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1 ALLGEMEINES

Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147,
4151).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrifft die Grundstiicke 11, 59, 58 und 57 sowie in
Teilen das Grundsttick 83/7, der Gemarkung Uetersen, Flur 8.

1.1 Planungsanlass

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 114 ,Tornescher Weg* sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers ,Rosengarten” auf dem
ehemaligen Gartnereigrundstiick in Uetersen geschaffen werden.

Ziel der Planung ist die optimale wohnbauliche Ergéanzung des umgebenden Quartiers. Ange-
strebt wird eine Mischung von 6ffentlich gefordertem und frei finanziertem Wohnraum, um eine
soziale Durchmischung der Bewohnerschaft aus Mietern und EigentiUmern zu erreichen. Es
sollen unterschiedliche Wohnungsgr63en realisiert werden, um Ein- und Mehrpersonenhaus-
halte und gleichzeitig altersgemischte Nutzergruppen anzusprechen. Geschosswohnungsbau
sowie Reihenh&user sollen Familien, Senioren und jliingeren Lebensgemeinschaften ein breites
Angebot bieten.

Bei dieser Planung handelt es sich um eine Innenentwicklung, da durch die Planung bereits
genutzte Flachen im Innenbereich zeitgemal nachgenutzt und fortentwickelt werden. Durch die
Anderung der Nutzung soll eine Nachverdichtung auf den ehemaligen Betriebsflachen ermog-
licht werden.

Diese stadtebauliche Entwicklung erfordert Festsetzungen der Bauleitplanung gemanR § 1 Abs.
3 BauGB. Dabei stehen gemaf 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB allgemeine Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung im Fo-
kus der Entwicklung der Stadt Uetersen und erfordern diese Aufstellung des Bebauungsplanes.

Zusatzlich erfolgt im Parallelverfahren die Anderung des Flachennutzungsplanes. In dieser An-
derung wird der als Mischflache dargestellte Bereich in Wohnflache geandert.

1.2 Bestandsanalyse

1.2.1  Lage des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer GroRRe von ca. 4,2 ha liegt dstlich eines Gewerbegebietes, sudlich der
Stral’e Tornescher Weg und sudostlich der HebbelstraRe und der Bahnlinie, in etwa 1,5 km
nordostlich des Stadtzentrums von Uetersen.

Der Plangeltungsbereich umfasst das ehemalige Betriebsgrundstiick einer Géartnerei am Tor-
nescher Weg 80.

Im Westen und Stidwesten des Bebauungsplanes Nr. 114 grenzen die Gewerbegebiete der
Bebauungsplane Nr. 104 und Nr. 101 der Stadt Uetersen an. Ebenfalls im Stden liegt das
Gewerbegebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17. Im Osten und Norden schlieRen
sich Wohngebiete an den Plangeltungsbereich an. Weiterhin verlauft im Sidosten die Bahn-
strecke Tornesch-Uetersen.
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1.2.2  Nutzungs- und Freiraumstruktur

Das Plangebiet wurde eine lange Zeit als Gartnerei genutzt. Inzwischen ist diese Nutzung
aufgegeben worden und die Flachen sind seitdem ungenutzt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die ungenutzten Gewéachshauser der ehemaligen
Gartnerei und die dazugehdrigen Brach gefallenen landwirtschaftlichen Flachen. Am sidlichen
Rand des Plangebietes befindet sich ein Teich mit begleitendem Baumbestand. An der sudli-
chen und 6stlichen Plangebietsgrenze (allerdings auRerhalb des Geltungsbereiches) sind wei-
tere Geholzstrukturen vorhanden. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich
ein Wohngebaude, das auch weiterhin erhalten bleiben soll und daher mit in die Planung inte-
griert wird.

Hinsichtlich der Biotopausstattung hat das Plangebiet eine mittlere bis hohe Bedeutung flr
Pflanzen und Tiere.

1.2.3 Denkmalschutz

Die Uberplante Flache befindet sich in einem archaologischen Interessengebiet. Bei der Uber-
planten Flache handelt es sich daher gem. § 12 (2) 6 DSchG um Stellen, von denen bekannt
ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Erdar-
beiten in diesen Bereichen bedirfen der Genehmigung des Archéologischen Landesamtes.
Denkmale sind gem. 8§ 8 (1) DSchG unabh&ngig davon, ob sie in der Denkmalliste erfasst sind,
gesetzlich geschiitzt.

Sollten bei Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde auftreten, sind diese gemal § 14
NDSchG unverandert an Ort und Stelle zu belassen. Die zustandige Denkmalschutzbehdrde
ist unverztglich zu informieren, damit eine fachgerechte Dokumentation und Bergung durchge-
fuhrt werden kann.

1.2.4 Altlasten

Auf Grundlage der Stellungnahmen vom Kreis Pinneberg (Fachdienst Umwelt) ist der Altlast-
verdacht fur das Grundstiick entkraftet. Das Grundstuck wird aufgrund seiner gewerblichen
Vornutzung derzeit im Archiv A2 gefuhrt. Auf der Ebene des Bebauungsplanes sind keine wei-
teren Untersuchungen nach dem Bodenschutzrecht in Hinblick auf eine Gefahrerforschung not-
wendig.

Dennoch besteht aufgrund der Ergebnisse des Berichtes von BEYER ein Handlungs- und Do-
kumentationsbedarf im Zusammenhang mit dem Abbruch von Betriebsgebduden und der Bo-
denaufnahme und Verwertung/ Entsorgung im Zusammenhang mit Bodenarbeiten. Durch die
untere Bodenschutzbehotrde wird daher ein Bodenmanagement (Abbruch, Boden- und Materi-
albewegungen) im Vorlauf der ErschlieBungsplanung empfohlen.

GemalR § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte
fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren
Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Die nhach Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) erforder-
lichen MaRRnahmen zum Schutz des Bodens bzw. der Gewasser sind ggf. mit der unteren Bo-
denschutzbehérde (Kreis Pinneberg) abzustimmen.

1.3 Bedarfsanalyse

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB hat die Gemeinde bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere von Familien mit mehreren Kindern, die

WRS ARCHITEKTEN & STADTPLANER GMBH 5 13.12.2021



Stadt Uetersen Bebauungsplan Nr. 114 , Tornescher Weg*

Eigentumsbildung sowie die Entwicklung sozial stabiler Bewohnerstrukturen zu bericksichti-
gen. Daher lasst sich hieraus eine Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB ableiten.

Mit dem geplanten Baugebiet wird zum einen Wohnungseigentum in Form von Reihenh&ausern
erstellt sowie mit den Mehrfamilienhausern frei finanzierte Mietwohnungen und 6ffentlich sozial
geforderter Wohn-raum (insgesamt 40 Wohnungen). Das Quartier deckt somit einen breiten
Bereich der Wohnnutzungen ab. Hinzu kommt eine Kindertagesstatte zur Deckung des Mehr-
werts an Kindern im Plangebiet.

Die Bevolkerungszahlen von Uetersen sind seit 2011 stetig gestiegen. Waren es 2011 noch
17.571 Personen waren es 2020 bereits 18.595. Der Wanderungssaldo ist seit 2010 ebenfalls
durchweg positiv und liegt in dem Zeitraum im Mittel bei 8,6 je 1.000 Einwohner oder einem
gerechneten mehr von 167,8 Personen pro Jahr, die nach Uetersen zuziehen.

Basierend auf der Erhebung zur demographischen Entwicklung im Kreis Pinneberg wird mit
einer Bevdlkerungszunahme bis 2030 von 600 Personen (+ ca. 3,5 %) gerechnet. Dies ent-
spricht entsprechend einem zuséatzlichen Wohnraumbedarf von 600 Wohnungen bis 2030.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Raumordnung und Landesplanung

2.1.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010

Der Landesentwicklungsplan (LEP) schafft auf Landesebene die raumlichen Voraussetzungen
fur eine zukunftsorientierte Entwicklung. Ziel der Landesregierung ist es, Wachstum zu schaffen
und gleichzeitig die Lebensqualitat der Menschen zu verbessern. Die Raumordnung hat dabei
die Aufgabe, die vielfaltigen und teilweise konkurrierenden Nutzungsanspriche an den Raum
zu koordinieren und Gestaltungs- und Ermessensspielraume im Sinne dieser Ziele zu nutzen.

Im Landesentwicklungsplan von 2010 wird Uetersen als Unterzentrum im Ordnungsraum Ham-
burgs dargestellt, nérdlich des Plangebietes wird der Verlauf einer ,sonstigen Bahnstrecke®
dargestellt.

Die Stadt befindet sich im Umkreis von 10 km von den Mittelzentren ElImshorn (nérdlich) und
Pinneberg (stdostlich). Sudlich der Stadt verlauft eine Biotopverbundachse. Laut LEP ist zur
Regeneration und Stabilisierung des Naturhaushalts und zur Erhaltung der Artenvielfalt der lan-
desweite Biotopverbund weiter zu entwickeln und durch geeignete Malinahmen umzusetzen,
so dass er auch zur Erhaltung und Schaffung ausreichend grofRer stérungsarmer Raume bei-
tragt (LEP 5.2, 1G).

i /2

e

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (schleswig-holstein.de)
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Die Bahnstrecke Uetersen — Tornesch unmittelbar stidlich des Plangebiets ist als sonstige
Bahnstrecke fur den Guterverkehr dargestellt. Derzeit wird sie ausschlie3lich entsprechend ge-
nutzt. Es gibt Bestrebungen, sie fur den Personenverkehr zu reaktivieren. Das benachbarte
Tornesch ist als Stadtrandkern Il. Ordnung in Bezug auf Hamburg gekennzeichnet. Als Unter-
zentrum, und damit als zentraler Ort, stellt Uetersen gemaf3 LEP (2.5.2, 2Z) einen Schwerpunkt
fur den Wohnungsbau dar. Die Schwerpunkte haben eine besondere Verantwortung fir die
Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs und sollen eine Entwicklung tber den 6rtlichen Be-
darf hinaus ermoglichen (LEP 2.5.2, 2G).

Aufgrund der Funktion als Unterzentrum mit einer guten infrastrukturellen Anbindung an weitere
zentrale Orte entspricht eine bauliche Entwicklung in Uetersen den Zielen des LEP.

2.1.2 Regionalplan

Im Regionalplan (RP) fir den Planungsraum | in der Fortschreibung von 1998 wird die Stadt
Uetersen als Unterzentrum auf der Siedlungsachse Hamburg - ElImshorn kategorisiert. Das
Plangebiet liegt innerhalb des dargestellten, baulich zusammenhangenden Siedlungsgebietes
des zentralen Ortes. Aufgrund der Flachenknappheit in Uetersen sind strukturverbessernde
und bestandsergénzende Malinahmen in den Vordergrund zu stellen (Ziel 5.6 - als Ziel und
Orientierungsrahmen fir Stadte und Gemeinden).
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan, Planungsraum |, 1998 (schleswig-holsten.de)
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2.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im wirksamen gemeinsa-
men Flachennutzungsplan der Stadte Uetersen und Tornesch sowie der Gemeinden Moorrege
und Heidgraben aus dem Jahr 1970 ist das Plangebiet als Mischgebiet dargestellit.

Der Bebauungsplanes Nr. 114 kann gemalf 8§ 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden. Daher wird im Parallelverfahren diese 55. Anderung des Flachennut-
zungsplanes aufgestellt. In dieser Anderung werden die Mischgebiet aufgehoben und in Wohn-
bauflache geéndert. Um die Leichtigkeit des Verkehrs zu gewahrleisten wird eine Linksabbie-
gespur eingerichtet und der Tornescher Weg dahingehend erweitert. Die Aufweitung wird als
Verkehrsflache dargestellt.

Ein Ausschnitt aus dem gultigen Flachennutzungsplan lasst das zurzeit geltende Planrecht er-
kennen.

Abbildung 3:: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Uetersen

2.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet existiert keine verbindliche Bauleitplanung.

2.4 Alternativenprifung

Die vorliegende Planung soll die Grundlage fir eine neue Wohnbebauung im &stlichen Bereich
der Stadt schaffen, dabei ist gemal3 § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) die Innenentwicklung
der AuRenentwicklung vorzuziehen.

Die Stadt Uetersen wird im Norden (LSG 07), Westen (LSG 04), Osten und Siden (LSG 08)
von Landschaftsschutzgebieten begrenzt, sodass die Stadt in ihrer Entwicklungsmoglichkeit
raumlich eingeschrankt ist. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist bereits von Be-
bauung umschlossen und gilt daher als Potenzialflache zur Verdichtung im Innenbereich.
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2.5 Planungsvorgaben Natur und Umwelt

2.5.1 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Uetersen aus dem Jahr 1999 ist das Plangebiet als ,Einzel- und
Reihenhausbebauung mit hohem bis mittleren Grinanteil* dargestellt. Im Sidwesten ist ein
~Weiher/Teich* dargestellt.

2.5.2  Schutzgebiete und —objekte

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete und -objekte ausgewiesen bzw. registriert.

2.6 Ubereinstimmung mit den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen

Die Ziele dieses Bebauungsplanes stehen den Zielen und inhaltlichen Vorgaben der Raumord-
nung bezuglich der Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur nicht entgegen. Im
Rahmen des Verfahrens werden die Planungsinhalte im Wege der Beteiligung der Nachbarge-
meinden gemal § 4 Abs. 1 und 2 BauGB interkommunal abgestimmt.

WRS ARCHITEKTEN & STADTPLANER GMBH 10 13.12.2021



Stadt Uetersen Bebauungsplan Nr. 114 , Tornescher Weg*

3 ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 114 mit drtlicher Bauvorschrift sollen die im Zuge
der Entwicklung der Siedlungsstrukturen gewachsenen, das Orts- und Landschaftsbild pragen-
den Strukturen unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt wer-
den.

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels ist eine breit gestreute Nachfrage nach
Wohnraum im Geschosswohnungsbau zu beobachten. Sowohl Haushaltsgriinder als auch Se-
nioren fragen kleinere Wohnungen im Geschosswohnungsbau nach. Familien suchen dagegen
nach groferen Wohnungen mit entsprechender sozialer Infrastruktur in der nahen Umgebung.

3.1 Stadtebauliche Konzept

Im Rahmen des Bebauungsplanes soll ein durchgriintes, qualitatvolles Quartier entstehen, des-
sen Bebauung Riicksicht auf das Baumbestand an den Siedlungsrandern nimmt sowie durch
neu zu pflanzenden Baumen und flankierende Hecken bzw. Blische dem Plangebiet eine hoch-
wertige Freiflachenqualitat bietet.

Das ErschlieBungskonzept sieht eine bigelférmige Stral3e als Mischverkehrsflache vor. Die
stralRenbegleitende Bebauung am Tornescher Weg verschwenkt leicht, um ein grof3ziigiges
Rosenbeet als Reminiszenz an die frihere Nutzung des Grundstiicks zu flankieren (vormals
Zucht und Anbau von Rosen).

Durch die topografische Gegebenheit des Plangebietes besteht die Chance, das Oberflachen-
wasser Uber eine wie ein Bachlauf anmutende Mulde in den einzuzdunenden Riickhalteteich
im Sudwesten des Plangebiets einzuleiten. Ein am Rosenbeet am Tornescher Weg beginnen-
der schmaler privater Griinzug, der die Entwasserungsmulde und den Rickhalteteich im Stiden
umfasst, bildet das griine Rickgrat des neuen Wohngebiets.

Hierzu wird der vorhandene Teich hydraulisch neu berechnet und die Uferrénder entsprechend
gestaltet. Der Teich soll primar der Regenriickhaltung dienen. Die Teichanlage muss aus Si-
cherheitsgriinden eingezaunt werden.

