrechtlichen Anforderungen zum Umgang
mit Regenwasser — Teil 1: Mengenbewirtschaftung (A-RW 1)* ist daher nicht erforderlich. Der
Nachweis der Funktionsfahigkeit der Oberflachenentwasserung mit konkreten Volumenbe-
rechnungen erfolgt im Rahmen der weiteren Erschliefungs- und Genehmigungsplanung.
Das anfallende Oberflachenwasser aus dem Wohnquartier wird als gering verschmutzt ein-
gestuft und kann somit ohne Behandlung in die Teichanlagen eingeleitet werden. Der Betrieb
und die Unterhaltung der Teiche sollen auch zuklnftig Uber die privaten Eigentiimer sicher-
gestellt werden, eine Ubernahme durch die HSE ist nicht vorgesehen.
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Schmutzwasserentwésserung

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird im derzeitigen Bestand Uber einen privaten
Kanal durch die studwestlichen Waldflachen des Flurstiicks 3199 zum Hauptpumpwerk P387
am Waldreiterweg 95 abgefuhrt. Das Pumpwerk wird durch die Hamburger Stadtentwasse-
rung AR betrieben.

Die sudlich gelegene private Bestandsleitung zum Pumpwerk wurde untersucht und die Lei-
tung befindet sich in einem guten Zustand. Somit kann diese Leitung weiterhin fur die
Schmutzwasserentwasserung der zukunftigen Bebauung in der ErschlieBungsflache genutzt
werden. Dadurch wird erreicht, dass die anfallende Schmutzwasserfracht auf einem direkten
Weg durch die im Wald verlaufende Leitung zum SW- Pumpwerk ,Waldreiterweg“ gelangt.

Mit der unteren Forstbehorde ist eine Vorabstimmung erfolgt. Da es sich um eine vorhande-
ne Leitung handelt ergibt sich kein gesonderter Genehmigungsbedarf durch die Forstbehor-
de. Die Anfahrbarkeit der Leitung im Wald ist zwar eingeschrankt, in Abstimmung mit ihrem
Netzbetrieb kann diese aber dauerhaft betrieben und unterhalten werden. Die Leitung wird
zukunftig durch die HSE betrieben, die entsprechende Grunddienstbarkeiten erhalt.

Fir den Fall, dass der bestehende Kanal die Dichtheit nach EN 1610 perspektivisch nicht
gewabhrleistet, konnte eine neue Druckleitung innerhalb des bestehenden Kanals verlegt
werden. Eine Versorgungsflache fur eine in diesem Fall erforderlich werdende Pumpstation
wird am Klinikweg im Bebauungsplan festgesetzt, um eine geeignete und ausreichend be-
messene Flache flr diesen Fall vorzuhalten.

Abfallentsorqgung

Die Abfallwirtschaft Stdholstein GmbH (AWSH) erflllt im Auftrag des Kreises Stormarn, der
offentlich rechtlicher Entsorgungstrager ist, alle Aufgaben der Abfallentsorgung. Hiernach
sind der AWSH die Pflichten und Rechte des Kreises in diesem Zusammenhang ubertragen
worden. Bei der Anlage der Zuwegung der Baugrundstiicke sind insbesondere sind die Vor-
gaben der ,Deutschen Gesetzlich Unfallversicherung” (DGUV), DGUV Information 214-033
(Sicherheitstechnische Anforderungen an Stra3en und Fahrwege fur die Sammlung von Ab-
fallen) zu berucksichtigen. Zuwegungen sind derart zu gestalten, dass sie fur Mullfahrzeuge
befahrbar sind. In Abstimmung mit der AWSH wird im Rahmen der weiteren ErschlieRungs-
planung die Entsorgung Uber Unterflursysteme geprift. Die AWSH hat einer beschrankten
Zu-/Ausfahrt auf die Hoisdorfer Landstralie zugestimmit.

Frisch- und Loschwasserversorqung

Innerhalb der neu herzustellenden o&ffentlichen Planstralle werden entsprechende Versor-
gungstrassen fir ein Frischwassernetz vorgesehen.

Laut Erlass des Innenministeriums vom 30. August 2010 — IV 334-166.701.400 — ist fur das
Gebiet eine Loschwassermenge von 48 m?/h, fur eine Loschdauer von 2 h bereitzuhalten. Im
Ergebnis der Abstimmung mit der Wehrfuhrung der Freiwilligen Feuerwehr Grol3hansdorf
und der Hamburger Wasserwerke GmbH (HWW) zur Léschwasserversorgung wird die HWW
planmafig ausreichend Unterflurhydranten in das Trinkwassernetz im Bereich der neuen
Planstralle integrieren, sodass eine Loschwasserversorgung des Gebiets sichergestellt ist.
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5.4 Natur und Landschaft, Griin- und Waldflachen

5.4.1 Flachen fur Wald, Waldumwandlung

Durch die Festsetzungen, die im Rahmen der Planung getroffen werden, wird Wald nach
dem LWaldG uberplant und teilweise fur eine andere Nutzung beansprucht. Zur Herstellung
des Waldabstands nach § 24 Abs. 1 LWaldG sowie fur den Ausbau einer neuen Erschlie-
RungsstralRe mit Anschluss an den Eilbergweg muss eine Gesamtflache von rund 9.073 m?
Wald umgewandelt werden. Durch die Anordnung der Baukorper in den zentralen, bereits
baulich vorgepragten und in weiten Teilen nicht als Wald geltenden Bereichen des Plange-
biets wurde der Eingriff in den Wald auf das absolut notwendige Mindestmal} zur Realisie-
rung der Wohnbauentwicklung beschrankt. Es handelt sich vornehmlich um Waldrandflachen
entlang des baulich bereits vorgepragten Bereichs im Inneren des Plangebiets. Dabei sind
unterschiedliche Waldqualitdten betroffen. Die Wertigkeit der einzelnen Teilflachen und das
davon abhangige Ausgleichverhaltnis sind durch die Landesforstbehdrde festgelegt worden.
Als Ausgleich wird eine Ersatzaufforstung i.S.d. § 9 Abs. 5 LWaldG in der ermittelten Ersatz-
waldflachengrofRe aulierhalb des Plangebiets vorgesehen.
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Abb. 6: Waldabstiande und Waldumwandlungsflachen

Ein Nachweis der erforderlichen Ersatzwaldflachen (von der UFB anerkannte Erstaufwal-
dungen) erfolgt Uber Flachen der Forstbetriebsgemeinschaft Stormarn im Naturraum Hohe
Geest. Es handelt sich hierbei um das Flurstiick 103/1, Flur 5 in der Gemarkung Elmenhorst
im Kreis Stormarn mit einer Gesamtgrof3e von rd. 2,1 ha. Die Flache befindet sich im priva-
ten Grundeigentum. Die forstbehordliche Genehmigung zur Erstaufforstung nach § 10 Wald-
gesetz fur das Land Schleswig-Holstein ist erteilt.
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Nach der Umwandlung verbleiben etwa 4,2 ha Waldflachen im Plangebiet, die als Flachen
fur Wald ausgewiesen und damit dauerhaft gesichert werden. Sie sind nach LWaldG ent-
sprechend zu pflegen und zu bewirtschaften. Der durch die neue Abgrenzung der Waldfla-
chen entstehende Waldabstand von 30 m gem. § 24 LWaldG wird innerhalb der Baugebiete
in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellit.

Far die Tiefgaragen und ihre Zufahrten wurde an einigen Stellen ein reduzierter Waldabstand
von weniger als 30 m mit der Landesforstbehorde abgestimmt, welcher entsprechend in der
Planzeichnung vermaldt ist. Ebenso wurde fur das denkmalgeschitzte Bestandsgebdude
Eilbergweg 22 (ehem. Schulkinderhaus, WA3) an der nordostlichen Gebaudeecke ein redu-
zierter Waldabstand von 24 m im Einvernehmen mit der unteren Forstbehérde abgestimmt.

Voraussetzung fir eine Unterschreitung des Waldabstands ist der Nachweis, dass keine
Brandgefahr vom Vorhaben ausgehen kann (die Prifung erfolgt durch die Baubehdrde).

Die Kriterien fur ein Uberwiegendes offentliches Interesse an der Erhaltung der betroffenen
Waldflachen gemall § 9 Abs. 3 LWaldG, die einer Genehmigung entgegenstehen wurden,
liegen nicht vor. Durch die beabsichtigte Umwandlung ist kein Naturwald betroffen. Ferner
werden benachbarte Waldflachen nicht gefahrdet oder die Erhaltung oder Bildung geschlos-
sener Waldbestande beeintrachtigt. Ausreichende Abstande zwischen der geplanten Bebau-
ung und der neuen Waldgrenze werden eingehalten und die verbleibenden Waldflachen
behalten ihren Anschluss an die sich auRerhalb des Plangebiets teilweise weitraumig weiter
erstreckenden Waldflachen. Lediglich eine kleinere Teilflache am Eilbergweg, die bereits im
Bestand zwischen den Bebauungen Eilbergweg 24 und 26 liegt, wird durch die Umwandlung
von den dbrigen Waldflachen isoliert.

Eine wesentliche Bedeutung der umzuwandelnden Waldflachen fiir die Erholung der Bevol-
kerung liegt nicht vor. Dem Privatgelande insgesamt kann aufgrund der gartenhistorischen
Parks sowie der Wegeverbindungen in den Naturraum der sidlich angrenzenden Muihlen-
bachniederung eine hohe Bedeutung fiur die Naherholung der értlichen Bevolkerung zuge-
sprochen werden. Durch die Umwandlung der randlichen Teilflachen des Waldes wird die
Erholungsfunktion jedoch nicht beeintrachtigt. Mit der Sicherung der Parkflachen sowie den
wesentlichen Wegeverbindungen fur den offentlichen Fuf3- und Radverkehr durch die Pla-
nung sind keine Auswirkungen auf die Erholungsfunktion fur das Quartier insgesamt und fur
das weitere Naherholungs-Umfeld zu erwarten.

Gemal § 9 Abs. 1 LWaldG darf Wald nur mit vorheriger Genehmigung der unteren Forstbe-
hérde abgeholzt, gerodet und in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden. Im Rahmen
des Verfahrens zur Erteilung der Waldumwandlungsgenehmigung ist das Einvernehmen der
zustandigen unteren Naturschutzbehoérde erforderlich. Nach Rechtskraft des Bebauungspla-
nes erfolgt die Erteilung der Waldumwandlungsgenehmigung.

Die aufzugebenden Waldflachen sollen nicht vollstandig gerodet werden. In einigen Berei-
chen soll wertvoller Altbaumbestand unter Beachtung forstbehdrdlicher Rahmenbedingungen
als Teil der zukunftigen, parkartigen Aulienanlagen der Neubau-Villen erhalten bleiben. Die
betreffenden Baume und Baumgruppen wurden mit der unteren Forstbehdrde abgestimmt
und sind werden im Bebauungsplan mit einem Erhaltungsgebot belegt. Ein Wiederaufkom-
men von Wald auf den umzuwandelnden Flachen ist zu vermeiden. Der 30 m Waldschutz-
streifen ist mit Ausnahme der zu erhaltenden Baume konsequent zu roden. Um dies sicher-
zustellen werden fir die betreffenden Grinflachen entsprechende Pflegemalnahmen fest-
gesetzt, vgl. textliche Festsetzung Nr. 8.2:
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,Die privaten Griinflichen mit den Bezeichnungen ,pG2* ,pG3“ und ,pG5" sind mit Ausnah-
me der festgesetzten Baumerhaltungsgebote als gehdlzfreie Vegetationsflachen zu entwi-
ckeln und dauerhaft zu unterhalten. Zur Sicherung eines lichten parkartigen Charakters sind
Gras-/Krautfluren ebenso zuldssig wie Raseneinsaaten.”

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.4.2 Private und offentliche Griinflachen

Die die Baugrundstiicke sdumenden Freiflachen werden bis an die neue Waldgrenze heran
als private Grinflachen festgesetzt und sollen einen Puffer bilden, der von baulichen Anla-
gen und sonstigen Eingriffen freizuhalten ist. Ein Wiederaufkommen des Waldes nach der
Umwandlung ist auf diesen privaten Griunflachen mit den Bezeichnungen ,pG2“, ,pG3“ und
,PG5“ zu vermeiden. Die Grunflachen sollen einen lichten parkartigen Charakter mit Gras-
/Krautfluren oder Rasenflachen aufweisen. Mit Ausnahme der zum Erhalt festgesetzten
Baume sind diese als geholzfreie Vegetationsflachen zu entwickeln und regelmafig zu ro-
den, um Samlingsaufwuchs zu vermeiden (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8.2). Es ist vorge-
sehen, diese Bereiche zukunftig im Gemeinschaftseigentum zu unterhalten und dauerhaft
professionell pflegen zu lassen.

Die parkartigen Freiflachen im sudwestlichen Bereich sowie 6stlich der ehem. Turnhalle, die
als gartenhistorischer Bereich unter Denkmalschutz stehen, werden als Grunflachen mit der
Zweckbestimmung ,historische Parkanlage“ ausgewiesen. Der zentrale Teil des gartenhisto-
rischen Bereichs 6stlich der ehem. Turnhalle, welcher zuklnftig von der Planstral’e gefasst
wird, soll als éffentliche Grinflache mit der Bezeichnung ,,6G1“ festgesetzt und in das Eigen-
tum der Gemeinde uUbergehen. Die Ostlich anschlieRenden Parkflachen mit dem bestehen-
den Teich und dem Lindenrondell bleiben im Privatbesitz und werden entsprechend als pri-
vate Grunflache mit der Bezeichnung ,pG1“ festgesetzt. Die strallenbegleitenden Grinfla-
chen ostlich der Planstral3en sollen ebenso in das Eigentum der Gemeinde Ubergehen und
werden entsprechend als offentliche Grinflachen mit der Bezeichnung ,6G2" festgesetzt.

5.4.3 Baumschutz, Pflanz- und Erhaltungsbindungen

Baumbestand

Im Plangebiet ist ein umfangreicher Baumbestand in Form von Einzelbdumen, Baumgrup-
pen, Parkbdumen (d.h. Bdumen im gartenhistorischen Bereich) sowie Waldbdumen vorhan-
den. Es liegt eine Baumgutachterliche Stellungnahme vom Ingenieurbiro Baumpflege Uwe
Thomsen e.K. von Marz 2022 vor, in der 586 Baume erfasst und nach Art, Zustand und Ver-
kehrssicherheit beurteilt worden sind. Erfasst wurden in der Baumgutachterlichen Stellung-
nahme alle Badume in den zentralen Bereichen des Plangebiets, von dem tiw. in das Plange-
biet mit einbezogenen Waldflachen wurden nur pragende Einzelbdume und Baumgruppen
an den Waldrandern erfasst und beurteilt. Da sich der Plangeltungsbereich im Laufe des
Verfahrens verkleinert hat (vgl. Kap. 1.1), liegen von den in dieser Baumgutachterlichen Stel-
lungnahme erfassten Baumen nur noch 535 im aktuellen Plangeltungsbereich.

Der Baumbestand im Plangebiet wird dominiert von Laubgehdlzen. An den Grenzen zu den
Waldflachen finden sich in grofierem MalRe auch Nadelbdume. Der Grofteil der Baume wird
auf ein mittleres Alter von ca. 70 Jahren geschatzt, wobei sich einzelne Baume und Baum-
gruppen auch auf ein Alter von deutlich tGber 100 Jahren schatzen lassen. Zum Teil sind
auch Verjingungen und Samlingsaufwuchs mit geringerem Alter vorhanden. Der Gesamtzu-
stand der Baume ist gut. Wesentliche Pflegedefizite lassen sich nicht erkennen. Zur Herstel-
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lung der Verkehrssicherheit besteht dennoch das Erfordernis baumpflegerischer Mal3nah-
men. Mehrere Baume, lberwiegend Fichten und Birken, sind u.a. aufgrund von Pilzbefall,
Stockfaule oder starken Vitalitdtsmangeln als abgangig zu bezeichnen und zustandsbedingt
zu fallen. Ebenfalls wird gutachterlich empfohlen, einige nicht entwicklungsfahige Geholze
zur Bestandspflege zu entnehmen.

Der Baumbestand in den zentralen, parkartig ausgebildeten Bereichen des Gelandes ist im
Ergebnis der Zustandsbewertung tUberwiegend als erhaltungswirdig zu beschreiben. Beson-
ders hervorzuheben sind dabei die alteren Laubbaume, angefuhrt von einer ringartigen Lin-
dengruppe (,Lindenrondell®), inmitten der gréReren Freiflache im siddstlichen Bereich. Meh-
rere Baumgruppen sind dariber hinaus pragend fur den parkartigen Charakter des Gelan-
des.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde eine weitere Baumliste erstellt, die darstellt, inwieweit
die in der Baumgutachterlichen Stellungnahme erfassten und beurteilten Baume unter Be-
rucksichtigung der aktuellen Vorhabenplanung erhalten werden kénnen oder bau- bzw. zu-
standsbedingt gefallt werden mussen.

Bindungen fir die Erhaltung von Bdumen

Im Bebauungsplan wird der Erhalt folgender Baume zeichnerisch mit einzelnen Erhaltungs-
geboten gesichert:

- Besonders erhaltenswerte, da ortsbildprdgende Einzelbdume und Baumgruppen,
insbesondere im zentralen Bereich des Plangebiets,

- Nach Baumschutzsatzung geschitzte Baume und Baumgruppen, die von der Uber-
planung unberuhrt sind und erhalten werden konnen, insbesondere in den Randbe-
reichen des Plangebiets,

- Einzelbdume, die derzeit noch zum Wald zahlen, aber nach erfolgter Waldumwand-
lung zukunftig im neu herzustellenden Waldabstandsstreifen freigestellt erhalten wer-
den sollen.

Die Waldrander werden in Abstimmung mit der unteren Forstbehorde in Teilbereichen des
Plangebiets zurickgenommen, d.h. durch eine abschnittsweise Rodung des Waldbaumbe-
standes wird in diesen Bereichen ein neuer Waldabstandstreifen hergestellt. Da in diesen
Bereichen ausweislich des Baumgutachtens jedoch zahlreiche erhaltenswerte Einzelbdume
vorhanden sind, wurde mit der unteren Forstbehdrde und der unteren Naturschutzbehdrde
sowie Fachgutachtern erortert, welche Moglichkeiten zum Erhalt einzelner Bdume oder
Baumgruppen innerhalb der umzuwandelnden Fladchen an den Waldrandern durch deren
partielle Freistellung anstelle einer vollstdndigen Rodung gegeben sind. Demnach ist es in
vielen Bereichen moglich, eine Waldumwandlung nicht durch flachige Rodungen, sondern
durch selektive FallmaRnahmen und die Freistellung von wertvolleren Baumgruppen als zu-
kinftige Teile der parkartigen Aul3enanlagen herbeizufihren. Die Baume kdnnen und sollen
also trotz der zuklnftigen Lage im Waldabstandsstreifen als Einzelbdume erhalten werden.
Dies wird auch durch eine planzeichnerische Festsetzung zum Ausdruck gebracht.

Uber die einzelbaumbezogenen Erhaltungsgebote hinaus werden an den Randern der Teil-
gebiete WA1 und WA4 flachige Gehdlzbestande, die zwar z.T. értlich aufgemessen wurden,
aber in der Baumgutachterlichen Stellungnahme nicht im Einzelnen erfasst sind, durch eine
flachige, zeichnerische Erhaltungsbindung planerisch gesichert.

Fir die als Grunflachen ausgewiesenen gartenhistorischen Bereiche einschliellich des Tei-
ches wird zeichnerisch ebenfalls ein flachiges Erhaltungsgebot fir alle Baume, Straucher
und sonstige Bepflanzungen festgesetzt. Eine Einzelbaumfestsetzung ist in diesen Berei-
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chen verzichtbar, da jegliche Veradnderungen im Parkbereich zusatzlich unter Vorbehalt einer
denkmalrechtlichen Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde stehen.

Insgesamt werden Uber die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes 74 Baume
durch Einzelerhaltungsgebote und weitere 144 Baume durch flachige Erhaltungsfestsetzun-
gen geschitzt. 58 Baume bleiben innerhalb der bestehenden Waldflachen erhalten.

Erganzend zu den zeichnerischen Festsetzungen wird fir die zum Erhalt festgesetzten
Baume eine textliche Festsetzung zum dauerhaften Erhalt und der dauerhaften fachlichen
Pflege sowie zu einer Ersatzverpflichtung beim Abgang getroffen. Die Ersatzverpflichtung
stellt - Uber die generelle Verpflichtung der Baumschutzverordnung der Gemeinde Grol3-
hansdorf hinaus - sicher, dass fir die in der Planzeichnung mit einem Erhaltungsgebot fest-
gesetzten Baume bei Abgang ein neuer Baum die gestalterische und dkologische Funktion
an ungefahr gleicher Stelle tbernimmt. Dies gilt auch fur Baume innerhalb der festgesetzten
Flachen fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern (vgl. textliche Festsetzung Nummer
7.1):

»Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sowie Bdume innerhalb der festgesetzten Fla-
chen zur Erhaltung vom Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind dauerhaft
zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Bei Abgang von Bdumen, fiir die der Bebauungsplan
eine Erhaltungsbindung festsetzt, sind gleichwertige Ersatzpflanzungen gem. Pflanzliste
(Hinweis D) an gleicher Stelle vorzunehmen. Abweichungen von bis zu 5,0 m von den fest-
gesetzten Baumstandorten sind zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Baumverlust und -ersatz

Zur Umsetzung der Bebauungsplanung missen 120 Einzelbdume auflerhalb des Waldes
gefallt werden. Davon mussen 103 Fallungen baubedingt erfolgen, die weiteren 17 zu-
standsbedingt. Zudem wird an den Waldrandern eine Rodung von Gehdlzen auf ca. 0,9 ha
erforderlich — hiervon sind 113 Baume betroffen.

Fallungen von Einzelbdumen sind dort erforderlich, wo diese inmitten oder unmittelbar neben
den vorgesehenen Baufeldern bzw. neuen Strallentrassen stehen. Die stadtebauliche Pla-
nung hat dabei bereits weitgehend Rucksicht auf die Wertigkeit der Baume genommen, so-
dass nur wenige der wertvolleren Einzelbaume von baubedingten Rodungen betroffen sind.

Eine pradgende Baumgruppe aus sieben Rotbuchen kann unter Einhaltung eines ausreichen-
den Achtungsabstand zur denkmalgeschutzten Ostfassade des ehem. Schulkinderhauses
(WA3, Villa 7) und einer erforderlichen Breite von 6,00 m fur die Planstral3e inkl. neuer Lei-
tungstrassen nicht erhalten werden. Da die einzelnen Baume im Kronenverbund stehen, ist
davon auszugehen, dass bei einem Eingriff die gesamte Gruppe entfallen wird, da die Ein-
zelbaume nicht alleine standfahig sein werden.

Eine groRere Flache mit weniger erhaltungswirdigem Ahornaufwuchs, aber Uberwiegend
geschitztem Baumbestand (ca. 50 Baume), muss fur das Baufeld von Villa 4 gefallt werden.

Von den 120 zur Umsetzung der Planung aufRerhalb des Waldes bau- oder zustandsbedingt
zu fallenden Baumen unterliegen 71 Baume der gemeindlichen Baumschutzsatzung und
sind entsprechend ersatzpflichtig, sofern nicht zustandsbedingt eine Fallung baumgutachter-
lich empfohlen wurde. Im Ergebnis ergibt sich eine Ersatzpflanzverpflichtung von 132 Bau-
men (vgl. Kap. 6.2.8 des Umweltberichts).

39



Begrindung Bebauungsplan Nr. 48 — Waldquartier am Eilbergweg (ehemalige Lungenheilstatte)

Die zur Erhaltung festgesetzten, innerhalb des Waldabstandsstreifens gelegenen ehemali-
gen Waldbaume konnen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde als Ersatzbgu-
me fur die Fallungen im Plangebiet mit angerechnet werden. Je nach Stammdurchmesser
des zu erhaltenden Bestandsbaums konnen 1 - 3 Ersatzbaume, die nach Baumschutzsat-
zung zum Ersatz von Fallungen zu leisten waren, angerechnet werden. In der Summe kann
durch den Erhalt der alten, dkologisch wertvollen ehemaligen Waldbdume ein Aquivalent von
90 Ersatzbdumen nachgewiesen werden. Zur Anrechnung der Bestandsbaume als Ersatz-
baume enthalt der Bebauungsplan folgenden Hinweis G):

,Die auf den privaten Griinflachen mit den Bezeichnungen ,pG3“ und ,pG5" zum Erhalt fest-
gesetzten Einzelbdume sollen im Zuge der Waldumwandlung als Baumgruppen freigestellt
und erhalten werden. Diese Bdume kénnen im Zusammenhang mit dem notwendigen Nach-
weis von nach der Baumschutzsatzung geforderten Ersatzbaumpflanzungen als anrechen-
barer Ersatzbaum nach Mal3gabe der in der Tabelle 4 im Umweltbericht aufgezeigten Ersatz-
Wertung herangezogen werden.*

Es verbleibt ein Defizit von 42 Ersatzbdumen, die aufgrund der Vorgaben der Baumschutz-
satzung fur die planbedingten Fallungen geleistet werden missen. Im Rahmen der Neuge-
staltung der Freianlagen der geplanten Neubebauung kénnen ausweislich des Freianlagen-
plans mindestens 33 Neupflanzungen berticksichtigt werden. Die verbleibenden 9 nach
Baumschutzsatzung erforderlichen Ersatzbdume muissen planextern gepflanzt oder finanziell
abgel6st werden, hierzu erfolgt eine Regelung zwischen der Gemeinde und der Vorhaben-
tragerin in einem stadtebaulichen Vertrag. Uber die genannten 33 Neupflanzungen hinaus-
gehende weitere Baumpflanzungen werden aus landschaftsplanerischer Sicht nicht fir sinn-
voll erachtet, da im Plangebiet unter der Berticksichtigung der Planungsziele, den Baumbe-
stand weitestgehend zu erhalten und eine offene, parkartige Gestaltung der Griin- und Frei-
flachen vorzunehmen, keine weiteren Flachen zur Verflgung stehen. Insbesondere dirfen
aufgrund forstrechtlicher Vorgaben im zuklnftigen Waldabstandstreifen keine zusatzlichen
Baume und Gehdlze gepflanzt werden, dort ist nur der Erhalt der freigestellten ehemaligen
Waldbaume zulassig. Auf die Pflanzung weiterer Bdume im Plangebiet wird daher in der
Abwagung verzichtet. Dies gilt auch fur den Ersatz der 49 zu féllenden Baume, die nicht
nach der Baumschutzsatzung geschutzt sind und zusatzlich zu den o.g. 71 geschutzten
Baumen gefallt werden missen, sowie flr etwaige, theoretische Baumverluste der 26 sons-
tigen Baume, die aufgrund ihrer Art und/oder GréRe weder durch die gemeindliche Baum-
schutzsatzung noch durch eine Festsetzung im Bebauungsplan explizit geschitzt werden,
fur die aber bau- und zustandsbedingt nach dem derzeitigen Stand der Planung auch gar
kein Verlust absehbar ist. Der Verzicht auf weitere Ersatzpflanzungen bzw. Schutzfestset-
zungen ist auch unter Umweltaspekten vertretbar, da der Verlust der Baume und Gehdlze
und ihrer kleinklimatischen Funktionen neben den Ersatzpflanzungen u.a. auch durch ver-
pflichtende Dach- und Tiefgaragenbegriinungen kompensiert wird.

Grundséatzlich sind bei Bauvorhaben die Vorgaben fur den Baumschutz gem. der DIN 18920
in Verbindung mit der RASLP 4 und der ZTV-Baumpflege (Ausg. 2017) sowie die Baum-
schutzsatzung der Gemeinde GroRhansdorf bei der weiteren Planung und Bauausfuhrung zu
beachten. Eine baumgutachterliche Begleitung wird fiir die weiteren Planungen auf Empfeh-
lung der gutachterlichen Stellungnahme vorgesehen.

