Gemeinde Wohltorf
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Ausschluss nach § 22 GO:
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8. Anderung Bebauungsplan Nr. 1 fiir das Gebiet:
"Sudlich des FuBweges Ahornweg/Auf der Hude,
westlich der Bahnstrecke Hamburg-Berlin, nérdlich
Eichenallee, dstlich Kastanienallee"

- Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen -
- Satzungsbeschluss -

Beratungsfolge:
Datum Gremium Zustandigkeit
16.06.2022 | Bauausschuss der Gemeinde Wohltorf Vorberatung

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss der Gemeinde nimmt die Abwagung der eingegangenen
Stellungnahmen zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fiir das Gebiet:
»SUdlich des FulBweges Ahornweg/Auf der Hude, westlich der Bahnstrecke
Hamburg-Berlin, nordlich Eichenallee, 6stlich Kastanienallee* zur Kenntnis und
empfiehlt der Gemeindevertretung den Satzungbeschluss zu fassen.

Sachverhalt:

Die Gemeindevertretung Wohltorf hat in ihrer Sitzung am 24.11.2020 den
Aufstellungsbeschluss fiir die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 gefasst.

Der Bebauungsplan wurde gemal3 § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt. Es fand keine friihzeitige Blrgerbeteiligung statt. Die 6ffentliche
Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der TOB gemaR § 4 Abs. 2
BauGB fand vom 06.04.2021 bis zum 06.05.2021 statt.

Die erneute 6ffentliche Auslegung und die Beteiligung der TOB gemaf § 4a Abs. 3
BauGB fand vom 14.04.2022 bis zum 12.05.2022 statt. Stellungnahmen konnten nur
zu den geanderten oder ergénzten Teilen abgegeben werden.

Finanzielle Auswirkungen:
im Verwaltungshaushalt: Nein
Im Vermdgenshaushalt: Nein




Anlageln:
1 Stellungnahmen TOB 84a Abs.3 BauGB

2 8. And. B-Plan 1 - Planzeichnung

3 8. And. B-Plan 1 - Begriindung



Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Abwagung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es liegt keine Betroffenheit
Vor.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022) 1




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange Abwéagung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es liegt keine Betroffenheit
vor.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022) 2




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange Abwéagung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es liegt keine Betroffenheit
vor.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022) 3




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Abwéagung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Schleswig-Holstein Netz AG keine
Bedenken gegen Inhalte und Ziele der Planung hat.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange Abwéagung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass Belange der Stadt Reinbek nicht
berdhrt sind.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Abwéagung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass Belange der Bundeswehr nicht
berdhrt sind.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange Abwéagung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das archdologische Denkmalamt der
Planung zustimmt.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022) 7




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Abwéagung

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange Abwéagung

Die Anregungen werden, wie nachstehend beschrieben, berticksichtigt.

Die Allgemeinen Hinweise Punkte 1 bis 7 werden in die Begriindung mit
aufgenommen.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange Abwéagung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Gewasserentwicklungsverband
Bille keine Bedenken zur Planung hat.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)

10




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange Abwéagung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Hamburger Verkehrsverbund
GmbH keine Bedenken zur Planung hat.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)

11




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange Abwéagung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das Gebdudemanagement S-H keine
Einwande zur Planung hat.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022) 12




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange

Abwéagung

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)

13




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Abwéagung

Wird zur Kenntnis genommen und berlcksichtigt.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)

14




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Abwéagung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die IHK Libeck keine Bedenken zur

Planung erhebt.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)

15




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Abwéagung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Stromnetz Hamburg GmbH keine
Bedenken gegen die Durchfiihrung des Vorhabens hat.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)

16




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Abwéagung

@

Die Anregungen werden, wie nachstehend aufgefuhrt, bericksichtigt.