Zusatzlich durchzieht ein FuRBwegenetz das Plangebiet und mindet ebenfalls in die Grinflache,
die als Ort der Kommunikation dienen und viele unterschiedliche Nutzungen bieten sollen, zum
Beispiel einen Kinderspielplatz, einen Pavillon, ein Insektenhotel sowie Sitzgelegenheiten zum
Verweilen.

Entlang des Tornescher Weges ist der Bau von Mehrfamilienhdusern geplant. Dabei bildet das
Gebéaude im Nordosten des Plangebietes mit seinen 4 - 5 Geschossen den hdchsten Punkt.
Hier kénnen nach Bedarf 6ffentlich geférderte Wohnungen wie auch eine Kita im Erdgeschoss
entstehen.

Im rickwartigen Bereich des Plangebietes sollen zuséatzlich zweigeschossige Reihenh&user
realisiert werden. Die einzelnen Zeilen stehen in leichten Winkeln zueinander, wodurch eine
spannungsvolle Freiraumqualitat entsteht.

Die vorhandene Villa im Nordwesten wird erhalten und in das stadtebauliche Konzept integriert.

Die privaten Stellplatze der Mehrfamilienhdauser werden in Tiefgaragen untergebracht, die der
Reihenhauser zum Teil in 2-geschossigen, abgesenkten Parkpaletten. Die 6ffentlichen Park-
platze sind entlang der offentlichen StralR3e verortet und mit Strallenbaumen und Stral3enbe-
gleitgriin eingefasst.
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Die extensive Begriinung auf allen Gebauden sorgt flir ein 6kologisch gutes Mikroklima, einen
verbesserten sommerlichen Warmeschutz der darunter befindlichen Geschosse (Temperatur-

ausgleich) und eine Einleitungsverzégerung des Regenwassers bei Starkregen oder dem Jahr-
hundertregen. AuRerdem bietet sie Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere.

Insgesamt sieht das stadtebauliche Konzept 79 Reihenhauser und 108 frei finanzierte Eigen-
tums- bzw. Mietwohnungen unterschiedlicher WohnungsgréRen und Zimmerzahlen fir unter-

schiedliche HaushaltsgréRen vor. Dazu kommen 6ffentlich geférderte Wohnungen im nordost-
lichen Geb&aude.
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Abbildung 4: Stadtebaulicher Entwurf erstellt von der Grundstiicksgesellschaft Manke GmbH
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4 FESTSETZUNGSKONZEPT

Das Festsetzungskonzept soll die differenzierte Struktur des zugrunde liegenden stadtebauli-
chen Konzeptes rechtlich sichern und die Umsetzung verbindlich regeln.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu Art und MalR3 der baulichen Nutzung. Das Plangebiet
wird dabei zur Schaffung unterschiedlicher Nutzungsarten in mehrere Teilgebiete aufgegliedert.
Eine ortliche Bauvorschrift Uber die Gestaltung erganzt die Festsetzungen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemal 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Diese
Ausweisung sichert die Uberwiegende Wohnnutzung im Geltungsbereich, lasst jedoch
eingeschrankt Spielraum fur vertragliche andere Nutzungen.

In den Teilgebieten WAL, WA2 und WA 5 sind zusétzlich zur Wohnnutzung auch Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. In den Teilgebie-
ten WA2 und WADS sind ebenfalls die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe zulassig.

Um den Wohncharakter des Gebietes zu unterstiitzen und ein stérungsfreies Wohnen zu ge-
wahrleisten, werden in den Teilgebieten WA3 und WA4 ausschlieBlich Wohngebaude
zugelassen.

Die gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe oder Tankstellen sind in al-
len Teilgebieten unzuléssig. Diese Nutzungen wirden die ErschlieBung des Gebietes Uberlas-
ten und den Charakter des Plangebietes als Wohnstandort stéren. Der Ausschluss erfolgt auch
vor dem Hintergrund der (von diesen Betrieben ausgehenden) Immissionsbelastung fir die
Wohnnutzung.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Im Folgenden werden die verschiedenen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung dar-
gestellt und erlautert. Diese Festsetzungen sollen insgesamt eine angemessen verdichtete Be-
bauung des Quartiers ermoglichen und diese innerhalb eines angemessenen Spielraumes
sinnvoll begrenzen.

Grundflachenzahl (GRZz)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird zunachst durch die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmit.
Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig sind.

Die Grundflachenzahl wird in den Teilgebieten WA 1-WA 4 auf 0,4 und im Teilgebiet WA 5 auf
0,3 festgesetzt.

Um den GeschoRwohnungsbau, welcher auch den geférderten Wohnungsbau beinhaltet, rea-
lisieren zu kbnnen mussen ausreichend Stellplatze (geméanR Stellplatzschlissel der Stadt Ueter-
sen) zur Verfigung gestellt werden. Diese werden in Tiefgaragen untergebracht, was zur Erho-
hung der GRZ Il in diesen Bereichen zur Folge hat. Insgesamt darf die GRZ in den Teilgebieten
WAL, WA2 und WA3 unter Anrechnung aller Nebenanlagen um mehr als 50 % Uberschritten
werden, maximal jedoch bis zu GRZ 0,8.
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Hohenbegrenzung der Gebaude, Geschossigkeit

Aufgrund der Einbindung in die allseitig vorhandene Bebauung werden zur Steuerung der Ho-
henentwicklung die maximalen Gebaudehdhen festgelegt. Durch diese Festsetzung soll er-
reicht werden, dass Gebaude mit einer im Verhaltnis zum angrenzenden Bestand angemesse-
nen Hohe errichtet werden.

Der Bezugspunkt (Bz) fir die Sockelhdhe ist baulicher Anlagen die Oberkante des
fertiggestellten Fahrbahnaufbaus der néachstgelegenen erschlieRenden Verkehrsflache,
gemessen in der Fahrbahnachse, in dem Punkt, von dem aus ein rechter Winkel zur Mitte der
straBenseitigen Gebaudeseite flhrt.

Es ist eine maximale Sockelhéhe von bis zu 0,5 m Uber Bezugspunkt (Bz) zulassig. Die
Sockelhéhe wird definiert durch die Hohendifferenz zwischen Oberkante Erdgeschoss-
fuBboden (Rohbau) und dem Bezugspunkt. Die Oberkante des fertigen FulRbodens im
Erdgeschoss des Gebaudes bildet wiederum die BezugsgrofRe fir die festgesetzten
Gebaudehohen.

Entlang des Tornescher Wegs werden hohere Gebaude angedacht. Zur im Sitiden angelegten
privaten Grunflache ist die Gebaudehdhe dann abfallend.

Der Gebaudekorper des Teilgebietes WA 1 bildet den hiéchsten Punkt im Plangebiet, um hier
unter anderem die gewiinschten Nutzungen unterbringen zu kdnnen. So wird im Teilgebiet
WA 1 eine Gebaudehdhe von 20 Metern bei fiinf Vollgeschossen festgesetzt. Im Teilgebiet WA
2 wird eine Gebaudehohe von 17 Metern, im Teilgebiet WA 5 eine Gebaudehthe von 16 Metern
festgesetzt, in beiden Teilgebieten sind vier Vollgeschosse méglich. Im Teilgebiet WA 3 betragt
die Gebaudehohe 16 Meter, hier kbnnen drei Vollgeschosse errichtet werden und im Teilgebiet
WA 4 sind 11 Meter verteilt auf zwei Vollgeschosse mdaglich.

Die unterschiedlichen Hohen verleihen dem Quatrtier eine aus stadtebaulicher Sicht differen-
zierte und damit lebendige Wirkung.

Fur Anlagen der Warmeriickgewinnung und zur Nutzung regenerativer Energien darf die maxi-
male Gebaudehdéhe um max. 1,5 m Uberschritten werden. Die Anlagen und Aufbauten sind
mindestens 1,5 m von der Dachkante abzuriicken.

4.3 Bauweise

In allen Teilgebieten wird die Bauweise als offen festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird eine
lockere Bebauung, welche sich am Bestand orientiert, gewéhrleistet.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt. Diese sind so
geschnitten, dass das Plangebiet gut bebaubar ist und die zuldssige Grundflache auch
innerhalb des jeweiligen Baufensters realisiert werden kann. Die Baugrenzen halten
Uberwiegend einen Abstand von funf Metern zu den Verkehrsflichen ein, um hier die
Anordnung der Stellplatze und Parkplatze zu sichern. Zur westlichen Plangebietsgrenze wird
ebenfalls ein Abstand von fiinf Metern eingehalten.

Zudem werden ausreichende Abstande zu vorhandenen Grinstrukturen bericksichtigt.
Dadurch soll einerseits verhindert werden, dass der Baumbestand durch Erd- und Bauarbeiten
im Kronenbereich beeintrachtigt wird, zum anderen soll die Anordnung der Wohngebaude auf
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den Grundstiicken moglichst gesunde Lebensverhaltnisse schaffen. Der Abstand zur dstlichen
Plangebietsgrenze betragt daher sieben Meter.

4.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgargen

Sowohl Stellplatze als auch bauliche Nebenanlagen wie Garten- und Gerateschuppen entfalten
eine stadtebauliche Wirkung auf den 6ffentlichen Raum. Aus diesem Grund wird diesbeziglich
eine Reihe von Festsetzungen zu Art und Ausmal} dieser Anlagen getroffen.

Parkpaletten sollen als eine Alternative zu den oberirdischen Stellplatzen dienen. Hier werden
moglichst viele Stellplatze auf wenig Flache hergestellt und so die Versiegelung verringert.

In allen Teilgebieten sind Parkpaletten sowie Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Fla-
chen oder in den dafur vorgesehenen Bereichen zulassig.

Geschlossene Kleingaragen sind im gesamten Plangebiet unzulassig.

In Teilgebieten WAL, WA2 und WAS3 sind Tiefgaragen zulassig, diese kénnen auch aufRerhalb
der Baugrenzen, in den dafiir vorgesehenen Bereichen errichtet werden.

Nebenanlagen wie Garten- / Geratehauser sowie Gerateschuppen sind ausschlieZlich im Teil-
gebiet WA4 zulassig. Diese sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiickflache zu errich-
ten. In Ubrigen Teilgebieten sind Nebenanlagen wie Garten- und Geratehauser sowie Gerate-
schuppen unzulassig.

Ausgenommen hiervon sind Millsammelstellen, Millboxen sowie Fahrradhduser und Fahr-
radabstellanlagen. Diese sind in allen Teilgebieten innerhalb und aul3erhalb der tGberbaubaren
Grundstuckflache zuléssig.

4.6 Grunordnerische Festsetzungen

Im Teilgebiet WAS5 wird der Erhalt der wertvollen drei Baume (2 Buchen, 1 Magnolie) sowie im
Bereich der ehemaligen Zufahrt im Nordosten der Erhalt von zwei wertvollen Linden festgesetzt.

Im Siden des Plangebiets ist die festgesetzte Griinflache naturnah anzulegen und zu unterhal-
ten.

Die Dacher von Gebauden und Carports sowie Nebengebauden sind mit einem mindestens 10
cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begrtnen.

Die nicht Gberbauten Flachen von Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken durch-
wurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Fur Baume muss auf einer Flache
von 12 m? je Baum die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 1 m
betragen.

In den Teilgebieten WA2 und WAS sind je angefangene 150 m2 der zu begriinenden Grund-
stucksflache mindestens ein kleinkroniger Baum oder je angefangene 300 m2 der zu begrinen-
den Grundstiicksflache mindestens ein grof3kroniger Baum zu pflanzen.

Entlang der Verkehrsflache, innerhalb der Teilgebiete WA2 und WA3 sind zur Begrinung des
StralBenraumes mindestens 12 grof3- oder kleinkronige B&aume zu pflanzen.

Fur Baum- und Gehdlzpflanzungen in den Teilgebieten WA2 und WAS3 und in der Parkanlage
sind standortgerechte einheimische Laubgehdlze zu verwenden und dauerhaft zu erhalten.
GrolRkronige B&ume mussen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, kleinkronige Baume
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einen Stammumfang von mindestens 16 cm, jeweils in 1 m Ho6he lGber dem Erdboden gemes-
sen, aufweisen.

Unter dem Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12
m2 anzulegen. Abweichend davon kann diese Flache weniger als 12m2 betragen, sofern bauli-
che MalRnahmen eine vitale Wurzelentwicklung gewéhrleisten. Fir Geholzpflanzungen sind
mindestens zweifach verpflanzte Straucher oder Heckenpflanzen, Pflanzengrél3e mindestens
100 cm, zu verwenden.

Fir die zu erhaltenden Baume und festgesetzten Anpflanzungen sind bei Abgang Ersatz-pflan-
zungen vorzunehmen.

Drainagen oder sonstige bauliche und technische Malinahmen, die zur dauerhaften Ab-sen-
kung des vegetationsverfigbaren Grundwassers fihren, sind unzulassig. Kurzfristig erforderli-
che Grundwasserabsenkungen sind wahrend der Vegetationsperiode (15.03. bis 30.09.) nur
zulassig, wenn durch geeignete MalRnahmen Schéaden der benachbarten Vegetation ausge-
schlossen werden.

AuRRenleuchten sind ausschlief3lich zur Herstellung der verkehrssicheren Nutzung der 6ffentli-
chen und privaten Frei- und Verkehrsflachen und nur mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln
mit warmweil3em Farbspektrum kleiner 3000 Kelvin und Wellenlangen zwischen 585 und 700
Nanometern zuléssig. Die Leuchtgehduse sind gegen das Eindringen von Insekten geschlos-
sen auszufuhren und dirfen eine Oberflachentemperatur von 60 °C nicht Uberschreiten. Eine
Abstrahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf Gehdlz- und Wasserflachen ist unzul&ssig.

Das Regenriickhaltebecken ist naturnah anzulegen und im Uferbereich mit standortgerechten
heimischen Pflanzenarten zu entwickeln.

Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen auf zu begriinenden Flachen sind in vegetations-fahi-
gem Aufbau herzustellen.

Im Rahmen der Baumaflinahmen wird ein Oberbodenmanagement durchgefihrt, das fur die
geplanten Bodenabtragsbereiche ein fachgerechtes Abtragen und Lésen von Bdden mit Tren-
nung nach Bodenarten, eine sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbo-
dens, ein fachgerechter Umgang mit Bodenaushub bzw. eine Verwertung des Bodenaushubs
sowie eine Beseitigung von baubedingten Verdichtungen nach Abschluss der Baumal3hahme
sicherstellt. Bezliglich des Oberbodens, der nicht auf dem Grundstiick verbleiben kann, werden
weitergehende chemische Untersuchungen sichergestellt und mdgliche Verwertungs-/Entsor-
gungswege fur den Oberboden aufgezeigt.

Baumfallungen haben nur auf3erhalb der Brutzeit von Vdgeln zu erfolgen sowie innerhalb der
Winterquartierzeit baumbewohnender Fledermausarten, also zwischen dem 1. Dezember und
dem 28. Februar des Folgejahres. Sollte eine Baumfallung auBerhalb der Schutzzeit erforder-
lich sein, erfolgt eine Besatzkontrolle vor Beginn der Fallungen.

Die Beseitigung des Regenrickhaltebeckens und die Neuanlage eines Riickhalteteichs sind
aufRerhalb der Laichentwicklungszeit von Amphibien, also zwischen Ende Juli und Ende Feb-
ruar, durchzufihren.

Der anzulegende Regenrlckhalteteich ist zur Entwicklung von Lebensrdumen fir Amphibien
und Libellen mit flachen Uferbereichen und Gewasserrandstreifen anzulegen.

Im Rahmen einer Umweltbaubegleitung sind die Baustellen insbesondere im Hinblick auf den
Biotop-, Arten-, Gewasser- und Bodenschutz umwelt- und naturschutzfachlich, unter
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Hinzuziehung von Fachpersonen (z.B. Biologen fir den Amphibienschutz), zu beaufsichtigen
und zu kontrollieren. Die Umweltbaubegleitung ist der Genehmigungsbehdrde vor Baubeginn
anzuzeigen.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Absatz 1 BNatSchG bei verbreiteten
Vogelarten zu vermeiden, sind Nistkasten anzubringen und dauerhaft zu erhalten. (Die Typen
und die genaue Anzahl werden im Laufe des Verfahrens geklart.)