Extensive Dachbegriinung

Die nicht in Form von Dachterrassen oder fir erforderliche Dachaufbauten, Oberlichter und
technische Anlagen genutzten Dachflachen der Gebaude im Plangebiet sind vollstandig ex-
tensiv zu begrinen. Extensive Dachbegrinungen wirken durch Schadstofffilterung aus der
Luft, Abmilderung der Abstrahlungswarme und Regenwasserriickhaltung stabilisierend auf
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das Kleinklima und bilden einen nachhaltigen Ersatzlebensraum flir standortangepasste
Pflanzen, Insekten und Vogel. Der vegetationsbedingte Rauhigkeitsfaktor begriinter Dacher
fihrt zu einer messbaren Verdunstung, ferner erfolgt eine Zwischenspeicherung und Ab-
flussverzégerung von Oberflachenwasser durch die Wasserspeicherkapazitat des Substrats.
Dadurch wird die Oberflachenentwasserung entlastet. Eine Mindestsubstratstarke von 12 cm
ist erforderlich, damit die Dachbegrinung Bestand hat und ihre Funktion dauerhaft erfiillen
kann. Bei einer Substratstarke von 12 cm wird die Gefahr einer Austrocknung des Sub-
strataufbaus reduziert. Damit werden das Vegetationsbild und die Lebensraumfunktionen auf
dem Dach nachhaltig gestarkt. Zudem wird die Dachaufsicht und damit das Orts- und Land-
schaftsbild nachhaltig verbessert. Die Festsetzung gilt flr alle Dachflachen von Hauptgebau-
den mit einer Neigung von maximal 20 Grad und vermindert die durch die Bebauung verur-
sachten Beeintrachtigungen der Funktionen von Natur und Landschaft (vgl. textliche Fest-
setzung Nummer 7.2):

,Die abschlielenden Dachfldchen des obersten Geschosses von Hauptgebauden mit einer
maximalen Dachneigung bis 20 Grad sind mit einem mindestens 12 cm starken durchwur-
zelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft mindestens extensiv zu begriinen. Aus-
nahmen kénnen fiir untergeordnete Bauteile wie Treppenhduser oder technische Aufbauten
wie Liftungsanlagen sowie Dachterrassen und Oberlichter zugelassen werden, soweit ein
Begriinungsanteil von 55 vom Hundert der Dachflédchen nicht unterschritten wird. Diese Aus-
nahme von der Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fiir aufgestédnderte =~ Photovoltaikanla-
gen. Die Teilgebiete des allgemeinen Wohngebiets mit den Bezeichnungen WA1, WA3 und
WAG sind von der Verpflichtung zur Dachbegriinung ausgenommen.*

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begriinung von Tiefgaragen und Sockelgeschossen

Die Errichtung einer Tiefgarage, die nicht von den aufgehenden Gebauden Uberbaut ist, fuhrt
zu zusatzlichen Versiegelungen und Einschrankungen der natirlichen Bodenfunktionen.
Eine Uberdeckung dieser baulichen Anlagen unterhalb der festgesetzten Geléandeoberflache
mit einem durchwurzelbaren Substrataufbau mindert die negativen Auswirkungen der Bo-
denversiegelung und tragt zu einem Teilausgleich fur die beeintrachtigten Bodenfunktionen
bei. Eine Mindeststarke des Substrataufbaus von 50 cm ist erforderlich, um Rasenflachen
und weiteren Bepflanzungen wie Strauchern und Bodendeckern auch Uber eine langere Tro-
ckenperiode geeignete Wuchsbedingungen fur eine dauerhafte Entwicklung mit ausreichend
verfugbarem Wurzelraum zur Wasserversorgung bereitzustellen. Der Substrataufbau sorgt
zudem fur eine Verzégerung des Regenwasserabflusses. Die Festsetzung des prozentualen,
zu begrinenden Anteils ist erforderlich, um die Begrindung als MinderungsmafRnahme im
Rahmen der Eingriffsregelung anzurechnen. Mit 30 % verbleiben ausreichend Flachen fur
nicht begriinbare Wege, Spielflachen oder Terrassen und sonstige Versiegelungen auf den
nicht Uberbauten Tiefgaragendecken (vgl. textliche Festsetzung Nummer 7.3):

»Nicht (iberbaute Fldchen von Tiefgaragen sind zu mindestens 70 vom Hundert mit einem
mindestens 50 cm starken, durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft zu
begriinen.*

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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5.4.4 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur- und Landschaft

Luft- und wasserdurchlassiger Aufbau von Wegen und offenen Stellplatzen

Zur Minderung des Oberflachenwasserabschlusses und zur Forderung der Grundwasser-
neubildung sind die privaten Wegeflachen sowie nicht Gberdachte, offene Stellplatzanlagen
unter Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen. Als Material ist hierbei
z.B. offenporiges Pflaster oder Pflaster mit hohem Fugenanteil sowie wassergebundene We-
gedecken denkbar (vgl. textliche Festsetzung Nummer 8.1):

LPrivate Wegeflachen sowie offene Stellplatzanlagen im Sinne des § 12 BauNVO sind im
luft- und wasserdurchléassigen Aufbau herzustellen.“

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Grund- und Stauwasserabsenkungen

Zum Schutz des Waldes und des Altbaumbestands sollen dauerhafte Grund- und Stauwas-
serabsenkungen ausgeschlossen werden. Im Zuge der Bautatigkeit gegebenenfalls notwen-
dige Stauwasserhaltungen fir den Bau der Tiefgaragen sollen nur temporar erfolgen. Was-
serhaltungen sind vor Ort festzulegen. Bauliche und technische MaRnahmen wie z.B. Drai-
nagen, die zu solchen dauerhaften Absenkungen fluhren, werden daher ausgeschlossen. Die
Festsetzung dient der Sicherstellung der Standortbedingungen fir die bestehenden Gehdlze
(vgl. textliche Festsetzung Nummer 8.6):

,Bauliche und technische Malinahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegetati-
onsverfiigbaren Grundwasserspiegels bzw. von Schichtenwasser flihren, sind nicht zul&s-

“

sig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Pflege- und Entwicklung von privaten Griinfldchen

Um ein Wiederaufkommen des Waldes nach der Umwandlung auf den privaten Grinflachen
mit den Bezeichnungen ,pG2“, ,pG3“ und ,pG5“ zu vermeiden, ist es erforderlich Vorgaben
zur Pflege und Entwicklung dieser Flachen festzusetzen.

Die Grinflachen sollen einen lichten parkartigen Charakter mit Gras-/Krautfluren oder Ra-
senflachen aufweisen. Mit Ausnahme der einzelnen zum Erhalt festgesetzten Baume sind
diese als gehdlzfreie Vegetationsflachen zu entwickeln und regelmalig zu roden, um Sam-
lingsaufwuchs zu vermeiden (vgl. textliche Festsetzung Nummer 8.2):

,Die privaten Griinflichen mit den Bezeichnungen ,pG2% ,pG3“ und ,pG5* sind mit Ausnah-
me der festgesetzten Baumerhaltungsgebote als gehblzfreie Vegetationsflachen zu entwi-
ckeln und dauerhaft zu unterhalten. Zur Sicherung eines lichten parkartigen Charakters sind
Gras-/Krautfluren ebenso zulédssig wie Raseneinsaaten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zuordnung externer Ausgleichsmalinahmen

Im Ergebnis der Eingriffsbilanzierung (vgl. Kap. 6.7) ist ein externer Ausgleich durch Zuord-
nung entsprechender Okopunkte innerhalb des Okokontos ,Rénnetal 2 (OK 027-02)* im glei-
chen Naturraum Hohe Geest erforderlich.
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Zur verbindlichen Zuordnung der Okopunkte enthalt der Bebauungsplan folgende textliche
Festsetzung Nummer 8.7):

,Zum Ausgleich baulich zuldssiger Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Okokonto
Rénnetal 2 (OK027-02) 2.907 Okopunkte mit dem Ziel zur Durchfiihrung von MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zugeordnet.”

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 1a BauGB)

5.5 Artenschutzrechtliche Priifung

Zur Beurteilung einer moglichen Betroffenheit der Arten, die nach § 7 Abs. 2 Nr. 12 und 14
BNatSchG besonders oder streng geschitzt sind, liegen eine Faunistische Bestandserfas-
sung, Potenzialanalyse und Artenschutzuntersuchung vom Dipl.-Biol. Karsten Lutz vom
09.12.2021 sowie ein Bericht zur Fledermauserfassung und artenschutzrechtliche Betrach-
tung vom 25.02.2022 vom Dipl.-Biol. Bjérn Leupolt vor.

Das Untersuchungsgebiet umfasst das gesamte Plangebiet sowie sudlich anschlieRend wei-
tere Waldflachen. Aufgrund der potenziellen Bedeutung des Untersuchungsgebiets wurden
folgende artenschutzrechtlich besonders relevanten, weil europarechtlich streng geschutz-
ten, Tiergruppen im Rahmen der Untersuchung betrachtet:

o Brutvdgel (besonderer Status der ,,europaischen Vogelarten® [d.h. aller Arten])
e Fledermause (alle Arten streng geschutzt [Anh. IV FFH-Richtl.])

e Haselmaus (Anhang IV FFH-Richtlinie)

e Amphibien (einige Arten im Anhang IV FFH-Richtl.)

o Weitere Artengruppen (Nachtkerzenschwarmer, Eremit).

Brutvdgel

Zur Erfassung von Brutvdgeln erfolgte eine Revierkartierung mit sieben Terminen im Zeit-
raum April bis Juli 2021, bei denen anhand von Sichtbeobachtungen oder akustischen Hin-
weisen der Brutbestand ermittelt wurde. Im Ergebnis der Brutvogelerfassung konnte das
Vorkommen von insgesamt 33 Brutvogelarten und weiteren Brutvogelarten, die das Untersu-
chungsgebiet nur zur Nahrungssuche nutzen, festgestellt werden. Bei der Erfassung wurde
raumlich unterschieden zwischen dem Bereich der geplanten Baugebiete, in dem es durch
die Baumalinahme zu starkeren Eingriffen und Verlusten der Vegetation kommt, und dem
umliegenden Geholz- bzw. Waldbereich, in den nur gering oder gar nicht eingegriffen wird.
Fir die im Bereich der Baugebiete vorkommenden Gehdlzvogel bedeutet ein Verlust von
Geholzen und parkartigen Flachen durch das Vorhaben einen Verlust von Brut- und Nah-
rungsraum und damit der Verlust von Revieren. Betroffen sind 18 Brutvogelarten mit jeweils
ein bis drei Revieren. Die Ubrigen Arten, die in den weiteren Gehdlz- und Waldbereichen
vorgefunden wurden, nutzen die von Eingriffen betroffenen Bereiche nicht als Brutrevier,
sondern nur ausnahmsweise als zusatzlichen Nahrungsraum. Da deren Lebensraum nicht
vom Vorhaben beeintrachtigt wird, kommt es nicht zu Brutplatzverlusten und es gehen keine
relevanten Revierflachen verloren.

Als ErsatzmaRnahme fur die eintretenden Quartiersverluste von Brutvogelarten wird die
Schaffung neuer, bisher fur Vogel nicht zur Verfugung stehender, naturnaher Gehdlze im
Umfang von ca. 5.000 m? erforderlich. Im Zuge des Waldersatzes werden im gleichen Natur-
raum aufderhalb des Plangebietes Erstaufforstungen in der Grofienordnung von rd. 2,1 ha
nachzuweisen sein. Der Kompensationsbedarf von ca. 5.000 m? naturnaher Geholze kann
somit im Zusammenhang mit dem Waldersatz erfolgen. Ein planexterner Ausgleich der Brut-
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vogelquartiersverluste ist moglich, weil die betroffenen Arten weit und nahezu flachende-
ckend in Norddeutschland verbreitet sind. Durch die Neuschaffung von Gehdlzen werden
Ausweichmoglichkeiten geschaffen, so dass die Funktionen der Fortpflanzungsstatten wei-
terhin erhalten bleiben und das Eintreten der Verbotstatbestande vermieden wird.

Nach § 44 BNatSchG ist es verboten, europaischen Vogelarten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen, zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Entwicklungsformen, Fortpflanzungs-
und Ruhestatten der Natur zu enthnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Der Tatbe-
stand des Totens, Verletzens oder der Enthahme von Individuen sowie des Stérens wird
durch die Wahl des Rodungszeitpunktes von Gehdlzen und der Baufeldfreimachung im Win-
terhalbjahr vermieden. Aus Grinden des Artenschutzes fur die Gruppe der Fledermause
wird flr den Bereich des Bebauungsplans eine im Vergleich zur allgemeinen Regelung des
§ 39 Abs. 5 BNatSchG verscharfende Regelung getroffen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8.3),
wonach eine Rodung von Gehdlzen ausschlieBlich im Zeitraum vom 01.12. — 28.02./29.02.
zuldssig ist (§ 39 BNatschG: 30.09.-01.03.).

Fledermause

Die Fledermauserfassung wurde im Zeitraum von Ende Mai bis September 2021 mit flnf
nachtlichen Detektorbegehungen durchgefuhrt. Zusatzlich wurden néchtliche Netzfange in
der Wochenstubenphase vorgenommen, um genaue Aussagen zu den verschiedenen Arten
und dem Vorkommen von laktierenden Weibchen treffen.

Im Untersuchungsgebiet wurden wahrend der durchgefiihrten Begehungen mit der Zwerg-,
Micken-, Rauhaut-, Fransen-, Wasser- und Breitfligelfledermaus sowie dem Grofen und
Kleinen Abendsegler und Braunem Langohr insgesamt neun Fledermausarten beobachtet.
Von den ermittelten Arten gelten die Rauhaut-, Breitflugelfledermaus und der Grol3e Abend-
segler in Schleswig-Holstein als gefahrdet, der Kleine Abendsegler sogar als stark gefahrdet.
Die Micken-, Fransenfledermaus sowie das Braune Langohr befinden sich auf der Vorwarn-
liste. Des Weiteren wurden Rufe aus der Gruppe der Myotiden (Myotis spec.) aufgezeichnet,
die nicht bis auf Artniveau bestimmt werden konnten.

Als haufigste Fledermausart im Untersuchungsgebiet wurde die Zwergfledermaus festge-
stellt. Regelmalig jedoch mit geringen Aktivitatsdichten kamen der GroRe Abendsegler so-
wie die Breitfligelfledermaus vor. Das Untersuchungsgebiet wird als Uberdurchschnittlich
arten- und individuenreicher Fledermausraum eingeschatzt.

Wahrend der Begehungen konnten insgesamt drei Jagdhabitate von Zwergfledermaus, Breit-
fligelfledermaus und des Braunen Langohrs festgestellt werden. Aufgrund der Nutzung
durch drei verschiedene Arten und der hohen Aktivitadtsdichte der Zwergfledermaus und dem
Gefahrdungsstatus der Breitfligelfledermaus und des Braunen Langohrs wurde einem Jagd-
habitat im Bereich des nérdlichen Teiches und der sudwestlich anschliefenden Waldflachen
eine besondere Bedeutung zugesprochen. Den Ubrigen Jagdhabitaten wurde eine allgemei-
ne Bedeutung zugesprochen. Des Weiteren wurden zwei bedeutende Flugstrallen der
Zwergfledermaus als Verbindungen der einzelnen Jagdhabitate festgestellt. Die Netzfanger-
gebnisse bestatigen das Vorkommen von Zwergfledermaus, Breitfligelmaus und Braunem
Langohr. Ein laktierendes Weibchen des Braunen Langohrs wurde festgestellt. Es konnte
jedoch ausgeschlossen werden, dass sich die Wochenstube im Untersuchungsgebiet oder
unmittelbar angrenzend befindet. Insgesamt konnten sieben Balzreviere der Zwergfleder-
maus u.a. an den ehemaligen Klinikgebduden, dem Wohngebaude Eilbergweg 30 und im
Bereich der Stellplatzanlage sudwestlich der Turnhalle sowie im westlichen Abschnitt des
Klinikweges festgestellt werden. Im Ergebnis der Untersuchung wurden zwei Teillebensrau-
me mittlerer Bedeutung im Untersuchungsgebiet festgestelit.
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In den im Untersuchungsgebiet befindlichen Gebauden und Baumen wurden jedoch keine
Fledermauswinterquartiere oder grofiere Fledermaussommerquartiere (z.B. Wochenstuben-
quartiere) ermittelt, die von dem Vorhaben betroffen sein kdnnten. Obgleich kénnen im Be-
reich der Balzreviere der Zwergfledermaus die dazugehdrigen Balzquartiere in Gebduden
oder Bdumen durch das Vorhaben betroffen sein. Dies gilt ebenso flr Fledermaustagesquar-
tiere. Durch das Vorhaben wird mit einem Verlust von vier Balzquartieren der Zwergfleder-
maus gerechnet. Dieser Verlust ist durch die orts- und zeitnahe Anbringung von mindestens
acht Fledermauskasten (z.B. Mix aus Fledermaushohlen und Fledermauskasten) ausrei-
chend auszugleichen. Um dies sicherzustellen, trifft der Bebauungsplan folgende textliche
Festsetzung Nr. 8.4:

~Zum Ausgleich von Balzquartiersverlusten fiir Flederméuse sind acht kiinstliche Fleder-
mausquartiere in dem dafiir geeigneten Baumbestand innerhalb der privaten Griinfliche mit
der Bezeichnung ,,pG1“ sowie der éffentlichen Griinflache ,6G1* unter artenschutzfachlicher
Begleitung zu positionieren und anzubringen sowie auf Dauer zu erhalten.”

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Parkflachen mit altem Baumbestand eigenen sich im besonderen Mal3e zur Anbringung
der Ersatzquartiere, sodass eine Verortung auf die beiden Grunflachen sinnvoll ist. Vorgezo-
gene AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

Des Weiteren sind Fallungen vom Baumen und Abbriche von Gebduden ausschlieldlich
innerhalb der Fledermauswinterquartierszeit (01.12. bis 28.02.) durchzufiihren. Im Falle des
Abrisses oder Fallung aulRerhalb der Winterquartierszeit ist zuvor ein aktueller Besatz durch
eine gutachterliche Besatzkontrolle méglicher Bereiche auszuschlie®en (vgl. textliche Fest-
setzung Nr. 8.3):

LAus Griinden des Artenschutzes fiir die Gruppe der Flederméuse sind eine Rodung von
Gehdlzen und ein Abriss von Gebauden auf den Zeitraum vom 01.12. — 28.02./29.02. be-
grenzt. Abbruch oder Féllung aullerhalb dieser Zeit sind nur nach vorheriger artenschutz-
fachlicher Besatzkontrolle mit negativem Befund méglich.“

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bei Berticksichtigung der genannten Ausgleichs- und VermeidungsmalRnahmen ist davon
auszugehen, dass es hinsichtlich der Fledermause durch das Vorhaben nicht zu einem Ein-
treten eines Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG.

Haselmaus

Die Bestandserfassung der Haselmaus erfolgte mit Hilfe der Exposition von Nachweisréhren
(Nesttubes) und durch Nestersuche an funf Begehungstagen._Im Rahmen der Erfassung mit
Nesttubes konnten keine Haselmause im Gebiet nachgewiesen werden. Des Weiteren wur-
den keine anderen Hinweise auf Haselmausvorkommen gefunden. Haselmause kommen
demnach im Untersuchungsgebiet nicht vor.

Amphibien

Der Bestand an Amphibien wurde parallel zu den Vogelbegehungen durch Suche nach Laich
und adulten Tieren im Zeitraum Marz bis Juli 2021 erfasst. Dabei wurden Erdkréten, Gras-
frosche sowie Teichmolche gefunden. Laichgesellschaften wurden in den beiden Teichen am
Sudrand des Untersuchungsgebietes festgestellt. Die Laichgewasser werden durch das Vor-
haben nicht beeintrachtigt. Der Landlebensraum der vorkommenden Arten wird durch den
Gehdlzverlust geringflgig eingeschrankt. Es handelt sich dabei aber um einen weniger be-
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deutenden Lebensraum im Untersuchungsgebiet und es liegen keine Hinweise vor, dass der
Landlebensraum dieser Arten regelmaflig zu den bestandslimitierenden Bereichen gehort.
Die Funktion des Landlebensraumes bleibt somit erhalten.

Bei Erdbewegungen sind Totungen von Amphibien im Tagesversteck oder Winterquartier
nicht zu vermeiden. In den betroffenen Landlebensraumen sind Verletzungen und Tétungen
im Zuge der BaumalRnahme daher moglich. Diese Tétungen sind unvermeidbar, da Amphi-
bien sich nicht wirksam vom Baufeld fernhalten lassen und dort nicht auffindbar sind. Ab-
sperr-, Fang- und Umsiedlungsmaflinahmen wuirden in der Ubrigen Tierwelt (Mause, Spitz-
mause, Laufkafer) mehr Schaden anrichten, als der Nutzen fir die betroffenen Amphibien-
populationen angesichts der geringen Bedeutung der betroffenen Gelandebereiche ware.

Potenzial fur Reptilien

Die Blindschleiche kommt in den mit Gehdlzen reich gegliederten Flachen mit hohem
Saumanteil potenziell vor. Fur die Waldeidechse kénnen sich die im Untersuchungsgebiet
vorkommenden Gehdlzsaume und kleinen Magerflachen, die insgesamt einen halboffenen
Charakter bilden, eignen. Waldeidechse und Blindschleiche sind, wie alle Reptilien, nach
Bundesartenschutzverordnung besonders geschitzt, jedoch nicht im Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefuhrt. Fur die weiteren im Raum um Grofshansdorf vorkommenden Reptilien-
arten eignet sich das Untersuchungsgebiet aufgrund ungeeigneter Lebensbedingungen nicht
und es wurden im Rahmen der Begehungen keine Hinweise auf ein Vorkommen dieser ge-
funden.

Potenzial fir Nachtkerzenschwarmer

Die flr das Vorkommen des Nachtkerzenschwarmers erforderlichen Pflanzenarten Weiden-
roschen und Nachtkerzen kommen im Untersuchungsgebiet nicht oder nur in wenigen Ein-
zelexemplaren vor. Es wurden im Rahmen der Begehungen keine Hinweise auf diese Art
gefunden.

Potenzial fur Libellen des Anhangs IV

Far die in kleinen Stillgewassern vorkommende Libellenart Grine Mosaikjungfer des An-
hangs IV sind im Raum GroRhansdorf nur Funde aus der Zeit vor 2004 bekannt. Da in dem
studwestlichen Teich jedoch die Pflanzenart Krebsschere vorkommt, an die das Vorkommen
der Libellenart gebunden ist, wird vorsorglich ein Vorkommen der Grinen Mosaikjungfer
angenommen. Da der Teich erhalten bleibt, liegt keine Betroffenheit vor. Andere Libellenar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind Arten der Moore und daher fur den Untersu-
chungsraum auszuschliefl3en.

Potenzial fur Eremiten

Die Kéaferart Eremit kann in machtigen, alten Laubbaumen vorkommen. Die besonders ge-
eigneten Baume der groflen Baumgruppe in stdodstlichen Bereich ,Lindenrondell“ und der
Lindenallee im nordoéstlichen Bereich des Untersuchungsgebiets wurden im Rahmen von
zwei Nachtbegehungen genauer auf ein Vorkommen untersucht. Im Ergebnis konnte jedoch
kein Individuum festgestellt werden, sodass ein Vorkommen im Untersuchungsgebiet nicht
anzunehmen ist.
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Weitere potenziell vorhandene Arten des Anhangs IV

Andere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind auf aufgrund in dem Untersuchungs-
gebiet nicht erflllter sehr spezieller Lebensraumanspriiche nicht zu erwarten. Ebenso die in
Schleswig-Holstein vorkommenden sehr seltenen Pflanzenarten des Anhangs IV benétigen
sehr spezielle Standorte und kdénnen daher im Untersuchungsgebiet ausgeschlossen wer-
den.

Potenzial fur Rastvogel

Die Flachen im Untersuchungsgebiet entsprechen samtlich in keiner Weise den Anforderun-
gen an Flachen mit landesweiter Bedeutung fur Rastvigel. Signifikante Rastvogelansamm-
lungen und damit Ruhestatten von Rastvdgeln sind im Untersuchungsgebiet auszuschlie3en.

Lichtemissionen

Durch das geplante Vorhaben wird es im Plangebiet zu einer Intensivierung der Beleuchtung
und damit zu Lichtemissionen kommen, die Stérungen der Fauna insbesondere in Hinblick
auf Insekten und Fledermause auslésen kdnnen. Als Minimierungsmaf3nahme in Bezug auf
storende Lichteffekte fiir die Fauna werden daher Vorgaben zur nachtlichen Auf3enbeleuch-
tung getroffen (vgl. textliche Festsetzung Nummer 8.5):

LZur néchtlichen AulBenbeleuchtung sind ausschlielllich LED-Leuchtmittel mit warmweillem
Licht (2000-3000 Kelvin) mit einem Licht-Emissionsspektrum im Wellenldéngenbereich um
580 nm zu verwenden. Die Lichtquellen sind geschlossen auszufiihren. Die Ausrichtung des
Lichtes ist nach unten zu orientieren und nach oben sowie zu den angrenzenden Griinfla-
chen und Gehodlzstrukturen abzuschirmen oder so zu orientieren, dass direkte Lichteinwir-
kungen auf die umliegenden Griinflachen und Gehélze vermieden werden. Die Lichtquellen
sind zeitlich und in ihrer Anzahl auf das fir die Beleuchtung notwendige Mindestmall zu be-
schrénken.” (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Diese Einschrankung ist zum Schutz sensibler Bereiche, die als Nahrungsgrundlage fiir Fle-
dermause und Insekten von Bedeutung sind, erforderlich. Eine zeitliche Beschrankung kann
z.B. durch die Verwendung von Bewegungsmeldern erreicht werden.

Fazit

Bei Umsetzung geeigneter Kompensationsmaflnahmen, die sicherstellen, dass die 6kologi-
sche Funktion der betroffen Fortpflanzungs- und Ruhestaten fiir Brutvogel kontinuierlich er-
halten bleiben, sowie der Einhaltung der Schutzfristen fir die Baufeldfreimachung geman
textlicher Festsetzung Nummer 8.3 und der Umsetzung der oben genannten Ausgleichs- und
Vermeidungsmalnahmen fir Fledermause ist im Ergebnis der Artenschutzuntersuchungen
davon auszugehen, dass durch die Umsetzung der Bauleitplanung keine Verbotstatbestédnde
nach § 44 des BNatSchG ausgel6st werden.

Die Durchfihrung der erforderlichen artenschutzrechtlichen Ausgleichs- und Vermeidungs-
maflnahmen wird vertraglich zwischen dem Bauherrn und der Gemeinde gesichert.

5.6 Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche (Immissionsschutz)

Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung durch das Biro Larmkontor GmbH vom
10.11.2022 wurde der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm des umgebenden Stra-
Ren- und Schienenverkehrs prognostiziert. Zusatzlich wurden die akustischen Auswirkungen
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der westlich und sudlich benachbarten Betriebe (Verbrauchermarkte, Bauhof, Tierheim und
Sporteinrichtungen (Tennisplatze) auf die Planung untersucht.

Verkehrs-, Sport- und Gewerbelarm sind dabei aufgrund unterschiedlicher Berechnungsvor-
schriften und Grenzwerte grundsatzlich von einander getrennt zu betrachten.

5.6.1 Verkehrslarm

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt eine Beurteilung anhand der Orien-
tierungswerte gemal Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau®. Die
schalltechnischen Orientierungswerte gemaf DIN 18005 betragen fur allgemeine Wohnge-
biete 55/45 dB(A) tags/nachts. Erganzend kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf
offentlichen Verkehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverord-
nung") orientieren. Die hoheren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV liegen fur ein allge-
meines Wohngebiet bei 59/49 dB(A) tags/nachts.

Im Rahmen der Untersuchung wurde StralRenverkehrslarm der Bundesautobahn A1 sowie
der Hoisdorfer Landstralle im Osten des Plangebiets sowie des Eilbergwegs im Norden des
Plangebiets prognostiziert. Die Verkehrsmengen der BAB A 1, basierend auf Verkehrszah-
lungen der Bundesanstalt fir Strallenwesen (bast) aus 2015 bzw. des Landes aus 2010
wurden auf den Prognosehorizont 2035 mit 1% Zuschlag pro Jahr hochgerechnet. Die Belas-
tungsdaten des Eilbergwegs, der Hoisdorfer Landstral’e sowie des zusatzlichen Verkehrs
aus dem B-Plangebiet resultieren aus den Verkehrszahlungen sowie Hochrechnungen auf
den Prognosehorizont 2035 aus der Verkehrstechnischen Stellungnahme von d+p dane-
kamp und partner. Die jeweiligen Oberflachen und zuldssigen Hochstgeschwindigkeiten
wurden gem. der RLS-19 (Richtlinien fir den Larmschutz an Stralen - Ausgabe 2019) be-
rucksichtigt.