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, hat keine Bedenken, wenn die
nachstehenden Bedingungen/ Auflagen und Hinweise beachtet werden. Dies
erfolgt durch die Aufnahme der Punkte 1, 2 und 3 in die Begriindung der 8.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wohltorf.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)

17




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Abwéagung

r@

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)

18




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange Abwéagung

Wird  zur  Kenntnis genommen und st berlcksichtigt.  Der
Flachennutzungsplan ist durch die Berichtigung, (24. Anderung des
Flachennutzungsplanes) entsprechend geandert.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022) 19




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Abwéagung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Landesplanung keine Bedenken

gegen die Planung hat.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)

20




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Abwéagung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Handelskammer keine Bedenken

gegen die Planung hat.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)

21




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange Abwéagung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die AG-29 keine grundsatzlichen
Bedenken gegen die Planung hat.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022) 22




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Abwéagung

Die Anregungen in der Stellungnahme werden wie folgt bertcksichtigt.
Zum Fachdienst Stral3enbau:

Die Uberschneidung der Verfahrensgrenzen der 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wohltorf mit dem
Planfeststellungsverfahren der Eisenbahnunterfiihrung fihren nicht dazu,
dass die Vorgaben des planfestgestellten Bereiches in Bezug auf die

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)

23




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Abwéagung

offentlichen StralRen verandert werden.

Der Hinweis wird als ,Hinweis* aufgenommen, die Planunterlagen werden
erganzt.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)

24




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange Abwéagung

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen, es werden keine
Bedenken vorgebracht.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)




Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Abwéagung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Antwort auf die
Beteiligungsanfrage erfolgte bisher nicht.

Es handelt sich um keine Bauvoranfrage, sondern um ein Verfahren gemafn
BauGB zur Aufstellung von Bebauungspléanen.

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)
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Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a(3) BauGB, vom 12.04.22 bis 12.05.22

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Abwéagung

Die Gemeinde Aumiihle hat keine Bedenken geduRert zur 8. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 1

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Wobhltorf (Stand: 07.06.2022)

27




PLANZEIC!(INUNG - TE‘IL A

STRASSENPROFILE

SehninA-A
“Wastanionalos”

M0

[nicht iagena)

ZEICHENERKLARUNG
LFESTOETZUNGEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
GREDI  Cowcichewa

Whemeine Wchosbiet (i) 5 § auo]
‘i nd 9330 § 4 Abe 2 BUUD

1 Woregahins,

2

TEXT - TEILB

53 Gesimtungmasnermen 5 5 (1125 ot 83uG8)
Baumnrungan alcon G

Sl Hareaeiapetnen,

Dai b3 O dcnscs s stz

=

J——
wI

BAUVIEISE, BAULINEN, BAUGRENZEN
B PR

1§16 Baulivo}

ot
Gt Praget Paneat und P e Brirchng)
Ergranng von

g a5,
rrmoe ik 335 I

It
e Plarictrung - T A Ton T4 5, s,

v flarzaren 50 achgerech avezfiere,

54 Mafwteron sum Scrue, s Phoge und sur Exiicking won Boden Nolur urdLandscroh
WO Bt

g

£ g B g chung

w71 Novate 2017
B0 1S 37051, 2zt g urch At Z s Gz vom 14 ik 227 (B | 5 0121

mm—— B

FLACHEN FUR DEN UBERORTLICHEN VERKEHR UNO FUR DIE
ORTLICHEN HAUPTVERKEHRSWEGE

5w Baucs

9011 B8
90113 Baca

85011 B

911115 bG8

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAMIEN UND FLAGHEN FUR
ASSNAHMEN ZUM 2UR PFLEGE UND ZUR ENTWIGKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT

Uz v Flchon 2um

88114 B

e A 10 AR

1L DARSTELLUNG ONNE NORMCHARAKTER
veharcens Fursichagrenaen
Honig o sz

S Ve ol A § 130 BAIGE Archgent.

Jsasige Grunensche st curch s Grunstacran van
1 Saragen i Statzen P Saarion.
Ribatdigen b Sonades § 14 BauAlVO.

[rS— e
e 1

01, Qberung 29, Fateu achiuitven

o 20 50 et st worden

4
e e g Firbun 2 ot

-

T e
B
cngaloh e i

2
§13 Al 2 Baul sgmemban

3. s do Bt cor S sonen Trager e e Selags wcen Jomsi.
513 Al 7 Baul snguatan

. . N

maich D it E oo i chor U sztirmon

Mo

5 D Evt i Bebungianas, bestuters s doc Plaancrran -Tol A v e ot -Tel B,
i Bearineg e v 2ok ot wabvend g Zelr
Maréage von &0 Lre 55 1200 U und 1450 U b 78,00 e, 3irsiags on 8.0 UNTbs 1220 U,
nvertaga en 720004 b 1210 U el von 50 0 100 U e § A 2 S8

o
beptate e 2yt

o
T

i e
Ao 02016

seagen:
e s sl

Unlacting vor A notmencig .

GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN

e (59 (1) 5 834G
he 2 e B sivd 522 sctzen, 455 K8 SCASATGRN M S, S IS

AN ot ennen v

a

(5501 14,16 B0

onin 4213 A

i mim  bekamigemai

.

T .
o G . A 2 B a8 g et bt Sgore

d Exahng ron Bduon S chom e sorsigon Beplanunen dakuch ok anel dass

i b, A BGSVAIS 0t el

i O
10000, R pecndet wern.
g Pt gt § 82 A, T LEQ, e vz s S
aftcrcn Baseescoen

Sras T 8 i Sonsk 53 s LB
= R

a
cm Tovt T8 9% 0 Sz e 8 grinding fur Bescens G2

sisgil JrR—

24, ndsrung des Flchermuizungapisnss durch Burchigung

SATZUNG
DER GEMEINDE WOHLTORF
UBER DIE 8. ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 1
Fiir das Gebiet

Hasmburg-Berin, nirdich Eicherales, dstich Kastanjensies”

Panngirs:

IS K]




GEMEINDE WOHLTORF — 8. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 1 — BEGRUNDUNG

Begrindung

geman § 9 Abs. 8 BauGB

8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1

Auftraggeber:
Gemeinde Wohltorf
uber das

Amt Hohe Elbgeest
Christa-Hoppner Platz 1
21521 Dassendorf

der Gemeinde Wohltorf

Verfahren nach § 13a BauGB

Stand:
Satzung gemal} § 10 BauGB

Bearbeitet im Juni 2022

Verfasser:

BSK Bau + Stadtplaner Kontor
Muhlenplatz 1

23879 Molin

Bearbeitung:
Horst Kiihl
Lena Lichtin

BSK Bau + Stadtplaner Kontor Mélin



GEMEINDE WOHLTORF — 8. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 1 — BEGRUNDUNG 2
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GEMEINDE WOHLTORF — 8. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 1 — BEGRUNDUNG 3

1. PLANUNG

PLANUNGSANLASS UND -ZIEL

Die Gemeindevertretung Wohltorf hat in ihrer Sitzung am 27.10.2020 beschlossen den
Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 zu teilen. Im Geltungsbereich
der 7. Anderung verbleibt die Bebauung westlich der Kastanienallee und im Geltungsbereich
der 8. Anderung wird die Bebauung 6stlich der Kastanienallee betrachtet.

Am 24.11.2020 beschloss die Gemeindevertretung die Aufstellung der 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1.

Grund fur die Teilung ist, dass die bauliche Entwicklung der ,Baumann’schen Hauser im
Rahmen des Ortskernentwicklungskonzeptes betrachtet werden soll. Da mit dem
Ortskernentwicklungskonzept gerade erst begonnen wurde, wirde dies zu einer
Verzodgerung der Planung auf der dstlichen Seite der Kastanienallee fiihren.

Wie im Ursprungsplan, so ist auch in der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 die
Bauflache festgesetzt als allgemeines Wohngebiet. Bis auf die im Text-Teil B festgesetzten
Einschrankungen sind die Nutzungen eines allgemeinen Wohngebietes zulassig.

Der Gemeinde ist bekannt, dass in dem Bereich des allgemeinen Wohngebietes eine
Arztpraxis mit eventuell einer Apotheke und Wohnraum errichtet werden soll. Der Gemeinde
ist sehr daran gelegen, dass die medizinische Versorgung der Region Wohltorf/Aumuhle
bestehen bleibt und fiihrt unter anderem auch deshalb diese 8. Anderung durch.

Die Flache, die fir die Errichtung der Praxis vorgesehen ist, ist stéddtebaulich hervorragend
geeignet und zlgig zu erreichen durch die Nahe zum S-Bahnhof, zu den
Mehrfamilienhdusern und zu den Uberdrtlichen und innerértlichen StralRen. Weiterhin soll
durch die Planung die Moglichkeit bestehen, zusatzliche Parkplatze sudlich des
Bahnhofsgebaudes zu errichten.