4.7 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen?

Schutz vor Gewerbelarm

Westlich und stdlich der ErschlieBungsstralle wird von einem Schutzanspruch gegeniber Ge-
werbeldarm ausgegangen, der einem Mischgebiet vergleichbar ist.

Schutz vor Verkehrslarm

Zum Schutz der Wohn- und Buronutzungen ist bei Neu-, Um- und Ausbau im jeweiligen Bauf-
reistellungsverfahren der Schallschutz gegen AufRenlarm (Gegenstand der bautechnischen
Nachweise) nach der DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe 01/2018) nachzuweisen. Die hierflr
erforderlichen maRgeblichen AuRenlarmpegel sind der planerischen Zuriickhaltung folgend
nachrichtlich in der Begriindung aufgefihrt.

e ]

> 55008
= 60.0dB
N - s504dB

> 750dB

Abbildung 5: maRgeblicher AuRenlarmpegel fur schutz- Abbildung 6: maRgeblicher Auenlarmpegel fur
bedurftige Raume Ré&ume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt wer-

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich bei Neu-, Um- und Ausbau-
ten fur Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige

1 schalltechnische Untersuchung, erstellt durch das Biiro LAIRM CONSULT
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hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende
Weise sichergestellt werden kann und die Anforderungen an das resultierende Schalldamm-
mafl gemal den ermittelten mafRRgeblichen Aul3enlarmpegeln nach DIN 4109 erfillt werden.

In den Obergeschossen der nérdlichen Reihenhéuser im Osten und Westen sowie des sud-
Ostlichsten Reihenhauses sind befestigte Aul3enwohnbereiche wie Balkone und Loggien in den
von Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes fiir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A)
tags betroffenen Bereichen nur in geschlossener Gebaudeform zulassig. Offene Aulienwohn-
bereiche sind ausnahmsweise zulassig, wenn mit Hilfe einer Immissionsprognose nachgewie-
sen wird, dass in der Mitte des jeweiligen AuRenwohnbereichs der jeweils geltende Immissi-
onsgrenzwert nicht Gberschritten wird.

Fur die sieben nordlichen Mehrfamilienh&user sind die AuRenwohnbereiche in den von Uber-
schreitungen des Immissionsgrenzwertes fir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags be-
troffenen Bereichen nur in geschlossener Gebaudeform bzw. auf der larmabgewandten Sud-
seite der Gebaude zuldssig. Offene AuRenwohnbereiche sind ausnahmsweise zulassig, wenn
mit Hilfe einer Immissionsprognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen Au-
Renwohnbereichs der jeweils geltende Immissionsgrenzwert nicht tberschritten wird.
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Abbildung 7: Bereiche mit Uberschreitungen des Immissionsgrenzwerts der 16. BImSchV tags

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Ein-
zelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderun-
gen an den Schallschutz resultieren.
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4.8 Gestalterische Festsetzungen

Zum Schutz des Landschafts- und Ortshildes und um eine ortsangepasste Gestaltung des Plan-
gebietes zu erreichen, sollen gestalterische Festsetzungen erlassen werden. Neben der Ge-
staltung der Gebaude selbst soll zu diesem Zweck auch die Gestaltung von Werbeanlagen in
dieser Bebauungsplanénderung geregelt werden.

Dacher sind als flachgeneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu 25° auszufiihren. Die D&-
cher sind vegetationsfahig mit einem mindestens 10 cm starken durchwurzelbaren Substratauf-
bau zu gestalten und dauerhaft zu begriinen. Bei der Planung der Anlagen zur Nutzung solarer
Energie (zum Beispiel Photovoltaik, Solarthermie) ist darauf zu achten, dass diese die 50 % der
gesamten Dachflachen nicht Uberschreiten und mit der Dachbegrinung vertraglich zu kombi-
nieren sind. Von einer Dachbegrinung kann in den Bereichen abgewichen werden, die der
Belichtung, Be- und Entliftung und der Aufnahme von technischen Anlagen dienen. Nebenan-
lagen oder offenen Kleingaragen und Parkpaletten sind als begriinte Dacher auszufiihren.

Die ortliche Bauvorschrift ,Auflenwandflachen” setzt fest, dass die Hauptbaukorper ausschlief3-
lich unter Verwendung von Ziegelmauerwerk in sandfarbenen sowie in braunen oder roten bis
rotbraunen Tonen herzustellen sind. Daneben ist die Nutzung von Metall- und Putzmaterialien
in den Farben Rot, Grau und Weil3, Natursteinen in den Farben Grau und Anthrazit sowie Holz-
materialien bis zu einem Anteil von 20% der AulRenwandflache zuldssig. Auf diese Weise soll
die Einfiigung in die Umgebung sichergestellt werden. Die Festsetzung gilt nicht flr Turen,
Fenster, Fensterelemente, Wintergarten, Brustungsfelder und Balkonbriistungen, Sockel und
Blenden sowie Mauerwerksornamente aus andersfarbigen Steinen. Nebenanlagen sowie Park-
paletten sind farblich den Hauptgebauden anzupassen.

Die Vorschrift zur Gestaltung der Hohe von Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen im Teilgebiet WA 4 soll ein offenes Erscheinungsbild des Stralienraumes innerhalb des
neuen Wohngebietes gewahrleisten. Durch die Begrenzung der Hohen wird angestrebt, die
Begrenzung der privaten Vorgéarten raumlich wirksam werden zu lassen und damit dem Stra-
Benraum ein lebendiges Aussehen zu verleihen. Daher sind im Teilgebiet WA4 als Einfriedung
der Privatgrundstiicke zu den Verkehrsflachen ausschlief3lich geschnittene Hecken einheimi-
scher Gehoélze oder freiwachsende Straucher in einer maximalen Héhe von 1,2 m zulassig.
Zusatzliche Drahtzaune zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind ausschliefZlich auf der von 6ffent-
lichen Flachen abgewandten Seite der Hecke (Grundstiicksinnenseite) in maximaler Hohe von
1,2 m zulassig.

In Teilgebieten WA2-WA4 sind als Einfriedung der Privatgrundstiicke zum offentlichen Fuf3weg
ausschlie3lich geschnittene Hecken einheimischer Gehoélze oder freiwachsende Straucher in
einer maximalen Ho6he von 1,2 m zulassig.

In Erganzung ist es ein weiteres Ziel, Millsammelplatze oder Werbeanlage nicht das
Erscheinungsbild des Strallenraumes bestimmen zu lassen. Millsammelplatze in den
Teilgebieten WA1-WAS sowie in WA5 missen daher mit einer ausreichenden Bepflanzung oder
einem Berankungsgerist als Sichtschutz umgeben sein. Alternativ sind Mullsammelplatze in
die Baukorper (Hauptgebaude oder Nebenanlagen) einzubeziehen.

Werbeanlagen durfen nicht erheblich bel&stigen, insbesondere nicht durch ihre GroRe, Hau-
fung, Lichtstarke oder Betriebsweise. Sie sind daher ausschliel3lich als Eigenwerbung an der
Statte der Leistung direkt am Gebaude und bis zu einer FlachengroRe von maximal 0,25 gm
zulassig. Je Gebaude und Grundstick darf nur eine Werbeanlage angebracht werden. Bei
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leuchtenden, hinterleuchteten und angeleuchteten Werbeanlagen sind grelles und wechseln-
des Licht unzuldssig. Dies dient dem Schutz der Nachbarn von Lichtimmissionen.

49 Hinweise

Folgende Hinweise werden im Teil B Textliche Festsetzungen gemacht:

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die standige Polizeidienst-
stelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat zu benachrichtigen.

Archéologische Funde

Sollten bei Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde auftreten, sind diese geman
§ 14 NDSchG unverandert an Ort und Stelle zu belassen. Die zustdndige untere Denkmal-
schutzbehérde des Landkreises Harburg oder die Abteilung Bodendenkmalpflege des Helms-
Museums sind unverziiglich zu informieren, damit eine fachgerechte Dokumentation und Ber-
gung durchgefihrt werden kann.

DIN-Standards

Bei der DIN 4109-1 Schallschutz im Hochbau handelt es sich um die Mindestanforderungen
und bei der DIN 4109-2 um die rechnerischen Nachweise der Erfullung der Anforderungen,
Stand Januar 2018. Bei Bautatigkeiten gilt die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbe-
stdnden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen® und die RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen,
Vegetationsflachen und Tieren bei BaumalRinahmen® sowie die ZTV-Baumpflege (2006): Fur
die Freihaltung des Kronentraufbereichs der an den Geltungsbereich angrenzenden Baume
aulRerhalb des Plangebiets gilt die DIN 18920.

Richtlinien und DIN-Normen, auf die verwiesen wird, werden im Rathaus der Stadt Uetersen
wahrend der Dienstzeiten zur Einsicht bereitgehalten.
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5 UMWELTBERICHT?

5.1 Einleitung

Angaben zum Anlass und Inhalt der Planung, zum Standort des Vorhabens, zu planerischen
Rahmenbedingungen sowie zum Umfang und Bedarf an Grund und Boden befinden sich in den
Kapiteln 1 dieser Begriindung.

5.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete und Schutzobjekte, also auch keine geschiitz-
ten Biotope.

5.3 Beschreibung des derzeitigen Zustandes der Umwelt und der voraussichtlichen
Auswirkungen auf die Umwelt bei Durchfihrung der Planung

Die Bestandsbeschreibung und -bewertung sowie die Darstellung der voraussichtlichen Aus-
wirkungen werden schutzgutbezogen vorgenommen. Bei den Auswirkungen werden die Malf3-
nahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
(siehe Kap. 5.4) bereits berlicksichtigt.

5.3.1 Mensch

Beim Schutzgut Mensch steht vor allem die menschliche Gesundheit im Vordergrund (vgl. § 1
Abs. 6 Nr. 7c BauBG).

GroRere Planungsvorhaben kénnen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen
in vielfacher Weise einwirken, so z. B. durch Kontamination tUber die Nahrungskette, durch
Larm, Luftverschmutzung, Lichtentzug, Wasserverunreinigung, Klimaveranderung und Beein-
trachtigung des Landschaftshildes. Neben den direkten kérperlichen Wirkungen treten Wirkun-
gen auf die Psyche auf, die den Menschen belasten kénnen.

Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen stehen demzufolge in Wechselbeziehung zu an-
deren Schutzgutern. Im Folgenden wird im Fall von Wechselbeziehungen auf die jeweils ande-
ren Schutzgtiter verwiesen.

Den umweltabhangigen Nutzungen wird die Wohn- und Erholungsnutzung zugeordnet. Auch
die Situation am Arbeitsplatz (Bironutzung) ist von Bedeutung.

Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Der Verkehr auf dem Tornescher Weg verursacht Larmbelastungen. Weitere Larmbelastungen
gehen von der entlang der Stidostecke des Plangeltungsbereiches verlaufenden Bahnstrecke
Tornesch-Uetersen sowie von Gewerbegebieten im Westen, Stidwesten und Siden des Plan-
gebiets aus.

Im Hinblick auf die Luftqualitat sind im Plangebiet und dessen Umgebung zwar keine emittie-
renden Gewerbe- oder Industriebetriebe vorhanden, vom Verkehr auf dem Tornescher Weg
gehen allerdings Schadstoffbelastungen aus.

2 Umweltbericht wurde erstellt durch das Biro EGL, November 2021
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Im Hinblick auf Bodenbelastungen und die geplante Nutzung als Wohngebiet mit Kinderspiel-
flachen wurde festgehalten, dass alle untersuchten Proben die Prifwerte der Bundesboden-
schutzverordnung Wirkungspfad Boden — Mensch einhalten (BEYER 2020).

Aufgrund der Vornutzung (Rosenzuchtbetrieb) ist das Plangebiet nicht fir die Erholungsnut-
zung erschlossen.

Beschreibung und Bewertung zu erwartender Umweltauswirkungen

Larmemissionen

Aus den insgesamt angestrebten Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt
sich eine rechnerische Verkehrserzeugung bei 220 bis 230 Wohneinheiten von 309 bis 1.023
Pkw-Bewegungen pro Tag. Zur sicheren Seite wird auf dem Tornescher Weg jeweils 75 % des
Zusatzverkehrs angesetzt. Daraus ergeben sich fur den langenbezogenen Schallleistungspe-
gel nur Zunahmen von bis zu 0,2 dB(A), weshalb eine detaillierte Untersuchung des B-Plan-
induzierten Zusatzverkehrs nicht erforderlich war (Lairm Consult 2021).

Aus dem Gesamtverkehrslarm (Straf3e und Schiene) liegen die Beurteilungspegel an der ge-
planten Bebauung bei bis zu 70 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts. Im Tageszeitraum wird der
Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags Uberwiegend und der Immis-
sionsgrenzwert fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags im Norden und Sidosten des
Plangeltungsbereiches uberschritten. Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert fir allge-
meine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts im gesamten Plangeltungsbereich und der Immissi-
onsgrenzwert fiur allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) nachts fast Uberall Uberschritten
(LAIRM CONSULT 2021).

Im Hinblick auf Gewerbeldarm wird an den geplanten Mehrfamilienhdausern im Norden und den
geplanten Reihenhausern in der Mitte und im Osten des Plangebiets der Immissionswert fir
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) eingehalten. An der geplanten Reihenhausbebauung
im Westen und Siden ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 59 dB(A), somit wird der
immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags Uberschritten. Gesunde
Wohnverhéltnisse sind aufgrund der Einhaltung des Immissionsrichtwertes fiir Mischgebiete
von 60 dB(A) tags gegeben (ebd.). Der Immissionsrichtwert flr allgemeine Wohngebiete von
40 dB(A) nachts wird im Bereich der geplanten Mehrfamilienh&auser im Norden und den geplan-
ten Reihenh&usern in der Mitte und im Osten eingehalten. Lediglich an der geplanten Reihen-
hausbebauung im Westen und Suden ergeben sich mit Beurteilungspegeln von bis zu 43 dB(A)
Uberschreitungen des Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) nachts.
Gesunde Wohnverhaltnisse sind allerdings aufgrund der Einhaltung des Immissionsrichtwertes
fur Mischgebiete von 45 dB(A) nachts gegeben (ebd.).

Vor diesem Hintergrund sind SchallschutzmafZnahmen erforderlich.

Luftschadstoffemissionen

Im Hinblick auf die Luftqualitat ist von nur geringfligigen zusatzlichen Schadstoffemissionen
durch zusatzliches Verkehrsaufkommen auszugehen. Die geltenden Grenz- und Immissions-
werte (EU-Richtlinien, 39. BImSchV, TA Luft) werden im gesamten Untersuchungsgebiet ein-
gehalten.

Wohnumfeld und Naherholung
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Das neue Wohngebiet erhélt eine nord-std-gerichtete 6ffentlich nutzbare Wegeverbindung und
eine Grunanlage mit Spielplatz und Rundweg um das neu anzulegende Regenrickhaltebecken
im Siuden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass beim Schutzgut Mensch bzw. bei der menschlichen
Gesundheit von keinen relevanten Auswirkungen auszugehen ist.