Die Verkehrsdaten zur Prognose 2035 der U-Bahnlinie U1 sowie die dazugehérigen Ubrigen
schallemissionsrelevanten Parameter wurden durch die Hamburger Hochbahn AG zur Ver-
fugung gestellt.

Die aus dem Verkehrsaufkommen der anliegenden Straf’en und der U-Bahnlinie U1 resultie-
renden Schallimmissionsraster sind energetisch Uberlagert worden und der resultierende
Gesamtverkehr ist als Schallimmissionsplan fur den Tag- und Nachtzeitraum im Plangel-
tungsbereich dargestellt worden.

Auf eine Betrachtung der bestehenden Wohnbebauung am Eilbergweg wurde verzichtet, da
durch die planinduzierten Mehrverkehre nur eine geringflugige Steigerung der Verkehrsmen-
gen um etwa 6 % erwartet wird. Erhebliche Auswirkungen durch zusatzliche Verkehrslarm-
belastungen der Bestandswohnnutzung durch die Planung sind daher nicht zu erwarten.

Tagzeitraum

Fiar den Tagzeitraum von 6:00-22:00 Uhr sind im Ergebnis der Berechnungen Beurteilungs-
pegel zwischen 47 und 64 dB(A) prognostiziert worden. Die héheren Beurteilungspegel sind
im Nahbereich des Eilbergwegs und der Hoisdorfer Landstrafle zu erwarten. Der Orientie-
rungswert der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag wird nur im
westlichen Teil des Plangebiets eingehalten. An den nach Siden und Westen ausgerichte-
ten, larmabgewandten Gebaudeseiten entstehen durch eigene abschirmende Wirkung der
jeweiligen Gebaude zumindest flr den Groliteil der geplanten Bebauung Beurteilungspegel,
die den Orientierungswert von 55 dB(A) einhalten oder unterschreiten.
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Der orientierungsweise zur Beurteilung der Erheblichkeit der schalltechnischen Belastung
herangezogene Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur allgemeine Wohngebiete von 59
dB(A) tags wird im Plangebiet auf3er in den Nahbereichen zum Eilbergweg und der Hoisdor-
fer LandstralRe (WA1 und WAD5) eingehalten. Dort sind Uberschreitungen von 59 dB(A) bis zu
64 dB(A) zu erwarten, jedoch keine Uberschreitungen der Schwellen der Gesundheitsge-
fahrdung. In beiden Teilgebieten WA1 und WA5 sind neben den von Uberschreitungen be-
troffenen Bereichen auch Grundsticksbereiche und Fassadenabschnitte der geplanten Be-
bauung vorhanden, in denen der Grenzwert von 59 dB(A) eingehalten oder unterschritten
wird.

Der Immissionsschutzgrenzwert fur Mischgebiete kann orientierungsweise zur Beurteilung
der Erheblichkeit der schalltechnischen Belastung herangezogen werden. Da in Mischgebie-
ten das Wohnen ausdricklich regelhaft zugelassen ist, kann der Immissionsgrenzwert fir
Mischgebiete als obere Schwelle fur die Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse angenommen
werden.

Das bestehende (Betriebs)-Wohngebdude Eilbergweg 26 (Teilgebiet WA1) soll planungs-
rechtlich gesichert werden und ist bereits heute aufgrund der direkten Lage am Eilbergweg
(L91) durch StralRenverkehrslarm belastet. Im Ergebnis der verkehrstechnischen Stellung-
nahme und der Schalltechnischen Untersuchung ist nicht davon auszugehen, dass der plan-
indizierte Mehrverkehr zu einer relevanten Erhéhung der durchschnittlichen Verkehrsbelas-
tung und damit auch der schalltechnischen Situation fuhren wird. Im Bereich des Teilgebiets
WA1 soll ein weiteres Wohngebaude im Nahbereich des Eilbergwegs entstehen. Unter Be-
rucksichtigung der Bestandsbebauung und des einzuhaltenden Waldabstands sind die MAg-
lichkeiten der Positionierung des Neubaus beschrankt, sodass ein weiteres Abrlicken von
der L91 nicht mdglich ist.

Im Bereich des Teilgebiets WAS wird der Orientierungswert nach DIN 18005 von 55 dB(A)
fur allgemeine Wohngebiete zumindest an der larmabgewandten Westseite des Gebadudes
eingehalten bzw. unterschritten. Auch in diesem Bereich ist ein weiteres Abricken des Bau-
fensters von der L91 weg in Richtung Westen nicht mdglich, da eine Begrenzung durch an-
grenzende das Flurstick 2731 im Fremdeigentum vorliegt.

Vor diesem Hintergrund kann die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 und
in Teilbereichen der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von
59 dB(A) in Abwagung mit dem Ziel der Schaffung von Wohnungsbau in gut angebundener
zentrumsnaher Lage und Berucksichtigung von MalRnahmen zum passiven Schallschutz als
vertretbar bewertet werden.

Nachtzeitraum

Far den Nachtzeitraum von 22:00-06:00 Uhr werden im Plangebiet Beurteilungspegel zwi-
schen 43 und 54 dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete von 45 dB(A) wird groéfitenteils auf den larmabgewandten West- und Sidfas-
saden der geplanten Gebaude eingehalten.

An dem Bestandsgebaude Eilbergweg 26 und dem daneben geplanten Baukdrper ergeben
sich keine larmabgewandten Gebaudeseiten mit Beurteilungspegel unter 45 bzw. 49 dB(A).
An allen Fassaden kann aber der orientierungsweise zur Beurteilung der Erheblichkeit der
schalltechnischen Belastung herangezogenen Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur
Mischgebiete von 54 dB(A) eingehalten werden. Da in Mischgebieten das Wohnen ausdruck-
lich regelhaft zugelassen ist, kann der Immissionsgrenzwert fur Mischgebiete als obere
Schwelle fur die Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse angenommen werden.
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Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm

Zum Schutz vor Verkehrslarm werden an den Fassaden mit Uberschreitungen der Grenz-
und orientierungswerte nachfolgende Festsetzungen im Bebauungsplan vorgesehen, um
gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen. Aktive SchallschutzmaRnahmen, wie Schutz-
wande oder -walle, scheiden innerhalb des Plangebiets aus stadtebaulichen Griinden sowie
Grunden des Baumschutzes aus.

Hierbei dienen die mal3geblichen Aulienlarmpegel gemal DIN 4109:2018-01, die im Rah-
men der Untersuchung ermittelt worden sind, als Grundlage des erforderlichen baulichen
Schallschutzes. Die maligeblichen AulRenlarmpegel fiir schutzbedirftige Raume und fir die
Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen werden in einer Nebenkarte
1 zur Planzeichnung dargestellt (vgl. textliche Festsetzung Nr. 9.3):

»Die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN 4109-1:2018-01
(Kapitel 7.1) zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und des Baufrei-
stellungsverfahrens nachzuweisen. Zur Umsetzung von Satz 1 sind die mal3geblichen Au-
Benldrmpegel gemé&l DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 fiir schutzbedlirftige
Réume und flir die Rdume, die (iberwiegend zum Schlafen genutzt werden kbénnen, der Ne-
benzeichnung 1 zu entnehmen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Nahbereich des Eilbergwegs und der Hoisdorfer Stralle werden tags Beurteilungspegel
von uber 60 dB(A) erreicht, so dass AuRenwohnbereiche von Wohnungen (Balkone, Terras-
sen) nur geschlossen als Wintergarten, verglaste Balkon oder Loggien ausgefihrt werden
durfen. Die betreffenden Fassadenabschnitt sind zeichnerisch festgesetzt und mit ,(A)* ge-
kennzeichnet (vgl. textliche Festsetzung Nr. 9.1):

»In den Teilgebieten des allgemeinen Wohngebiets mit den Bezeichnungen WA1 und WAS
sind Au3enwohnbereiche von Wohnungen in den mit ,(A)“ bezeichneten Fassadenbereichen
nur geschlossen auszuftihren (z.B. als verglaste Balkone oder Loggien). Ausgenommen von
dieser Regelung sind Wohnungen, die (iber einen weiteren ldrmabgewandten Aullenwohn-
bereich verfligen.*

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz der Nachtruhe wird festgesetzt, dass zum Schlafen genutzte Rdume mdglichst
an den larmabgewandten Sud- und Westfassaden anzuordnen sind. Ist dies nicht mdglich,
sind an den von Uberschreitungen des Beurteilungspegels von 49 dB(A) betroffenen Fassa-
den Schlafrdume nur mit schallgeddmmten Luftungseinrichtungen zulassig. Dies gilt nur,
wenn der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete und dem Stand
der Technik entsprechenden Weise sichergestellt werden kann. Die Beurteilungspegel zur
Nachtzeit werden in der Nebenzeichnung 2 dargestellt (vgl. textliche Festsetzung Nr. 9.4):

~Zum Schutz vor StralRenverkehrsldrm sind liberwiegend zum Schlafen genutzte Aufenthalts-
rdume von Wohnungen méglichst an den ldrmabgewandten Sid- und Westfassaden anzu-
ordnen. Ist die Anordnung an ldrmabgewandten Fassaden nicht méglich, sind zum Schutz
der Nachtruhe fiir Rdume, die liberwiegend zum Schlafen genutzt werden kbénnen, ab einem
in der Nebenzeichnung 2 dargestellten Beurteilungspegel von iiber 49 dB(A) nachts schall-
gedédmmte Liftungen vorzusehen, sofern der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf
andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik, geeigneten Weise sicherge-
stellt werden kann.“ (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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5.6.2 Gewerbelarm

Die Gewerbeldrmimmissionen aus den umliegenden Verbraucherméarkten (ALDI und
PENNY), dem Bauhof und dem Tierheim sind gemaf} TA Larm ermittelt und beurteilt worden.
Der Immissionsrichtwert flr allgemeine Wohngebiete nach TA betragt 55/40 dB(A)
tags/nachts.

Fur den westlich des Plangebiets gelegenen ALDI-Markt am Eilbergweg wurden die Be-
schreibungen der Betriebsablaufe durch den Betreiber zugrunde gelegt. Als relevante
Schallquellen wurden der Parkplatz, die Einkaufswagen-Sammelbox, Anlieferfahrten mit Lkw
und Kleintransporter, die Vorgange in der Anlieferungszone, die Abfallentsorgung und die
Haustechnische Anlagen berucksichtigt. Der PENNY-Markt liegt ebenso westlich des Plan-
gebiets am Eilbergweg. Auch hier wurden die Beschreibungen der Betriebsabldufe durch
den Betreiber zugrunde gelegt. Als relevante Schallquellen des Marktes wurden die Ein-
kaufswagen-Sammelbox, Anlieferfahrten mit Lkw, Vorgange in der Anlieferungszone, die
Abfallentsorgung sowie Haustechnische Anlagen berlcksichtigt.

Sudlich des Plangebiets befindet sich ein Tierheim, das bis zu 15 Hunde beherbergen kann
und neben Zwingern auch AulRenflachen vorweist, auf denen auch zur Nachtzeit Hunde zum
Schutz vor Einbruch freilaufen. Der Schalldruckpegel des Hundebellens wurde im Rahmen
einer Ortbesichtigung mit Hilfe eines Schallpegelmessers ermittelt.

FUr den sitdlich des Plangebiets liegenden Bauhof wurden als relevante Schallquellen die
Mitarbeiterparkplatze, Fahrzeugbewegungen auf dem Gelande, die Abfallentsorgung, die
Nutzung der Salzsilos sowie das Schuttgutlager berlcksichtigt.

Im Ergebnis der Ermittlung und Berechnung der durch die gewerblichen Nutzungen resultie-
renden Schallemissionen sind im Plangebiet am Tag groftenteils Beurteilungspegel unter
45 dB(A) bis maximal 56 dB(A) durch Gewerbeldrm zu erwarten. Die hdheren Beurteilungs-
pegel stellen sich im Nahbereich der Verbrauchermarkte sowie des Bauhofs und Tierheims
ein. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag
wird an den Wohngebauden im Plangebiet sicher eingehalten.

In der lautesten Nachtstunde wurden im Plangebiet Beurteilungspegel zwischen 31 und
46 dB(A) ermittelt. Die hdheren Beurteilungspegel stellen sich im Teilgebiet des allgemeinen
Wohngebiets mit der Bezeichnung WA4 an den beiden geplanten Villen 4 und 5 im Nahbe-
reich zum Tierheim ein. Hier wird der Immissionsrichtwert der TA Larm fur allgemeine
Wohngebiete von 40 dB(A) bei Beurteilungspegeln bis zu 43 dB(A) an den Sudfassaden um
bis zu 3 dB Uberschritten. An allen Gbrigen Gebduden und Fassaden wird der Immissions-
richtwert der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) eingehalten. Das Spitzen-
pegel-Kriterium der TA-Larm wird im Tagzeitraum und in der lautesten Nachtstunde an allen
Plangebduden eingehalten.

Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbelarm

Zum Schutz vor nachtliche Gerauschimmissionen durch das Tierheim wird empfohlen an den
betroffenen Sudfassaden der geplanten Baukdrper im Teilgebiet WA4 keine Schlafraume
anzuordnen. Die betroffenen Fassadenbereichen werden zeichnerisch festgesetzt und mit
,(B)"“ bezeichnet. Sofern in diesen Bereichen Schlafrdume angeordnet werden, sind vor den
zu offnenden Fenstern verglaste Vorbauten wie z.B. Prallscheiben oder Wintergarten herzu-
stellen, die einen Beurteilteilungspegel von maximal 40 dB(A) nachts in einem Abstand von
einem halben Meter vor den betreffenden Fenstern sicherstellt (vgl. textliche Festsetzung Nr.
9.2):
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»In dem Teilgebiet des allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WA4 sind lberwie-
gend zum Schlafen genutzte Aufenthaltsrdume von Wohnungen in den mit ,(B)“ bezeichne-
ten Fassadenbereichen nur zuldssig, wenn durch mindestens 0,55 Meter tiefe verglaste Vor-
bauten vor den zu 6ffnenden Fenstern ein Schutz vor néchtlichem Larm durch das Tierheim
hergestellt wird, durch den ein Beurteilungspegel von maximal 40 dB(A) nachts 0,5 m vor
den zu 6ffnenden Fenstern sichergestellt werden kann.*”

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.6.3 Sportlarm

Die Gerauscheinwirkungen der sudwestlich des Plangebiets gelegenen Tennisanlage wur-
den gemal DIN 18005 nach der Sportanlagenlarmschutzverordnung — 18. BImSchV be-
rechnet und beurteilt. Die Beurteilungszeiten unterscheiden sich nach regularen Werktagen
sowie in Sonn- und Feiertagen. Fir diese Tage sind gesonderte Ruhezeiten aufgeflhrt, um
das Ruhebedurfnis der Wohnbevdlkerung an Sonn- und Feiertagen zu berlcksichtigen. Der
Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete nach der 18. BImSchV betragt am Tag in-
nerhalb der Ruhezeit am Morgen zwischen 06:00 Uhr und 8:00 Uhr 50 dB(A) und ansonsten
55 dB(A). Zur Nachtzeit betragt der Immissionsrichtwert fir die unginstigste Stunde nachts
40 dB(A).

Im Ergebnis kommt es durch die resultierenden Schallemissionen werktags und sonntags
innerhalb und auBerhalb der Ruhezeiten zu keinen Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte nach der Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV, die Beurteilungspegel im
Plangeltungsbereich betragen weniger als 45 dB(A).

5.6.4 Offnungsklausel

Fir die vorgenannten Festsetzungen zum Immissionsschutz wird eine Offnungsklausel er-
ganzt, um ein Abweichen von den Festsetzungen mit einem objektbezogenen schalltechni-
schen Nachweis im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu ermoglichen (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 9.5):

»,von den vorgenannten Festsetzungen zum Liarmschutz kann abgewichen werden, sofern im
Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsédchlichen Larmbelastung
geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz resultieren.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.7 Hinweise

5.7.1 Hohenbezug (Hinweis A)

Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf Meter tber Normalhéhennull (m G. NHN).

5.7.2 Externe Ersatzaufforstung (Hinweis B)

Als Ausgleich fur die mit der Planung verbundene Inanspruchnahme von Wald werden Er-
satzwaldflachen durch Erstaufforstung in einer Flachengrée von 21.144 m? auf geeigneten
Flachen der Forstbetriebsgemeinschaft Stormarn im Naturraum Hohe Geest in der Gemein-
de Elmenhorst auf dem Flurstiick 103/1, Flur 5 nachgewiesen.
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5.7.3 Archaologischer Denkmalschutz (Hinweis C)

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehorde unverzuglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehorde zu sichern. Verantwortlich sind gemaf § 15 Denkmalschutzge-
setz der Grundstuckseigentiimer und der Leiter der Arbeiten. Das Teilgebiet des allgemeinen
Wohngebiets mit der Bezeichnung WA4 liegt innerhalb eines archaologischen Interessenge-
biets. Der Beginn der Bauarbeiten im Bereich des archaologischen Interessengebiets ist dem
Archaologischen Landesamt rechtzeitig mindestens 14 Tage vorher mitzuteilen.

5.7.4 Pflanzenauswabhlliste fiur heimische, standortgerechte Baume (Hinweis D)

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Acer campestre *** Feldahorn

Betula pendula Sandbirke

Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna *** Eingriffliger Weilkdorn
Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Esche

llex aquifolia *** Stechpalme

Malus sylvestris *** Holzapfel

*kk

Prunus padus
Populus tremula
Pyrus pyraster ***

Quercus petraea

Quercus robur

Trauben-Kirsche
Espe

Wildbirne
Trauben-Eiche

Stieleiche

Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia *** Vogelbeere
Taxus baccata *** Eibe

Tilia cordata Winter-Linde

5.7.5 DIN-Normen (Hinweis E)

In den textlichen Festsetzungen wird auf die DIN-Norm DIN 4109, Schallschutz im Hochbau,
Teil 1 und 2 (Ausgabe 01/2018) Bezug genommen. Die Normen gelten in der angegebenen
Fassung. Die verwendeten Normen liegen zusammen mit diesem Bebauungsplan in den
Raumen, in denen in die Bebauungsplane Einsicht genommen werden kann, zur Einsicht
bereit.
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5.7.6 Denkmalschutzrechtliche Genehmigungspflichten (Hinweis F)

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Kulturdenkmale. Es wird auf folgende Genehmi-
gungspflichten gemalk Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein (DSchG SH) hingewiesen:

§12 Absatz 1 Nr. 1 DSchG SH: Die Instandsetzung, Veranderung und die Vernichtung eines
unbeweglichen Kulturdenkmals bedarf, neben einer mdéglichen Genehmigung anderen
Rechts, einer denkmalrechtlichen Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde.

§12 Absatz 1 Nr. 3 DSchG SH: Die Veranderung der Umgebung eines unbeweglichen Kul-
turdenkmals, wenn sie geeignet ist, seinen Eindruck wesentlich zu beeintrachtigen bedarf
der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde.

5.7.7 Im Zuge der Waldumwandlung zu erhaltender Einzelbaumbestand (Hinweis G)

Die auf den privaten Grunflachen mit den Bezeichnungen ,pG3“ und ,pG5“ zum Erhalt fest-
gesetzten Einzelbdume sollen im Zuge der Waldumwandlung als Baumgruppen freigestellt
und erhalten werden. Diese Baume kdnnen im Zusammenhang mit dem notwendigen Nach-
weis von nach der Baumschutzsatzung geforderten Ersatzbaumpflanzungen als anrechen-
barer Ersatzbaum nach Mal3gabe der in der Tabelle 4 im Umweltbericht aufgezeigten Ersatz-
Wertung herangezogen werden.

5.8 Auswirkungen auf die Belange von Kindern und Jugendlichen

Die nach § 8 Abs. 2 Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22.
Januar 2009, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 06.12.2021 (GVOBI. S.
1422) notwendigen Spielflachen werden im Zuge der weiteren Genehmigungsplanung ge-
plant und realisiert.

6 Umweltbericht

6.1 Einleitung

Der Bebauungsplan Nr. 48 — Waldquartier am Eilbergweg (ehemalige Lungenheilstatte) wird
gemall § 10 Baugesetzbuch (BauGB) im Normalverfahren mit Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und Umweltbericht nach § 2a BauGB aufgestellt. Der geltende Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Grof3hansdorf soll gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB parallel
zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans geandert werden. Das Anderungsverfahren
wird als 25. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefihrt. Sowohl die Umsetzung der
Bauvorhaben als auch der Gebaudesanierungen der Gebdudedenkmaler sowie die Revitali-
sierung des denkmalgeschitzten Parkensembles werden zusatzlich durch einen stadtebauli-
chen Vertrag zwischen dem Vorhabentrdger und der Gemeinde Grof3hansdorf verbindlich
gesichert.

Fir den Bebauungsplan Nr. 48 wird entsprechend § 2a Abs. 1 BauGB ein Umweltbericht
erstellt. Der Umweltbericht dient der Blindelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung
des gesamten umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten
und Untersuchungen. Der Umweltbericht konzentriert sich vorrangig auf die fur den jeweili-
gen Bebauungsplan abwagungsrelevanten Inhalte, d. h. auf die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen des Plans.

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache des Flursticks 3199 der Flur 1 der Gemarkung
GrolRhansdorf, ein Grundstlick der ehemaligen Lungenheilanstalt. Teile der Gebaude und
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Freianlagen stehen unter Denkmalschutz. GroRe Flachenanteile im Plangebiet sind mit
Wald, Uberwiegend historischem Wald unterschiedlicher Auspragung, bestock.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass die Belange des
Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des
Artenschutzes ausreichend berucksichtigt werden.

Abwagungsrelevante Kenntnisliicken bestehen nicht.

6.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan verfolgt die Zielsetzung, auf urspriinglich als Lungenheilanstalt und bis
2014 teilweise als Pflegeheim genutzten Flachen Wohnungsbau zu entwickeln. Mit dieser
Entwicklung kann ein Beitrag zur Deckung des gemeindeweiten Wohnraumbedarfs geleistet
werden. Insgesamt sollen durch den Wohnungsbau hier ca. 80 zusatzliche Wohneinheiten
realisiert werden. Die verkehrliche Anbindung soll im Norden Uber den Eilbergweg mit einer
Ringerschlieung des Kernbereiches erfolgen. Die ErschlieRungsstralle wird erstmalig 6f-
fentlich gewidmet. Der ruhende Verkehr wird weitgehend in Tiefgaragen untergebracht. Im
Verlauf der neuen ErschlieRungsstralie sind 45 offentliche Parkplatze vorgesehen.

Das Bebauungskonzept folgt dem favorisierten Entwurf des Bliros Czerner Goéttsch Architek-
ten aus dem vorausgegangenen stadtebaulich-freiraumplanerischen Gutachtenverfahren mit
funf Wettbewerbsbeitrdgen. Das Konzept sieht sechs winkelfdrmige Wohnvillen mit zwei
Vollgeschossen und zusatzlichem Staffelgeschoss vor, die auf einer warftartigen Erh6hung
aufgelockert in der Parklandschaft stehen. Zudem wird ein Wohngrundstick am Eilbergweg
mit einem Bestandsgebaude sowie einer zusatzlichen Neubauoption gesichert.

Grolde Teile der im Geltungsbereich liegenden Waldflachen werden erhalten. Durch einen
nach Landesforstrecht einzuhaltenden Sicherheitsabstand vom Waldrand mit 30 m zur ge-
planten Bebauung sind Teilumwandlungen von Waldflachen zwingend erforderlich. Umzu-
wandelnde Waldflachen werden auRerhalb des Plangebiets ersetzt.

Das Gartendenkmal und die unter Denkmalschutz stehenden Gebdude werden erhalten,
saniert und umgenutzt. Die gartenhistorische Anlage soll in Teilen als 6ffentliche und in Tei-
len als private Grunflache planungsrechtlich gesichert und fir eine 6ffentliche Nutzung im
Kontext des Naherholungsraums eingebunden werden. Bestehende Wegeverbindungen fur
den FuB- und Radverkehr mit tberértlichen Anbindungen sollen fiir die Offentlichkeit gesi-
chert werden.

Die Flachenausweisungen sind wie folgt verteilt:

Allgemeines Wohngebiet ca. 2,97 ha
Verkehrsflachen ca. 0,43 ha
Versorgungsflachen ca. 0,03 ha
Grunflachen ca. 2,92 ha
Waldflachen ca. 4,22 ha
In der Summe ca. 10,57 ha
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6.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben iiber Standorte, Art
und Umfang

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von rd. 10,57 ha. Der Bebauungsplan setzt
fur das Bestandsgebaude und die zusatzliche Neubauoption zuldssige Grundflachen von
jeweils 350 m? fest. Fiir die sechs Neubau-Villen und die unter Denkmalschutz stehende
Villa wird eine zulassige Grundflache von jeweils 850 m? festgesetzt. Fir die denkmalge-
schiitzte und zu erhaltende ehemalige Turnhalle wird eine zuléssige Grundflache von 650 m?
festgesetzt.

Eine neue StralRenanbindung erfolgt im Norden an den Eilbergweg. Im Zentrum des Plange-
biets wird eine Ringstralle als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung entwickelt. In
Richtung Osten wird die bestehende ErschlieRung ausgebaut. Offentliche Parkplatze sind
entlang der Fahrbahn angeordnet.

Ein Grolteil des erhaltenswerten Baumbestandes im Plangebiet wird durch punktuelle oder
flachenhafte Erhaltungsgebote, Uber die Bestimmungen der gemeindlichen Baumschutzsat-
zung hinaus, planungsrechtlich gesichert.

Der Bebauungsplan trifft weitere Festsetzungen zum wasserdurchlassigen Aufbau von Stell-
platzflachen und zu Tiefgaragen- und Dachbegrinungen.

Die unter Denkmalschutz stehende Parkanlage wird gréf3tenteils als Grunflache / Parkanlage
festgesetzt. Das vorhandene Wegenetz bleibt erhalten.

GroRe Flachenanteile in den Randzonen werden im Sinne von § 2 LWaldG bestandsgemaf
als Wald ausgewiesen. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes werden
Waldflachen nach MalRgabe der im Landeswaldgesetz geltenden Abstandsflachenregelun-
gen in Anspruch genommen und mussen ersatzpflichtig umgewandelt werden. Es erfolgt
zudem eine polygonale Anpassung und Neuausweisung der Waldgrenzen. Die Hdhe der
Waldumwandlungsfléachen belduft sich auf rd. 9.073 m2. Der Waldflachenverlust betrifft Wald
unterschiedlicher Waldqualitaten. Der Waldverlust ist je nach Waldqualitat im Verhaltnis 1 : 2
bis 1 : 3 auszugleichen. Die Waldqualitaten werden durch die Untere Landesforstbehorde
bestimmt. Der Waldverlust wird durch die Festlegung externen Waldersatzes im gleichen
Naturraum kompensiert.

Zum Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft enthalt der
Bebauungsplan nach MalRRgabe des bilanzierten Eingriffs in das Schutzgut Boden zugeord-
nete Ausgleichsflachen in einem Okokonto.

Der Bebauungsplan enthalt weiterhin Regelungen zu Ausgleichs- und Vermeidungsmal}-
nahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdanden nach
§ 44 BNatSchG.

6.1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Mit der Planung werden heute bereits baulich genutzte und teilversiegelte Flachen Uberplant.
Insgesamt belduft sich die Bestandsversiegelung durch Gebaude, Wege, Strallen und Ne-
benanlagen auf rund 1,26 ha.