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 soll im vereinfachten Verfahren nach § 13a
Abs. 1 BauGB durchgefiihrt werden, weil es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung handelt und somit das beschleunigte Verfahren gewahlt werden kann. Auf
eine Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes kann verzichtet werden. Die
artenschutzrechtliche Prufung und die larmtechnische Untersuchung beziehen sich auf den
urspriinglichen Plangeltungsbereich der 6. Anderung, der 7. Anderung sowie der 8.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.

Die fur den Artenschutz durchgeflihrte Potentialanalyse zu der 6. und 7. Anderung des
Bebauungsplanes N. 1 ist auch die entsprechende zur 8. Anderung, da der Bereich mit
untersucht wurde, anzuwenden.

FESTSETZUNGEN
Die Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes ist ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB / § 4 BauNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (89 (1) 1, (6) BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (WA) (8 4 BauNVO)

Zulassig sind gemal § 4 Abs.2 BauNVO:
- Wohngebaude

BSK Bau + Stadtplaner Kontor Mélin



GEMEINDE WOHLTORF — 8. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 1 — BEGRUNDUNG 4

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kbnnen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (89 (1) 1 BauGB i.V.m. 8§ 16 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 wird flir das gesamte Plangeltungsbereich festgesetzt.

Die maximale Gesamtgebaudehohe ist festgesetzt mit den Angaben der nachstehend
aufgefuhrten Tabelle.

Hierzu qilt:

Der untere Bezugspunkt ist die Oberkante des Fertigful3bodens des Erdgeschosses (OKFF)
bezogen auf NHN (Normalhthennull). Der obere Bezugspunkt ist der héchste Punkt des
Gebaudes (GGH), das Mal ist der Hohenunterschied zwischen OKFF und GGH.

NR. max. OKFF max. GGH Uber OKFF
K8 18,70 m G.NHN 10,50 m
K10 19,00 m G.NHN 10,50 m
K12 19,20 m G.NHN 10,50 m
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Nebenanlagen und Stellplatze sind auch auferhalb der Baugrenzen und der dafir
festgesetzten Flachen zulassig.

Aufgrund des Planungsziels der Gemeinde (siehe Ziffer 1 dieser Begrindung) den
Plangeltungsbereich weiter zu entwickeln mit den zulassigen Nutzungen eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) und mdglichen Nutzungen einer ,Ortskernlage® ist es erforderlich die
Uberschreitung der Grundflache mit den Grundflachen von den in § 19 (4) Punkte 1., 2. und
3. BauNVO beschriebenen Nutzungen bis zu 90 % vom Hundert zuzulassen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (8§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 84 LBO)

Als Dachformen sind Sattel-, Walmdacher, Pult- und Flachdécher zuléssig. Flachdacher sind
nur als bepflanzte Dacher zulassig. Die Dachformen sind den benachbarten und
gegenuberliegenden Dachformen der Gebaude angepasst worden, sodass sich neue
Gebaude, die innerhalb des Plangeltungsbereiches der 8. Anderung errichtet werden, sich in
der Dachform des Bestandes anpassen.

Dacheindeckungen auf geneigten Dachern sind in den Farben Rot, Braun und Anthrazit
zulassig. Glasierte oder glanzende bzw. reflektierende Materialien sind fur die
Dacheindeckung unzulassig. Diese vorgesehenen Festlegungen der Bauvorschriften
beachten auch die nédhere und weitere Umgebung des Plangeltungsbereiches, sodass hier
auch kein Bruch in der stddtebaulichen und architektonischen Gestaltung zwischen dem
Bestand und den neuen Gebauden entsteht.

Die AuRenwénde sind in Anpassung an die vorhandenen Geb&ude, in Verblendmauerwerk
in den Farben Rot, Braun und Rotbraun oder in Putz in weil3en oder hellabgeténten Farben
zulassig.

Das Aufstellen oder Anbringen von Antennen zur gewerblichen Nutzung ist unzulassig.

Um die Verschattung der nachbarlichen Grundstiicke auf ein Minimum zu beschranken, ist
bei einem ausgebauten Staffelgeschoss, der Versatz dieses Geschosses an der Nordseite
der jeweiligen Gebaude vorzunehmen.