5.3.2 Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
5.3.2.1 Pflanzen
Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Der groRte Teil des Plangebiets wurde zwischen 1910 bis 2007 als Baumschule/Gartnerei (Ro-
senzuchtbetrieb) genutzt. Der Einsatz von Pflanzenbehandlungsmitteln und Dlnger begleitete
die Pflanzenaufzucht. Derzeit wird ein Grof3teil der Flache als méaRig artenreiches Wirt-
schaftsgriinland genutzt. Dominanzbildend ist Deutsches Weidelgras (Lolium perenne) und
Wiesen-Schwingel (Festuca pratense), daneben kommen in unterschiedlichen Dominanzbe-
standen Acker-Schachtelhalm (Equisetum arvense), Stumpfblattriger Ampfer (Rumex obtusifo-
lius) und Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense) vor. Insgesamt ist die Artenvielfalt stark einge-
schrankt und wird von wenigen Wirtschaftsgrasern dominiert. Die Wertigkeit der Artenvielfalt
auf dieser Flache ist daher als gering einzustufen. Die ehemals als Acker bzw. Baumschulfla-
chen genutzte Flachen im Sidwesten sowie zwischen den Gewéchshéusern haben sich zu
einer artenreichen ruderalen Grasflur entwickelt. Im Stidwesten ist diese trockener ausge-
pragt. Hier kommt Schaf-Schwingel (Festuca ovina agg.) vor, daneben tritt auch haufig Spitz-
wegerich (Plantago lanceolata) auf. Vereinzelt ist Zittergras (Briza media) vorhanden, welches
in Schleswig-Holstein stark gefahrdet ist. Durch den mageren und durch vorherige Nutzung
stark befestigten Boden hat sich eine artenreiche Ruderalflache entwickelt, in der auch Pflan-
zenarten der Trockenrasen vorzufinden sind. Aufgrund der Artenvielfalt und dem Vorkommen
von Pflanzenarten der Roten Liste Schleswig-Holsteins ist dieser Bereich von mittlerer Bedeu-
tung. Zwischen den trockenen Ruderalfluren befinden sich zwei Streifen ohne Bewuchs. Hier
wurden Baumreihen gerodet, sodass diese Bereiche zum Kartierzeitpunkt nicht bewachsen
waren.

Am Tornescher Weg im Nordwesten befindet sich eine Einzelhausbebauung bzw. eine Villa
mit einem Vorgarten, der von zwei alten Blutbuchen (Fagus sylvatica f. purpurea) gepragt wird.
Sudlich des Gebaudes schlief3t sich eine langgestreckte Halle an, die von versiegelten Erschlie-
Rungsflache umgeben ist. Ostlich dieser Halle liegen noch einige ungenutzte Gewéchshauser.
Sudlich davon befindet sich eine Flache, welche noch mit Baumschulware bepflanztist, jedoch
brach gefallen und eingewachsen ist. Diese gartnerisch gepragten Bereiche weisen fur Pflan-
zen lediglich eine geringe bis mittlere Wertigkeit auf.

Im Suden des Plangebiets ist ein Rickhaltebecken vorhanden, das zur Bewasserung der
Baumschule/Gartnerei diente. Die gehbélzbestandenen Ufer des Gewassers wurden vor kurzem
freigestellt, sodass sich noch keine ausgepragte Ufervegetation am Gewdasser entwickeln
konnte. Vereinzelt kommen hier Blutweiderich (Lythrum salicaria), Flatter-Binse (Juncus ef-
fusus) und Zottiges Weidenréschen (Epilobium hirsutum) vor. Das Gewasser selbst ist nur mit
wenigen Exemplaren der Teichlinse (Lemna minor) bewachsen. Insgesamt ist das Riickhalte-
becken sehr artenarm ausgepragt und besitzt lediglich eine geringe Bedeutung fur Pflanzen.

Das gesamte Plangebiet ist von verschiedenen Auspragungen an Hecken und Baumreihen
umrandet. An der StralRe Tornescher Weg befindet sich eine alte Rotbuchenhecke (Fagus
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sylvatica), die sich auch entlang der Westseite des Einzelhauses erstreckt. Dort geht sie im
Suden in eine Baumreihe aus Blutpflaumen (Prunus cerasifera ,Nigra‘) tber. In der Sudwestli-
chen Ecke des Plangebiets besteht die Hecke aus ausgewachsenen Rotbuchen. Entlang der
sudlichen Grenze ist eine Baumreihe aus hohen Lebensbaumen (Thuja sp.) vorhanden, die von
Baumkronen grofRer Eschen (Fraxinus excelsior), Zitter-Pappeln (Populus tremula) und Stil-
Eichen (Quercus robur) Uberragt wird, deren Stdmme sich jedoch aul3erhalb des Plangebietes
befinden. In der stid6stlichen Ecke des Plangebietes ragen Eschen und Erlen (Alnus glutinosa)
Uber die Flursticksgrenze, weiter im Norden wird diese Baumreihe aus Silberweiden (Salix
alba) und Fichten (Picea abies) gebildet. Die Stamme dieser Baume befinden sich auf3erhalb
des Plangebietes. Unter den Baumreihen verlauft jedoch jeweils eine Hecke aus Eingriffeligem
WeilRdorn (Crataegus monogyna), Gewohnliches Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) und
Feld-Ahorn (Acer campestre), die in das Plangebiet hineinreicht. Weiter Richtung Norden fehlt
eine durchgehende Hecke sowie Baumreihe, das Griinland reicht bis an die Grundstucksgrenze
heran. In der norddstlichen Ecke ist eine alte asphaltierte Zufahrt vorhanden, welche von zwei
Hollandischen Linden (Tilia x vulgaris) flankiert wird. Die zum Grof3teil aus gepflanzten Hecken
und Baumreihen bestehenden Geholzstrukturen besitzen lediglich eine geringe Bedeutung fur
Pflanzen.

Eine Ubersicht der vorhandenen Biotoptypen und eine Beurteilung inrer Bedeutung fir den Na-
turschutz kann Tabelle 2 entnommen werden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans be-
steht eine Versiegelung von rd. 0,83 ha.

Tabelle 1: Bestand Biotoptypen

Bedeutung Versiegelung

Flache [m?] [ A=allgemeine versiegelt | unversie-

Biotoptyp . [m?] gelt [m?]
Bedeutung
Sonstiges Gebiisch (HBy) 558 A 558
Sonstiges heimisches Laubgehdlz (HEy) 32 A 32
Baumreihe aus Nadelhélzern (HRn) 213 A 213
?:Fli)r(r;relhe aus nicht heimischen Laubbdumen 190 A 190
Baumreihe aus heimischen Laubbaumen (HRy) 727 A 727
MaRig artenreiches Wirtschaftsgriinland (GYy) 22.741 A 22.741
Sonstige Baumschule (ABb) 1.523 A 1.523
Ruderale Grasflur (RHg) 1.096 A 1.096
Staudenfluren trockener Standorte (RHt) 2.512 A 2.512
ORr?I;E(zgg)auf nahrstoffreichen, frischen Stand 740 A 740
Technisches Gewésser/RRB (FXu) 1.948 A 1.948
Kleinflachige (ngs—)Gérten mit einfacher 416 A 416
Struktur und geringem Laubholzanteil (SGo)
Garten, strukturreich (SGb) 471 A 471
Landwirtschaftliche Produktionsanlage (SDp) 5.209 5.209
grézee)l, Doppel- und Reihenhausbebauung 291 291
StralBenverkehrsanlage (SVs) 2.820 2.820
Summe 41.487 8.320 33.167
@ Bedeutung geman ,Gemeinsamer Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fur Umwelt, Natur und Fors-

ten” vom 3. Juli 1998
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Beschreibung und Bewertung zu erwartender Umweltauswirkungen

Die Ausweisungen des Bebauungsplans filhren zur Beseitigung des gréf3ten Teils der Vegeta-
tionsbestande. Betroffen sind das Grinland, Ruderalfluren, kleinere Gehdlzflachen bzw. He-
cken und Einzelbaume. Das Regenriickhaltebecken im Stden wird etwas verlegt und erhalt
eine andere Form und Auspragung.

Unter Berlcksichtigung der Grundflachenzahl GRZ (WA1-4 0,4 und WA5 0,3) sowie der im
Bebauungsplan festgesetzten maximalen Uberschreitung bis 50 vom Hundert wird fur die ge-
plante Gebietsentwicklung eine Flachenversiegelung von rd. 2,36 ha zugrunde gelegt. Das be-
deutet eine zusatzliche Versiegelung von rd. 1,53 ha und damit einen Verlust von Lebensrau-
men fir Pflanzen und Tiere.

Mit dem Erhaltungsgebot von funf wertvollen Einzelbdumen werden Lebensraume gesichert.
Festsetzungen zur Anlage von Griinflachen, Pflanzung von Baumen sowie von Dachbegriinun-
gen gewahrleisten die Entwicklung neuer Biotopstrukturen (siehe Kap. 5.4).

Der Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild durch die Uberbauung des Grin-
lands, der Ruderalfluren, kleineren Gehdglzflachen bzw. Hecken und Einzelbdume mit allgemei-
ner Bedeutung fiir den Naturhaushalt ergibt gemag ,Runderlass” einen Kompensationsbedarf
von rd. 0,52 ha.

Auch unter Bericksichtigung der vorgesehen Mafinahmen zur Vermeidung und Verminderung
von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ist insgesamt von relevanten Auswirkun-
gen auf die Pflanzenwelt auszugehen. AusgleichsmafRnahmen sind vorgesehen (siehe Kap.
5.6).

5.3.2.2 Tiere
Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Aufgrund der jeweiligen Lebensraumanspriiche der verschiedenen Tiergruppen und der im
Plangebiet vorhandenen Biotoptypen erfolgte zur Beurteilung der Auswirkungen des Planungs-
vorhabens eine Kartierung von Fledermausen, Brutvogeln, Amphibien und Haselmausen. Au-
Rerdem wurde eine Potenzialabschatzung zum Vorkommen weiterer Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie vorgenommen. Im Folgenden sind die Ergebnisse der jeweiligen Untersuchun-
gen von Dipl. Biologe Bjorn Leupolt zusammengefasst (2021).

Fledermause

Die Erfassung der Flederm&use erfolgte im Zeitraum zwischen Mai und September 2021 durch
funf nachtliche Detektorbegehungen. Im Folgenden sind die Ergebnisse der Kartierung zusam-
mengefasst (LEUPOLT 2021).

Im Untersuchungsgebiet wurden mit der Zwerg-, Rauhaut- und Breitfliigelfledermaus sowie
dem GrolRen Abendsegler nur vier Fledermausarten beobachtet. Von den vorkommenden Arten
gilt die Rauhautfledermaus in Schleswig-Holstein als gefahrdet, die Breitfligelfledermaus und
der Grol3e Abendsegler besitzen nach den aktuellen FFH-Berichtsdaten einen ungunstigen, die
Zwergfledermaus einen gunstigen Erhaltungszustand in der atlantischen Region. Der Zustand
der Rauhautfledermaus gilt als unbekannt.
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Tabelle 2: Vorkommende Fledermausarten

Vorkommen Erhaltungszustand
: : RL RL Schutz-
Art atlantische Region
SH D status®
Breitfliigelfledermaus (Eptesicus serotinus) Durchflige Ul \% 3 S
Grol3er Abendsegler (Nyctalus noctula) Durchfliige Ul * \% S
Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) Durchfliige XX 3 * S
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) J, regelmaRig FV D * S

RL SH = Rote Liste der Saugtiere Schleswig-Holstein (BORKENHAGEN 2014)
RL D = Rote Liste der Saugtiere Deutschland (MEINIG et al. 2008)

3 = geféhrdete Art

\% = Art der Vorwarnliste

* = ungeféahrdet

D = Daten defizitar

Schutzstatus = Schutzstatus nach BNatSchG

s = streng geschutzt nach § 7 Abs. 2 Nr.14 BNatSchG

Erhaltungszustand in der atlantischen Region, nach BFN, FFH-Berichtsdaten 2019: FV = gunstig, U1 = unginstig, XX = unbekannt,
J = Jagdhabitat

Das Untersuchungsgebiet ist im Vergleich zu anderen untersuchten Gebieten in Schleswig-
Holstein als ein unterdurchschnittlich arten- und individuenreicher Fledermauslebensraum zu
charakterisieren.

Es konnten zwei Jagdhabitate der Zwergfledermaus ermittelt werden. Das Jagdhabitat 1 befand
sich Uber dem Regenriickhaltebecken im Siiden und an dessen angrenzenden Baumen. Jagd-
habitat 2 erstreckte sich an der westlichen Plangebietsgrenze am stidlichen Ende des Hallen-
gebaudes. Beide Jagdhabitate besitzen aufgrund der nur geringen Aktivitatsdichte sowie auf-
grund der alleinigen Nutzung durch eine ungefahrdete Art nur eine geringe Bedeutung. Hin-
weise auf Flugstral3en von Fledermausen wurden im Plangebiet nicht ermittelt.

Bei den Begehungen bzw. Untersuchungen wurden keine Hinweise auf bestehende Fleder-
mausquartiere festgestellt (Winterquartiere und Wochenstuben). Tagesquartiere einzelner In-
dividuen kénnen in den Baumen mit entsprechendem Potenzial bestehen. Ein Fledermauswin-
terquartierpotenzial kann bei der bestehenden, nicht begangenen Villa Tantau nicht ausge-
schlossen werden.

Insgesamt ist im Untersuchungsgebiet von einer maRigen Bedeutung als Fledermauslebens-
raum auszugehen.

Brutvigel

Die Erfassung der Brutvogel erfolgte im Zeitraum zwischen Marz und Juli 2021 durch funf Be-
gehungen. Die Erfassung nachtaktiver Brutvdgel erfolgte parallel zu den Fledermauserfassun-
gen. Im Folgenden sind die Ergebnisse der Kartierung zusammengefasst (LEUPOLT 2021).

Es wurden 19 Vogelarten, davon 10 mit Brutrevieren, ermittelt. Alle Vogelarten sind nach § 7
BNatSchG als ,europaische Vogelarten besonders geschitzt. Alle ermittelten Brutvdgel gelten

3 Alle streng geschitzten Arten gelten automatisch als besonders geschiitzte Arten. Sie sind somit eine Teilmenge
der besonders geschitzten Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr.13 BNatSchG).
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in Schleswig-Holstein als ungefdhrdet. Eine Art wird nach der deutschen Roten Liste
GRUNEBERG et al. 2015) auf der Vorwarnliste gefuihrt (Haussperling).

Tabelle 3: Vorkommende Brutvogel

Art RL SH RL DE Trend Anzahl
Amsel, Turdus merula - - / 2
Blaumeise, Parus caeruleus - - + 2
Buchfink, Fringilla coelebs - - / 2
Gimpel, Pyrrhula pyrrhula - - + Ng
Haussperling, Passer domesticus - \% / Ng
Heckenbraunelle, Prunella modularis - - + 1
Kohlmeise, Parus major - - + 3
Klappergrasmiicke, Sylvia curruca - - + 1
Ménchsgrasmiicke, Sylvia atricapilla - - + 1
Rotkehlchen, Erithacus rubecula - - / 2
Schwanzmeise, Aegithalos caudatus - - + Ng
Singdrossel, Turdus philomelos - - / Ng
Stockente, Anas platyrhynchos - - + Ng
Zaunkonig, Troglodytes troglodytes - - + 2
Zilpzalp, Phylloscopus collybita - - +

Arten mit grofRen Revieren > 5ha

Eichelhaher, Garrulus glandarius - - + Ng
Elster, Pica pica - - / Ng
Rabenkrahe, Corvus corone - - / Ng
Ringeltaube, Columba palumbus - - / Ng

RL SH = Rote Liste Schleswig-Holstein (KNIEF et. al. 2010)
RL D = Rote Liste Deutschland (GRUNBERG et al. 2015)

- = ungefahrdet

\Y = Art der Vorwarnliste

Anz.. = Anzahl Brutreviere im Plangebiet, , Ng = Nahrungsgast; Trend = kurzfristige Bestandsentwicklung nach KNIEF et al. (2010):
- = Riickgang, / = stabil, + = Zunahme

An den abzureiRenden Gebauden (Gewadchshéuser und Lagergebaude) wurden keine Fort-
pflanzungsstatten von geb&audebriitenden Vogelarten festgestellt. In den Baumen und Ge-
bluschreihen bestanden (potenzielle) Nester von Freibritern, Geblschbritern sowie Hohlen-
und Nischenbritern. Brutreviere von Offenlandarten wurden nicht ermittelt.