Durch die Ausweisung der warftartigen Villenstandorte fir die neuen Wohnbauflachen und
die Bestandssicherungen wird insgesamt eine Versiegelung von ca. 1,69 ha ermdglicht. Die
neu ausgewiesenen StralRenverkehrsflachen sind hierin mit einem Flachenanteil von rund
0,2 ha enthalten. Im Ergebnis der Festsetzungen von Baugrenzen und zulassigen Grundfla-
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chen fur bauliche Anlagen fir die einzelnen Baugebiete ist die mit Gebauden tUberbaubare
Grundflache zukunftig erhdht und der Anteil versiegelbarer Nebenflachen erhdht. Der Ver-
siegelungsgrad der vorliegenden Bestandsversiegelung durch den Gebaudebestand der
ehemaligen Lungenheilanstalt und den versiegelten Nebenflachen erhoht sich insgesamt um
ca. 30 %.

Auf dem Grundstick Eilbergweg 26 wird neben dem Bestandsgebdude eine zusatzliche
Baumoglichkeit ausgewiesen.

6.1.4 Darstellung der und Ziele des

Umweltschutzes

fachgesetzlichen fachplanerischen

Fachgesetz / Fach-
plan

Ziel des Umweltschutzes

Beriicksichtigung im Plan

§ 1 Abs. 5 Baugesetz-
buch (BauGB)

Bauleitplane sollen eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, die die
umweltschitzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander
in Einklang bringt, und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende
Bodennutzung gewahrleisten. Sie
sollen dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern,
die naturlichen Lebensgrundlagen
zu schutzen und zu entwickeln so-
wie den Klimaschutz und die Klima-
anpassung zu fordern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukultu-
rell zu erhalten und zu entwickeln.

Ermdglichung einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung auf
bereits bisher als Lungenheilan-
stalt genutzten Flachen.

Schaffung von Wohnungsbaumdog-
lichkeiten in zentrumsnaher und
sehr gut an den OPNV angebun-
dener Lage.

Entwicklung einer dem Ort ange-
passten, malvoll verdichteten
stadtebaulichen Gestalt unter be-
sonderer Berucksichtigung des
teilweise denkmalgeschitzten
Gebaudebestands und Sicherung
einer Grunflache / Parkanlage im
Denkmalbereich.

§ 1a Abs. 2 Baugesetz-
buch (BauGB) (,Boden-
schutzklausel®)

Mit Grund und Boden soll sparsam
und schonend umgegangen wer-
den; dabei sind zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fiir bauliche Nutzungen
die Mdglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von FIa-
chen, Nachverdichtung und andere
Mafnahmen zur Innenentwicklung
zu nutzen sowie Bodenversiegelun-
gen auf das notwendige Mafl} zu
begrenzen.

Ermdglichung einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung auf
bereits bisher als Lungenheilan-
stalt genutzten Flachen.

Schaffung von Wohnungsbaumdog-
lichkeiten in zentrumsnaher und
sehr gut an den OPNV angebun-
dener Lage.

Entwicklung einer dem Ort ange-
passten, malvoll verdichteten
stadtebaulichen Gestalt unter be-
sonderer Berucksichtigung des
teilweise denkmalgeschitzten
Gebaudebestands und Sicherung
einer Grunflache / Parkanlage im
Denkmalbereich.

§ 1a Abs. 2 Baugesetz-
buch (BauGB) (,Um-
widmungssperrklausel®)

Landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzte Flachen
sollen nur im notwendigen Umfang

Ermdglichung einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung auf
bereits bisher als Lungenheilan-
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umgenutzt werden. Die Notwendig-
keit der Umwandlung landwirtschaft-
lich oder als Wald genutzter Flachen
soll begrindet werden; dabei sollen
Ermittlungen zu den Madglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleer-
stand, Baullcken und andere Nach-
verdichtungsmaoglichkeiten ~ zahlen
kdnnen.

stalt genutzten Flachen.

Schaffung von Wohnungsbaumdg-
lichkeiten in zentrumsnaher und
sehr gut an den OPNV angebun-
dener Lage.

Entwicklung einer dem Ort ange-
passten, malvoll verdichteten
stadtebaulichen Gestalt unter be-
sonderer Berucksichtigung des
teilweise denkmalgeschitzten
Gebaudebestands und Sicherung
einer Grunflache / Parkanlage im
Denkmalbereich.

Teilentlassung von Waldflachen
(Waldumwandlung) im Einverneh-
men mit der Forstbehdrde unter
Nachweis erforderlicher Ersatz-
Waldflachen; Sicherung von Wald-
flachen

§ 1a Abs. 5 Baugesetz-
buch (BauGB) (,Klima-
schutzklausel®)

Den Erfordernissen des Klimaschut-
zes soll sowohl durch MaRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwir-
ken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.

Festsetzungen zum Erhalt von
Baum- und Griinbestand sowie zu
Neuanpflanzungen und zur Dach-
begriinung.

Berlcksichtigung einer zentralen
Regenwasserriickhaltung Uber-
schissigen  Oberflachenwassers
durch Nutzung des vorhandenen
Rickhalteteiches auRerhalb des
Plangebiets.

Verkehrsvermeidung durch Inan-
spruchnahme zentrumsnaher Sied-
lungsflachen

Gemeinsamer Erlass
zum Verhaltnis der na-
turschutzrechtlichen

Eingriffsregelung  zum
Baurecht des Ministeri-
ums fir Energiewende,
Landwirtschaft, Umwelt
und Landliche Raume
und des Innenministeri-
ums vom 09.12.2013

Vorgaben zur Abarbeitung der
grunordnerischen Belange und der
zu erwartenden Eingriffe im Bauleit-
planverfahren

Vorgaben zur Abarbeitung der
grunordnerischen Belange und der
zu erwartenden Eingriffe im Bau-
leitplanverfahren

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Schutz von Natur und Landschaft
auf Grund ihres eigenen Wertes und
als Grundlage fiir Leben und Ge-
sundheit des Menschen auch in
Verantwortung fur die kinftigen
Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich.

Minderung und Ausgleich der Be-
eintréchtigung von Natur und
Landschaft (Eingriffsregelung)

Beriicksichtigung der Vorschriften
fur besonders geschiitzte Tier- und
Pflanzenarten (Artenschutzpri-
fung)
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Landschaftsplan (LP)

Darstellung der Ziele und Grundséat-
ze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege fiir das Gemein-
degebiet

Darstellung im LP: Sonderbaufla-
che ,LVA Heilstate® und ,Flachen
fir MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft. Kenn-
zeichnung: LSG; im sudlichen
Bereich: Waldstreifen 6kologisch
aufwerten

Bundesimmissions-
schutzgesetz

Schutz des Menschen, der Tiere
und Pflanzen, des Bodens, des
Wassers, der Atmosphare sowie der
Kultur- und Sachguter vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen (Immis-
sionen) sowie Vorbeugung hinsicht-
lich des Entstehens von Immissio-
nen (Gefahren, erhebliche Nachteile
und Belastigungen durch Luftverun-
reinigung, Gerausche, Erschitte-
rungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Erscheinungen)

Siehe bei 16. BImSchV

Sechzehnte Verordnung

zur Durchfiihrung des
Bundes-
Immissionsschutz-
gesetzes -
(16. BImSchV) + Orien-
tierungswerte gem.
Beiblatt 1 zur DIN
18005, Teil 1 ,Schall-

schutz im Stadtebau”

Schutz des Menschen vor Verkehrs-
larm (Strale und Schiene)

Im Ergebnis einer schalltechni-
schen Untersuchung des auf das
Plangebiet einwirkenden Verkehrs-
larms des umgebenden Strallen-
und Schienenverkehrs  werden
Festsetzungen zum Schutz vor
Verkehrslarm im Bebauungsplan
getroffen.

Technische  Anleitung
zum Schutz gegen Larm
(TA Larm)

Schutz des Menschen vor Gewerbe-
l[arm (Verbrauchermarkte, Bauhof,
Tierheim)

Im Ergebnis der schalltechnischen
Untersuchung wird fiir Teilbereiche
des allgemeinen Wohngebiets eine
Festsetzung zum Schutz vor
nachtlichem Larm des Tierheims
vorgesehen.

Wasserhaushaltsgesetz
(WHG)

Schutz der Gewasser als Bestand-
teil des Naturhaushalts, als Lebens-
grundlage des Menschen, als Le-
bensraum fir Tiere und Pflanzen
sowie als nutzbares Gut durch eine
nachhaltige Gewasserbewirtschaf-
tung

Berlcksichtigung einer zentralen
Regenwasserrtckhaltung Uber-
schissigen  Oberflachenwassers
durch Nutzung des vorhandenen
Rickhalteteiches auRerhalb des
Plangebiets.

Im Sinne eines naturnahen Was-
serhaushalts ist eine ortsnahe und
dezentrale Bewirtschaftung des

anfallenden  Oberflachenwassers
auf den privaten Grundstiicken
vorgesehen (Dachbegriinung,

Flachen und Mulden zur Rickhal-
tung, Verdunstung, Versickerung
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und Ableitung in den Teich).

Landeswaldgesetz Schutz der Waldflachen Teilentlassung von Waldflachen
(LWaldG) (Waldumwandlung) unter Nach-
weis erforderlicher Ersatz-

Waldflachen aulerhalb des B-
Plans aufgrund der 30 m Waldab-
standsregelung; Sicherung von
Waldflachen

Baumschutzverordnung | Schutz bestimmter Baume und | Bestandsaufnahme und Festle-

Geholzbestande gung moglicher Baumerhaltungs-
gebote. Baumersatz fir zu ent-
nehmende Baume nach Malgabe
der Baumschutzsatzung

Denkmalschutzgesetz Schutz des Gartenensembles und | Nachrichtliche Ubernahme durch
(DSchG) Teilen des historischen Gebau- | Kennzeichnung ,Denkmalschutz

deensembles als Einzel- und Ge- | von Einzel- und Gesamtanlagen
samtanlage (Ensembles); Berlcksichtigung
archaologischer Interessensgebie-
te (Kulturdenkmalschutz)

LSG-Verordnung Landschaftsschutzgebiete  dienen | Entlassung der Baugebiete aus

dem groR¥flachigen Schutz von Kul- | dem  Landschaftsschutz  durch
turlandschaften mit ihren regionalty- | eigene Anderungsverordnung
pischen Besonderheiten, Land-
schaftsbilden und Funktionen fir
den Naturhaushalt

Tab. 1: Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichtigung

6.1.5 Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen

Folgende Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen dienen als Grundlage flr die
Umweltprifung:

Verkehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 48 und der 25. Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Grof3hansdorf, Danekamp und Partner, Beratende
Ingenieure VBI, Pinneberg 29.10.2021, aktualisiert 21.06.2023

Verkehrskonzept Vorplanung zum Bebauungsplan Nr. 48 und der 25. Anderung des Fla-
chennutzungsplans der Gemeinde Grol3hansdorf, Danekamp und Partner, Beratende In-
genieure VBI, Pinneberg 13.01.2023,

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 48 und der 25. Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Grolshansdorf (Gewerbe, Stral’en- und Schienen-
verkehrslarm), Larmkontor GmbH, Hamburg 10.11.2022,

Faunistische Bestandserfassungen und Potenzialanalyse und Artenschutzuntersuchung
zum Bebauungsplan Nr. 48 und der 25. Anderung des Flachennutzungsplans der Ge-
meinde GrofRhansdorf, Dipl.-Biol. Karsten Lutz, Hamburg 09.12.2021,
Fledermauserfassung und artenschutzrechtliche Betrachtung zum Bebauungsplan Nr. 48
und der 25. Anderung des Flachennutzungsplans, Dipl-Biol. Bjorn Leupolt, Heidmihlen
25.02.2022,
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e Baumgutachterliche Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 48 und der 25. Anderung
des Flachennutzungsplans der Gemeinde GroRRhansdorf, Gartenbau-Ingenieur U.
Thomsen, Beratende Ingenieure fur Baume und deren Umfeld, Pinneberg 11.03.2022,

e Baugrundbeurteilung und Grindungsempfehlung einschlieRlich orientierende Schadstof-
funtersuchung zum Bebauungsplan Nr. 48 und der 25. Anderung des Flachennutzungs-
plans der Gemeinde Grof3hansdorf, Grundbauingenieure Steinfeld und Partner Beraten-
de Ingenieure mbG, Hamburg 09.12.2021,

e Baumliste mit Darstellung der zu erhaltenden und entfallenen Baume zum Bebauungs-
plan Nr. 48, Dirk Matzen Landschaftsarchitekt, Schenefeld 06.04.2023,

o Bodenversiegelungsplan (Bestand) zum Bebauungsplan Nr. 48, Dirk Matzen Land-
schaftsarchitekt, Schenefeld 25.03.2023,

o Biotoptypenplan zum Bebauungsplan Nr. 48, Dirk Matzen Landschaftsarchitekt, Schene-
feld 25.03.2023,

e Baumzuordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 48, Dirk Matzen Landschaftsarchitekt,
Schenefeld 25.03.2023,

e Entwasserungskonzept, Danekamp und Partner, Beratende Ingenieure VBI, Pinneberg
17.03.2022,

o Freiflachenfunktionsplan, Gesamtplan, Lichtenstein Landschaftsarchitekten, April 2023.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.2.1 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Die Flache der ehemaligen Lungenheilanstalt ist formal als AuRenbereich zu beurteilen, liegt
jedoch zentrumsnah und ist insbesondere im Kernbereich deutlich baulich vorgepragt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfliihrung der Planung

Die vorhandenen baulichen Anlagen der ehemaligen Lungenheilanstalt werden bis auf drei
Gebaude abgerissen und das Areal stadtebaulich fir Wohnnutzungen umgenutzt.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.
Dies ist vorliegend der Fall: Es werden Groliteils bereits Uberbaute Flachen fur das Vorha-
ben in Anspruch genommen. Die Planung entspricht dem Ziel eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und leistet einen nennenswerten Beitrag zur Versorgung der Bevdlke-
rung mit Wohnraum an einem zentrumsnahen Standort bei geringer Flachenneuinanspruch-
nahme.

Auswirkungen auf das Schutzgut sind anlagenbedingt und treten in der Betriebsphase auf.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Es ist eine dem Standort angemessen verdichtete, kompakte Neubebauung vorgesehen, die
zudem auf die zentralen, bereits in der Vergangenheit bebauten Bereiche des Plangebiets
begrenzt wird. Die in den Randbereichen verbleibenden Waldflachen und Grinflachen wer-
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den erhalten und Uber die Ausweisung im Bebauungsplan gesichert. Erforderliche Waldum-
wandlungen werden nach Landeswaldgesetz durch planexterne Ersatzaufforstungen ausge-
glichen.

Ein im Rahmen der Eingriffsbilanzierung zuséatzlicher bilanzierter Ausgleichsbedarf wird mit-
tels der Zuordnung plangebietsexterner Ausgleichflachen in einem Okokonto vollstandig
kompensiert (vgl. auch Kap. 6.2.9 zum Schutzgut Boden).

Bewertung

Mit Umsetzung der Planung entstehen flur das Schutzgut Flache keine als erheblich zu wer-
tenden umweltrelevanten Beeintrachtigungen.

Negative Auswirkungen auf das Umfeld sowie negative Wechselwirkungen sind nicht gege-
ben.

6.2.2 Schutzgut Landschaft und Stadtbild

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Gebiet ist durch in den Waldbestand eingebettete ehemalige Klinikbauten, ein Mehrfa-
milienhaus und Einfamilienhduser stadtebaulich vorgepragt. Es wird zweiseitig von Strallen
gefasst, im Westen vom Bahndamm begrenzt und lauft im Siiden auf der gesamten Breite
zum Naturraum aus.

Der nérdliche Teil des Plangebiets am Eilbergweg wird durch eine im Wald eingebettete
Streubebauung gepragt.

Das Gebaudeensemble der ehemaligen Lungenheilanstalt ist im Freiraum durch eine lockere
Anordnung von Stellplatzen sowie Geh- und Fahrflachen unterschiedlicher Oberflachenmate-
rialien verbunden. Alter Baumbestand, z.T. in denkmalpflegerisch bedeutsamen Baumgrup-
pierungen, Uberpragt das Parkensemble. Der historische Park geht mit seinem verzweigten
Wegenetz im Stden nahtlos in den Waldbestand der Muhlenbach-Niederung Uber.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Der im Zuge eines Architektenwettbewerbs gewahlte Entwurf sieht eine lockere, in den
Landschaftspark und den Waldmantel eingebettete Villenbebauung unter Erhalt einzelnen,
denkmalgeschitzten Gebdudebestands vor.

Der aktuell weitgehend baulich Uberpragte Kernbereich wird durch den geplanten Ge-
schosswohnungsbau mit auf warftartig freistehenden Villen neu gestaltet. Dadurch kommt es
zu einem Wandel des Landschaftsbildes in der Binnenwahrnehmung. Der stadtebauliche
Entwurf bericksichtigt eine dem Umfeld angemessene Ausformung der Bebauung.

Das Stadtbild im Bereich des Grundsticks am Eilbergweg 26 wird durch den maoglichen
Neubau nicht wesentlich verandert. Die Festsetzungen zur Gebaudehdhe, die Uberbaubare
Grundstucksflache sowie zur Dachform stellen sicher, dass sich der Neubau stadtebaulich
harmonisch einfugt.

Das historische Parkensemble mit seinem Wegenetz wird erhalten und teils als offentliche
und teils als private Grunflache festgesetzt. Die wesentlichen Wegebeziehungen im Plange-
biet werden erhalten und fiir eine Nutzung durch die Offentlichkeit gesichert.

Auswirkungen auf das Schutzgut sind anlagenbedingt und treten in der Betriebsphase auf.
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Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Die Hohenentwicklung der Wohngebdude wird durch die Festsetzung der Zahl der zulassi-
gen Vollgeschosse und der maximalen Gebaudehéhen begrenzt. Mit maximal zwei Vollge-
schossen zuzuglich eines Staffelgeschosses orientiert sich die geplante Bebauung am Be-
stand. Die privaten Stellplatze werden samtlich in Tiefgaragen untergebracht und damit eine
Uberpragung des Freiraums mit Parkstanden vermieden.

Das denkmalgeschitzte Gartenensemble mit seinem Baumbestand und Wegenetz bleibt
erhalten.

Bewertung

Nach Umsetzung der Neubebauung und der damit einhergehenden Neugestaltung der Frei-
flachen verbleiben fiir das Schutzgut Landschaft und Stadtbild keine als erheblich zu werten-
den umweltrelevanten Beeintrachtigungen.

Negative Auswirkungen auf das Umfeld sowie negative Wechselwirkungen zu anderen
Schutzgltern bestehen nicht.

6.2.3 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Teile des Plangebiets sind Bestandteil der denkmalgeschutzten Sachgesamtheit ehemalige
Kinderheilstatte. Die ehemalige Turnhalle steht als Einzeldenkmal (Objektnr. 28768) unter
Denkmalschutz. Das ehemalige Schulkinderhaus (Objektnr. 28823, Villa 7) ist kein Einzel-
denkmal jedoch Bestandteil der Sachgesamtheit. Der Schutzumfang erstreckt sich auf das
gesamte auldere Erscheinungsbild (insbesondere die Sud- und Ostfassade sowie die histori-
sche Substanz des Treppenhauses). Neben den beiden Gebauden sind Teile der Parkfla-
chen als gartenhistorischer Bereich (Objektnr. 29052) ebenfalls Bestandteil der denkmalge-
schutzten Sachgesamtheit (vgl. auch Kap. 4.5).

Die sudlichen Bereiche des Teilgebiets liegen in dem archaologischen Interessensgebiet Nr.
6, dass sich sudlich, westlich und 6stlich groRflachig weiter erstreckt. Die Grenze verlauft
etwa auf Hohe des Klinkerwegs bzw. des sudlichen Abschnitts der geplanten Ringstralle, so
dass das allgemeine Wohngebiet ,WA4“ innerhalb des Interessengebiets liegt (vgl. auch
Kap. 4.5).
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Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfliihrung der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird eine nachhaltige Sicherung der denkmalgeschutzten Gesamt-
anlage angestrebt.

Im Zusammenhang mit dem Vorhaben sollen die Turnhalle und das Schulkinderhaus (beide
derzeit leerstehend) in Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehdrde denkmalgerecht
umgebaut, saniert und einer neuen Nutzung zugefihrt werden.

Die im Teilgebiet ,WA4“ geplanten Neubauten liegen zum Teil im Bereich der denkmalge-
schitzten Sachgesamtheit (Park). Die Flachen sind in diesem Bereich jedoch bereits durch
Gebaude und grol¥flachige Stellplatzanlagen Uberformt. Im Zuge der Umsetzung der Pla-
nung und des erforderlichen Ausbaus einer neuen o6ffentlichen ErschlieBung und privater
Stellplatze werden Teilflachen der denkmalgeschitzten Sachgesamtheit in Anspruch ge-
nommen werden mussen.

Das Erdreich ist in den innerhalb des archaologischen Interessengebiets liegenden allge-
meinen Wohngebiets ,WA4“ héchstwahrscheinlich bereits durch die bestehende Bebauung
tiefgreifend gestért. Daher werden die Bodeneingriffe innerhalb des Interessengebiets in
noch ungestdrten Boden vergleichsweise gering ausfallen. In den Ubrigen Bereichen werden
nur bestandsgemaf Grun- und Waldflachen ausgewiesen.

Auswirkungen auf das Schutzgut treten sowohl in der Bau- als auch in der Betriebsphase
auf.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Im Rahmen der Vorplanung wurden verschiedene Varianten der Erschliefung gepruft, um
u.a. den Eingriff in den Baumbestand und das Gartendenkmal zu minimieren.

Durch die Beschrankung der Fahrbahnbreite auf das fur den Begegnungsverkehr erforderli-
che Mindestmal} konnte die Flacheninanspruchnahme insgesamt gering gehalten werden.
Im 6stlichen Abschnitt der RingerschlieBung kann die in der Parkanlage bereits bestehende,
insgesamt etwa 4,5 m breite Pflasterstral’e mit begleitendem Baumbestand nach Ertlchti-
gung erhalten werden. Ebenso fihrt die Reduzierung der Fahrbahnbreite im nérdlichen Ab-
schnitt, stdlich des ehem. Schulkinderhauses auf das Mindestmal} dazu, dass der Eingriff in
den Baumbestand an dieser Stelle minimiert werden kann. Da der Baumbestand in diesen
beiden Bereichen besonders pragend und Teil des gartenhistorischen Bereichs ist, tragt die
im Zuge der Variantenprifung entwickelte ErschlieBungskonzeption zur Verringerung und
Vermeidung der erschlieRungsbedingten Eingriffe in den gartenhistorischen Bereich bei.

Des Weiteren wurden die Parktaschen entlang der Erschlielungsstrafde mdglichst in baum-
freien Bereichen angeordnet.

Die Festsetzungen zur Gebdudehdhe sowie der Uberbaubaren Grundstiicksflache stellen
sicher, dass die beiden vom Einzeldenkmalschutz (Turnhalle) bzw. der denkmalgeschutzten
Sachgesamtheit (ehem. Schulkinderhaus) erfassten Gebdude ausreichend freigestellt sind
und durch die Neubauten nicht Uberpragt werden. Fur die Instandsetzungs- und Umbau-
maflnahmen ist eine denkmalrechtliche Genehmigung einzuholen. Die unter Denkmalschutz
stehenden Bereiche werden nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Der Beginn der Bauarbeiten im Bereich des archdologischen Interessengebiets ist dem Ar-
chaologischen Landesamt rechtzeitig mindestens 14 Tage vorher mitzuteilen.
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Fir die Bauphase koénnen keine detaillierten Angaben gemacht werden. Hierzu greifen die
Regelungen der nachgelagerten Genehmigungsebenen, sodass eventuelle Umweltauswir-
kungen aufgrund der Umsetzung der Planung wirksam vermieden werden kdnnen.

Bewertung

Nach Umsetzung der Neubebauung und der damit einhergehenden Neugestaltung der Frei-
flachen verbleiben fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgter keine als erheblich zu wertenden
umweltrelevanten Beeintrachtigungen.

Auswirkungen auf das Umfeld sowie Wechselwirkungen zu anderen Schutzgitern bestehen
nicht.

6.2.4 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Plangebiet liegt am Rande eines westlich der Bahntrasse stadtisch gepragten Umfeldes
im Ubergang zum Naturraum der sudlich angrenzenden Mihlenbachniederung. Zahlreiche
private aber 6ffentlich nutzbare Wegeverbindungen fihren durch das Plangebiet in den Nah-
erholungsraum. Dem privaten Parkgelande kommt eine hohe Naherholungsfunktion zu.

Im Zuge einer schalltechnischen Untersuchung wurden nachfolgende Fragestellungen nach
MaRgabe der jeweiligen Orientierungswerte beurteilt:

e Schutz des Planbereichs vor Stralenverkehrslarm (Eilbergweg, Hoisdorfer Landstra-
Re, BAB A1)
e Schienenverkehrslarm (U-Bahn Trasse)
e Angrenzende Larmquellen im Siden und Westen (Sport, Tierheim, Bauhof, Verbrau-
chermarkte)
Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt eine Beurteilung der Schallimmissio-
nen anhand der Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im
Stadtebau®. Erganzend kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms an den Kriterien der 16.
BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) orientieren. Im Rahmen der Untersuchung wird
die Entwicklung der Verkehrsmengen und des daraus resultierenden Strallenverkehrslarms
und des Schienenlarms auf das Jahr 2035 prognostiziert.

Die Gewerbeldrmimmissionen aus den umliegenden Verbrauchermarkten, dem Bauhof und
dem Tierheim sind unter Berucksichtigung der relevanten Schallquellen gemall TA Larm
ermittelt und beurteilt worden.

Die Schallimmissionen der slidwestlich des Plangebiets liegenden Sportanlage (Tennisanla-
ge) wurden gemaR DIN 18005 nach der Sportanlagenlarmschutzverordnung — 18. BImSchV
berechnet und beurteilt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Fir Belastungen aus dem Verkehrslarm werden nachfolgende Ergebnisse erzielt:

Die aus dem Verkehrsaufkommen der anliegenden StralRen (Hoisdorfer LandstraBe, Eil-
bergweg und BAB A 1) auftretenden Immissionen werden energetisch tberlagert und der
daraus resultierende Gesamtverkehr ist als Schallimmissionsplan fur den Tag- und Nacht-
zeitraum im Plangebiet dargestellt. Im Nahbereich des Eilbergwegs und der Hoisdorfer
Landstraflte sind die héheren Beurteilungspegel zu erwarten. Die Orientierungswerte nach
der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete werden fur den Tagzeitraum nur teilweise im
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westlichen Teil des Plangebiets eingehalten sowie fir den Nachzeitraum auf den larmabge-
wandten West- und Studfassaden der geplanten Gebaude eingehalten. Es sind fur den Tag-
und Nachtzeitraum keine Uberschreitungen der Schwellen der Gesundheitsgefahrdung zu
erwarten.

Im Ergebnis resultieren aus den umliegenden gewerblichen Nutzungen keine Gewerbelarm-
beeintrachtigungen am Tag auf die geplanten Wohngebaude im Plangebiet. Gleiches gilt fur
die stdlichen Larmquellen des Bauhofs und des Tierheims. Der Immissionsrichtwert der TA
Larm fur allgemeine Wohngebiete wird sicher eingehalten. Auch der Nachtwert wird mit Aus-
nahme der Sudfassaden an den geplanten Villen 4 und 5 im allgemeinen Wohngebiet WA 7
eingehalten. Das Spitzenpegel-Kriterium der TA-Larm wird auch in der lautesten Nachtstun-
de an allen Plangeb&uden eingehalten.

Als Untersuchungsergebnis fur den Sportlarm, ausgehend von der Tennisanlage und dem
dazugehorigen Parkplatz, betragen die Beurteilungspegel weniger als 45 dB(A) und es
kommt somit zu keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte.

Auswirkungen auf das Schutzgut sind anlagenbedingt und treten in der Betriebsphase auf. In
der Bauphase kann es zu Baularm kommen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Zum Schutz der geplanten Wohnnutzungen vor dem einwirkenden Straf3enverkehrslarm sind
einzelne besondere SchallschutzmalRnahmen erforderlich, um gesunde Wohnverhaltnisse
sicherzustellen. Der Bebauungsplan trifft hierzu entsprechende Festsetzungen. So sind
schutzbedirftige Rdume und Schlafrdume durch MaRnahmen der Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen zu schitzen. Fur Gebaude im Nahbereich des Eilbergwegs und der Hoisdor-
fer LandstralRe wird festgesetzt, dass AuRenwohnbereiche von Wohnungen (Terrassen, Bal-
kone) nur geschlossen als Wintergarten, verglaste Balkone oder Loggien ausgefiuihrt werden
durfen. Aktive SchallschutzmalRhahmen, wie Larmschutzwande oder -walle, scheiden inner-
halb des Plangebiets aus stadtebaulichen sowie Baumschutzgriinden aus.