Die in der 8. Anderung festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 erhoht die mogliche
Ausnutzung der Grundstiicke. Dies ist seitens der Gemeinde gewollt, da der Bereich
zwischen Kastanienalle und der Bahnlinie Hamburg-Berlin flr eine verdichtete Bebauung
pradestiniert ist.

Es wird, wie im Ursprungsplan festgelegt, der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1, eine
zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Es folgt daher keine Verdnderung in der
Geschossigkeit.

2. RECHTSGRUNDLAGEN

Die Aufstellung erfolgt gemaR 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfuihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB.

Das Planverfahren § 13a BauGB erfolgt in Anlehnung an das vereinfachte Verfahren des §
13 BauGB und dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen Malinahmen der Innenentwicklung.
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Bei einer Grundflache weniger als 20.000 m2 kann ein Verfahren nach § 13a BauGB ohne
zusatzliche Prufung durchgefuhrt werden, dies ist bei der Bebauungsplananderung der Fall.
Die Grundflache der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 liegt deutlich unterhalb dieser
Grenze.

Es entfallt das Erfordernis einer formlichen Umweltprufung. Die Eingriffe in Natur und
Landschaft sind nicht ausgleichspflichtig.

Die Anderung des Bebauungsplanes dient der Innenentwicklung und soll einer zusatzlichen
Flacheninanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen und damit verbundenen Eingriffen in
Natur und Landschaft vorbeugen.

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung Teil A im Maf3stab 1:1.000, dem Text
Teil B und der Begriindung (8 9 Abs. 8 BauGB).

Der Bebauungsplandnderung liegen zugrunde:

o das Baugesetzbuch (BauGB) neugefasst mit der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022
(BGBI. | S 674)

o die Baunutzungsverordnung (BauNVO) neugefasst mit der Bekanntmachung vom

21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

o die Planzeichenverordnung 1990 (PlanZVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI.1991 | S: 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

o Landesbauordnung (LBO) fir das Land Schleswig-Holstein vom 22. Januar 2009,
zuletzt geandert durch das Gesetz zur Harmonisierung bauordnungsrechtlicher
Vorschriften vom 06.12.2021 (GVOBI. S. 1422).

3. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 entwickelt sich nur zum Teil aus dem
Flachennutzungsplan. Die Flache 6stlich der Kastanienallee ist als Allgemeines Wohngebiet
gemanR § 4 BauNVO mit einer GFZ von 0,3 ausgewiesen. Die 8. Anderung setzt keine GFZ
(Geschossflachenzahl) sondern nur eine GRZ (Grundflachenzahl) von 0,3 fest. Der
Flachennutzungsplan ist gemall 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB entsprechend im Wege der
Berichtigung anzupassen.

Im Verfahren nach 8§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann dieser
Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, bevor dieser geandert
oder ergéanzt ist, abweichen.

4. VERKEHR / ERSCHLIESSUNG

Innerhalb des Plangeltungsbereiches verlauft an der Westseite die ,Kastanienallee®.
AulRerhalb der sudlichen Plangrenze verlauft die Stral’e ,Eichenallee.

Die StralRenflachen werden innerhalb des Bebauungsplanes so (bernommen, wie sie
vorhanden sind. Die StraRenprofile sind so dargestellt, wie die StraRen ausgebaut sind.
Innerhalb des Plangeltungsbereiches befindet sich ein Parkplatz fir u.a. Pendler.
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Ostlich des Plangeltungsbereiches fiihrt die Bahnlinie Hamburg-Berlin vorbei. Die OPNV-
ErschlieBung ist Uber die, an der dstlichen Plangrenze gelegenen, S-Bahn-Station gesichert.

Die Neben der S-Bahnstation vorhandenen uberdachten bzw. teiliberdachten 72
Fahrradstellplatze sollen durch eine SammelschlieRanlage erganzt werden. Diese Flache ist
in der Planzeichnung Teil-A als Flache fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen mit der Bezeichnung GGa Fahrradabstellboxen festgesetzt.

5. VER- UND ENTSORGUNG

ABWASSER- UND REGENWASSERBESEITIGUNG
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tber zentrale Anlagen des Abwasserverbandes der
Lauenburger Bille- und Geestrandgemeinden.