Baumbewohnende Kéaferarten

Als artenschutzrechtlich relevante Kaferarten wurde das Vorkommen des Eremits (Osmoderma
eremita) und des GroR3en Eichenbocks (Cerambyx cerdo) untersucht.

Dabei wurden keine groReren Hohlen mit ausreichend Mulm in den untersuchten Baumen, in
denen der Eremit vorkommen kdnnte, ermittelt. AuRerdem wurden keine typischen Bohrlécher
oder -gange gefunden, die auf einen Besatz durch den GroRen Eichenbock schlie3en lassen
wirden. Auch ist das Potenzial der bestehenden Baume als Habitatbaum fiir die Art als gering
anzusehen (LEUPOLT 2021).
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Amphibien

Der Regenriickhalteteich im Siden besitzt ein Potenzial fir Amphibienarten, die keine hohen
Anspriche an ihre Lebensraume stellen. Dies trifft hier auf den Teichmolch (Lissotriton vulga-
ris), die Erdkréte (Bufo bufo) sowie Gras- (Rana temporaria) und Teichfrosch (Pelophylax kl.
esculenta) zu. Alle diese Arten gelten nach der Roten Liste Schleswig-Holsteins als ungefahr-
det. Im Plangebiet besitzen nur die Geblsch- bzw. Baumreihen im Osten und Siden ein Po-
tenzial fir Amphibien Sommer-Landlebensraume und Winterquartiere (LEUPOLT 2021).

Libellen

Von den heimischen Libellenarten sind die Grol3e Moosjungfer (Leucorrhinia pectoralis) sowie
die Grune Mosaikjungfer (Aeshna viridis) im Anhang IV, die Gro3e Moosjungfer sogar im An-
hang Il der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie aufgefihrt. Das Regenrtickhaltebecken im Plange-
biet besitzt nicht die nétigen Eigenschaften, um als (potenzielles) Fortpflanzungshabitat fur
diese beiden Libellenarten zu gelten. So benétigt die Grof3e Moosjungfer u.a. seichte, sich gut
erwarmende Stellen flur die Eiablage (vorzugsweise Stillgewasser in Moorgebieten), die Griine
Mosaikjungfer bendétigt als Eiablageort die Krebsschere (Stratiotes aloides), die hier nicht vor-
kommt (LEUPOLT 2021). Fur weniger spezialisierte Libellenarten kann das Regenrickhaltebe-
cken einen Lebensraum bieten.

Reptilien

Im Hinblick auf Reptilien ist das Plangebiet potenziell geeignet fir die in der ,Normallandschaft"
verbreiteten Arten Waldeidechse (Zootoca vivipara) und Blindschleiche (Anguis fragilis). Aller-
dings bietet das Plangebiet keine hervorgehobenen, potenziellen Orte, an denen diese Arten
mit groBerer Wahrscheinlichkeit auftreten kénnen und die durch das Vorhaben betroffen sind.
Beide Arten sind sowohl in Deutschland als auch in Schleswig-Holstein ungefahrdet. Insgesamt
hat das Untersuchungsgebiet fir Reptilien nur geringe Bedeutung (LEUPOLT 2021).

Potenzialabschétzung zum Vorkommen weiterer Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Potenzial fir die Haselmaus (Muscardinus avellanarius) besteht in den éstlichen und sidlichen
Gebusch-/Baumreihen im Plangebiet. Weitere artenschutzrechtlich relevante Arten kommen
nicht vor (LEUPOLT 2021).

Beschreibung und Bewertung zu erwartender Umweltauswirkungen
Flederméause

Bei Fallung von Baumen auf3erhalb der Winterquartierzeit (01.12. bis 28.02.) kdnnen Tages-
quartiere einzelner Individuen betroffen sein. Vor diesem Hintergrund erfolgen Baumfallungen
innerhalb der Winterquartierzeit, wenn sich die Tiere an ihren Winterruheplétzen auf3erhalb des
Plangebiets befinden. Bei Fallung auRerhalb dieses Zeitraumes erfolgt vor der MaRnahme eine
Kontrolle der Baume auf aktuellen Besatz durch eine Fachperson. In den vom Abriss betroffe-
nen Gebduden bestehen keine Winterquartiere (LEUPOLT 2021).

Brutvégel

Brutplatze von Gebaudebriuter an den vom Abriss betroffenen Gebauden wurden in 2021 nicht
festgestellt. Durch die Abrissarbeiten sowie Errichtung der neuen Gebaude ist somit nicht von
Beeintrachtigungen von Geb&udebritern auszugehen. Bei Baumfallungen gehen allerdings
(potenzielle) Brutplatze von Hohlen- und Nischenbritern verloren. Diese Brutplatzverluste kon-
nen jedoch durch die fachgerechte Anbringung von kiinstlichen Nisthilfen kompensiert werden.
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Die Ubrigen hier vorkommenden Végel sind alle Freibrtter und erleiden nur einen geringen Fla-
chenverlust an Baum- und Gehélzmasse.

Es handelt sich bei den betroffenen Brutvogelarten ausnahmslos um Arten, deren Bestand in
Schleswig-Holstein derzeit anwachst oder auf hohem Niveau stabil ist, weil es in den vergan-
genen Jahrzehnten zu einer kontinuierlichen Gehdlzzunahme gekommen ist. Kleinflachige Ver-
luste wie hier werden offenbar durch die allgemeine Entwicklung der Gehdlzbestande kompen-
siert, so dass die ©kologischen Funktionen fir die Gesamtpopulationen erhalten bleiben
(LEUPOLT 2021).

Wirkungen auf weitere relevante Tierarten

Im Zuge der Entfernung des Regenriickhaltebeckens kann es zum Verlust eines Amphi-
bien-Laichgewassers und eines Lebensraums fir Libellen kommen. Durch eine Optimie-
rung des neuen Gewassers fur die beiden Arten (flache Uferbereiche, Optimierung Gewas-
serrandstreifen etc.) kann jedoch der mégliche Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten ausreichend ausgeglichen bzw. das Potenzial fir Amphibien und Libellen sogar erhéht
werden.

Fazit

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass unter Beriicksichtigung der vorgesehen Mal3nahmen
zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft (siehe
Kap. 5.4) von keinen relevanten Auswirkungen auf die Tierwelt auszugehen ist.

5.3.3 Boden
Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Das Gelande liegt auf einem Hohenniveau von ca. NN + 8,50 m bis NN + 10,00 m und fallt vom
Tornescher Weg im Norden in sidliche bis stidostliche Richtung zum Mihlenbach an der stid-
lichen Plangebietsgrenze ab (BEYER 2020).

In dem am Geestrand liegenden Stadtgebiet von Uetersen wird der oberflachennahe Unter-
grund aus mittelsandigen Feinsanden aufgebaut, die aus einer Wechselfolge aus sandigen
Schluffen und Sanden unterlagert werden. Baugrunduntersuchungen (BEYER 2020) ergaben,
dass zunachst humose Oberbodenschichten in Méchtigkeiten von 0,40 m bis 0,90 m anstehen.
Hierbei handelt es sich um humose Fein- und Mittelsandgemische mit z.T. geringen schluffigen
Beimengungen. Es ist davon auszugehen, dass der Oberboden im Rahmen der Anlage der
Pflanzbeete groRtenteils aufgefillt wurde. Im Westen des Plangebiets fehlen die humosen
Oberbodenschichten weitgehend.

Unterhalb der Oberboden- und Sandauffillungen stehen bis zu einer Tiefe von 1,40 m bis 3,20
m flachig gewachsene Sande, die wechselnde Mengenanteile von Schluff und Kies als Beimen-
gung zeigen. Bei Bohrungen im mittleren Bereich des Plangebiets wurden die Sande bei End-
bohrtiefen von 4,0 m nicht durchteuft. Unterlagert werden die Sande bis zu den Endbohrtiefen
von 4,0 m in der Regel von Geschiebelehm und/oder Geschiebemergel.

Im Nordwesten befindet sich ein Wohngebaude am Tornescher Weg, an das sudlich eine lang-
gestreckte Halle anschlieft, die von versiegelten ErschlieBungsflache umgeben ist. Ostlich des
Gebaudes und der Halle liegen noch einige ungenutzte Gewachshauser.
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Nachsorgender Bodenschutz

Das Grundsttick wird aufgrund seiner gewerblichen Vornutzung bei der unteren Bodenschutz-
behdrde des Kreises Pinneberg derzeit im Prifverzeichnis 2 (P 2) als altlastverdéchtige Flache,
Altstandort, gefiihrt. Zu Schadensereignissen, die Ursache fiir potenzielle Boden-/Grundwas-
serverunreinigungen sein konnten, ist auf dem Grundstick nichts bekannt. In den Akten der
Unteren Bodenschutzbehdérde sind fir das westlich angrenzende Gewerbegebiet jedoch ent-
sprechende Hinweise gegeben, wodurch eine Beeinflussung des Plangebiets nicht auszu-
schlieRen ist. (BEYER 2020).

Auf dem Grundstiick sind keine Kampfmittel vorhanden.

Im Hinblick auf die geplante Nutzung als Wohngebiet mit Kinderspielflachen wurde festgehal-
ten, dass im Bestand alle untersuchten Mischproben die Prufwerte der Bundesbodenschutz-
verordnung Wirkungspfad Boden — Mensch einhalten. Der Boden kann damit in jeglicher Form
wieder genutzt werden.

Beim Wirkungspfad Boden — Nutzpflanze wurde in drei der untersuchten Oberbodenmischpro-
ben fir einzelne Parameter (teilweise Kupfer, Quecksilber, Zink und PAK) die Vorsorgewerte
fur Boden Uberschritten. Das bedeutet, dass Oberbodenmaterial aus diesen Teilbereichen nicht
auf externen Grundstiicken fir die Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht genutzt
werden darf.

Die vorgenommene Untersuchung von vier Oberbodenmischproben auf Pflanzenschutzmittel
ergab eine geringfligige Konzentration, von der keine Geféahrdung ausgeht und die keinen Ein-
fluss auf die Wiederverwertung des Oberbodens hat. Im Bereich der Betriebseinrichtungen (im
Siudwesten des Plangebiets), in denen potenziell mit Mineraldlprodukten bzw. Lésungs-/Reini-
gungs- und Entfettungsmitteln umgegangen wurde, wurden keine Hinweise auf entsprechende
Bodenverunreinigungen festgestellt. Da fir diesen Bereich des Grundstlicks auch Beeinflus-
sungen durch die ehemals angrenzende Haut- und Lederleimfabrik durch Uberflutung und Ver-
sickerung von Abwassern belegt sind (1929), erfolgten zusatzlich Untersuchungen auf anorga-
nische standorttypische Parameter der Leimfabrik, die aber keine Hinweise auf Untergrundver-
unreinigungen ergaben (BEYER 2020).

Beschreibung und Bewertung zu erwartender Umweltauswirkungen

Die Ausweisungen des Bebauungsplans fuhren zur Versiegelung von Boden durch Gebaude,
Nebenanlagen und Erschlieung. Insgesamt wird durch die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen eine maximal mdgliche Versiegelung von rd. 2,36 ha zugelassen. Damit wéren
rd. 1,53 ha mehr Boden versiegelt als im Bestand. Gemal ,Runderlass® ergibt sich daraus ein
Kompensationsbedarf von rd. 0,52 ha.

Vorsorgender Bodenschutz

Folgende bauzeitliche MinderungsmafRnahmen werden bertcksichtigt (siehe Kap. 5.4):

- fachgerechtes Abtragen und Losen von Bdden mit Trennung nach Bodenarten,

- sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens,

- fachgerechter Umgang mit Bodenaushub, Verwertung des Bodenaushubs,

- Beseitigung von baubedingten Verdichtungen nach Abschluss der Baumafinahme.

WRS ARCHITEKTEN & STADTPLANER GMBH 30 13.12.2021



Stadt Uetersen Bebauungsplan Nr. 114 , Tornescher Weg*

Nachsorgender Bodenschutz:

Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse kann der Oberboden uneingeschrankt, auch im Hinblick
auf die geplanten sensiblen Nutzungen, im Plangebiet wiedergenutzt werden. Uberschiissiges
Bodenmaterial von einer Teilflache im Slidosten des Plangebiets kann auRerhalb des Plange-
biets verwendet werden, da hier die Vorsorgewerte fiur Boden erfillt sind. Das tbrige Boden-
material kann nur innerhalb des Plangebiets genutzt werden oder muss entsprechend seiner
Schadstoffgehalte fachgerecht entsorgt werden. Nach derzeitigem Kenntnisstand handelt es
sich ein Z2-Material (BEYER 2020).

Gesamtbeurteilung:

Auch unter Berucksichtigung der vorgesehen MalRnhahmen zur Vermeidung und Verminderung
von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind aufgrund der nachhaltig wirkenden
Funktionsverluste durch Flachenversiegelung relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Bo-
den zu erwarten.

5.3.4 Flache

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Im Plangebiet wurde bis 2007 eine (Rosen-)Géartnerei betrieben. Derzeit liegt ein Teil des Ge-
landes brach, der 6stliche Bereich wird als Grunland genutzt. Im Nordwesten befindet sich am
Tornescher Weg ein Wohngebé&ude, an das sudlich eine langgestreckte Halle anschlief3t, die
von versiegelten ErschlieRungsflache umgeben ist. Ostlich des Geb&audes und der Halle liegen
noch vier ungenutzte Gewachshauser, zwei weitere wurden bereits abgerissen.

Bewertung der Umweltauswirkungen

Da die Ausweisungen des Bebauungsplans bereits durch den Flachennutzungsplan (1973) und
den Landschaftsplan (1998) vorbereitet wurden, ist von keinen relevanten Auswirkungen auf
das Schutzgut Flache auszugehen.

5.3.5 Wasser

Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Oberflachengewasser

Im Stdwesten des Plangebiets befindet sich ein Sammel-/Rickhaltebecken, das befestigte
Ufer und mehrere Auslaufe aufweist. An der sudlichen Plangebietsgrenze, aber aul3erhalb des
Plangebiets, verlauft als offenes Gewasser der Fournier Mihlenbach, der in grundwasserge-
sattigten Bereichen geringe Gehalte von PAK, MKW und Schwermetalle aufweist, was auf ei-
nen zumindest temporaren Zufluss von schadstoffhaltigem Wasser hindeutet (MUCKE 2017).

Der mittlere bis 6stliche Bereich des Plangebiets (ehemalige Anzuchtbeete) ist aufgrund der im
Untergrund anstehenden vorwiegend bindigen Bodenschichten mit einem flachigen Drainage-
system zur Ableitung von Niederschlagswasser versehen. Hier wurde das Wasser aus der Drai-
nage aufgefangen und wiederum zur Bewéasserung genutzt.

Grundwasser

Bei Grundwasserflurabstanden von wenigen Metern ist in den vorhandenen Flugsanden ein
geringmachtiger Grundwasserleiter ausgebildet (MUCKE 2017).
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Im Rahmen der Bohrarbeiten wurden Flurabstande des Grundwassers in einer Grél3enordnung
von 0,50 m bis 1,60 m ermittelt. Bezogen auf mNN resultieren hieraus Grundwasserstande im
Bereich von NN +7,05 m bis 9,02 m. Die Grundwasserstéande unterliegen jahreszeitlichen und
witterungsbedingten Schwankungen, deren Ausmalfi unbekannt ist. Es wird eine Grundwasser-
flieRrichtung vom Tornescher Weg im Norden in stidliche bis stidéstliche Richtung angenom-
men (BEYER 2020).