Zum Schutz vor nachtlichen Larmimmissionen durch das Tierheim wird empfohlen, an den
betroffenen Sludfassaden der geplanten Baukodrper im Teilgebiet ,WA4“ keine Schlafrdume
anzuordnen. Im Bebauungsplan wird hierzu eine entsprechende Festsetzung getroffen.

Fir die Bauphase kdnnen keine detaillierten Angaben gemacht werden. Hierzu greifen die
Regelungen der nachgelagerten Genehmigungsebenen, sodass eventuelle Umweltauswir-
kungen aufgrund der Umsetzung der Planung wirksam vermieden werden kénnen.

Bewertung

Nach Umsetzung der Neubebauung und der baulichen MaRnahmen zum Schallschutz ver-
bleiben fir das Schutzgut Mensch keine als erheblich zu wertenden umweltrelevanten Beein-
trachtigungen.

Auswirkungen auf das Umfeld sowie Wechselwirkungen zu anderen Schutzgitern bestehen
nicht.
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6.2.5 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Hydrologie/Grundwasser

Es ist niederschlagsabhangig mit hoch anstehenden Grund- und Stauwasserstdanden zu
rechnen. Der erste Grundwasserleiter befindet sich gemaR der aktuellen Bohraufschlisse im
nordlichen Planbereich oberhalb der stauenden Schicht in einer Tiefe von ca. 1,90 m unter
Gelandeoberkante und im sldlichen Planbereich mit ca. 4,40 m unter der Geladndeoberfla-
che.

Die Bdden setzen sich Uberwiegend aus Geschiebemergel und Geschiebelehm zusammen.
Es sind aber auch Mittelsande vorzufinden. Nach starken Niederschlagen konnen sich auf
den weitgehend wasserundurchlassigen Geschiebebdoden temporare Stauwasserstande
ansteigend einstellen. Die Bdden sind fir eine gezielte Oberflachenwasserversickerung nur
bedingt geeignet.

Oberflachengewésser

Das nachstgelegene naturliche FlieRgewasser ist der Muhlenbach, ein Gewasser 2. Ord-
nung. Das Nebengewasser GUB2, zu dem die beiden Teiche gehoren, fliel3t durch diese und
mindet in den sudlich verlaufenden Mihlenbach. Die Teiche sind gewassertechnisch als
Gewasser untergeordneter Bedeutung (GUB 9) deklariert. Der Mihlenbach bildet die naturli-
che Vorflut im Einzugsgebiet des Plangebietes. Das private Oberflachenwasser aus dem
Plangebiet wird hauptsachlich in den sudlich angrenzenden Teich abgefihrt. Fir beide Tei-
che liegt eine Wasserrechtliche Erlaubnis zum Anstau aus dem Jahr 1992 vor. Antragsge-
maf sind hydraulisch bedingte betriebliche Stérungen fir den Midhlenbach und die Teiche in
der Vergangenheit nicht bekannt gewesen. Es gibt hierfir aber auch keine aktuellen Hinwei-
se und es sind auch keine hydraulischen Stérungen zu erwarten. In den Sommermonaten
sind der Muhlenbach und die Teiche erfahrungsgemaf von Trockenheit bzw. niedrigen Was-
serstidnden betroffen. Die Aufnahmekapazitaten flir zusatzliches Oberflachenwasser sind
gegeben.

Der sudostliche Teich ist im Plangebiet erfasst. Der tieferliegende sudwestliche Teich befin-
det sich aulierhalb des Plangebiets. Beide im Verbund stehenden Teiche minden in den
Muhlenbach. Beide Teiche fuhren einen niedrigen Wasserstand.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Hydrologie/Grundwasser

Beim Bau von Tiefgaragen und tieferliegenden Gebaudeteilen kénnen diese im Grund-/
Stauwasser liegen. Ein Erfordernis von temporaren Grund-/Stauwasserhaltungen ist nicht
auszuschlief3en.

Oberfldchenentwésserung

Eine Berechnung der Wasserhaushaltsbilanz wurde in Abstimmung mit der unteren Wasser-
behérde in dem vorliegenden Fall fiir nicht erforderlich gehalten. Mit der Anderung des Be-
bauungsplans wird eine stadtebauliche Neuordnung in einem bereits erschlossenen und
Uberwiegend bereits versiegelten Gebiet vorbereitet. Fur Bestandsgebiete, wie im hiesigen
Fall, die lediglich mit anderen Festsetzungen Uberplant werden, ist gemall Erlass vom
10.10.2019 das Arbeitsblatt A-RW 1 nur dann anzuwenden, wenn Anhaltspunkte fur beste-
hende hydraulische Probleme in der Vorflut vorliegen. Dies ist vorliegend nicht der Fall. Eine
detaillierte Berechnung wird daher nicht fur erforderlich erachtet.
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Stattdessen wurde ein Entwasserungskonzept ausgearbeitet. Obgleich sich die Boden im
Plangebiet nur bedingt fir eine Versickerung eignen, sollen im Sinne eines naturnahen Was-
serhaushalts MaRnahmen einer ortsnahen und dezentralen Bewirtschaftung des anfallenden
Oberflachenwassers auf den privaten Grundstiicken realisiert werden. Die dauerhafte Be-
grinung der Dachflachen verringert den Abfluss von Niederschlagen durch Zwischenspei-
cherung im Substrat, Abflussverzégerung und Erhéhung der Verdunstung durch die Vegeta-
tion. Gleiches gilt in starkerem Male fir die Tiefgaragenbegrinungen, die mit einem hdhe-
ren Bodensubstrataufbau hergestellt werden. Zur weiteren Reduzierung sollen Abflisse von
Terrassen- und Wegeflachen moglichst auf den jeweiligen Grundsticken tber Flachen und
Mulden zurlckgehalten, der Vegetation zur Verfugung gestellt und zur Verdunstung bzw.
soweit moglich zur Versickerung gebracht werden.

Far die privaten Baugrundsticke wird eine dezentrale Riuckhaltung in Verbindung mit einer
Ableitung in den sudlichen Teich uUber die 6ffentliche Kanalisation vorgesehen.

Nur Uberschissiges Oberflachenwasser soll von den Grundstiicken in die neue &ffentliche
Kanalisation abgeleitet werden. Hierzu erhalten die einzelnen Grundstiicke entsprechende
Anschlisse an die neue oOffentliche Regenwasserkanalisation innerhalb der Planstral3e.

Gemal den ,Technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwas-
serbehandlung bei Trennkanalisation® wird die Beschaffenheit des in allgemeinen Wohnge-
bieten anfallenden Oberflachenwassers als gering verschmutzt eingestuft. Gering ver-
schmutztes Niederschlagswasser kann ohne Behandlung in Teichanlagen eingeleitet wer-
den. Merkliche Verunreinigungen des anfallenden Oberflachenwassers von den Verkehrsfla-
chen durch Leichtflissigkeiten sind nicht zu erwarten. Die mit der Bebauung verbundenen
Bodenversiegelungen erfordern, wie im Bestand, geregelte Abflussmdglichkeiten fir das
Oberflachenwasser. Die Konzeption flr die Neuplanung sieht vor, das Oberflachenwasser
von den privaten Grundstiicken des geplanten Wohngebiets sowie von den 6ffentlichen
PlanstralRen Uber neue offentliche Regenwasserkandle zu sammeln. Netzbetreiberin der
vorgesehenen Regenwasserkanéle im oOffentlichen Raum ist die HSE. Das o6ffentlich ge-
sammelte Oberflachenwasser soll anschlieend lber eine auf dem privaten Grundstlick neu
zu verlegende Leitung, die abschnittsweise als offener Graben ausgestaltet wird, in den sud-
lichen privaten Teich abgeleitet werden, um von dort Uber die vorhandene Staueinrichtung
am Ablauf des Teichs gedrosselt in den Muhlenbach eingeleitet zu werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut sind anlagenbedingt und treten in der Betriebsphase auf. In
der Bauphase sind ggf. MalRnahmen zur Wasserhaltung zu bericksichtigen.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Im Zuge der Bautatigkeit gegebenenfalls notwendige Stauwasserhaltungen fir den Bau der
Tiefgaragen sollen nur temporar erfolgen. Wasserhaltungen sind vor Ort festzulegen. Dauer-
hafte Grund- und Stauwasserabsenkungen sind insbesondere zum Schutz des Waldes und
des Altbaumbestands zu vermeiden. Tiefgaragen und Kellergeschosse sind in wasserdichter
Betonbauweise als sogenannte ,Weille Wannen® auszufuhren. Zum Ausschluss von dauer-
haften Grund- und Stauwasserabsenkungen enthalt der Bebauungsplan eine entsprechende
textliche Festsetzung.

Durch die festgesetzten Extensivdachbegrinungen fur die Villen und die Intensivdachbegru-
nungen auf den Tiefgaragen werden die dezentralen Speichervolumen im Boden erhéht und
mogliche negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt wesentlich gemindert. Die dauer-
hafte Begrinung der Dachflachen verringert den Abfluss von Niederschldgen durch Zwi-
schenspeicherung im Substrat, Abflussverzégerung und Erhéhung der Verdunstung durch
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die Vegetation. Gleiches gilt in starkerem Male fur die Tiefgaragenbegrinungen, die mit
einem héheren Bodensubstrataufbau hergestellt werden.

Weiterhin mindert die weitere Festsetzung zur Herstellung von privaten Wegeflachen und
offenen Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau potenziell entstehende Beein-
trachtigungen.

Der Nachweis der Funktionsfahigkeit der Oberflachenentwasserung mit konkreten Volumen-
berechnungen erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung und im Zusammenhang mit der
Entwurfsplanung zur qualifizierten Freianlagenplanung. Verfolgt wird hier eine dezentrale
Ruckhaltung auf den privaten Bauflachen in Verbindung mit einer Ableitung in den sudlich
auRerhalb des Plangebiets angrenzenden Teich. Die Ableitung erfolgt Uber neue Regenwas-
serkanale sowie im letzten Abschnitt Uber einen offenen Graben durch den Wald mit einer
Lange von rd. 37 m und einer Sohltiefe von rd. 1,20 m ohne das Erfordernis von Baumfallun-
gen. Abflussreduzierungen und Abflussverzégerungen sowie Verdunstungseffekte wirken
sich auf den begrinten Dachern und oberhalb der begriinten Tiefgaragen positiv auf die
dezentrale Oberflachenwasserbewirtschaftung aus.

Der Teich muss in seiner Form nicht umgestaltet werden. Es sind keine Vertiefungen oder
Anderungen an den Uferbéschungen vorgesehen. Uber den Bestand hinausgehend neue
oder zusatzliche Oberflachenwassereinleitungen in den Teich sind nicht vorgesehen. Natur-
schutzfachliche Belange sind insoweit absehbar nicht berthrt.

Zur Umsetzung der Planung mussen zahlreiche Baume entnommen und Waldflachen gero-
det werden. Dies hat mittelbar auch Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, da sich das
verlorengegangene Grinvolumen auf die Rickhaltefunktionen des Bodens negativ auswirkt.

Fir die Bauphase kdnnen keine detaillierten Angaben gemacht werden. Hierzu greifen die
Regelungen der nachgelagerten Genehmigungsebenen, sodass eventuelle Umweltauswir-
kungen aufgrund der Umsetzung der Planung wirksam vermieden werden kénnen.

Bewertung

Festsetzungen zur Tiefgaragenbegrinung und zur Dachbegriinung wirken sich durch ihre
Ruckhalte- und Verdunstungseigenschaften positiv auf den Wasserhaushalt aus.

Nach Umsetzung des geplanten Entwasserungskonzeptes sowie der MalRnahmen zur Dach-
begriinung verbleiben fir das Schutzgut Wasser keine als erheblich zu wertenden umweltre-
levanten Beeintrachtigungen.

Negative Auswirkungen auf das Umfeld sowie negative Wechselwirkungen zu anderen
Schutzgitern werden durch die getroffenen Festsetzungen vermieden.

6.2.6 Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Der Landschafts-/Stadtraum ist mit seiner naturraumlichen Ausstattung und der unmittelba-
ren Nahe zur Muhlenau positiv vorgepragt. Die bebauten Areale nehmen sich zurick und
wirken nicht als stadtische Warmeinseln. Die Wald gesaumten Freiflachen der Randzonen
kénnen klimaanalytisch als ,,Grin- und Vegetationsflachen (Ausgleichsraum) mit mittlerer bis
hoher klimadkologischer Bedeutung® eingestuft werden. Die Siedlungsstrukturen kénnen als
,Bioklimatisch gunstiger Bereich mit geringer bis maRiger bioklimatischer Belastung“ einge-
stuft werden.
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Die stadtklimatische Bestandsaufnahme im Rahmen des Landschaftsplans weist den Berei-
chen des Plangebiets eine mittlere bis hohe Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivie-
rungen zu. Gleichzeitig beschreibt es den 0Ostlich angrenzenden waldgepragten Naturraum
als Ausgleichsraum mit hoher bis sehr hoher klimadkologischer Bedeutung.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfliihrung der Planung

Durch die Errichtung und Nutzung des geplanten Vorhabens entstehen Treibhausgasemissi-
onen. Diese werden insbesondere durch ErschlieBungsverkehre sowie durch den Bau und
den Betrieb der Gebaude hervorgerufen. Diese werden jedoch keine oder hochstens margi-
nale Auswirkungen auf den globalen Klimaschutz haben. Die zentrumsnahe Lage wirkt ver-
kehrsmindernd und —vermeidend.

Die vorgesehene Bebauung erweist sich mit ihrer inselartigen Ausdehnung, Gebaudehdhen,
solitaren Gebaudestellungen und Kubaturen als nicht wesentlich beeintrachtigend fur die
stadtklimatischen Zusammenhange. Wesentliche Anteile der gehodlzbestandenen Wald- und
Grunflachen mit stadtklimatisch positiver Bedeutung werden erhalten. Zur Umsetzung der
Planung mussen zahlreiche Baume entnommen und Waldflachen gerodet werden. Dies hat
mittelbar auch Auswirkungen auf das Schutzgut Klima, da sich das verlorengegangene
Granvolumen kleinklimatisch negativ auswirkt.

Eine wesentliche zusatzliche Belastung der umgebenden Siedlungsbereiche ist damit nicht
verbunden.

Auswirkungen auf das Schutzgut sind anlagenbedingt und treten in der Betriebsphase auf.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Festsetzungen zur Tiefgaragenbegrinung und zur Dachbegriinung wirken sich durch ihre
erhdhte Verdunstungsleistung und Temperaturausgleich positiv auf das Mikroklima aus.

Voraussichtlich werden die Dachflachen der Neubau-Villen mit Photovoltaik ausgestattet und
Méoglichkeiten der Warmeversorgung durch Geothermie werden gepruft. Aufgrund der guten
OPNV Anbindung und der zentrumsnahen Lage, z.B. zur Besorgung von Giitern des tagli-
chen Bedarfs, bestehen Anreize zur Fortbewegung mit dem nichtmotorisierten Verkehr.

Bewertung

Nach Umsetzung der festgesetzten Mallnahmen zur Begriinung und entsprechender Ent-
wicklungszeit der Vegetation verbleiben fur das Schutzgut Klima keine als erheblich zu wer-
tenden umweltrelevanten Beeintrachtigungen.

Negative Auswirkungen auf das Umfeld sowie Wechselwirkungen zu anderen Schutzgitern
bestehen nicht.

6.2.7 Schutzgut Luft

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Eine nennenswerte Vorbelastung der Luft mit Schadstoffen ist nicht gegeben. Emittenten
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die 6stlich in einem Abstand von rd. 600 m verlaufende
Bundesautobahn A1 wirkt sich aufgrund der Entfernung nicht auf das Plangebiet aus. Ein
regelmafiger Luftaustausch ist durch die dichte Bewaldung und den Windreichtum der nord-
deutschen Tiefebene klimatisch gewahrleistet.
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Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfliihrung der Planung

Auswirkungen auf das Schutzgut treten in der Betriebsphase auf. Emissionen aus dem zu-
satzlichen motorisierten Kraftfahrzeugverkehr verursachen indes keine erheblichen Beein-
trachtigungen. Zur Umsetzung der Planung muissen zahlreiche Bdume entnommen und
Waldflachen gerodet werden. Dies hat mittelbar auch Auswirkungen auf das Schutzgut Luft,
da sich das verlorengegangene Grunvolumen kleinklimatisch negativ auswirkt.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Festsetzungen zur Tiefgaragenbegrinung und zur Dachbegriinung wirken sich durch ihre
erhohte Verdunstungsleistung und Temperaturausgleich positiv auf das Mikroklima aus.

Bewertung

Nach Umsetzung der festgesetzten Mallnahmen zur Begriinung und entsprechender Ent-
wicklungszeit der Vegetation verbleiben fur das Schutzgut Luft keine als erheblich zu wer-
tenden umweltrelevanten Beeintrachtigungen.

Negative Auswirkungen auf das Umfeld sowie Wechselwirkungen zu anderen Schutzgitern
bestehen nicht.

6.2.8 Schutzgut Pflanzen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Vorhaben ist verbunden mit der weitgehenden Inanspruchnahme baulich vorgepragter
Flachen. Betroffen sind eine ehemalige Lungenheilanstalt und ihre Freiflachen mit entspre-
chend geringer biotoptypischer Auspragung der Tier- und Pflanzenwelt. Diese vorhandenen
Baustrukturen sind in einen alten, zum Teil historischen Waldbestand eingebettet.

Nachstehende Biotoptypen sind im Plangebiet vorzufinden:

e Wald unterschiedlicher Auspragung und unterschiedlichen Alters: Laubwald, Laub-
mischwald (WL), Pionierwald (WPa), Nadelwald (WF)

o Urbanes Ziergehdlz und -staudenbeet (SGs) / urbaner Gehdlzbestand aus vorwie-
gend heimischen Arten (SGy)

e Garten strukturreich (SGb)

e Einzelbaum und Baumgruppe (HE)

e Baumreihe aus heimischen Gehdlzen (HRy)

o Offentliche Parkanlage mit altem Baumbestand (Gartendenkmalensemble) (SPp)

o Rasen arten- und strukturarm (SGr)

e Ruderale Grasflur (RHg) und Nitrophytenflur (RHn)

o Kleingewasser FK (mit Regenruckhaltefunktion), zum Zeitpunkt der Begehung im No-
vember 2021 mit geringem Wasserstand Zierteich FXz

e Asphalt und Betondecken (YFV)

o Wassergebundene Flachen (B)

e Sonstige Bebauung (BS).
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Abb. 7: Biotop- und Nutzungstypenkartierung

Nachfolgend werden die im Plangebiet erfassten Biotoptypen und ihre Ausstattung naher
beschrieben:

Griinflachen im besiedelten Bereich

SGb - Garten strukturreich

Das Grundstlck Eilbergweg 26 liegt dreiseitig von Wald umschlossen und ist mit zahlrei-
chem Baumbestand bewachsen. Im westlichen Bereich befand sich ein Hihnerstall mit Aus-
lauf. Im Terrassenbereich sind Ziergehdlze und Stauden angepflanzt. Gemahter Scherrasen
geht zum Waldrand in eine seltener gemahte Gras-/Staudenflur Uber.

SGr — Rasen arten- und strukturarm

Die strukturarmen Rasenflachen der 6ffentlichen Parkanlage und diverser Kleinflachen unter-
liegen einer regelmafRigen Mahd.

SGs — urbanes Ziergehdlz und -staudenbeet

Um die aufgelassenen Gebaude der ehemaligen Lungenheilanstalt sind zahireiche Zierge-
hélz- und Staudenbeete unterschiedlicher Groflie ausgebildet. Es dominieren Ziergehdlze der
Arten: Rhododendron, Eibe, Haselnuss, Schneebeere, Efeu und Rosen. Die Rabatten unter-
liegen seit langerem keiner Pflege.

SGy — urbanes Geholz mit heimischen Baumarten

Sidlich der Sammelstellplatzanlage befindet sich ein Areal mit dichtem Ahornaufwuchs
(Berg-Ahorn). Der Uberwiegende Anteil der Ahorne weist Stammdurchmesser von 25 —
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40 cm auf und fallt damit unter die Baumschutzsatzung. Der Bestand hat sich aus Samlings-
aufwuchs entwickelt und steht im Kronenverbund. Ein Pflegezustand ist nicht erkennbar.

SPp — offentliche Parkanlage mit altem Baumbestand

Die Flachen SPp (1) und SPp (2) bilden die Kernflaiche des denkmalgeschitzten Gartenen-
sembles. In die regelmalig gepflegten Rasenflachen ist zahlreicher alter Gehdlzbestand
eingebettet. In die dstliche Rasenflache ist ein Linden-Rondell platziert. Eine freistehende
,=Hof-Linde“ im sldlichen Gebaudeensemble ist ebenfalls Bestandteil des Gartenensembles.
Eine geschnittene Buchenhecke schliel3t die Grunflache 6stlich der Turnhalle zur Stral3e ab.

RH / RHn — ruderale Gras-/Staudenflur / Nitrophytenflur

Die sudliche Teilflache des Grundsticks Eilbergweg 26 ist als ruderale Gras-/Staudenflur
anzusprechen. In der dominanten Grasflur kommen eingestreut Brombeere und Hochstau-
den vor. Teilflachen sind mit Brennesseln in Richtung Nitrophytenflur bewachsen.

RHqg — ruderale Grasflur

Die Flache RHg (1) im Norden ist im Betrieb der Lungenheilanstalt mutmaflich in Teilen fir
den Nahrungsmittelanbau genutzt worden. Einzelne Obstbdume stehen in der Flache. Die
aufgelassenen Flachen mit flichiger Graseinsaat werden regelmafig gepflegt. Zu den Wald-
randflachen gehen die geschnittenen Rasen in ruderale Grasflur Uber.

Die Flache RHg (2) im Sudwesten ist als artenarme Grasflur gepragt. Vereinzelt sind zum
Waldrand hin Binsenhorste (Juncus effusus) eingestreut. Samlingsaufwuchs von Weiden,
Sand-Birken und Ahorn stellt sich ein. Ein Pflegestatus ist nicht erkennbar. Die Wiese wurde
in der Vergangenheit mutmallich als Spielwiese genutzt.

Die Flache RHg (3) westlich des Teiches weist neben einer dominanten Grasflur einzelne
Binsenhorste und Farnvorkommen auf. Neben alterem Baumbestand stellt sich zunehmend
Samlingsaufwuchs von Gehdlzen ein. Die Flache ist stark verschattet.

HE — Einzelgehodlz und Geholzgruppen

Einzelgehdlze und Gehdlzgruppen aufderhalb der Waldflachen und der Parkanlage verteilen
sich innerhalb des bebauten Areals. Dominierende Art ist die Rot-Buche. Vereinzelt kommen
Stiel-Eiche, Rosskastanie, Linde und Ahorn vor.

HRy — Baumreihe aus heimischen Geholzen

HRy (1) Baumreihe aus Rot-Buchen.
HRYy (2) Doppelbaumreihe in Waldrandlage aus Laubgehdlzen und aus Rot-Fichten.
HRYy (3) Baumreihe aus Ahornen mit unterstéandiger Buchenhecke.

HRy (4) Im Stden wéchst eine durchgewachsene Hainbuchen-Hecke. Aufgrund der starken
Verschattung ist mit Ausnahme vereinzelter Brombeeren keine Bodenvegetation vorhanden.

HRYy (5) Gehdlzreihe aus Eiben zwischen Stellplatzsammelanlage und Stral3e.

Waldbiotope

Wald unterschiedlicher Pragung ist der flachenmafig dominierende Biotoptyp. Der ehemali-
ge Klinikbereich und der denkmalgeschitzte Parkbereich sind vollstandig von Waldflachen
umschlossen (vgl. auch Kap. 4.5).

Es handelt sich um Laubwald, Laubmischwald und Nadelwald unterschiedlichen Alters und
unterschiedlicher Qualitat, die nachfolgend beschrieben werden:

WL — Laubwélder auf bodensauren Standorten

Die Waldauspragung im Plangebiet ist sehr heterogener Natur. Alter historischer Waldbe-
stand wechselt mit jungem Pionierbaumbestand, reine Laubholzbestande wechseln kleinfla-
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chig mit Nadelholzstrukturen. Im Altbaumbestand dominiert die Rot-Buche, beim jingeren
Waldbestand die Ahorne. Die Bewertung der Waldqualitdten im Zusammenhang mit der er-
forderlichen Teilumwandlung von Waldflachen erfolgt durch die untere Forstbehdrde.

WEF — Nadelholzforste und Mischwalder auf frischen Standorten

Die mittige Waldachse zum Eilbergweg ist mit einem hoheren Anteil an Nadelholzern ge-
pragt. Es dominieren Waldkiefern (Pinus sylvestris). Der Waldrand des nordwestlichen
Waldareals ist durch einen dichten Rot-Fichtenbestand gepragt.

WPa — Pionierwald mit Ahorn

Der Waldrand nérdlich des Gebaudes der Neuen Libecker Baugenossenschaft ist von Berg-
Ahorn dominiert. Vereinzeltes Vorkommen von Douglasien.

Gewasserbiotope
FK (RHB) — Kleingewésser (Regenriickhaltebecken)

Bei dem Teich als Teil des Gartendenkmals handelt es sich um ein naturnah ausgebautes
Regenruckhaltebecken zum Ruckstau von Oberflachenwasser mit Zuleitung in das Gewas-
sersystem des Muhlenbachs. Das Gewasser ist nahezu vollstandig von Baumen umsaumt,
liegt in Schattenlage und weist starke laubbedingte Verlandungsanzeichen auf. Rohrichte
sind nicht vorhanden. Der Wasserstand wechselt stark. Zum Zeitpunkt der Begehung im
Oktober 2021 fuhrte der Teich einen geringen Wasserstand.

FXz - Zierteich

Ein kleiner Zierteich im fortgeschrittenen Verlandungsprozess liegt 6stlich der Turnhalle im
Gartendenkmalbereich. Zum Zeitpunkt der Begehung fiihrte der Zierteich nur wenig Wasser.
Vereinzeltes, kleinflachiges Vorkommen von Schilfréhricht.

Auf weitergehende Differenzierungen zu den abiotischen Biotoptypen, d.h. zu den Biotop-
komplexen der Siedlungsflachen bzw. der Baustrukturen und der Verkehrsflachen wird ver-
zichtet. Sie sind unter den Kategorien ,Gebaude® und ,ErschlieBung und Nebenflachen® als
versiegelte Flachen erfasst.

Geschiitzte Biotope
Gesetzlich geschutzte Biotope kommen im Plangebiet nicht vor.

Auch der stdwestlich an das Plangebiet angrenzende Teich ist nicht als ,geschitzter Biotop®
nach § 30 BNatSchG anzusprechen. Dieser Teich Ubernimmt zugleich eine Oberflachenent-
wasserungsfunktion. Ein Aus- oder Umbau ist in diesem Zusammenhang mit der Neupla-
nung der Oberflachenentwasserung nicht vorgesehen.

Bewertung der Biotopqualititen gemaR Baurechtserlass

Wald kommt in den Auspragungen Laubwald, Laubmischwald, Pionierwald und Nadelwald in
unterschiedlichen Altersstrukturen vor. Walder sind als ,,Fldchen mit besonderer Bedeutung
fiir den Naturschutz® anzusprechen. Bei den ubrigen Flachen handelt es sich um Grunfla-
chen mit altem Baumbestand und ehem. Gartenflachen mit Ruderalfluren, die gemafy Bau-
rechtserlass ebenfalls als ,,Fldchen mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz* einzustu-
fen sind (grtne Darstellung in Abb. 8).
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Die grof¥flachig baulich und erschliefungstechnisch gepragten Bereiche der ehemaligen
Lungenheilanstalt sind aufgrund ihrer abiotischen Vorpragung und gartennutzungsbedingten
Siedlungs-Biotopstrukturen als ,Fldchen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz®
anzusprechen. Es handelt sich nach gutachterlicher Einschatzung um ursprunglich intensiv
gepflegte private Grunflachen ohne wertvollen Baumbestand (weil3e Darstellung in Abb. 8).