Das Niederschlagswasser ist zu sammeln (Nutzung als Brauchwasser moéglich) und/oder auf
den jeweiligen Grundstiicken mit geeigneten Vorrichtungen zu versickern. Erst nach einem
erfolgten Nachweis Uber Bodenuntersuchungen mit dem Ergebnis, dass eine Versickerung
nicht moglich ist, darf das Niederschlagswasser in die offentlichen Leitungen eingeleitet
werden.

Anfallendes Drainagewasser darf nicht in das oOffentliche Regenwassernetz eingeleitet
werden.

Das anfallende Niederschlagswasser der jeweiligen Stralle ist in die vorhandene
Regenwasserleitung einzuleiten.

TRINKWASSERVERSORGUNG
Der uberplante Bereich der Gemeinde Wohltorf wird mit Trinkwasser von der Hamburger
Wasserwerke GmbH (HWW) versorgt.

Eine Wasserversorgung des im Bebauungsplan erfassten Gebietes ist nur moglich, wenn
rechtzeitig vor Beginn der zusatzlichen Bebauung ein formloser Antrag auf
Wasserversorgung mit ndheren Angaben, aus denen sich der zu erwartende Wasserbedarf
ergibt, an die Hamburger Wasserwerke GmbH gestellt wird. Bei der Festlegung evtl. neuer
StraRenquerschnitte  muss ausreichender Raum fur die Unterbringung der
Versorgungsleitungen der Hamburger Wasserwerke GmbH berilicksichtigt werden.

ABFALLENTSORGUNG

Die Aufgabe der Abfallentsorgung fiihrt die Abfallwirtschaft Stidholstein (AWSH) im Auftrage
des Kreises Herzogtum Lauenburg (6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager) als beauftragter
Dritter durch.

Die Entsorgung erfolgt gemafR der Satzung uber die Abfallwirtschaft des Kreises Herzogtum
Lauenburg (Abfallwirtschaftssatzung).

Diese regelt die Entsorgung von Abféllen (z.B. Behélterausstattung, Abfuhrrhythmus und
Bereitstellung).

BRANDSCHUTZ/LOSCHWASSER
Fur die offentlichen Verkehrsflachen sind die entsprechenden Bestimmungen unter 8 5 der
Landesbauordnung sinngemaf zu beachten.

GemalR 8 2 des Brandschutzgesetzes hat die Gemeinde in dem Gebiet fir eine
ausreichende Loschwasserversorgung zu sorgen. Als Arbeitshilfe zur Bereitstellung und

BSK Bau + Stadtplaner Kontor Mélin



GEMEINDE WOHLTORF — 8. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 1 — BEGRUNDUNG 8

Bemessung des Loschwasserbedarfs dienen die DVWG (Deutscher Verein des Gas- und
Wasserfaches) Arbeitsblatter W 405, W 331 und W 400.

Laut Erlass des Innenministeriums vom 30. August 2010 — IV 334-166.701.400 — ist fur das
Gebiet eine Loschwassermenge von 48 md/h, flr eine Léschdauer von 2 h bereitzuhalten.
Kommen in dem Gebiet weiche Bedachungen oder nicht mindestens feuerhemmende
Wande zur Ausfiihrung, ist eine Loéschwassermenge von 96 ms/h fur eine Loschdauer von 2
h bereitzuhalten.

TIEFBAUARBEITEN

Vor Beginn erforderlicher Tiefbauarbeiten fir die ErschlieBungsarbeiten sowie fur die
Verlegung der Ver- und Entsorgungsanlagen ist die genaue Kabellage der
Stromversorgungsleitungen bei den zustdndigen Betriebsstellen der Versorgungstrager zu
erfragen.

Im Fall eines Netzausbaus durch die entsprechenden Versorger, ist aus wirtschaftlichen
Grinden sicherzustellen,

- dass fir die hierfur evtl. erforderliche Glasfaserinfrastruktur in den Gebauden von den
Bauherren Leerrohre vorzusehen sind, um dem politischen Willen der
Bundesregierung Rechnung zu tragen, allen Bundesbirgern den Zugang zu
Telekommunikationsinfrastruktur => 50 MB zu ermdglichen,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet eine
ungehinderte und unentgeltliche Nutzung der kinftigen Straf3en und Wege mdglich
ist,

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH eingeraumt und im Grundbuch eingetragen wird,

- dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumafnahmen
fur StralRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt,

- dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH unter der folgenden Adresse so friih wie moglich,
mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden:

Deutschen Telekom Technik GmbH, PTI 11, Planungsanzeigen, Fackenburger Allee
31, in 23554 Libeck.