Hinweise auf signifikante Grundwasserverunreinigungen liegen nicht vor (BEYER 2020). Im
Hinblick auf die 0.g. geringen Schadstoffgehalte im Muihlenbach wurde bezogen auf den Wir-
kungspfad Boden — Grundwasser festgestellt, dass eine Gefahrdung auszuschlief3en ist
(MUCKE 2017).

Beschreibung und Bewertung zu erwartender Umweltauswirkungen
In Folge der Flachenversiegelung geht Versickerungsflache auf rd. 1,53 ha verloren.

Als Minderungsmaf3nahme sind Dachbegriinungen festgesetzt, die die Wasserverdunstung for-
dern (siehe Kap. 5.4). Der reduzierte und verzbégerte Regenwasserabfluss entlastet die Ober-
flachenentwasserung und damit das Sielnetz und die Einleitung in die Vorflut.

Es istinsgesamt von keinen relevanten Auswirkungen auf den Wasserhaushalt auszugehen.

5.3.6 Klima/Luft
Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Aufgrund der Lage des Plangebiets am Stadtrand und nur geringflachig bebauter Bereiche ist
von einem Freilandklima ohne klimatische Belastungsfaktoren auszugehen. Das Lokalklima
wird von der offenen Grinlandflache bestimmt.

Im Hinblick auf die Luftqualitat entstehen durch den Verkehr auf dem Tornescher Weg Schad-
stoffbelastungen.

Beschreibung und Bewertung zu erwartender Umweltauswirkungen

Die Ausweisungen des Bebauungsplans fuhren zur Versiegelung von Grinland- und Brachfla-
chen sowie wenigen Gehdlzen bzw. Hecken. Die hierdurch verursachten negativen Auswirkun-
gen auf das Lokalklima werden durch die Festsetzung von Grinflachen, Baumpflanzungen so-
wie Dachbegrinungen gemindert (siehe Kap. 5.4). Vor diesem Hintergrund sind keine rele-
vanten Auswirkungen auf das Lokalklima anzunehmen. Die Ausweisungen des Bebauungs-
plans tragen nicht zur Erh6hung von Treibhausgasemissionen bei.

Im Hinblick auf die Luftqualitat ist von nur geringflgigen zusétzlichen Schadstoffemissionen
durch zuséatzliches Verkehrsaufkommen auszugehen. Im Bereich der maRgeblichen schiitzens-
werten Bebauung ist festzustellen, dass die geltenden Grenz- und Immissionswerte (EU-
Richtlinien, 39. BImSchV, TA Luft) im gesamten Untersuchungsgebiet eingehalten werden.

Es ist von keinen relevanten Auswirkungen durch Schadstoffemissionen auszugehen.

5.3.7 Landschatft
Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Das Gelande des Plangebiets ist mit Betrachtungsstandorten auf dem Tornescher Weg wenig
einsehbar, da eine groRe Buchenhecke am Strafl3enrand die Sicht versperrt. Im Nordwesten
liegt am Tornescher Weg ein Wohnhaus mit zwei alten raumpragenden Buchen im Vorgarten.
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Im Plangebiet selbst wird das Landschaftsbild wird im westlichen Bereich von den leerstehen-
den Gewéachshausern, der Halle und den versiegelten Flachen bestimmt. Der dstliche Bereich
wird von der weiten Grinlandflache gepragt.

Am sudlichen Ende der internen ErschlieRung befindet sich eine hohe, geschnittene Buchen-
hecke mit Durchgang, dahinter liegt das kurzlich von Gehdlzen befreite, technisch ausgepréagte
Regenriickhaltebecken.

Ostlich des Plangebiets bilden die Geschossbauten und GroRbaume am Tornescher Weg (Er-
schlielBungsbogen) das Hintergrundbild.

Beschreibung und Bewertung zu erwartender Umweltauswirkungen

Mit den Ausweisungen des Bebauungsplans wird das landwirtschaftlich gepragte Milieu grund-
satzlich und nachhaltig verandert. Das Grinland und ein Grol3teil der Gehdlze werden beseitigt
und durch ein Wohngebiet ersetzt.

Mit dem Erhaltungsgebot von einzelnen gréReren Baumen werden visuell wirksame Land-
schaftselemente gesichert. Festsetzungen zur Neupflanzung von Baumen sowie zur Dachbe-
grunung (siehe Kap. 5.4) gewahrleisten die Entwicklung neuer Grinstrukturen und dienen der
Gestaltung und Abschirmung zur Landschatft.

Auch unter Berucksichtigung der vorgesehen MalRnhahmen zur Vermeidung und Verminderung
von Beeintrachtigungen von Natur und Landschatft ist die Auswirkungen auf das Landschafts-
bild als relevant zu beurteilen.

5.3.8 Kultur- und Sachgtter

Im Plangebiet befinden sich keine Kultur- und Sachguter mit besonderer Schutzkategorie.

5.3.9 Wechselwirkungen und Kumulationswirkungen

Eine Ubersicht der bestehenden Wechselbeziehungen gibt die folgende Tabelle wieder. Es sind
sowohl die Wechselbeziehungen (Abhéngigkeiten) aufgefiihrt, die die spezifische Schutzfunk-
tion bzw. Naturhaushaltsfunktion betreffen, als auch die Wechselbeziehungen (Funktionsféahig-
keit /Wirkung) zu anderen Funktionen. Die aufgefiihrten Wechselbeziehungen sind idealtypisch
und kénnen durch anthropogene Vorbelastungen beeintrachtigt sein.

Tabelle 4: Zusammenstellung der Wechselbeziehungen

Schutzgut,

Schutzfunktion Wechselbeziehungen

Mensch, - Abhéangigkeit des Menschen von gesunden Umweltbedingungen (klimatische

Wohnen/Erholung Verhéltnisse, Luft-, Boden-, Wasserqualitat, Stérungsfreiheit) und einem an-
genehmen Wohnumfeld (Orts- und Landschaftsbild)

- Abhangigkeit der Erholungsnutzung von der Qualitat der Landschaft

Tiere, Pflanzen, biolo- | - Abh&angigkeit der Vegetation von abiotischen Standortbedingungen (Boden-
gische Vielfalt, verhéaltnisse, Wasserhaushalt und -qualitat, Gelandeklima, Luftqualitat) und
Lebensraumfunktion mensch}lchgr NUtZl.mg . . . _

- Abhangigkeit der Tiere und der biologischen Vielfalt von den biotischen und
abiotischen Lebensraumbedingungen (Vegetation/Biotopstruktur, Lebens-
raumgrof3e, Gelandeklima, Luftqualitat, Bodenverhaltnisse, Wasserqualitét,
Storungsfreiheit) und der menschlichen Nutzung

Boden, - Abhangigkeit der Bodenentwicklung von Vegetation, Klima, Wasserhaushalt,
Bodenfunktionen menschlicher Nutzung
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Schutzgut,
Schutzfunktion

Wechselbeziehungen

- Boden als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf die Wirkpfad Boden-
Wasser (Filter- und Regelfunktion)

Wasser
Wasserhaushalts-
funktionen

- Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von klimatischen und biologischen
Faktoren (Vegetationsbedeckung) sowie menschlicher Nutzung

- Abhangigkeit der Grundwasserqualitat von der Filter- und Regelfunktion des
Bodens

- Abhéngigkeit des 6kologischen Zustands der Oberflachengewéasser von Bo-
denform und -beschaffenheit, Vegetation (Gewasser als Lebensraum fur
Tiere und Pflanzen) sowie menschlicher Nutzung

- Wasser als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf die Wirkpfad Wasser-
Mensch, Wasser-Tiere und Pflanzen, Wasser-Boden

Klima
klimatische Aus-
gleichsfunktion

- Abhéngigkeit des Klimas von Gelandeverhaltnissen/Relief, Bodenverhaltnis-
sen, Vegetation und Wasserhaushalt

- Klima als Schadmedium im Hinblick auf die Wirkpfad Klima-Mensch, Klima-
Tiere und Pflanzen

Luft
Lufthygienische Aus-
gleichsfunktion

- Abhéngigkeit der lufthygienischen Ausgleichsfunktion von gelandeklimati-
schen Besonderheiten (lokale Windsysteme, Frischluftschneisen), Vegeta-
tionsflachen sowie menschlicher Nutzung (Emissionen)

- Luft als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf die Wirkpfade Luft-
Mensch, Luft-Tiere und Pflanzen, Luft-Boden, Luft-Wasser

Landschaft

- Abhéngigkeit des Landschaftsbildes von Relief, Vegetation, menschlicher

Nutzung

- Abhéngigkeit des Landschaftserlebens von der sinnlichen Wahrnehmung von
Geriichen, Ruhe (Larm)

- Leit- und Orientierungsfunktion fur Tiere

Identitatsfunktion,
naturliche Erholungs-
funktion

Kultur- und Sachguter,
kulturhistorische und
sonstige wertgebende
Funktion

- Abhéangigkeit von der Lage in der Landschaft und menschlichen Nutzungsfor-
men

Unmittelbar westlich des Plangebiets wurde 2014 der Bebauungsplan Nr. 104 ,Tornescher Weg
74 bis 78“ im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 BauGB beschlossen. Fir das bereits
fast vollstandig bebaute Gebiet wurde Planrecht fir eine Bestandssicherung und Detaillierung
der Nutzungsstruktur sowie eine Entwicklung von Gewerbeflachen fiur kleinere Gewerbebe-
triebe geschaffen. AuRerdem wurden Festsetzungen, die den heutigen Anforderungen entspre-
chen, aufgenommen. Da das Plangebiet bereits Gberwiegend baulich genutzt wurde, befanden
sich keine wertvollen Biotopstdnde und Lebensraume fir Tierarten im Plangebiet. Insoweit er-
geben sich keine negativen Kumulationswirkungen der beiden benachbarten Bebauungspléne.

Sidlich des Plangebiets wurde 2016 der Bebauungsplan Nr. 101 ,Ndérdlich des Esinger Stein-
wegs, Ostlich des Ossenpadds, sidlich der Gewerbeflachen Tornescher Weg 76-80 und west-
lich der HebbelstraRe“ ebenfalls im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 BauGB be-
schlossen. Hiermit sollten die Voraussetzungen flr betriebliche Erweiterungen und Verande-
rungen der ansassigen Betriebe auf den Betriebsflachen unter Beriicksichtigung der Belange
der Nachbarn geschaffen werden. Da auch dieses Plangebiet bereits (iberwiegend baulich ge-
nutzt wurde, befanden sich keine wertvollen Biotopstande und Lebensraume fiir Tierarten im
Plangebiet. Insoweit ergeben sich keine negativen Kumulationswirkungen der benachbarten
Bebauungsplane. Der Fournier Mihlenbach mit seinem Uferstreifen am norddstlichen Rand
des Bebauungsplans wurde als private Grinflache gesichert.
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5.3.10 Zusammenfassung / Beurteilung des Eingriffs

Die in den vorangegangenen Kapiteln 5.3.1 bis 5.3.9 vorgenommene Bewertung der Auswir-
kungen verdeutlicht, dass folgende Wirkfaktoren zu relevanten Auswirkungen fihren:

- Flacheninanspruchnahme/Versiegelung bei den Schutzgttern Pflanzen und Boden,
- visuelle Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Das Vorhaben ist insoweit als erheblicher Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
Zu bewerten.

Fir die ermittelten relevanten Auswirkungen sind Ausgleichsmalinahmen erforderlich, die in
Kapitel 5.4 dargestellt werden.

5.4 MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft

- Im Teilgebiet WA 5 wird der Erhalt der wertvollen drei Baume (2 Buchen, 1 Magnolie) sowie
im Bereich der ehemaligen Zufahrt im Nordosten der Erhalt von zwei wertvollen Linden fest-
gesetzt.

- Im Suden des Plangebiets wird die festgesetzte Grinflache naturnah angelegt und unterhal-
ten.

- Die Dacher von Gebauden und Carports sowie Nebengebauden werden mit einem mindes-
tens 10 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau versehen und begrunt.

- Die nicht uberbaute Flachen von Tiefgaragen werden mit einem mindestens 50 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau versehen und begrint. Fir Baume betragt auf einer Fl&-
che von 12 m? je Baum die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindes-
tens 1 m.

- Im WA 2 und WA 3 werden je angefangene 150 m? der zu begriinenden Grundstucksflache
mindestens ein kleinkroniger Baum oder je angefangene 300 m2 der zu begriinenden Grund-
stucksflache mindestens ein grof3kroniger Baum gepflanzt.

- Entlang der Verkehrsflache sowie innerhalb der Teilgebiete WA 2 und WA 3 werden zur
Begriinung des StraRenraumes mindestens 12 grof3- oder kleinkronige Baume gepflanzt.

- Fir Baum- und Gehdlzpflanzungen im WA 2 und WA 3 und in der Parkanlage werden stand-
ortgerechte einheimische Laubgeholze verwendet und dauerhaft erhalten. GrolRkronige
Baume mussen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, kleinkronige B&aume einen
Stammumfang von mindestens 16 cm, jeweils in 1 m Hohe Gber dem Erdboden gemessen,
aufweisen. Unter dem Kronenbereich jedes Baumes wird eine offene Vegetationsflache von
mindestens 12 m2 angelegt. Abweichend davon kann diese Flache weniger als 12m?2 betra-
gen, sofern bauliche Malinahmen eine vitale Wurzelentwicklung gewéahrleisten. Fir Geholz-
pflanzungen werden mindestens zweifach verpflanzte Straucher oder Heckenpflanzen,
Pflanzengrof3e mindestens 100 cm, verwendet.

- Fur die zu erhaltenden Baume und festgesetzten Anpflanzungen werden bei Abgang Ersatz-
pflanzungen vorgenommen.

- Drainagen oder sonstige bauliche und technische MalRnahmen, die zur dauerhaften Ab-sen-
kung des vegetationsverfugbaren Grundwassers fuhren, sind unzulassig. Kurzfristig erfor-
derliche Grundwasserabsenkungen sind wahrend der Vegetationsperiode (15.03. bis 30.09.)
nur zulassig, wenn durch geeignete MalRnahmen Schaden der benachbarten Vegetation
ausgeschlossen werden.
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- AuBenleuchten sind ausschliel3lich zur Herstellung der verkehrssicheren Nutzung der 6ffent-
lichen und privaten Frei- und Verkehrsflachen und nur mit insektenfreundlichen Leuchtmit-
teln mit warmweiRem Farbspektrum kleiner 3000 Kelvin und Wellenlangen zwischen 585
und 700 Nanometern zulassig. Die Leuchtgehause sind gegen das Eindringen von Insekten
geschlossen auszufuihren und durfen eine Oberflachentemperatur von 60 °C nicht Uber-
schreiten. Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf Gehélz- und Wasserfla-
chen ist unzuléssig.

- Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen auf zu begriinenden Flachen werden in vegeta-
tions-fahigem Aufbau hergestellt.

- Im Rahmen der BaumaRhahmen wird ein Oberbodenmanagement durchgefihrt, das fir die
geplanten Bodenabtragsbereiche ein fachgerechtes Abtragen und Lésen von Béden mit
Trennung nach Bodenarten, eine sachgerechte Zwischenlagerung und ein Wiedereinbau
des Oberbodens, ein fachgerechter Umgang mit Bodenaushub bzw. eine Verwertung des
Aushubs sowie eine Beseitigung von baubedingten Verdichtungen nach Abschluss der Bau-
mafnahme sicherstellt. Oberboden, der nicht auf dem Grundstiick verbleiben kann, wird
entsprechend seiner Schadstoffgehalte fachgerecht entsorgt.

- Baumféllungen erfolgen nur aul3erhalb der Brutzeit von Vdgeln sowie innerhalb der Winter-
guartierzeit baumbewohnender Fledermausarten, also zwischen dem 1. Dezember und dem
28. Februar des Folgejahres. Sollte eine Baumféllung auRerhalb der Schutzzeit erforderlich
sein, erfolgt eine Besatzkontrolle vor Beginn der Fallungen.