1 Flachen mit besonderer
— Bedeutung
Flachen mit allgemeiner
Bedeutung

Abb. 8: Bewertung der Bedeutung der Biotoptypen fiir den Naturschutz gemaR Baurechtserlass
(Einzel)baumbestand

Im Plangebiet ist ein umfangreicher Baumbestand in Form von Einzelbdumen, Baumgrup-
pen, Parkbaumen (d.h. Baumen im gartenhistorischen Bereich) sowie Waldbaumen vorhan-
den. Es liegt eine Baumgutachterliche Stellungnahme vom Ingenieurbliro Baumpflege Uwe
Thomsen e.K. von Marz 2022 vor, in der 586 Baume erfasst und nach Art, Zustand und Ver-
kehrssicherheit beurteilt worden sind. Erfasst wurden dabei alle Badume in den zentralen Be-
reichen des Plangebiets, von dem tlw. in das Plangebiet mit einbezogenen Waldflachen wur-
den nur pragende Einzelbdume und Baumgruppen an den Waldrandern erfasst und beurteilt.
Da sich der Plangeltungsbereich im Laufe des Verfahrens verkleinert hat (vgl. Kap. 1.1),
liegen von den in dieser Baumgutachterlichen Stellungnahme erfassten Baumen nur noch
535 im aktuellen Plangeltungsbereich.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde eine weitere Baumliste erstellt, die darstellt, inwieweit
die in der Baumgutachterlichen Stellungnahme erfassten und beurteilten Bdume unter Be-
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rucksichtigung der aktuellen Vorhabenplanung erhalten werden kénnen oder bau- bzw. zu-
standsbedingt gefallt werden missen. In dieser Liste wurden die 535 bewerteten Baume in
vier verschiedene Kategorien eingeteilt:

- Waldbaume / Waldbestandsbildende Baume (205 Baume),

- Parkbdume / Baume im Zusammenhang mit dem gartenhistorischen Bereich (teilwei-
se nach Baumschutzverordnung geschutzt, teilweise nicht geschitzt, 155 Baume),

- nach der gemeindlichen Baumschutzsatzung geschitzte Badume, sofern nicht schon
bei den Parkbdumen erfasst (110 Baume),

- sonstige Baume, die aufgrund ihrer GroRe oder ihrer Art nicht nach der gemeindli-
chen Baumschutzsatzung geschutzt sind (65 Baume).

Gemal gemeindlicher Baumschutzsatzung sind Badume mit einem Stammumfang von mehr
als 80 cm, gemessen in einer Hohe von 1,0 m Uber dem Erdboden, geschitzt. Nicht ge-
schitzt sind: Obstbdume (ausgenommen Nussbdume und Esskastanien), Nadelbdume, Bir-
ken, Pappeln, Weiden und Erlen.

Der Baumbestand im Plangebiet wird dominiert von Laubgehdlzen. An den Grenzen zu den
Waldflachen finden sich in grofierem MalRe auch Nadelbdume. Der Grofteil der Baume wird
auf ein mittleres Alter von ca. 70 Jahren geschatzt, wobei sich einzelne Baume und Baum-
gruppen auch auf ein Alter von deutlich tGber 100 Jahren schatzen lassen. Zum Teil sind
auch Verjingungen und Samlingsaufwuchs mit geringerem Alter vorhanden. Der Gesamtzu-
stand der Baume ist gut. Wesentliche Pflegedefizite lassen sich nicht erkennen. Zur Herstel-
lung der Verkehrssicherheit besteht dennoch das Erfordernis baumpflegerischer Mal3nah-
men. Mehrere Baume, Uberwiegend Fichten und Birken, sind u.a. aufgrund von Pilzbefall,
Stockfaule oder starken Vitalitdtsmangeln als abgangig zu bezeichnen und zustandsbedingt
zu fallen. Ebenfalls wird gutachterlich empfohlen, einige nicht entwicklungsfahige Gehdlze
zur Bestandspflege zu entnehmen.

Der Baumbestand in den zentralen, parkartig ausgebildeten Bereichen des Gelandes ist im
Ergebnis der Zustandsbewertung tberwiegend als erhaltungswirdig zu beschreiben. Beson-
ders hervorzuheben sind dabei die alteren Laubbaume, angefuhrt von einer ringartigen Lin-
dengruppe (,Lindenrondell®), inmitten der gréReren Freiflache im siddstlichen Bereich. Meh-
rere Baumgruppen sind darlber hinaus pragend fur den parkartigen Charakter des Gelan-
des.

Der Flachenanteil, der baulich Uberpragt ist und die in diesem Kontext funktional ausgestalte-
ten Freiflachen mit dem engmaschigen Wegenetz und den gartnerisch intensiver unterhalte-
nen Vegetationsflachen ohne wertvollen Baumbestand sind als ,,Flachen von allgemeiner
Bedeutung fiir den Naturschutz“ zu bewerten. Es sind dies die sich um das ehemalige
Klinikgebaude arrondierenden Flachen mit der der Turnhalle vorgelagerten intensiver ge-
pflegten Rasenflache sowie die Sammelstellplatzanlage im Suden. Auf diesen Flachen statt-
findende erhebliche und ausgleichspflichtige Eingriffe auf die beeintrachtigten Funktionen
und Werte der Schutzglter Wasser und Landschaftsbild sowie insbesondere flir das Schutz-
gut Boden, werden in der Eingriffsbilanzierung unter Berlcksichtigung von Minimierungs-
und AusgleichsmalRnahmen bilanziert. Bewertungsmalistab fir das Schutzgut Boden ist
hierbei der Grad der zukiinftig zulassigen Bodenversiegelung unter Berlcksichtigung der
Bestandsversiegelung.
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Wald

Die Waldareale sind als ,,Flachen mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz“ an-
zusprechen. Je nach Alter und baumartenbezogenen Zusammensetzung der Waldflachen
ergeben sich bei Waldverlust unterschiedliche Ausgleichsverhaltnisse zur Wiederherstellung
ihrer besonderen Funktionen und Werte. Die mit ihrem alten Baumbestand als ,Flachen mit
besonderer Bedeutung fiur den Naturschutz® eingestuften gartenhistorischen Bereiche sind
von der Planung nicht wesentlich betroffen und bleiben in ihrer Gesamtheit erhalten. FI&-
chen, auf denen sich seit der SchlieBung des Klinikbetriebs aufgrund der Einstellung der
regelmafligen Unterhaltungspflege Ruderalfluren angesiedelt haben, werden ebenfalls als
.Flachen mit besonderer Bedeutung fur den Naturschutz angesprochen. Fir diese Flachen
sind die Funktionen und Werte kurzfristig wiederherstellbar, fir sie ist bei Verlust daher ein
geringes Ausgleichsverhaltnis anzusetzen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Auswirkungen auf das Schutzgut treten in der Bau- und Betriebsphase auf. In der Bauphase
sind Ma3nahmen zum Baum- und Wurzelschutz zu bertcksichtigen.

Beim Baumbestand wird im Hinblick auf den Schutzstatus und mdéglichen Ersatz im Fall einer
Entnahme grundséatzlich unterschieden nach Gehdlzen, die waldbestandsbildend sind und
Baumen, die nicht waldbestandsbildend sind. Waldbestandsbildende Baume werden nach
dem LWaldG beurteilt und nach den dortigen Vorschriften zu Waldumwandlung und Walder-
satz, nicht-waldbestandsbildende Baume werden nach der Baumschutzsatzung beurteilt,
sofern sie von dieser erfasst sind.

(Einzel)baumverluste

Durch das bauliche Konzept und die ErschlieBung werden Baumstandorte Uberplant. Zur
Umsetzung der Bebauungsplanung mussen 120 Einzelbdume auflerhalb des Waldes gefallt
werden. Davon missen 103 Fallungen baubedingt erfolgen, die weiteren 17 zustandsbe-
dingt.

Nach der gemeindlichen Baumschutzsatzung geschutzt sind Badume mit einem Stammum-
fang von mehr als 80 cm, das entspricht einem Stammdurchmesser von mehr als 25,5 cm
gemessen in 100 cm Uber dem Erdboden. Nicht unter die Satzung fallen: Obstbdume, Na-
delbdume, Birken, Pappeln, Weiden und Erlen sowie Badume in Baumschulen und Gartnerei-
en. Nicht unter die Baumschutzsatzung fallen zudem Baume, die dem Wald zuzuordnen
sind.

Von den 120 zur Umsetzung der Planung auf3erhalb des Waldes voraussichtlich zu fallenden
Baumen unterliegen 71 Baume der gemeindlichen Baumschutzsatzung und sind entspre-
chend ersatzpflichtig, sofern nicht zustandsbedingt eine Fallung baumgutachterlich empfoh-
len wurde. Nach § 9 Abs. 4 Baumschutzsatzung sind ,,... je angefangene 30 cm Stammum-
fang des geschiitzten Baumes Ersatzpflanzungen ... vorzunehmen*,

In der nachstehenden Tabelle werden die Baumverluste geschitzten Baumbestands erfasst
und die Ersatzbaumaquivalente dargestellt. Die Baumbestandsdaten sind der Baumgut-
achterlichen Stellungnahme (U. Thomsen, 11.3.2022) entnommen.
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Baum-Nr. Art Kategorie | Stammdurch- Wertigkeit Ersatzbaum
gem. messer in cm
Baumiste
64 Berg-Ulme | Parkbaum, 53 o! 0
geschaitzt
100 Spitz-Ahorn | Geschutzt 79 + 6
101 Spitz-Ahorn | Geschutzt 80 o! 0
109 Rosskastanie | Geschutzt 66 + 5
120 Rot-Buche | Geschutzt 72 + 5
121 Rot-Buche | Geschutzt 82 + 6
122 Rot-Buche | Geschutzt 36 + 2
124 Rot-Buche | Geschutzt 51 + 3
125 Rot-Buche | Geschutzt 67 + 5
223 Hainbuche | Geschitzt 36 + 2
237 Linde Geschutzt 97 ++ 6
245 jap. Zierkir- | Geschutzt 25 o/+ 1
248 Berg-Ahorn | Geschutzt 47 o/+ 3
249 Berg-Ahorn | Geschutzt 27 ol/- 1
250 Berg-Ahorn | Geschutzt 29 o/+ 1
251 Berg-Ahorn | Geschutzt 40 o/+ 2
252 Berg-Ahorn | Geschutzt 44 o/+ 2
253 Berg-Ahorn | Geschutzt 39 o/+ 2
254 Berg-Ahorn | Geschutzt 25 o/+ 1
255 Berg-Ahorn | Geschutzt 30 o/+ 1
257 Berg-Ahorn | Geschutzt 37 o/+ 2
258 Berg-Ahorn | Geschutzt 29 o/+ 1
259 Berg-Ahorn | Geschutzt 34 o/+ 1
260 Berg-Ahorn | Geschutzt 31 o/+ 1
261 Berg-Ahorn | Geschutzt 25 o/+ 1
262 Berg-Ahorn | Geschutzt 25 o/+ 1
263 Berg-Ahorn | Geschutzt 31 o/+ 1
264 Berg-Ahorn | Geschutzt 25 o} 1
265 Berg-Ahorn | Geschutzt 30 0/+ 1
266 Berg-Ahorn | Geschutzt 35 o/+ 1
267 Berg-Ahorn | Geschutzt 37 o/+ 2
268 Berg-Ahorn | Geschutzt 26 0 1
269 Berg-Ahorn | Geschutzt 34 0 1
270 Berg-Ahorn | Geschutzt 39 o/+ 2
271 Berg-Ahorn | Geschutzt 40 o/+ 2
272 Berg-Ahorn | Geschutzt 38 o/+ 2
274 Berg-Ahorn | Geschutzt 34 o! 0
275 Berg-Ahorn | Geschutzt 30 o} 1
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Baum-Nr. Art Kategorie | Stammdurch- Wertigkeit Ersatzbaum
gem. messer in cm
Baumliste
276 Berg-Ahorn | Geschutzt 26 o/+ 1
277 Berg-Ahorn | Geschutzt 30 o/+ 1
278 Berg-Ahorn | Geschutzt 27 o/+ 1
280 Berg-Ahorn | Geschutzt 25 o/+ 1
281 Berg-Ahorn | Geschutzt 35 o/+ 1
282 Berg-Ahorn | Geschutzt 45 o/+ 2
283 Berg-Ahorn | Geschutzt 43 o/+ 2
284 Berg-Ahorn | Geschutzt 40 o/+ 2
285 Berg-Ahorn | Geschutzt 29 o/+ 1
286 Berg-Ahorn | Geschutzt 33 o/+ 1
287 Berg-Ahorn | Geschutzt 32 o/+ 1
288 Berg-Ahorn | Geschutzt 26 o/+ 1
289 Berg-Ahorn | Geschutzt 34 o/+ 1
290 Berg-Ahorn | Geschutzt 39 o/+ 2
291 Berg-Ahorn | Geschutzt 25 o} 1
292 Berg-Ahorn | Geschutzt 39 o/+ 2
293 Berg-Ahorn | Geschutzt 27 o/+ 1
294 Berg-Ahorn | Geschutzt 37 o/+ 2
295 Berg-Ahorn | Geschutzt 25 o/+ 1
297 Berg-Ahorn | Geschutzt 48 o/+ 3
208 Berg-Ahorn | Geschutzt 62 o/+ 4
299 Berg-Ahorn | Geschutzt 56 o/+ 4
300 Berg-Ahorn | Geschutzt 52 o/+ 3
301 Berg-Ahorn | Geschutzt 54 o/+ 3
302 Berg-Ahorn | Geschutzt 39 o/+ 2
303 Berg-Ahorn | Geschutzt 48 o/+ 3
304 Berg-Ahorn | Geschutzt 45 + 2
305 Berg-Ahorn | Geschutzt 35 o! 0
320 Berg-Ahorn | Geschutzt 26 o] 1
562 Rot-Buche | Geschutzt 44 o/+ 2
563 Rot-Buche | Geschutzt 32 o/+ 1
564 Rot-Buche | Geschutzt 32 o/+ 1
565 Rot-Buche | Geschutzt 40 o/+ 2
Summe (71) 132

Tab. 2: Gegeniiberstellung Verlust nach Baumschutzsatzung geschiitzter Baume / Ersatzbaume

Wertigkeit / Erhaltungswurdigkeit:
+++ besonders erhaltungswurdig

++  sehr erhaltungswirdig
+ erhaltungswirdig
o bedingt erhaltungswiirdig (o! = baumpflegerisch empfohlene Entnahme)
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In vorstehender Tabelle sind nur die 71 nach der Baumschutzsatzung geschitzten Baume
erfasst, die innerhalb der ausgewiesenen Wohnbaufldchen sowie im Bereich der Strallen-
verkehrsflachen nicht erhalten werden kénnen. Dies sind unter anderem eine pragende
Baumgruppe aus sieben Rotbuchen, die unter Einhaltung eines ausreichenden Achtungsab-
stand zur denkmalgeschitzten Ostfassade des ehem. Schulkinderhauses (WA3, Villa 7) und
einer erforderlichen Breite von 6,00 m fur die Planstral3e inkl. neuer Leitungstrassen nicht
erhalten werden kann. Da die einzelnen Baume im Kronenverbund stehen, ist davon auszu-
gehen, dass bei einem Eingriff die gesamte Gruppe entfallen wird, da die Einzelbdume nicht
alleine standfahig sein werden. Eine groRere Flache mit weniger erhaltungswirdigem
Ahornaufwuchs (ca. 50 Baume) muss fir das sudliche Baufeld gefallt werden.

Es missen weitere 49 Baume, die nicht nach der Baumschutzsatzung geschitzt sind, bau-
oder zustandsbedingt gefallt werden. Fur 26 weitere Baume trifft der Bebauungsplan keine
explizite Erhaltungsfestsetzung. Zwar bestehen unter Beriicksichtigung der aktuellen Vorha-
benplanung keine Anhaltspunkte, dass diese Baume bau- oder zustandsbedingt gefallt wer-
den mussen, gleichwohl kann ein spaterer Verlust nicht ausgeschlossen werden.

Insgesamt konnten also, auerhalb der umzuwandelnden Waldflachen, rund 146 Baume /
Gehdlze durch die Umsetzung der Planung entfallen, wobei fir 71 dieser Baume eine Er-
satzpflanzverpflichtung nach gemeindlicher Baumschutzverordnung besteht und fiir 75 Bau-
me keine Ersatzpflanzverpflichtung. Ein Grofteil des entfallenden geschitzten Baumbe-
stands ist auf die Inanspruchnahme des sidlich der Sammelstellplatzanlage liegenden Are-
als, mit einem durch Ahorn-Samlinge entstandenen Pioniergehdlz, zurlckzufuhren.

Auswirkungen auf das Schutzgut treten in der Bau- und Betriebsphase auf. In der Bauphase
sind ggf. Malinahmen zum Baum- und Wurzelschutz zu berlcksichtigen.

Waldverluste

Durch die Planung sind rund 9.073 m? Waldflachen betroffen. Es handelt sich vornehmlich
um Waldrandflachen, die zur Herstellung des 30 m-Waldabstands umzuwandeln sind. Hier-
bei sind unterschiedliche Waldqualitaten betroffen. So konnen geringwertigere Nadelwaldfla-
chen als auch alte Laubmischwaldbestande (historischer Wald) von hoher Wertigkeit betrof-
fen sein. Es ergeben sich je nach Wertigkeit der aufzugebenden Waldflachen, die samtlich
als ,Flachen mit besonderer Bedeutung flur den Naturschutz® anzusprechen sind, Aus-
gleichsverhaltnisse von 1 : 2 bis 1 : 3. Diese Festlegung erfolgt durch die untere Forstbehor-
de.
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Begrindung

Teil-
flache

Wald-
verlust
Flache
ingm

Spezifikation

Baumarten/-qualitaten

redu-
Zierter
Wald-
abstand

Wald-
Aus-
gleichs-
verhaltnis

Ersatz-
wald
ingm

4.953

Laubmischwald
mit hohem Na-
delholzanteil

Ahorn, Eiche, Rot-Buche,
Erle, Rot-Fichte, Dougla-
sie, Waldkiefer;
Dominanz: Ahorn
Stammdurchmesser: 0,24
— 0,74 m, im Mittel: 0,30 —
0,40 m

9.906

2.378

Laubmischwald
mit geringem
Nadelholzanteil

Rot-Buche, Ahorn,
Fichte

Dominanz: westliche
Halfte Ahorn, Ostliche
Halfte Rot-Buche;
Stammdurchmesser: 0,30
— 0,81 m; Im Mittel: 0,40 —
0,60 m

Rot-

7.134

87

Laubmischwald

Kein direkter Baumverlust

()

rd. 27 m

198

Laubwald

4 x Ahorn
Stammdurchmesser: 0,38
—-0,58m

396

450

Laubmischwald
mit Nadelholz-
anteil

Ahorn, Eiche, Linde, Rot-
Fichte, Douglasie
Dominanz: Ahorn
Stammdurchmesser: 0,26
-0,72m

Im Mittel: 0,40 — 0,60 m

1.350

411

Laubmischwald

Rot-Buche, Eiche, Birke,
Ahorn

Dominanz: Ahorn
Stammdurchmesser: 0,20
-0,80m

Im Mittel: 0,40 — 0,50 m

822

596

Nadelwald

reiner Rot-Fichtenbestand
Stammdurchmesser: 0,23
—-0,53m

1.192

Summe

9.073

20.800

Tab. 3: Bilanzierung der Waldumwandlung

Das erhdhte Ausgleichsverhaltnis von 1 : 3 begrundet sich durch den Uberwiegenden Alt-
baumbestand sowie der anteiligen Waldkartierung als historischer Wald-Lebensraumtyp.

Die verbleibenden Waldflachen werden durch Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.
Gemal den Bestimmungen des § 24 LWaldG unterliegen die an die Waldflachen angren-
zenden Grundstucksflachen im Hinblick auf eine potenzielle Bebauung Einschrankungen
durch einen einzuhaltenden Waldschutzstreifen. In der Regel ist ein Abstand von 30 m zum

81



Begrindung Bebauungsplan Nr. 48 — Waldquartier am Eilbergweg (ehemalige Lungenheilstatte)

Waldrand einzuhalten. Durch die Umwandlung des baumbestandenen Waldrandstreifens
wird Wald mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz, mit Ausnahme der Areale einer
vorgesehenen Erhaltung des Altbaumbestands, in weitgehend gehdlzfreie Gras-/ Krautstrei-
fen transformiert. Die hier entstehenden Folgebiotope mit einem reduzierten Arteninventar
und einem hoheren, nutzungsbedingten Pflegegrad, sind dann als Flachen mit allgemeiner
Bedeutung fur den Naturschutz anzusprechen.

Sonstige Biotope

Neben den mit altem Baumbestand ausgestatteten Flachen und den Waldflachen, die als
»Flachen von besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz*“ anzusprechen sind, werden
des Weiteren ,,Flachen von allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz“ Uiberplant und
erstmalig z.T. versiegelt. Dies stellt einen erheblichen Eingriff dar. Der Eingriff in diese Fla-
chen von allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz und in die Flachen mit besonderer
Bedeutung fur den Naturschutz durch z.T. erstmalige Versiegelung, wird im Kapitel 4.6.9,
Schutzgut Boden, quantifiziert.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Baumerhalt

Im Bebauungsplan werden 74 einzelbaumbezogene Erhaltungsgebote festgesetzt. Sie be-
treffen besonders erhaltenswerte, da ortsbildpragende Einzelbaume und Baumgruppen, ins-
besondere im zentralen Bereich des Plangebiets sowie die nach Baumschutzsatzung ge-
schiitzten Baume und Baumgruppen, die von der Uberplanung unberiihrt sind und erhalten
werden kdénnen, insbesondere in den Randbereichen des Plangebiets.

Daruber hinaus werden an den Randern der Teilgebiete WA1 und WA4 flachige Gehdlzbe-
stédnde, die zwar z.T. 6rtlich aufgemessen wurden, aber in der Baumbestandsaufnahme teil-
weise nicht erfasst sind, durch eine flachige, zeichnerische Erhaltungsbindung planerisch
gesichert. Gleiches gilt fur den Baumbestand im gartenhistorischen Bereich, mittels eines
flachenhaften Erhaltungsgebots fir Baume und Straucher vollstandig gesichert wird.

Von den 74 einzelbaumbezogenen Erhaltungsgeboten entfallen 34 auf freigestellte ehemali-
ge Waldbaume im neu herzustellenden Waldabstandsstreifen. In diesem Bereich kénnen die
baumpflegerisch zu erhaltenden Baumgruppen aus Rot-Buchen u.a. vom neuen Waldrand
durch einen Pflegeweg klar separiert, freigestellt und verkehrssicher gehalten werden.

Im Zusammenhang mit der Reduzierung von Waldflachen ist innerhalb des Waldschutzstrei-
fens zahlreicher Altbaumbestand betroffen, der im Zuge der Waldumwandlung gerodet wer-
den misste. Ziel einer Ortsbegehung mit der unteren Forstbehdrde im Juni 2022 war die
Prifung eines mdglichen Baumerhalts innerhalb dieses 30 m Waldumwandlungsstreifens
unter Beachtung forstlicher Vorgaben. In der nachstehenden Tabelle werden die Baume
gelistet, die unter Beachtung der folgenden forstlichen Rahmenbedingungen erhalten werden
kdénnen.

1. Klare Trennung zwischen dem neuen Waldrand (gem. B-Planausweisung) und mog-
lichen Erhaltungs-Baumen / Baumgruppen.

2. Ein Kronenschluss zwischen Wald und Bestandsbdumen ist zu vermeiden (klare
Schneise).
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3. Der 30 m Waldumwandlungsstreifen ist, mit Ausnahme der zu erhaltenden Baume,
konsequent zu roden. Die zu erhaltenden Baume sind quasi freizustellen. Der Wald-
boden ist fur eine Regel-Einsaat von Rasen mit regelmafliger Unterhaltungspflege
entsprechend bodenmechanisch aufzubereiten. Graser-/ Staudenpflanzungen sind
ebenfalls denkbar.

Ziel ist die Entwicklung eines parkartigen, lichten Charakters mit klarer Abgrenzung
zu den Waldflachen!

4. Kleinere Baume sind innerhalb der Baumgruppen zu entnehmen, um die Pflege des
Rasens/der Bodenflora zu vereinfachen.

5. Es erfolgt eine Festsetzung dieser Baume mit einem Erhaltungsgebot im Bebau-
ungsplan. Im Zusammenhang mit der Freiflachenplanung sind die zu erhaltenden
Baume nebst Unterpflanzung darzustellen.

83



Begrindung Bebauungsplan Nr. 48 — Waldquartier am Eilbergweg (ehemalige Lungenheilstatte)

Baum-Nr. Art Stammdurchmesser | Wertigkeit | Ersatz-Wertung
102 Linde 71 cm ++ 3
329 Berg-Ahorn 43 cm + 2
330 Berg-Ahorn 38 cm + 2
331 Berg-Ahorn 42 cm + 2
345 Stiel-Eiche 59 cm + 3
356 Berg-Ahorn 37 cm o/+ 2
357 Berg-Ahorn 72 cm ++ 3
372 Stiel-Eiche 80 cm ++ 3
374 Berg-Ahorn 57 cm + 3
375 Berg-Ahorn 44 cm + 2
376 Berg-Ahorn 48 cm + 2
377 Berg-Ahorn 49 cm + 3
502 Stiel-Eiche 74 cm ++ 3
514 Rot-Buche 81 cm ++ 3
515 Rot-Buche 36 cm + 2
517 Rot-Buche 62 cm ++ 3
518 Spitz-Ahorn 46 cm + 2
520 Rot-Buche 74 cm ++ 3
521 Rot-Buche 46 cm + 2
522 Rot-Buche 59 cm ++ 3
523 Rot-Buche 46 cm + 2
524 Rot-Buche 53 cm ++ 3
525 Rot-Buche 66 cm ++ 3
526 Berg-Ahorn 53 cm + 3
527 Rot-Buche 51 cm ++ 3
531 Rot-Buche 53 cm + 3
532 Rot-Buche 53 cm + 3
533 Rot-Buche 74 cm + 3
540 Stiel-Eiche 68 cm + 3
541 Linde 59 cm + 3
542 Linde 56 cm + 3
545 Berg-Ahorn 48 cm + 2
546 Linde 62 cm + 3
547 Berg-Ahorn 42 cm + 2

Summe (34) 90

Tab. 4 Baumerhalt innerhalb des 30 m Waldschutzstreifens

Wertigkeit / Erhaltungswurdigkeit:
+++ besonders erhaltungswurdig
++  sehr erhaltungswirdig

+ erhaltungswirdig

o bedingt erhaltungswiirdig (o! = baumpflegerisch empfohlene Entnahme)
- nicht erhaltungswirdig
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Die Ersatzbaum-Anrechnung fir einen jeden Erhaltungsbaum im Waldumwandlungsstreifen
wird nach folgender Skalierung vorgenommen:

- bis 25 cm Stammdurchmesser: 1 Ersatzbaum
- von 26 — 50 cm Stammdurchmesser: 2 Ersatzbaume
- grofler 51 cm Stammdurchmesser: 3 Ersatzbaume

In der Summe kann so durch den Erhalt des alten, dkologisch wertvollen Baumbestands ein
Aquivalent von 90 Ersatzbdumen nachgewiesen werden.

Der durch den Verlust von 71 nach der Baumschutzsatzung geschitzten Baumen ausgelds-
te Ersatzbedarf in Héhe von 132 Baumen (siehe Tab. 2), kann somit zum Grofteil durch den
zu erhaltenden Altbaumbestand ausgeglichen werden. Samtliche vorgenannten Erhaltungs-
baume im Waldumwandlungsstreifen werden im Bebauungsplan einzeln zum Erhalt festge-
setzt. Die Badume stehen gemal} Darstellung des Bebauungsplans auf den privaten Grunfla-
chen pG3 und pG5 und fallen nach der Waldumwandlung zukunftig zusatzlich unter den
Schutz der Baumschutzsatzung.