- Die Beseitigung des Regenriickhaltebeckens und die Neuanlage eines Riickhalteteichs wer-
den aul3erhalb der Laichentwicklungszeit von Amphibien, also zwischen Ende Juli und Ende
Februar, durchgefuhrt.

- Der anzulegende Regenruckhalteteich wird zur Entwicklung von Lebensraumen fur Amphi-
bien und Libellen mit flachen Uferbereichen und Gewésserrandstreifen angelegt.

- Im Rahmen einer Umweltbaubegleitung werden die Baustellen insbesondere im Hinblick auf
den Biotop-, Arten-, Gewasser- und Bodenschutz umwelt- und naturschutzfachlich, unter
Hinzuziehung von Fachpersonen (z.B. Biologen fur den Amphibienschutz), beaufsichtigt und
kontrolliert. Die Umweltbaubegleitung wird der Genehmigungsbehérde vor Baubeginn ange-
zeigt.

- Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Absatz 1 BNatSchG bei verbreite-
ten Vogelarten zu vermeiden, werden Nistkasten angebracht und dauerhaft erhalten.
5.5 Kompensationsbedarf

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs wird auf Grundlage des Gemeinsamen Runderlas-
ses des INNENMINISTERIUMS UND MINISTERIUMS FUR UMWELT, NATUR UND
FORSTEN (1998) durchgeflhrt.

Eine Kompensationsmalinahme kann einen sogenannten Doppelcharakter haben und somit
mehreren Schutzgutern dienen.

Von den Ausweisungen des Bebauungsplans sind Flachen mit ,,allgemeiner Bedeutung fur den
Naturschutz® von den dargestellten Auswirkungen betroffen.

Schutzgiter Boden sowie Arten und Lebensgemeinschaften

Bei Flachen mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz entsteht ein Kompensationsbedarf
von rd. 0,77 ha. Unter Bericksichtigung von ErmafRigungen aufgrund der festgesetzten
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Grunflachen mit extensiver Pflege und der Dachbegriinungen ergibt sich ein Kompensations-
erfordernis von rd. 0,52 ha (siehe Anlage).

Schutzgut Landschaftsbild

Ausgleichsmalinahmen mussen zu einem Landschaftsbild fuhren, das unter Berlicksichtigung
von Art und Umfang der Bebauung dem jeweiligen Landschaftsbildtyp Rechnung tragt.

5.6 Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen

Die Kompensation unvermeidbarer Beeintrachtigungen durch die Ausweisungen des Bebau-
ungsplans kann nicht innerhalb des Geltungsbereichs erbracht werden. Aus diesem Grund wer-
den auBerhalb des Plangebiets Malinahmen zur Wiederherstellung von Funktionen des Natur-
haushalts und des Landschaftsbildes umgesetzt. Es handelt sich um folgende MafRnahmen:

Die MalRnahmen werden bis zum Satzungsbeschluss geklart

Mit diesen MalRBhahmen auf3erhalb des Plangebietes werden die Auswirkungen auf den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild im Geltungsbereich des Bebauungsplans kompensiert.

5.7 Artenschutzrechtliche Betrachtung nach 8§ 44 BNatSchG zum besonderen Arten-
schutz

Nach 8 45 BNatSchG gelten die Verbotstatbestdnde des 8§ 44 Abs. 1 auch fur nach § 15
BNatSchG zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft. Vor diesem Hintergrund ist eine Pri-
fung, inwieweit durch die Ausweisungen des Bebauungsplans Verbotstatbestédnde ausgeldst
werden bzw. werden kénnten, erforderlich. Nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG (Zugriffsverbot) ist es
verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschéa-
digen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren (Zugriffs-
verbote).

Im Rahmen von Eingriffsvorhaben, wie es hier der Fall ist, ist § 44 Abs. 5 BNatSchG entschei-
dend:

»-..Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflihrte Tierarten, europaische
Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1
Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im
Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfullt wird. Soweit erforderlich, konnen auch vorgezogene
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AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in An-
hang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrten Arten gelten die Satze 2 und 3
entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchflihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein VerstoR3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Ver-
marktungsverbote vor.*

Die ,0kologische Funktion® ist auf die lokale Population der einzelnen Arten zu beziehen und
bezeichnet die Voraussetzungen fir eine erfolgreiche Fortpflanzung bzw. ungestérte Ruhe-
phase der jeweiligen Arten (vgl. OVG Koblenz, 13 Februar 2008 — Handwerkerpark, 8 C
10368/07 Rn 65, Louis (2009).

Vor diesem juristischen Hintergrund ist eine Einzelbetrachtung

der FFH-Anhang IV- Arten,
der européaischen Vogel sowie

der Arten, die ausschlie3lich nach Bundes- und EG-Artenschutz-verordnung als streng ge-
schitzt gelten

erforderlich. Im vorliegenden Fall sind insoweit Fledermause und Vdgel zu untersuchen.

Die Untersuchung der artenschutzrechtlichen Belange wurde vom Planungsbiro LEUPOLT
(2021) vorgenommen. Im Folgenden sind die Ergebnisse dieser Untersuchung zusammenge-
fasst.

Prifung des Verbotstatbestandes wild lebende Tiere der besonders geschiitzten Arten
zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen zu beschadigen oder zu zersto-
ren (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Dieser Verbotstatbestands tritt nicht ein, wenn Baumfallungen auf3erhalb der Brutzeit von Vo-
geln sowie innerhalb der Winterquartierzeit baumbewohnender Fledermausarten, wenn sich
die Tiere an ihren Ruheplatzen auRerhalb des Plangebiets befinden, durchgefiihrt werden (so-
mit vom 01.12. bis 28.02.). Sollte eine Baumfallung auRerhalb der Schutzzeit erforderlich sein,
erfolgt eine Besatzkontrolle vor Beginn der Fallungen. Der Geb&udeabriss sollte ebenfalls zur
Winterquartierzeit der Fledermause durchgefiihrt werden.

Prifung des Verbotstatbestandes der erheblichen Stoérung wild lebender Tiere der streng
geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Mit Stérungen ist bei den nachgewiesenen, relativ gering empfindlichen Brutvogelarten, die
deshalb auch im Siedlungsbereich bzw. dessen Umfeld vorkommen kénnen, nicht zu rechnen.
Diese Arten sind auch nicht tUber gréf3ere Entfernungen durch Larm oder Bewegungen zu st6-
ren. Wirkungen des Baubetriebes und spater des Wohngebietsbetriebes im Plangebiet werden
kaum weiter reichen als die Baustelle bzw. das Wohngebiet. Es kommt also nicht zu erhebli-
chen Stérungen Uber die Baustellen hinaus.

Das Untersuchungsgebiet ist von maRiger Bedeutung als Fledermauslebensraum. Es ist nicht
davon auszugehen, dass es durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zur erheblichen
Stérung von Flederm&usen kommt, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der
lokalen Population fihrt.

Prifung des Verbotstatbestandes der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten wild lebender Tiere der besonders geschitzten Arten (8 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG)
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Ein Eintreten dieses Verbotes tritt nicht ein, wenn die Fallungen auf3erhalb der Brutzeit von
Vogeln durchgefuhrt werden (somit vom 01.12. bis 28.02.).

Bei der Untersuchung der Baume im Plangebiet wurden keine Hinweise auf Fledermausquar-
tiere gefunden. Aufgrund der Vitalitdt der Baume und der Uberwiegend geringen Wuchshdhe
und mangelnder Méachtigkeit der Stammdurchmesser der Baume im Plangebiet sind lediglich
Tagesverstecke denkbar. Tagesverstecke und Zwischenquartiere sind weniger an spezielle
Strukturen gebunden und daher verbreiteter als Wochenstuben und Winterquartiere. Der Ver-
lust von einzelnen Tagesverstecken oder Zwischenquartieren schrankt in der Regel die Funk-
tionsfahigkeit der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang nicht ein.

Prifung des Verbotstatbestandes der Entnahme, Schadigung oder Zerstérung wild le-
bender Pflanzen der besonders geschitzten Arten (8 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG)

Das Vorkommen wild lebender Pflanzen der besonders geschitzten Arten kann ausgeschlos-
sen werden.

Fazit

Insgesamt ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der artenschutzspezifischen Vermei-
dungsmafinahmen keine Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG ausgeltdst werden.

5.8 Auswirkungen durch Bauphase, Abfélle, Techniken und schwere Unfalle

Art und Menge der erzeugten Abféalle und ihre Beseitigung und Verwertung

Zur Art und Menge der Abfalle, die aufgrund der Umsetzung der Planung anfallen, kbnnen keine
detaillierten Angaben gemacht werden. Ihre umweltschonende Beseitigung und Verwertung
wird durch entsprechende fachgesetzliche Regelungen sichergestellt.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Zu den eingesetzten Techniken und Stoffen, die in den durch die Planung erméglichten Vorha-
ben verwendet werden, kdnnen keine konkreten Angaben gemacht werden. Auf der Planebene
nicht absehbare Umweltauswirkungen sind auf der Zulassungsebene zu prifen.

Auswirkungen durch schwere Unfalle und Katastrophen

Die Planung ermdglicht keine Vorhaben, von denen die Gefahr schwerer Unfalle oder Katastro-
phen ausgeht. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich auch keine Gebiete oder Anlagen, von
denen eine derartige Gefahr fur die zukiinftigen Nutzungen im Plangebiet ausgeht.

5.9 Planungsalternativen und Nullvariante

In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten

Im Rahmen der Planung des Gesamtkonzeptes wurden verschiedene Bebauungs- und Struk-
turierungsalternativen entwickelt und diskutiert. Dabei standen stadtebauliche Aspekte und
Okologische Belange im Vordergrund.

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Unterzentrum des Ordnungsraums Hamburg (Landes-
entwicklungsplan) ist langfristig auch ohne die Ausweisungen des Bebauungsplans von einer
weiteren Siedlungs- und Gewerbeentwicklung auszugehen. Dies geht zu Lasten vorhandener
landwirtschaftlicher und Baumschulnutzungen.
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5.10 Zusétzliche Angaben

Hinweise auf Schwierigkeiten, technische Liicken, fehlende Kenntnisse

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fir die Umwelt-
prifung.

Die zu erwartenden Auswirkungen konnten aufgrund der vorliegenden Daten zur Umweltsitua-
tion und des Bebauungsplankonzepts abschlielBend abgeschatzt und hinsichtlich der Erheb-
lichkeit beurteilt werden.

Monitoring

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen in-
folge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umwel-
tiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm), Bundes-
bodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggfs. weiterer
Regelungen.

5.11 Zusammenfassung des Umweltberichts

Die Stadt Uetersen plant mit der Aufstellung des Bebauungsplans 114 ,Tornescher Weg* ein
Wohngebiet im Bereich des ehemaligen Rosenzuchtbetriebes zu entwickeln.

Die Ausweisungen des Bebauungsplans fiihren zur Beseitigung des gré3ten Teils der Vegeta-
tionsbestande und zur Versiegelung von Bdden. Betroffen sind grof3ere Grinlandflachen, Ru-
deralfluren, kleinere Gehdlzflachen bzw. Hecken und Einzelbdume. Das Regenrickhaltebe-
cken im Suden wird etwas verlegt und erhélt eine andere Form und Auspragung. Im Hinblick
auf das Landschaftsbild wird das landwirtschaftlich gepragte Milieu grundsatzlich und nachhal-
tig verandert, das Griunland und ein Grofteil der Geholze werden beseitigt und durch ein Wohn-
gebiet ersetzt.

Das Vorhaben ist insoweit als erheblicher Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
zu bewerten. Fur die ermittelten relevanten Auswirkungen sind AusgleichsmafRnahmen erfor-
derlich. Da die Kompensation der ermittelten unvermeidbaren Beeintrachtigungen nicht inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erbracht werden kann, werden auRerhalb des
Plangebiets MaRnahmen zur Wiederherstellung von Funktionen des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes umgesetzt. Mit diesen MalZhahmen werden die Auswirkungen auf den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild ausgeglichen.

Unter Bertcksichtigung der artenschutzrechtlichen Vermeidungsmaflinahmen und vorhandener
Ausweichhabitate bei den Fledermaus- und Brutvogelarten werden keine Verbotstatbestande
im Sinne des § 44 BNatSchG durch die Ausweisungen des Bebauungsplans ausgelost.

Ubersicht der verwendeten Gutachten

Folgende Gutachten wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens von der Stadt Ueter-
sen beauftragt und sind bei Bedarf beim Fachdienst Stadt- und Landschaftsplanung einsehbar:

1) BEYER Beratende Ingenieure und Geologen (2020): BV Tornescher Weg 80 in 25436 Ue-
tersen — Umwelttechnische Untersuchungen im Rahmen des Kaufentscheids (Stand
06.07.2020)

2) Lairm Consult GmbH (2021): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan fir das
Grundstick Tornescher Weg 80 — Rosengarten - in der Stadt Uetersen (Stand 08.04.2021)
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3) Leupolt (2021): Erfassung artenschutzrechtlich relevanter Arten sowie artenschutzrechtliche
Stellungnahme beziglich des B-Plans 114 Uetersen (Tornescher Weg 80) (Stand

08.11.2021)

4) MUCKE GmbH (2017): Gutachten Nr. 1602 108, Bebauungsplan Nr. 101 der Stadt Ueter-
sen, Orientierende Untersuchungen nach 8§ 2 Nr. 3 BBodSchV

Anlagen zum Umweltbericht
- Karte: Bestand Biotoptypen (Stand 27.10.202)
- Tabellen 1-3: Ermittlung des Kompensationsbedarfs (Stand 28.10.2021)
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6 ERSCHLIESSUNG DES GELANDES

6.1 Anbindung an das Ubergeordnete Stral3ennetz

Die Anbindung an das tiberértliche StraRennetz erfolgt tiber den Tornescher Weg (K 20). Uber
diesen ist in einer Entfernung von etwa 6 km die Autobahn 23 zu erreichen. Im Westen ist in
Verlangerung des Ossenpadds in sidlicher Richtung die BundesstralRe 431 (B 431) in etwa
einem Kilometer zu erreichen.

Die durch die ErschlieBung des Bebauungsplanes Nr. 114 zusatzlich erzeugten Verkehre ha-
ben keinen signifikanten Einfluss auf die Leistungsfahigkeit des Tornescher Weges im Bereich
der beiden geplanten T-Einmindungen mit der Planstral3e. Die erzielte Qualitatsstufe “C* erfillt
die Mindestanforderungen fur leistungsfahige Knotenpunkte.

Mit den geplanten Linksabbiegespuren wird Beeintrdchtigungen der Verkehrsablaufe im Be-
reich der beiden Einmindungen entgegengewirkt. Gleichzeitig wird durch die Verbreiterung der
Fahrbahn eine ausreichende Breite zur Herstellung einer Querungshilfe fur ful3- und radlaufige
Verkehre geschaffen. Weitere Malinahmen zur Verbesserung der Verkehrsablaufe in diesem
Abschnitt des Tornescher Weges in Form von Lichtsignalanlagen sind nicht erforderlich.

6.2 Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt an der Bushaltestelle Uetersen,
~Schroders Tannen am nérdlichen Rand des Plangebiets im Tornescher Weg, die durch die
Buslinien 6661 und X66 nach Tornesch bedient wird. Am Bahnhof Tornesch erfolgt der Uber-
gang zum Regionalverkehr in die Regionalbahnen RB 71 (Hamburg-ltzehoe) und RB 61 (Ham-
burg-ltzehoe).

6.3 Innere ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber den Tornescher Weg an das 6ffentliche StralRennetz angebunden.
Der Tornescher Weg wird zu diesem Zweck mit einer Linksabbiegespur versehen.