Daruber hinaus werden im qualifizierten Freiflachenplan, der Anlage zum stadtebaulichen
Vertrag wird, rd. 33 Standorte fur neue Baumanpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen
Parkplatze sowie innerhalb der sechs neuen Bauquartiere ausgewiesen. Verbleibende Er-
satzbaumdefizite (9 Baume) kdnnen durch eine Abldsung gegeniber der Gemeinde, die
damit zweckgebunden Baumanpflanzungen im offentlichen Raum finanziert, abgegolten
werden.

Baumart Summe Erhalt Fallung Ersatz
Waldbaum (W) | 205 92 113 planexterne
Aufforstung
Parkbaum (P) | 155 142 13 (davon 1|0
geschuitzter
Baum)
sonstiger nach | 110 40 70 132 Aquivalente,
BaumSchV davon 90 durch
geschuitzter Erhalt ehem.
Baum (G) Waldbdume im
Plangebiet, 33
Neupflanzungen,
9 abzuldsen
sonstiger, nicht | 65 2 63 (davon 37 |0
nach Baum- Fallungen, 26
SchV ge- potenzielle Ve-
schutzter luste, da ohne
Baum (S) Festsetzung)
535 276 259

Tab. 5 Ubersicht Baumverluste / Ersatz
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Wald / Waldersatz

Ein Nachweis der erforderlichen Ersatzwaldflachen (von der unteren Forstbehdrde und der
unteren Naturschutzbehorde anerkannte Erstaufwaldungen) erfolgt Uber Flachen der Forst-
betriebsgemeinschaft Stormarn im Naturraum Hohe Geest. Es handelt sich hierbei um das
Flurstick 103/1, Flur 5 in der Gemarkung Elmenhorst im Kreis Stormarn mit einer Gesamt-
grélle von rd. 2,1 ha. Die Flache befindet sich im privaten Grundeigentum. Die forstbehdérdli-
che Genehmigung zur Erstaufforstung nach § 10 Waldgesetz fir das Land Schleswig-
Holstein ist bereits erteilt.

Bewertung

Die Inanspruchnahme bzw. Umwandlung von Waldflachen in der GréRenordnung von
9.000 m? im Plangebiet wird durch plangebietsexterne Ersatzwaldflachen in der GréRenord-
nung von 20.800 m? ausgeglichen. Durch die Waldumwandlung im Plangebiet verlorenge-
hende Biotopstrukturen werden im Zusammenhang einer Neuaufwaldung mit Verdoppelung
der FlachengréRe kompensiert. Zudem wird im Plangebiet ein neuer Waldrandstreifen auf
den bisherigen Waldflachen entwickelt. Dabei bleiben offene Bodenstrukturen erhalten, die
Flachen werden als weitgehend gehdlzfreie Flachen mit Gras-/Krautfluren gestaltet und neu
entwickelt. In mehreren Teilbereichen werden die alten GroRbdume als Baumgruppen erhal-
ten, diese Bereiche behalten ihre durch den Erhalt der alten Waldbdume wertbestimmende
Biotopwertigkeit. Es verbleiben bei Durchfuhrung der geplanten Mallinahmen flur das Schutz-
gut Pflanze keine Defizite.

Die Uberplanung bisher nicht versiegelter Flachen stellt einen erheblichen Eingriff dar. MaR-
nahmen zur Kompensation sind im Schutzgut Boden beschrieben.

Bei Umsetzung der festgesetzten MaRnahmen zum Baumerhalt (im Plangebiet), der Schaf-
fung von neuen Waldflachen auf planexternen Aufforstungsflachen und Berticksichtigung der
von Baumschutzmalinahmen in der Bauphase verbleiben fir das Schutzgut Pflanzen (Bau-
me) keine als erheblich zu wertenden umweltrelevanten Beeintrachtigungen.

Negative Auswirkungen auf das Umfeld sowie negative Wechselwirkungen zu anderen
Schutzgltern werden durch die getroffenen Festsetzungen vermieden.

6.2.9 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Die Gelandetopografie ist als eben anzusprechen. Das Gelande fallt von Norden nach Studen
gleichmafig ab. Das StralRenniveau des Eilbergwegs liegt im Norden auf rd. 49,50 m GNN
(Uber Normalnull) und fallt nach Stiden um rd. 2,50 m auf 47,0 m GNN ab.

Im Rahmen einer Baugrundbeurteilung sind im Plangebiet 23 Kleinbohrungen bis zu einer
Tiefe von 8,0 m unter Gelandeoberkante (GOK) abgeteuft worden. Im Bereich des sudlichen
Teiches wurden zwei Spatenschirfe enthommen. Die Bdden des Plangebietes sind unter-
halb der nutzungsbedingten Auffillungen und Oberflachenbefestigungen in Tiefen von 0,30 —
2,60 muGOK durch Oberboden und sandige Aufflllungen mit humosen und anthropogenen
Beimengungen gekennzeichnet. In unversiegelten Bereichen werden in Tiefen von 1,50 —
4,0 muGOK gewachsene Sande aus vorwiegend Fein- und Mittelsanden sowie drtlichen
Geschiebesanden angetroffen. Unterhalb der Auffullungen und Sande finden sich bis zur
Bohrendetiefe Geschiebelehme und -mergel. Grund- bzw. Stauwasserstadnde werden 1,90 —
4,0 muGOK gemessen. Niederschlagsbedingt kdnnen sich Stauwasserstande auf den bindi-
gen Geschiebebdden bis nahe unter Gelandeoberkante einstellen.
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Es handelt sich um Bdden mit einem mittleren Verdunstungspotenzial aufgrund hoher Spei-
cherfahigkeit fir Niederschlagswasser sowie Stauwasserbildung nach Starkregenereignis-
sen. Es kommen keine seltenen Bdden, wie beispielsweise Moorbdden, oder auch schutz-
wirdige Béden im Sinne von Archivbdden im Plangebiet vor.

Das vormals als Lungenheilanstalt genutzte Gelande und das Grundstick am Eilbergweg 26
weisen durch den vorhandenen Gebadudebestand und versiegelte Nebenflachen in der
Summe eine Versiegelung von rund 1,3 ha auf. In diesen Bereichen sind die natlrlichen
Bodenfunktionen nachhaltig gestort.

Die orientierende Schadstoffuntersuchung weist in den Mischproben Schadstoffkonzentrati-
onen oberhalb des Zuordnungswertes Z 0 der LAGA-TR Boden auf. So sind die sandigen
Auffullungen aufgrund eines leicht erhohten TOC-Gehalts dem Zuordnungswert Z 1, auf-
grund erhdhter PAK- und Benzo(a)pyren-Gehalte dem Zuordnungswert Z 2 zuzuordnen.
Mischproben der Geschiebebdden weisen keine Schadstoffgehalte oberhalb des Zuord-
nungswertes Z 0 auf. Im Bereich der Sandproben aus der Teichbdschung werden wegen
eines nicht messbaren pH-Wertes weitergehende Untersuchungen nach Deponieverordnung
empfohlen. Es liegen keine Eintragungen bzw. Hinweise zu Altstandorten, Altablagerungen
oder schadlichen Bodenverunreinigungen vor. Es gibt somit diesbezuglich keine Bedenken.

Abb. 9: Bodenversiegelung im Bestand (rot: Gebaude; orange: Verkehrsflachen, Wege und
sonstige Versiegelungen)
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Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die Entwicklung der neuen Bauflachen konzentriert sich vorwiegend auf die im Bestand be-
reits durch Gebaude, Nebengebaude und Wegeflachen versiegelten Bereiche. Im Plangebiet
wird das Gelande im Bereich der zukiinftigen Bauflachen und StralRenverkehrsflachen abge-
tragen. Die Tiefgaragen sollen integriert in begrinte Warften eingebunden werden, d.h. diese
ragen aus dem umliegenden Gelanderelief heraus. Es werden in diesen Bereichen der
Warftgrundflachen somit zunachst Oberbodenmengen abgetragen, die dann im Zuge der
Warft-Neugestaltung wieder angedeckt werden.

Im Plangebiet wird die neue ErschlieRung auf zum Grof3teil bereits bestandsgemale versie-
gelte Verkehrsflachen geplant. Die neue Strallenanbindung an den Eilbergweg fuhrt zur
Neuversiegelung. Die Anbindung der Planstralle an die Hoisdorfer Landstral’e soll aus-
schlieBlich fur die Muallabfuhr und Einsatzfahrzeuge nutzbar sein, so dass im Bereich der
Einmindung eine Schranke oder Poller als auch Verkehrszeichen die Zufahrt zum Quartier
fur den Normalverkehr versperren. Eine Passierbarkeit fir FuRganger und Fahrradfahrer soll
dennoch mdglich sein. Der funktionsgerechte Umbau dieser eingeschrankten Anbindung an
die Hoisdorfer Landstral3e fuhrt zu keiner Mehrversiegelung.

In der Summe flhrt die stadtebauliche Neuordnung gegeniber dem Bestand zu einer hdhe-
ren Bodenversiegelung und damit zu Beeintrachtigungen der naturlichen Bodenfunktionen.

Versiegelungen und Uberbauungen fiihren grundsétzlich zur Zerstérung des natlrlichen
Bodengeflges und zum Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen sowie zu einem erhéhten
Oberflachenabfluss und damit zu einer Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Be-
troffen sind hier voraussichtlich Gberwiegend bindige Geschiebebdden.

Die ausschlaggebenden Wirkfaktoren mit den wesentlichsten Auswirkungen auf den Boden
sind nachfolgend zusammengestellt:

o Der erforderliche Oberbodenabtrag zur Baufeldfreimachung bedeutet eine tiefgreifende
Zerstérung von Bodenfunktionen und bei Bodenversiegelung gehen Bodenfunktionen
verloren.

e Meist besteht Auftrag/Uberdeckung aus einem Material, das andere Eigenschaften hat
als der gewachsene Boden.

e Die Verdichtung fuhrt ebenfalls dazu, dass die Bodenfunktionen beeintrachtigt werden.
Der Wirkfaktor tritt oft baubedingt, d. h. durch Verwendung der Béden fir Bauwege, La-
gerplatze etc. auf.

o Unter Umstadnden kann es zu Stoffeintragen kommen, wobei Schadstoffeintrdge Beein-
trachtigungen verschiedener Bodenfunktionen zur Folge haben kénnen.

Durch Bodenauf- und —abtrag, Verdichtungen, Umlagerungen, Uberschittungen und Versie-
gelungen kommt es also bereichsweise zu erheblichen Veranderungen des Bodengefliges
sowie zu Veranderungen des Wasserhaushaltes. Insgesamt sind die Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden als erheblich zu bewerten.

Eingriffsbilanzierung des Vorhabens nach dem Baurechtserlass

Mit den geplanten Bauvorhaben werden Eingriffe in Natur und Landschaft impliziert. Ob mit
dem Bebauungsplan ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet wird, wird
anhand der Eingriffsquantifizierung Uberpruft.
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Die nachflihrenden Ausfihrungen zur Bilanzierung stellen dazu die Grundlage:

e Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht (Gemeinsamer
Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fir Energiewende, Land-
wirtschaft, Umwelt und Iandliche Rdume vom 9. Dezember 2013)

e Bebauungsplanentwurf vom Marz 2023 in der aktuellen Fassung

e Bestandserfassung der Bodenversiegelung vom Oktober 2021.

Als ,Eingriffsbereiche” werden die Teilbereiche des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
deklariert, die einer Bebauung zugefuhrt werden. Dies betrifft die Ausweisungen der allge-
meinen Wohngebietsflachen WA1 — WAG sowie die Strallenverkehrsflachen.

Wegeflachen fur FuBganger und Radfahrer im Wald und der Parkanlage, die bestandsge-
maf ibernommen werden, werden nicht mit bilanziert.

Mit dem neuen Planrecht, der Festsetzung von Baugrenzen und bauflachenbezogenen
Grundflachen in der Planzeichnung als Hochstmald in Verbindung mit der textlichen Festset-
zung zur Uberschreitung der zulassigen Grundflachen fiir Nebenanlagen mit einer absoluten
Flachenangabe fur die GR Il, wird die insgesamt uberbaubare Grundflache und damit zulas-
sige Versiegelung der allgemeinen Wohngebietsflachen definiert.

Die Nebenflachen sind im Bestand bereits in einem hohen Malle vielgestaltig versiegelt (sie-
he Abb. 9).

In einem ersten Schritt wird die Bestandsversiegelung mit der geplanten Versiegelung abge-
glichen, um die durch das neue Baurecht ermdglichte Mehrversiegelung zu ermitteln.

Es werden hierzu die durch Gebaude und Nebenanlagen versiegelten Flachen im Bestand
erfasst (siehe Abb. 9). Diese belauft sich fir Gebaude auf 4.279 m? und fir ErschlieRungs-
und Nebenflachen auf 8.495 m?. Somit ergeben sich in der Summe 4.279 m? + 8.495 m? =
12.774 m? im Bestand versiegelte Flache.

Demgegeniiber entwickeln sich in der Planung Geb&udeflachen mit 7.300 m? und zusétzlich
Uberbaubare bzw. versiegelbare Nebenflachen mit 5.025 m?. Die Neuversiegelung der Stra-
Renverkehrsflachen und Versorgungsflachen beléuft sich auf 4.324 m? + 279 m? = 4.603 m?.
Somit ergeben sich in der Summe fiir die Planung: 7.300 m?+ 5.025 m? + 4.603 m? = 16.928
m? versiegelter Flache.

Absolut ergibt sich in der Bilanzierung von Bestand und Planung eine Mehrversiegelung von
12.774 m? auf 16.928 m?.

Dies entspricht einer Mehrversiegelung von 4.154 m?.

Die Mehrversiegelung als Malstab fir den Eingriff in die Schutzglter vollzieht sich auf Fla-
chen mit allgemeiner Bedeutung und Flachen mit besonderer Bedeutung fur den Natur-
schutz. Beispielhaft genannt sei hier die Wohnbauflache WA 1. Das gesamte Grundstuck mit
der vorhandenen Bebauung wird als ,Flache mit besonderer Bedeutung fur den Naturschutz®
eingestuft. Diese Einstufung bleibt auch bei der Ausweisung eines neuen Baufeldes beste-
hen. Die durch die Neuausweisung mogliche Mehrversiegelung auf dem Grundstiuck wird in
der Eingriffsbilanzierung beriicksichtigt. Die Ubergénge sind nicht parzellenscharf abzugren-
zen. Die Betroffenheit wird im Flachenverhaltnis 60 % auf Flachen mit besonderer Bedeu-
tung und 40 % auf Flachen mit allgemeiner Bedeutung umgelegt.
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Flachenversiegelung Bestand in m? Planung in m? Differenz Planung —
Abgleich Bestand = in m?
Bestand - Planung
Gebéaude 4.279 7.300 3.021
Nebenanlagen
WA 1 (600)
WA 2 (1.950)*
WA 3 (450)*
WA 4 (1.300)*
WA 5 (650)
WA 6 (75)*
Summe Nebenanlagen 8.495 9.628 1.133
(WA1 — WAB) inkl.
Stralle und Versor-
gungsflache
Zwischensumme 12.774 16.928 4.154
davon flachenanteilig zugeordnet:
Flachen mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz 60 % 2.492
Flachen mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz 40 % 1.661

* Nebenanlagen Planung berechnen sich aus der zuldssigen GRZ Il abziiglich GR |

Tab. 6 Bilanzierung der Versiegelung

Ausqgleichsberechnung flir Fldchen von allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz

Von der zukinftigen baulichen Entwicklung der Eingriffsbereiche WA1, WA2, WA4, WA5 und
Neubau der StralRenanbindung an den Eilbergweg, sind flachenanteilig rd. 40 % Flachen mit
allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz betroffen, d.h. 1.661 m? .

Sind Flachen von allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz betroffen, ist gemaf Erlass ein
Ausgleich im Verhaltnis 1 : 0,5 anzusetzen. Es ergibt sich mithin ein Ausgleichbedarf von
830 m?.

Minderung fiir Eingriffe in das Schutzgut Boden

Bei Extensivdachbegriinungen kdnnen die Halfte der begriinten Dachflachen in Anrechnung
gebracht werden. Die Reduktion sollte nicht mehr als 50 % des ermittelten Ausgleichsbe-
darfs betragen. Aufgrund der hohen Qualitat der mit 12 cm Substrat fir die Extensivdachbe-
grinungen und mindestens 50 cm Bodenuberdeckung im Bereich der Tiefgaragen festge-
setzten Begrunungsstandards werden die MinderungsmalRnahmen bei der Ermittlung des
Ausgleichsbedarfs bertcksichtigt und einbilanziert.

Nach detaillierter Durchplanung der Dachflachen fur die sechs neuen Villen kénnen unter
Berucksichtigung der technischen Aufbauten und Dachterrassenausbildungen bei Annahme
eines 55 %igen Begrinungsanteils mit Extensivdachbegrinung auf den abschliellenden
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Dachflachen des obersten Geschosses rd. 1.560 m? zu Grunde gelegt werden. Hiervon wer-
den die Halfte mit 780 m? als MinderungsmalRnahme in Anrechnung gebracht.

Der nicht mit Gebauden uUberbaute Anteil der Tiefgaragenflachen belauft sich auf rd.
1.630 m?. Hier wird bei Festsetzung eines mindestens 70 %igen Begriinungsanteils ein Fla-
chenanteil von rd. 1.140 m? mit einer Intensivbegriinung zu Grunde gelegt. Es werden somit
die Halfte der Flachen mit 570 m? in Anrechnung gebracht werden kdnnen.

Da jedoch die Minderung nicht mehr als die Halfte des ermittelten Ausgleichsbedarfs (hier:
830 m?) betragen soll, werden insgesamt nur 415 m? in Anrechnung gebracht:

Flache in angesetzter Aus- Ausgleichsbedarf in
m? gleichsfaktor m?

Versiegelung von Flachen mit
allgemeiner Bedeutung fiir den
Naturschutz 1.661 1:0,5 830
Extensivdachbegrinung 1.560 1:0,5 -780
Tiefgaragenbegriinung 1.140 1:0,5 -570
aber nicht mehr als die Hélfte
des Ausgleichsbedarfs
Gesamt Ausgleichsbedarf 415

Tab. 7: Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs fiir Flachen mit allgemeiner Bedeutung

Ausgleichsberechnung flir Fldchen von besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz

Sind Flachen von besonderer Bedeutung fur den Naturschutz betroffen, ist gemafl den ,Hin-
weisen zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der verbindlichen
Bauleitplanung“ MaRRnahmen zur Wiederherstellung der gestérten Funktionen und Werte
vorzusehen. Bei kurzfristig wiederherstellbaren Funktionen und Werten (beispielhaft ge-
nannt: ,Trockenrasen-Pionierstadien, Ruderalfluren, Forstkulturen“) mindestens im Verhalt-
nis 1 : 1, bei mittelfristig wiederherstellbaren Funktionen und Werten beispielhaft genannt:
,Obststreuwiesen, Jungwaldbestande®) mindestens im Verhaltnis 1 : 2, und bei nur langfristig
wiederherstellbaren Funktionen und Werten beispielhaft genannt: ,Altwaldbestande®) min-
destens im Verhaltnis 1 : 3.

Die durch die Uberplanung betroffenen Waldflachen werden planextern im Verhéltnis 1 : 2
ersetzt und die potenziell gestorten Funktionen und Werte damit mittelfristig wiederherge-
stellt. Da nur verhaltnismaRig geringe Teile des Waldes im Plangebiet, an den Waldrandern,
in Grunflachen umgewandelt werden und der Groldteil des Waldes bestehen bleibt, ist nicht
von einer wesentlichen Beeintrachtigung der Biotopfunktionen, insbesondere der Lebens-
raumfunktionen, auszugehen. Darlber hinaus ist zu bericksichtigen, dass innerhalb des
umzuwandelnden Waldstreifens ein Grolfiteil der pragenden und aufgrund ihres Alters wert-
vollen GroRbdume als Einzelbdume innerhalb der neu herzustellenden Grunflache durch
Festsetzung gesichert werden und ihre Funktionen (Lebensraum fir Végel, Fledermause,
Kleinsauger; Luftreinigung; Wasserspeicher, Landschaftsbild) aufrecht erhalten. Die Grunfla-
chen im neu herzustellenden Waldrandstreifen werden extensiv begrint. Es entstehen neue
Flachen von allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz; die Altbaumbestande als die wert-
vollsten Bestandteile der Waldumwandlungsflache bleiben erhalten. Im Ergebnis wird Gber
diese Mallinahmen hinaus (Waldersatz planextern im Verhaltnis 1:2, Erhalt der wertvollsten
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GroRRbaume, Neuentwicklung von Grinflachen) kein zusatzlicher Ausgleich fiir erforderlich
erachtet.

Fir die Ruderalfluren der ehemaligen Garten in den anthropogen gepragten Bereichen des
Plangebiets, die nicht versiegelt oder Uberbaut werden, ergeben sich durch die Umsetzung
der Planung keine wesentlichen Beeintrachtigungen. Anpflanzgebote stellen sicher, dass
eine naturnahe Ausstattung dieser Bereiche weiterhin gewahrleistet bleibt. Es kommt daher
nicht zu Funktionsverlusten, die auszugleichen waren.

Die innerhalb der Flachen von besonderer Bedeutung fur den Naturschutz erstmalig zu ver-
siegelnden bzw. zu bebauenden Teilflachen betreffen aufgrund ihrer Biotopausstattung Be-
reiche, deren Funktionen und Werte kurzfristig wiederhergestellt werden konnen. Daher wird
ein Ausgleichsfaktor von 1 : 1 umgesetzt. Der Ausgleich ist allerdings nicht innerhalb des
Plangebiets umsetzbar, weshalb ein planexterner Ausgleich in einem Okokonto erfolgen
muss.

Von der zukinftigen baulichen Entwicklung der Eingriffsbereiche WA1, WA2, WA4, WA5 und
Neubau der Stralenanbindung an den Eilbergweg, sind flachenanteilig rd. 60 % Flachen mit
besonderer Bedeutung fur den Naturschutz betroffen. Insoweit ergibt sich die Ausgleichsbe-
rechnung wie folgt:

Flache in angesetzter Aus- Ausgleichsflache in
m? gleichsfaktor m?
Versiegelung von Flachen mit
besonderer Bedeutung fir den
Naturschutz 2.492 1:1 2.492
Gesamt Ausgleichsbedarf 2.492

Tab. 8: Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs fiir Flachen mit besonderer Bedeutung

Ausgleichsflache in
m2

Ausgleichsbedarf fur Versiege-
lung von Flachen mit allgemei-
ner Bedeutung fur den Natur-

schutz (nach Minderung) 415
Ausgleichsbedarf fur Versiege-
lung von Flachen mit besonde-
rer Bedeutung fiir den Natur-

schutz 2.492

Gesamt Ausgleichsbedarf 2.907

Tab. 9: Ermittlung des gesamten Ausgleichsflachenbedarfs

In der Summe ergibt sich somit ein Ausgleichsbedarf in Hohe von 415 m? + 2.492 m? =
2.907 m2.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Im Zuge der Neubebauung werden nicht Uberbaubare Flachen mit Oberboden angedeckt
und begrint. Die nicht Uberbauten Flachen der Tiefgaragen im allgemeinen Wohngebiet
werden zu mindestens 70 vom Hundert mit einem Bodensubstrataufbau in einer Starke von
mindestens 50 cm hergestellt und dauerhaft begrint.
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Die abschlieRenden Dachflachen des obersten Dachgeschosses der neuen Wohngebaude
sollen, mit Ausnahme des Neubaus auf dem Grundstiick am Eilbergweg, als Flachdacher
oder flach geneigte Dacher hergestellt und mit einem Substrataufbau von mindestens 12 cm
dauerhaft extensiv begriint werden. Durch diese Gebaudebegriinungsmalinahmen kénnen
ersatzweise Bodenfunktionen teilweise wieder hergestellt werden.

Uber die Festsetzung, dass private Wegeflachen und offene Stellplatze in wasser- und luft-
durchldssiger Bauweise hergestellt werden sollen, werden Bodenfunktionen teilweise wieder
hergestellt.

Dem besonderen Schutz des Mutterbodens ist Rechnung zu tragen, dies bedeutet: Abtrag
im notwendigen Umfang vor Beginn der Gelandeaufschittungen, fachgerechte Zwischenla-
gerung fur die weitmdgliche Wiederverwendung vor Ort als Andeckung auf Vegetationsfla-
chen und Abfuhr des Uberschissigen Mutterbodens zur gebotenen Wiederverwertung. Hier-
zu bestehen gesetzliche Grundlagen (§ 202 BauGB — Schutz des Mutterbodens, Vorgaben
der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung) und entsprechende Regelwerke, die im
Rahmen des Baubetriebs zu beachten sind.

Externer Ausgleich iiber ein Okokonto

Ein Ausgleich nicht im Plangebiet ausgleichbarer Beeintrachtigungen des Schutzgutes Bo-
den erfolgt extern durch Zuordnung entsprechender Okopunkte innerhalb des Okokontos
,Roénnetal 2 (OK 027-02)“ im gleichen Naturraum Hohe Geest. Die Flachen befinden sich im
Grundeigentum der Stiftung Naturschutz. Die Ubernahme der Kompensationsverpflichtungen
durch die Stiftung Naturschutz wird im Rahmen eines Gestattungsvertrags zwischen der
Stiftung Naturschutz und dem Vorhabentrager Erste Projekt GroRhansdorf GmbH geregelt.
Die Zuordnung des Ausgleichs innerhalb des Okokontos ,Rénnetal 2“ wird als Festsetzung in
die Verordnung zum B-Plan aufgenommen. Hierbei entspricht ein Okopunkt gleich einem
Quadratmeter. Es werden demgemaR 2.907 Okopunkte zugeordnet.

Zur verbindlichen Zuordnung der Okopunkte enthélt der Bebauungsplan folgende textliche
Festsetzung: ,Zum Ausgleich baulich zuldssiger Eingriffe in Natur und Landschaft werden im
Okokonto Rénnetal 2 (OK027-02) 2.907 Okopunkte mit dem Ziel zur Durchfiihrung von
MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
zugeordnet.“
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Kartengrundlage
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Abb. 10 Okokonto Rénnetal 2 (OK 027 — 02) mit Teilflichenzuordnung von 2.907 Okopunkten
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Bewertung

Nach Umsetzung der festgesetzten Mallnahmen zur Begriinung und entsprechender Ent-
wicklungszeit der Vegetation sowie der festgesetzten planexternen KompensationsmafRnah-
men verbleiben fir das Schutzgut Boden keine als erheblich zu wertenden umweltrelevanten
Beeintrachtigungen.

Negative Auswirkungen auf das Umfeld sowie negative Wechselwirkungen zu anderen
Schutzgitern werden durch die getroffenen Festsetzungen vermieden.

6.2.10 Schutzgut Tiere / Arten und Lebensgemeinschaften

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Aspekte der Planung wurde in 2021 eine Be-
standsaufnahme fiir die Artengruppen der Brutvogel, Fledermause, Amphibien, der Hasel-
maus und weiterer Arten durchgefihrt. Danach ist der Untersuchungsraum, der das Plange-
biet und sudlich angrenzende Waldflachen umfasst, fur 33 Brutvogelarten von Bedeutung.
Weitere Vogelarten nutzen das Untersuchungsgebiet als Nahrungsraum. Es wurde raumlich
unterschieden in Bereiche der geplanten Bauflachen und den umliegenden Waldflachen.

Alle hier vorkommenden Arten sind ubiquitar verbreitet und haben im Plangebiet nur einen
Teillebensraum ihres jeweiligen Reviers, z.B. zur Nahrungssuche. Jede Art muss weitere
Gebiete in der Umgebung nutzen.

Gebaudebruter wie z.B. Haussperlinge, Schwalben oder Mauersegler kommen mangels
geeigneter Gebaudestrukturen nicht vor. Alle Vogelarten sind nach § 7 BNatSchG als euro-
paische Vogelarten besonders geschitzt. Es kdnnen einzelne gefahrdete Arten, Arten der
Vorwarnliste sowie Greifvogel und Eulen vorkommen. Allen vorgenannten Vogelarten ist
gemein, dass das Plangebiet nur einen relativ unbedeutenden bzw. kleinen Teil des jeweili-
gen Reviers darstellt.