Das ErschlieRungskonzept sieht eine bugelférmige Erschlie3ung vor, die an zwei Stellen in den
Tornescher Weg mindet. Diese Verkehrsflache innerhalb des Plangebietes wird als Mischver-
kehrsflache ohne separate Ful3- und Radwege sowie zum Teil als 6ffentliche Verkehrsflache
angeleqgt.

Ausgehend von der Mischverkehrsflache werden die stdlichen Reihenhduser durch eine pri-
vate ErschlieBungsflache erschlossen. Diese wird so ausgebaut, dass sie von Mull- und Feu-
erwehrfahrzeugen gut zu befahren ist.

6.4 Stellplatzbedarf

Der Stellplatzbedarf richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Uetersen.
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7 VER- UND ENTSORGUNG

7.1 Oberflachenentwasserung

Die Planung sieht vor, das Oberflachenwasser der zukiinftigen Mischverkehrsflachen sowie der
Parkplatze, Stellplatze, Wege und Nebenflachen insgesamt Uber die neu herzustellende RW-
Kanalisation in den Planstral3en und die mittig verlaufende Mulde abzuleiten. Die Stral3enent-
wasserung erfolgt Uber Stralenabldaufe mit Anschluss an die neu herzustellende RW-
Kanalisation.

Ein Anschluss an die RW-Kanalisation im Tornescher Weg ist nur fur die Ableitung des Regen-
wassers von den neu hinzukommenden Flachen der Fahrbahnverbreiterung und des getrennt
gefuhrten Geh- und Radweges vorgesehen.

Das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet wird tiber die Kanalisation und die Mulde in den
bestehenden Teich an der sidlichen Grenze des Plangebietes eingeleitet. Der Teil wird als
Ruckhaltebecken mit gedrosseltem Ablauf in den Miuhlenbach ertiichtigt.

Der hydraulische Nachweis des Regenriickhaltebeckens mit den Nachweisen erfolgt mit einer
gesonderten Genehmigungsplanung.

7.2 Abfallbeseitigung

In der geplanten Anlage werden ausreichend gemeinsame MillrAume zur Verfligung gestellt.
Die Unterbringung dieser RAume wird in Bereichen der Aul3enanlage vorgesehen. Fir sicheres
Befahren durch Mullfahrzeuge sind insbesondere die Zufahrten, Kurven und Wendebereiche
frei von baulichen Einrichtungen (Schaltschranke, Lampen, etc.) und Bepflanzungen (Baume
und Straucher) zu halten.

Fur die Geschosswohnungen sind Unterflurmullcontainer angedacht, die einen wesentlich ge-
ringeren Platzbedarf als die 1,1 m3 Rollcontainer benétigen und dazu weniger Geruchsbildung
und optische Beeintrachtigung fur das Wohnumfeld bedeuten. Fir die Reihenhduser sind fur
den Tag des Entleerens an sinnvollen Stellen Stellflachen vorgesehen.

Fur die Abfallbeseitigung ist der Kreis Pinneberg zusténdig, der die Entleerung der Hausmiuill-
behélter einer Privatfirma tGbertragen hat.

Fur Reihenhéuser das Teilgebietes WA4, welche nicht direkt an die Verkehrsflachen anschlie-
Ren, werden ausreichend gemeinsame Millraume zur Verfugung gestellt. Die Unterbringung
dieser Raume wird in Bereichen der Verkehrsflache vorgesehen.

7.3 Versorgungsanlagen

Fur die geplanten Nutzungen wird eine Versorgung mit Strom, Wasser, Elektrizitdt oder Gas
bendttigt. FUr die Versorgung sind derzeit folgende Unternehmen zustandig:

Stromversorgung: EWE

Wasserversorgung: Hamburg Wasser
Gasversorgung: Schleswig-Holstein Netz AG
Fernmeldeversorgung: Deutsche Telekom, EWE TEL
Kabelfernsehen: Kabel Deutschland

Die bestehenden Versorgungsanlagen werden bedarfsgerecht ausgebaut.
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8 IMMISSIONSSCHUTZ

8.1 Allgemeines

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers ,Rosengarten auf dem ehemaligen Gartnerei-
grundstiick Tornescher Weg 80 in Uetersen geschaffen werden.

Der Plangeltungsbereich befindet sich sudlich des Tornescher Wegs. Im Westen und Stdwes-
ten grenzen die Gewerbegebiete der Bebauungsplane Nr. 104 und Nr. 101 der Stadt Uetersen
an. Ebenfalls im Siiden liegt das Gewerbegebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17.
Im Osten und Norden schlie3en sich Wohngebiete an den Plangeltungs-bereich an. Weiterhin
verlauft im Sudosten des Plangeltungsbereiches die Bahnstrecke Tornesch-Uetersen.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen des geplanten
Vorhabens gegeniiber dem Prognose-Nullfall ausgewiesen und bewertet. Dabei wurden die
Belastungen aus Gewerbeldarm und Verkehrslarm getrennt ermittelt. Dabei wurde der Prog-
nose-Planfall auf den Prognose-Horizont 2035/40 berticksichtigt.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt tGblicherweise eine Beurteilung anhand
der Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau®,
wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden wird. Andererseits kann
sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Verkehrswegen an den Kriterien der
16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung®) orientieren.

Die DIN 18005, Teil 1 verweist fir die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA Larm,
so dass die Gerauschimmissionen aus Gewerbelarm auf Grundlage der TA Larm beurteilt wer-
den.

8.2 Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Gerauschbelastung aus Gewerbelarm innerhalb des Plangebietes wurden
die Beurteilungspegel sowohl bei freier Schallausbreitung in Form von Rasterlarmkarten und
die Beurteilungspegel an dem exemplarischen Bebauungskonzept in Form von Fassadenpe-
geln ermittelt.

Fur die Gewerbeflachen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 104 und Nr. 101 der Stadt Ueter-
sen wurden die festgesetzten Emissionskontingente zugrunde gelegt. Fur die Ubrigen gewerb-
lichen Nutzungen im Umfeld wurde der stadtebauliche flachenbezogenen Ansatz verwendet,
wobei davon ausgegangen wird , dass diese gewerblichen Nutzungen in der vorhandenen Si-
tuation immissionsschutzrechtlich vertraglich sind.

Insgesamt ist festzustellen, dass zwar Uberwiegend die Immissionsrichtwerte fir allgemeine
Wohngebiete tags und nachts eingehalten werden, aber an den westlichen und sidlichen Rei-
henhausern Uberschreitungen tags und nachts zu erwarten sind.

Das geplante allgemeine Wohngebiet soll auf dem ehemaligen Betriebsgrundstiick einer Gart-
nerei entstehen. Dieses Betriebsgrundstiick grenzt im Westen und Siden an die aus-gewiese-
nen Gewerbegebiete der Bebauungspléane Nr. 101 und 104 an. Im derzeitigen Be-stand liegt
somit eine korrekte stadtebauliche Abstufung vom Gewerbegebiet zum Misch-gebiet vor. Um
diesen durch die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet entstehende Konfliktsituation zu be-
gegnen und die Nutzung der Bestandsgewerbegebiete weiterhin zu sichern, sollen die Gebiete
westlich und sudlich der ErschlieBungsstraBe als Gewerbelarmvorbelastet ausgewiesen
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werden. Fur diese Gebiete soll von einem Schutzanspruch ausgegangen werden, der einem
Mischgebiet vergleichbar ist. Somit ist beziglich des immissionsschutzrechtlichen Schutzan-
spruches eine stadtebauliche Abstufung vom allgemeinen Wohngebiet Uber das Mischgebiet
zum Gewerbegebiet gegeben und die fur die gewerblichen Nutzungen ergeben sich keine
scharferen Beschrankungen als im Bestand, so dass der Bestandsschutz gesichert ist.

Unter Beriicksichtigung des Schutzanspruches vergleichbar eines Mischgebietes fir die Ge-
biete westlich und sudlich der ErschlieBungsstral3e ist festzustellen, dass im gesamten Plan-
geltungsbereich die Anforderungen der TA Larm tags und nachts erfllt werden.

Erganzend wurde eine exemplarische Bebauung geprift. Innerhalb des Plangeltungsbereiches
ist Reihenhausbebauung bzw. mehrgeschossiger Wohnungsbau geplant. Hierbei sollen im
Norden Mehrfamilienhduser mit drei bis funf Vollgeschosse und Staffelgeschoss errichtet wer-
den. Im Siuden sind Reihenhauser mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss vorge-
sehen. Insgesamt ist festzustellen, dass unter Bertucksichtigung dieser moglichen Bebauung
die Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete tags und nachts fast tberall eingehalten
werden kdnnen. An der Westfassade der drei westlichen Reihenhauser und an der Sudfassade
der beiden suddstlichsten Reihenhéuser werden die Immissionsrichtwerte flr Mischgebiete von
60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts eingehalten.

8.3 Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrslarm
berechnet. Dabei wurde der Verkehrslarm des Tornescher Wegs und der Schienenstrecke Tor-
nesch-Uetersen bertcksichtigt.

Die aktuellen Verkehrsbelastungen der Stralen wurden dem Verkehrsentwicklungsplan der
Stadt Uetersen Verkehrsumlegung, Status Quo 2025 entnommen und auf den Prognosehori-
zont 2035/40 hochgerechnet.

Die Angaben fir die Schienenstrecke Tornesch-Uetersen wurden beim Betreiber neg - Nord-
deutsche Eisenbahngesellschaft Niebill GmbH erfragt

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der RLS-19
fur den StralRenverkehrslarm und gemar 16. BImSchV fur den Schienenverkehrslarm.

Aus dem B-Planinduzierten Zusatzverkehr ergeben sich keine beurteilungsrelevanten Ver-an-
derungen

Im Tageszeitraum wird der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags
Uberwiegend und der Immissionsgrenzwert fir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags im
Norden und Sudosten des Plangeltungsbereiches Uberschritten.

Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts
im gesamten Plangeltungsbereich und der Immissionsgrenzwert fir allgemeine Wohngebiete
von 49 dB(A) nachts fast tUberall Gberschritten.

Aktiver Larmschutz ist aufgrund der ErschlieBung des Gebietes und wegen der Hohe der ge-
planten Bebauung stadtebaulich nicht realisierbar. Zudem wird durch die geplante Mehrfamili-
enhausbebauung im Norden der stuidliche Bereich des Plangeltungsbereiches beruhigt.

Gesunde Arbeitsverhaltnisse konnen aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung (Ver-
legung von schitzenswerten Nutzungen auf die larmabgewandte Seite) oder passiven Schall-
schutz geschaffen werden.
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Gesunde Arbeitsverhaltnisse konnen aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung (Ver-
legung von schitzenswerten Nutzungen auf die larmabgewandte Seite) oder passiven Schall-
schutz geschaffen werden.

GemalR DIN 4109 (Januar 2018) ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz
zum Schutz der Wohn- und Bironutzungen vor von auf3en eindringenden Geréuschen. Die
Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt Gber die ma3geblichen Aul3enlarmpegel
gemal3 DIN 4109 (Januar 2018). Die maf3geblichen AulRenlarmpegel sind in der Abbildung 5
fur schutzbedurftige Raume und in Abbildung 6 fir Raume, die Uberwiegend zum Schlafen ge-
nutzt werden, dargestellt.

Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass bei einem maRgeblichen AuRenlarmpegel von > 70 dB(A)
mit erheblichem passivem Schallschutz und damit zusatzlichen Baukosten zu rechnen ist.

Aufgrund der Uberschreitung des Orientierungswertes fir allgemeine Wohngebiete von 45
dB(A) nachts sind zum Schutz der Nachtruhe im gesamten Plangeltungsbereich fur Schlaf- und
Kinderzimmer schallgedammte Luftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luft-
wechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik geeigneten
Weise sichergestellt werden kann.

Bei freier Schallausbreitung ist bezlglich der ebenerdigen AuRenwohnbereiche der Reihenhau-
ser festzustellen, dass im Bereich der geplanten ebenerdigen AuRenwohnbereiche der Immis-
sionsgrenzwert fir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags eingehalten wird, so dass diese
entsprechend der Planung angeordnet werden kdnnen. Fir AuRenwohnbereiche in den Ober-
geschossen der Reihenhauser ergeben sich lediglich fur die nérdlichen Reihenhauser im Osten
und Westen sowie fiir das siidostlichste Reihenhaus Uberschreitungen des Immissionsgrenz-
wertes, fur diese Reihenhauser sind die AuRenwohnbereiche in den Obergeschossen in ge-
schlossener Gebaudeform zuléssig. Diese Aulzenwohnbereiche sind auch offen zulassig, wenn
mit Hilfe einer Immissionsprognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen Au-
Renwohnbereichs der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV 82 Abs. 1, Ziffer 3 fiir allgemeine
Wohngebiete von 59 dB(A) tags eingehalten wird. Daher wird empfohlen, den Einzelnachweis
in die Festsetzungen aufzunehmen.

Fur die Mehrfamilienhduser ist bei freier Schallausbreitung festzustellen, dass der Immissions-
grenzwert fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags im Bereich der 7 ndrdlichen Mehrfa-
milienhauser Gberschritten wird, fur diese Mehrfamilienhduser sind die AuRenwohbereiche nur
auf der vom Tornescher Weg abgewandten Sudseite oder in geschlossener Gebaudeform zu-
lassig. Diese AufRenwohnbereiche sind auch offen zulassig, wenn mit Hilfe einer Immissions-
prognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen Aul3en-wohnbereichs der Immis-
sionsgrenzwert der 16. BImSchV 82 Abs. 1, Ziffer 3 fir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A)
tags eingehalten wird. Daher wird empfohlen, den Einzelnach-weis in die Festsetzungen auf-
zunehmen.
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9 FLACHEN- UND KOSTENBILANZ, VERTRAGE

9.1 Flachen

Der Plangeltungsbereich des hier beschriebenen Bebauungsplanes der Stadt Uetersen hat
eine GesamtgroRe von etwa 41.520 gm.

Allgemeine Wohngebiete ca. 31.873 gm
StraBenverkehrsflache

Tornescher Weg ca. 1.603 gm

Innere ErschlieBung ca.2.179 gm
Parkplatzflachen ca. 690 gm
Private Grunflachen ca.2.872gm
Wasserflachen ca. 2.302 gm
9.2 Kosten

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen fir die Stadt Uetersen keine Kosten flr die Bauleit-
planung. Der Vorhabentrager ibernimmt samtliche Kosten der Bauleitplanung, der Kompensa-
tion sowie der Erschliel3ung, die im Zusammenhang mit dem Vorhaben entstehen bzw. durch
das Vorhaben ausgeldst werden.

9.3 \Vertrage
Naheres zur Kostenlbernahme regelt ein stadtebaulicher Vertrag.

Die genaue Planung der ErschlieBung und der Entwéasserung wird bis zum Abschluss des Ver-
fahrens aufgestellt und abgestimmt. Die Ergebnisse werden im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Die Ratsversammlung hat in der Sitzung vom ............... die Begrindung gebilligt.

Uetersen den coocveveeveees e
(Der Biurgermeister)
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10 GUTACHTEN

Schalltechnische Untersuchung, Lairm Consult GmbH, Bargteheide, November 2021

Umwelttechnische Untersuchungen im Rahmen des Kaufentscheids, BEYER Beratende In-
genieure und Geologen, Rellingen, Julia 2020

Verkehrstechnische Untersuchung, Waack + Dahn Ingenieurbliro GmbH, Norderstedt, No-
vember 2021

Uberprifung der Wasserhaushaltsbilanz, Waack + Dahn Ingenieurbiiro GmbH, Norderstedt,
November 2021

11 GRUNDLAGEN

Gesetze / Programme / Plane / Verordnungen

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt
geandert am 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147, 4151)

,die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802) geéndert worden ist,

die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden
ist,

Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung vom 22. Januar
2009 (GVOBI. 2009, S. 6), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.06.2016
(GVOBI. S. 369)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geédndert
am 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)
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