Die Lebensraumstrukturen im Untersuchungsgebiet entsprechen samtlich in keiner Weise
den Flachen mit landesweiter Bedeutung fur Rastvogel. Signifikante Rastvogelsammlungen
und Ruhestatten von Rastvogeln sind im Untersuchungsgebiet auszuschlielRen.

Fir die Artengruppe der Fledermause sind Untersuchungen von Mai bis September durchge-
fuhrt worden. Es werden neun Fledermausarten erfasst: Zwerg-, Mucken-, Rauhaut-, Fran-
sen-, Wasser- und Breitfligelfledermaus sowie dem Grof3en und kleinen Abendsegler und
Braunem Langohr. Das Untersuchungsgebiet wird als Uberdurchschnittlich arten- und indivi-
duenreicher Fledermausraum eingeschatzt. Einem Jagdhabitat nérdlich des Teiches wurde
aufgrund der hohen Aktivitatsdichte und Nutzung durch drei Arten eine besondere Bedeu-
tung zugesprochen. Die Ubrigen Jagdhabitate sind von allgemeiner Bedeutung. Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten sind ihre Quartiere. Wochenstuben kdnnen ausgeschlossen werden.
Insgesamt konnten vier Balzreviere der Zwergfledermaus an Gebauden und Baumen festge-
stellt werden. Der Baumbestand weist aufgrund der Stammdurchmesser nur einzelne Héh-
lungen und Rindenstrukturen auf, die als potenzielle Winter- oder Sommerquartiere in Be-
tracht kommen kdnnen. Kleinere Spaltenquartiere kdénnen in den Kronen einiger nicht ein-
sehbarer Baume nicht ausgeschlossen werden. Der Gebdudebestand ergibt nach eingehen-
der Untersuchung keine Hinweise auf Fledermausquartiere. Quartiere fir spaltenbewohnen-
de Arten konnen potenziell vorhanden sein. Potenzielle Jagdgebiete entlang der Gehdlz-
strukturen haben eine mittlere Bedeutung.
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Amphibien kommen mit den nachgewiesenen Arten: Teichmolch, Erdkréte und Grasfrosch in
dem sudlichen Teich drei Amphibienarten, der dauerhaft Wasser flhrt, als Reproduktionsbio-
top vor. Im Park sowie in den Waldarealen im Untersuchungsgebiet sind weniger bedeutsa-
me Sommerlebensraume vorhanden.

Die fUr die geschutzte Kaferart Eremit erforderlichen Altbaume mit Mulm gefllliten Baumhdh-
lungen sind im Plangebiet nicht vorhanden, ein Vorkommen daher ausgeschlossen.

Ein Vorkommen von Haselmausen kann nach der Bestandserfassung ausgeschlossen wer-
den.

Fir den Nachtkerzenschwarmer erforderliche Pflanzenarten kommen im Untersuchungsge-
biet nicht oder nur in wenige Einzelexemplaren vor. Ein Vorkommen ist auszuschlief3en.

Ein Vorkommen der Libellenart ,Griine Mosaikjunger‘ des Anhangs IV der FFH-Richtlinie ist
aus der Zeit vor 2004 bekannt. Aufgrund des Vorkommens der Pflanzenart Krebsschere im
studwestlich auRRerhalb des Plangebietes liegenden Teich wird ein Vorkommen angenom-
men. Auswirkungen aus dem Planungsvorhaben sind nicht zu erwarten.

Im Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistete Reptilienarten sind im Plangebiet nicht vorzufin-
den.

Fir alle weiteren Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind aufgrund
ihrer jeweiligen spezifischen Lebensraumanspriiche keine potenziellen Lebensraumstruktu-
ren vorhanden, so dass diese Arten hier nicht vorkommen.

Die stadtebaulichen Veranderungen betreffen Flachen von allgemeiner und Flachen von
besonderer Bedeutung fur den Naturschutz. Von den Flachen mit besonderer Bedeutung fur
den Naturschutz sind insbesondere die Waldumwandlungsflachen betroffen. Weiterhin be-
trifft es Ruderalfluren in Bereichen ehemalig intensiver genutzter Freiflachen des aufgegebe-
nen Klinikbetriebs.

Gebaudebestand auf ,Flachen von allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz® ist allein in
Bezug auf den potenziellen Verlust von Fledermaus-Balzquartieren zu berlicksichtigen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Durch die Gebaudeabrisse gehen keine Sommer- oder Winterquartiere (z.B. Wochenstu-
benquartiere) fur Fledermause verloren, aber es muss mit dem Verlust von vier Balzquartie-
ren der Zwergfledermaus zu rechnen sein. Die Umnutzung der zu erhaltenden und fur eine
Umnutzung vorgesehenen Gebaude (Turnhalle, Villa 7) fuhrt zu keinerlei Quartiersverlusten.

Die im Plangebiet unter Artenschutzgesichtspunkten erfassten strukturreichen Baume blei-
ben weitgehend erhalten.

Far 18 Brutvogelarten kommt es im Bereich der zukunftigen Bauflichenausweisungen zum
Verlust von Brut- und Nahrungsraum und damit zum Verlust von Revieren. Auch der Verlust
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Baubereich kann kompensiert werden. Die 6kologi-
sche Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt fir diese Arten im raumlichen Zu-
sammenhang erhalten. Fir alle betroffenen Vogelarten wird festgestellt, dass bei Einhaltung
der gesetzlichen Schutzfristen fir Baumféallungen und weiterer Kompensationsmalinahmen
kein Verbotstatbestand eintritt, der eine artenschutzrechtliche Ausnahme der zustandigen
Behorde erfordern wurde.

Das Arteninventar wird sich nicht spurbar verandern. Die biologische Vielfalt im Sinne der
Biodiversitats-Konvention wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
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Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere / Arten und Lebensgemeinschaften treten in der Bau-
und Betriebsphase auf. In der Bauphase sind MaRnahmen zum Artenschutz zu bertcksichti-
gen.

Innerhalb der Waldumwandlungsstreifen werden Gehdlze gerodet und durch Gras- und
Krautvegetation ersetzt. Eine Ausnahme bilden zwei Areale, wo der vorhandene fir den Bio-
topschutz wertgebende Altbaumbestand erhalten und freigestellt wird. Flachen von besonde-
rer Bedeutung fur den Naturschutz werden somit in Flachen mit allgemeiner Bedeutung fur
den Naturschutz transformiert. Die Umwandlung von Ruderalfluren in gartnerisch anzule-
gende Freiflachen fuhrt beim Schutzgut Tiere zu keinen nachhaltigen Veranderungen. Grin-
anlagen mit altem Baumbestand sind von baulichen Veranderungen nicht unmittelbar betrof-
fen.

Gebaudebestand auf ,Flachen von allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz® ist in Bezug
auf den Abriss allein in Bezug auf den potentiellen Verlust von Fledermaus-Balzquartieren zu
berlcksichtigen.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Es sind ErsatzmalRnahmen fir eintretende Quartiersverluste von Brutvogelarten und Balzre-
vieren von Fledermausen erforderlich.

So ist der Verlust von vier Balzquartieren der Zwergfledermaus durch die orts- und zeitnahe
Anbringung von mindestens acht Fledermauskasten (Mix aus Fledermaushéhlen und -
flachkasten der Bauart 2F und 1FF der Firma Schwegler oder FLH14 und FSPK der Firma
Hasselfeldt) an Gebauden und/oder Baumen auszugleichen. Des Weiteren sind Fallungen
von Baumen und Abbriche von Gebauden ausschlie3lich innerhalb der Fledermauswinter-
quartierszeit vom 1.12. bis zum 28.2 durchzufihren. Ein Gebaudeabbruch oder eine Baum-
fallung aulRerhalb des vorgenannten Zeitfensters ist nur moglich nach vorheriger gutachterli-
cher Besatzkontrolle mit negativem Befund.

Bei Durchfuhrung der genannten Ausgleichs- und Vermeidungsmafnahmen ist davon aus-
zugehen, dass es durch das Vorhaben nicht zum Eintreten eines Verbotstatbestands nach
§ 44 BNatSchG kommit.

Folgende Kompensationsmalinahmen zum Ausschluss des Eintretens von Verboten nach
§ 44 BNatSchG sind fir die Verwirklichung des Vorhabens erforderlich:

- Keine Rodung von Gehdlzen in der Zeit vom 1.3. — 30. 9. (allgemeingultige Regelung
des § 39 BNatSchG), Verkirzung dieses Zeitfensters aus Grinden des Artenschut-
zes auf den Zeitraum vom 1.12. — 28.2.

- Schaffung neuer, bisher fur Vogel nicht zur Verfugung stehender, naturnaher Gehdl-
ze im Umfang von ca. 5.000 m? fiir die Brutvogelquartiersverluste des Vorhabenge-
bietes, z.B. Waldneubildung, Schaffung eines gestuften Waldrandes oder Anlage ei-
ner Streuobstwiese.

Im Bebauungsplan sind zum Artenschutz folgende Festsetzungen enthalten:

LAus Griinden des Artenschutzes fiir die Gruppe der Flederméuse ist eine Rodung von Ge-
hélzen und ein Abriss von Gebéuden auf den Zeitraum vom 1.12 — 28.2./29.2. begrenzt.
Abbruch oder Féllung aullerhalb dieser Zeit sind nur nach vorheriger Besatzkontrolle mit
negativem Befund méglich.”
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,<Zum Ausgleich von Balzquartiersverlusten fir Fledermause sind acht kinstliche Fleder-
mausquartiere in dem dafiir geeigneten Baumbestand innerhalb der privaten Grinflache mit
der Bezeichnung ,pG1“ sowie der 6ffentlichen Grinflache ,6G1“ anzubringen und auf Dauer
zu erhalten.”

Es sind keine zeitlich vorgezogenen CEF-MalRnahmen erforderlich.

Im Zuge des Waldersatzes werden im gleichen Naturraum auf3erhalb des Plangebietes Erst-
aufforstungen in der GréRenordnung von rd. 2,1 ha nachzuweisen sein. Der Kompensati-
onsbedarf von ca. 5.000 m? naturnaher Gehélze als Ersatzlebensraum fiir Brutvégel kann im
Zusammenhang mit diesem Waldersatz erfolgen. Ein planexterner Ausgleich der Brutvogel-
quartiersverluste ist damit moglich, weil die betroffenen Arten weit und nahezu flachende-
ckend in Norddeutschland verbreitet sind.

Mit der externen Erstaufforstung aktueller Flachen mit allgemeiner Bedeutung fir den Natur-
schutz werden neue Waldqualitdten geschaffen und zukinftige Flachen mit besonderer Be-
deutung fur den Naturschutz entwickelt. Dem zeitlichen Reifeprozess in eine hohere Bio-
topwertigkeit wird durch eine annahernde Verdoppelung des Flachenansatzes Rechnung
getragen.

Bewertung

Bei Umsetzung der festgesetzten MaRnahmen zu Ersatzquartieren fir Fledermause (im
Plangebiet), der Schaffung von Ersatzlebensraumen fur Brutvogel (auf den planexternen
Aufforstungsflachen) und Bericksichtigung der artenschutzrechtlichen Schutzmaflinahmen
verbleiben fir das Schutzgut Tiere / Arten und Lebensgemeinschaften keine als erheblich zu
wertenden umweltrelevanten Beeintrachtigungen.

Negative Auswirkungen auf das Umfeld sowie negative Wechselwirkungen zu anderen
Schutzgitern werden durch die getroffenen Festsetzungen vermieden.

6.3 Auswirkungen durch Bauphase, Abfille, Techniken und schwere Unfille

6.3.1 Bau der geplanten Vorhaben einschlieBlich Abrissarbeiten

Fir die Bauphase konnen keine detaillierten Angaben gemacht werden. Hierzu greifen die
Regelungen der nachgelagerten Genehmigungsebenen, sodass eventuelle Umweltauswir-
kungen aufgrund der Umsetzung der Planung wirksam vermieden werden kénnen.

6.3.2 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwendung

Zur Art und Menge der Abfalle, die aufgrund der Umsetzung der Planung anfallen, konnen
keine detaillierten Angaben gemacht werden. Ilhre umweltschonende Beseitigung und Ver-
wertung werden durch entsprechende fachgesetzliche Regelungen sichergestellt.

6.3.3 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Zu den eingesetzten Techniken und Stoffen, die in den durch die Planung ermdglichten Vor-
haben verwendet werden, kdnnen keine konkreten Angaben gemacht werden. Auf der Plan-
ebene nicht absehbare Umweltauswirkungen sind auf der Zulassungsebene zu prifen.
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6.3.4 Auswirkungen durch schwere Unfélle und Katastrophen

Die Planung ermdglicht keine Vorhaben, von denen die Gefahr schwerer Unfélle oder Kata-
strophen ausgeht. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich auch keine Gebiete oder Anla-
gen von denen eine derartige Gefahr fur die zukinftigen Nutzungen im Plangebiet ausgeht.

6.4 Planungsalternativen und Nullvariante

6.4.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Umfang der Wohnbebauung

Der Umfang der fur eine Bebauung in Anspruch genommenen Flache ist insbesondere aus
Grunden des Waldschutzes begrenzt. Mit Festschreibung der stadtebaulich favorisierten
Variante werden ca. 80 neue Wohneinheiten zu verwirklichen sein.

Stadtebauliche Varianten

Eine Prifung von Planungsalternativen am gewahlten Standort hat im Rahmen eines im Jahr
2016 durchgefiihrten Gutachterverfahrens bzw. Stadtebaulichen Ideenwettbewerbs zur
Uberplanung der ehemaligen Lungenheilstatte stattgefunden. Der Bauleitplanung zugrunde-
liegende Stadtebauliche Entwurf wurde in diesem Rahmen als Vorzugsvariante ausgewahlt
und in enger Abstimmung mit der Gemeinde weiterentwickelt und optimiert. Die kompakte
Bebauung entspricht dem Grundsatz einer Flachensparenden und energieeffizienten Bebau-
ung. Die Neubauten orientieren sich an den Proportionen der Bestandgebaude und flgen
sich durch eine aufgelockerte Positionierung in das Gebiet ein. Die Standorte der Neubauten
berlcksichtigen dabei bereits bestehende Versiegelungen durch zukunftig entfallende Be-
standsbebauung und Erschlielungsanlagen, um die Neuversiegelung zu minimieren. Auch
die ErschlieBungsplanung ist moglichst flacheneffizient, abschnittsweise als Ringstralle kon-
zipiert und greift bestehende ErschlieBungsanlagen auf. Zusammen mit der geplanten Un-
terbringung der privaten Stellplatze in begrunten Tiefgaragen wird dem Grundsatz eines fla-
chensparenden Bauens Rechnung getragen.

6.4.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung
(Nullvariante) unterscheidet sich nicht wesentlich vom Basisszenario, das in den vorherigen
Kapiteln fur die einzelnen UmweltschutzgUter beschrieben und bewertet wurde (vgl. ,Be-
standsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands®).

Die private unter Denkmalschutz stehende Parkanlage wird im Zusammenhang mit der Pla-
nung eine Revitalisierung und Belebung erfahren, die ansonsten ausbleiben wirde. Eine
weiterhin 6ffentliche Nutzung der vorhandenen Wegeflachen erfordert eine regelmaRige
Kontrolle und Pflege des Baumbestands im Hinblick auf die Verkehrssicherheit. Gleiches gilt
fur die unter Denkmalschutz stehenden Einzelgebaude (Turnhalle und Villa7), die eine auf-
wendige denkmalgerechte Sanierung und Umnutzung u.a. zu Wohnzwecken erfahren wer-
den, die ansonsten ausbliebe. Ein fortschreitender Zerfall der Gebaude auf dem Areal, auch
der denkmalgeschutzten Teile, ware die Folge.

Angesichts der Wohnraumnachfrage und dem Erfordernis der Schaffung attraktiver Wohn-
bauflachen wirde die Nichtdurchfihrung der mit diesem Bebauungsplan verfolgten Innen-
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entwicklung im Sinne einer Konversion zu einer Inanspruchnahme von Freiflachen auf3erhalb
des Siedlungsgefliges auf neuen, bisher landwirtschaftlich genutzten Freiflachen fihren.

Es waren keine wesentlichen Veranderungen der Schutzglter gegenlber der Bestandssitua-
tion zu erwarten.

6.5 Zusatzliche Angaben

6.5.1 Verwendete technische Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung

Die wichtigsten Merkmale der im Rahmen der Umweltprifung verwendeten technischen Ver-
fahren werden in den jeweiligen Fachgutachten beschrieben. Sie entsprechen dem gegen-
wartigen Wissensstand und allgemein anerkannten Prufmethoden. Die fur die Umweltpri-
fung auf der Ebene des Bebauungsplans erforderlichen Erkenntnisse liegen vor, soweit sie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans in angemessener Weise verlangt
werden kénnen. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufge-
treten, insbesondere liegen keine Kenntnislticken vor.

6.5.2 Geplante Uberwachungsmafnahmen (Monitoring)

Eine Uberwachung bzw. ein Monitoring erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflich-
tungen zur Umweltiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luft-
qualitdt, Larm), Bundesbodenschutz-, Bundesnaturschutzgesetz, Denkmalschutz, Lan-
deswaldgesetz sowie ggf. weiterer Regelungen im Umfang der Regelaufgaben der Verwal-
tung. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die infol-
ge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Besondere Uberwachungsmafnahmen
sind derzeit nicht vorgesehen.

6.5.3 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Mafdgeblich ist die dauerhafte Umwandlung bzw. Inanspruchnahme von ca. 1,3 ha aufgelas-
senem Klinikgebaude- und Infrastrukturbestand flr den Wohnungsbau und die zugehérigen
ErschlieBungsflachen sowie die streckenweise Inanspruchnahme eines schmalen Grund-
stucksstreifens zur Ermoglichung einer zukinftigen Anbindung der nérdlichen ErschlieRung
an den Eilbergweg. Das Landschaftsbild ist aufgrund der baulichen Vorpragung nicht we-
sentlich betroffen, im allgemeinen Wohngebiet wird es auch zukunftig baulich gepragt sein.

Der Larm ist das fur das Schutzgut ,Mensch® das maRgebliche Prufkriterium. Es kommt
durch verkehrsbedingte Schallimmissionen zu teilrdumlichen Uberschreitungen der einschla-
gigen Orientierungswerte. Diesen wird durch Festsetzungen des Bebauungsplans zur Siche-
rung gesunder Wohnverhaltnisse begegnet. Es sind keine Uberschreitungen der Schwellen
der Gesundheitsgefahrdung zu erwarten. In Bezug auf den nachtlichen Gewerbelarm (Tier-
heim) werden im Bebauungsplan im Bereich des sudlichen Baufeldes ,WA4“ bauliche
SchutzmalRnahmen an den sudgerichteten Gebadudefassaden getroffen. In Bezug auf den
Sportlarm wird der Beurteilungspegel unterschritten und es ergibt sich hieraus kein weiterer
Handlungsbedarf.

Fir das Schutzgut Landschaft und Stadtbild werden negative Auswirkungen durch die ge-
troffenen stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzungen weitmdglich vermieden und
das Landschaftsbild neu gestaltet. Der Waldmantel bleibt erhalten. Die bauliche Neugestal-
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tung des Landschaftsbildes durch Ausbildung warftartiger Uberhéhungen ist nur in der ge-
bietsinternen Binnenwahrnehmung erfahrbar. Durch Unterbringung der privaten Stellplatze in
Tiefgaragen wird eine Uberpragung des Freiraums mit Parkstanden vermieden. Fir den As-
pekt der Erholungs- und Freiraumverbundfunktion sind durch die Sicherung der wesentlichen
Wegeverbindungen mit der Méglichkeit einer 6ffentlichen Durchquerung des Quatrtiers positi-
ve Auswirkungen flr das Quartier insgesamt und fur das weitere Naherholungs-Umfeld zu
erwarten.

In Bezug auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter werden negative Auswirkungen
auf das denkmalgeschitzte Gesamtensemble des Parks sowie durch Erhalt zweier denk-
malgeschitzten Gebaude durch entsprechende Festsetzungen des Bebauungsplans wirk-
sam vermieden.

Aufgrund bereits vorhandener Bodenversiegelungen ergeben sich fir das Schutzgut Boden
in Bezug auf das stadtebauliche Entwicklungsvorhaben nur geringfligige Beeintrachtigungen.
Unter Berucksichtigung der Festsetzungen zur Vermeidung und Minderung und zum Aus-
gleich von Bodenbeeintrachtigungen, hier insbesondere der Tiefgaragen- und Dachbegru-
nungen, verbleibt gegenuber der Bestandssituation ein Kompensationsbedarf, der au3erhalb
des Plangebiets auszugleichen ist. Der Ausgleich erfolgt durch die Zuordnung geeigneter
Flachen eines Okokontos im gleichen Naturraum.

Hinsichtlich des Schutzgutes Fldche entspricht die Planung im Sinne eines Flachenrecyc-
lings den Zielen zum schonenden Umgang mit der begrenzten Ressource Grund und Boden
und zur Minderung der landes- und bundesweit taglich zunehmenden Bodenversiegelung.

In Bezug auf die Schutzgiter Luft und Klima wird keine bioklimatische Verschlechterung im
Plangebiet sowie dem angrenzenden Gemeindegebiet durch das Vorhaben ausgeldst.

Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser wird auf den zukiinftig versiegelten Flachen des allge-
meinen Wohngebiets das anfallende Regenwasser dezentral gesammelt, zurtickgehalten,
teilweise verdunstet und gedrosselt in den sudlichen, auf3erhalb des Plangeltungsbereichs
liegenden Teich abgeleitet.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen sind nicht zu erwarten. Es werden
anthropogen Uberformte Siedlungsbiotope von allgemeiner Bedeutung und aus biodkologi-
scher Sicht héherwertige Biotoptypen von besonderer Bedeutung fir den Naturschutz tber-
baut. Die bauliche Inanspruchnahme von Flachen mit besondere Bedeutung fiir den Natur-
schutz fuhrt in der Eingriffsbilanzierung zu einem héheren Ausgleichsbedarf. Der Ausgleich
erfolgt durch die Zuordnung geeigneter Flachen eines Okokontos im gleichen Naturraum.
Biotopvernetzungsfunktionen sind nicht bertihrt. Es entstehen im allgemeinen Wohngebiet
begrinte Tiefgaragen und Extensivdachbegriinungen mit Funktionen als Trittstein-Biotope.
Waldrandzonen werden umgewandelt und durch Ersatz-Erstaufforstungsflachen auferhalb
des Bebauungsplans ersetzt.

Der Verlust einzelner 6kologischer Baumfunktionen wird durch den gezielten Erhalt von alten
Baumen innerhalb des Waldschutzstreifens, die hormalerweise entnommen werden muss-
ten, im Plangebiet teilweise ausgeglichen. Ein Baumersatz fir nach der Baumschutzverord-
nung geschutzten, aber abgangigen Baume erfolgt fir die Wohnbauflachen und Stralenver-
kehrsflachen nach den einschlagigen Bestimmungen der ortlichen Baumschutzsatzung unter
Berucksichtigung des vorgenannten Baumerhalts. Eine Kompensation des Baumverlustes
geschltzten Baumbestands erfolgt zum einen durch den Erhalt von Altbaumbestand im
Waldumwandlungsstreifen, zum anderen durch Neuanpflanzungen im Plangebiet und durch
monetare Abldsung verbleibender Ersatzbaumdefizite gegentber der Gemeinde.
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Hinsichtlich des besonderen Artenschutzes kdnnen nach Naturschutzrecht streng geschutzte
Arten vom Vorhaben betroffen sein. Nach der Prifung des Eintretens der Verbote nach § 44
BNatSchG sind mit Ausnahme der nachfolgenden Regelungen keine weiteren Mallnahmen
notwendig:

¢ Neuanlage von 5.000 m? naturnaher Gehélzpflanzung (kann im Zusammenhang mit
dem Waldersatz planextern nachgewiesen werden)

¢ Keine Rodung von Gehdlzen und Beginn der Bauarbeiten in der Zeit vom 1. Marz bis
30. November eines Jahres. Diese Regelung geht Uber die allgemein glltige Rege-
lung nach § 39 BNatSchG hinaus!

e Kein Abriss der Gebaude in der Zeit von 1. Marz bis 30. November, es sei denn es
werden nach vorheriger Prifung Fledermauswinterquartiere ausgeschlossen.

Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den aufgefuhrten einzelnen Schutzgltern bestehen vielschichtige Wechselbezie-
hungen, die hier nur exemplarisch bzw. allgemein angedeutet werden sollen.

Solange Boden offen, d.h. unbefestigt und in ihrer Schichtenfolge noch weitgehend naturlich
gelagert sind, kdnnen sie grundsatzlich naturraumtypischen Pflanzen als Standort und Tieren
als Lebensraum dienen. Mit zunehmender Intensitat der Versiegelung bzw. Uberbauung
sinkt dieses Angebot. Mdglichkeiten der Versickerung von Niederschlagen und damit auch
der Anreicherung des Grundwassers sinken. Uberbauungen und Versiegelungen reduzieren
auRerdem gelandeklimatische Ausgleichswirkungen auf das Kleinklima wie Verdunstung und
Abklhlung. Dauerhafte vegetative Bodenbedeckungen férdern langfristige eine ungestorte
Bodenentwicklung. An dieser Bodenentwicklung wirken auch versickernde Niederschlage mit
ihre Stofftransporten mit. Ein vielfaltiges Angebot an flachigen und vertikalen Vegetations-
strukturen erhéht die Lebensraumbedeutung fiir die Tier- und Pflanzenwelt. Raumwirksame
Gehdlzbestande kdonnen darlber hinaus eine wirksame Eingrinung und Einbindung von
Bauflachen in die Umgebung gewahrleisten und zur Gliederung und Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes beitragen.

Es ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar, dass die Auswirkungen auf Wechselbeziehun-
gen eine gegenuber der Einzelbetrachtung der Schutzgiter erhdhte Bedeutung aufweisen.
Auch ist eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wech-
selwirkungen nicht zu erwarten.

6.6 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

In der Gesamtbeurteilung wird der Umweltzustand im Plangebiet und Umfeld mit Durchflh-
rung der Planung bei den gegebenen Vorbelastungen und unter Berlicksichtigung der im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sowie weiterer verbindlicher Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag insgesamt nicht erheblich negativ beeintrachtigt. Fir die Erholungs-
und Freiraumverbundfunktion ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen. Durch die In-
anspruchnahme eines bereits teilbebauten und teilversiegelten Flachenareals der ehemali-
gen Lungenheilanstalt wird in besonderem Malie der Zielsetzung des BauGB zum sparsa-
men Umgang mit der begrenzten Ressource Grund und Boden entsprochen. Innerhalb des
Plangebiets verbleiben nur geringflgige Eingriffe in Natur und Landschaft, die nicht durch
MinderungsmaRnahmen und Ausgleichsmallnahmen ausgeglichen werden kdnnen. Diese
werden durch die Festsetzung externer Ausgleichsmaflinahmen vollstandig ausgeglichen.
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Die nach BauGB und BNatSchG zu prifenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Pflanzen-
und Tierwelt, Bodenfunktion) werden durch griinordnungsplanerische Festsetzungen im Be-
bauungsplan gemindert und durch die Zuordnung externer Ausgleichsflachen in einem Oko-

konto vollstandig ausgeglichen.

7 MaBnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplans

Fir die Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden MalRhahmen nach dem

Baugesetzbuch erforderlich.

8 Ausgaben (Kosten und Finanzierung)

Der Gemeinde Grof3hansdorf entstehen durch die Planung keine Kosten.

9 Flachenbilanz

Bebauungsplangebiet

ca. 105.652 m?

davon:

Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO ca. 29.712m?
Offentliche Griinflachen ca. 3.891m?
Private Grunflachen ca. 25.269m?
Waldflachen ca. 42177 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ca. 1.482 m?
Verkehrsberuhigter Bereich

StralRenverkehrsflache ca. 2842m?
Versorgungsflachen ca. 279 m?

GrofR3hansdorf, den

Gemeinde Grolthansdorf
Der Burgermeister

Bau- und Umweltamt
Barkholt 64

22927 GrolRhansdorf

in Zusammenarbeit mit den Planungsbtiros
claussen-seggelke stadtplaner

Lippeltstrale 1

20097 Hamburg

und Landschaftsplanung Matzen, Schenefeld
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