6. IMMISSIONSSCHUTZ

AUS DEM GUTACHTEN NR. 16-022
M+0O IMMISSIONSSCHUTZ

Aktive LarmschutzmafRnahmen in Form von Wallen und Wénden an der Stral3e Eichenallee
sind aus stadtebaulichen Grinden nicht vorgesehen. An der Bahnstrecke sind schon aktive
Larmschutzmafinahmen vorhanden. Eine Erh6hung (Aufstockung) der Larmschutzwande ist
nicht moglich, da die Griindung und Ausfihrung der Wénde auf die Héhe abgestimmt ist und
bei einer hoheren Wand auch eine andere Grindungnotwendig wird; dies kommt dann
einem Neubau gleich. Ein Neubau ist im Verhaltnis zur Pegelminderung nicht wirtschaftlich.
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Eine Festsetzung zur Grundrissgestaltung (Orientierung der Wohn- und insbesondere der
Schlafraume an die larmabgewandten Gebaudeseiten) ist hier nicht sinnvoll, da es im
gesamten Plangebiet an zum Schlafen (mit gekipptem Fenster, d.h. natirliche Liftung)
geeigneten Fassaden mit Pegel kleiner / gleich 45 dB(A) fehlt und sich diese Art der
Grundrissgestaltung bei Einzelhdusern insgesamt schwieriger realisieren lasst als bei
Mehrfamilienhdusern und Geschosswohnungsbau.

Es wird daher fur vertretbar gehalten, den Beeintrachtigungen nur durch passive
Schallschutzmalinahmen zu begegnen. Es muss ein ausreichender Schallschutz durch
bauliche MalRnahmen an Aul3entiren, Fenstern, AuBenwanden und Déachern der Geb&ude
geschaffen werden (Larmpegelbereiche gem. DIN 4109). Die Kommunikation in den
Raumen ist dann durch Verkehrslarm ungestért. Durch StoRbelUftung ist auch die natirliche
Bellftung von Wohnraumen am Tag gewahrleistet.

Da im gesamten Plangebiet nachts die Pegel bei > 45 dB(A) liegen, ist aber eine
Festsetzung zum Schutz der Nachtruhe unter Beachtung des notwendigen hygienischen
Luftwechsels fur Schlafraume zu treffen.

Es ist im gesamten Plangeltungsbereich der 8. Anderung eine Bebauung mit zwei
Vollgeschossen zulassig.

Aufgrund der larmtechnischen Belastung sind mit den Bauantragen und Bauanzeigen fir das
Vorhaben larmtechnische Untersuchungen vorzulegen, deren Ergebnisse sind zu beachten.

Im Text-Teil B ,textliche Festsetzungen® sind nachfolgend aufgefiihrte Erlauterungen
aufgenommen:

Werden, wie in dem im Teil A ,Planzeichnung“ dargestellten Larmpegelbereichen Gebaude
mit schutzbedirftigen R&umen errichtet, umgebaut oder erweitert, mussen deren
AulRenbauteile den Anforderungen an die Luftschallddmmung von Au3enbauteilen der

DIN 4109-1, Ausgabe 07.2016, entsprechen. Bei dem Nachweis ist der im Planzeichnung
Teil A dargestellte Larmpegelbereich zugrunde legen.”

Aufgrund der moglichen Abschirmwirkung einer vorgelagerten Bebauung sind im Inneren
des Bereiches niedrigere Schallschutzklassen mdglich. Hierfur ist ein schalltechnischer
Nachweis im Baugenehmigungsverfahren erforderlich.

Zum Schutz der Schlafraume gilt folgende Festsetzung:

~WVerden im gesamten Geltungsbereich Gebaude mit schutzbedirftigen Raumen errichtet,
umgebaut oder erweitert, muss die notwendige Beliiftung von Schlaf- und Kinderzimmern
durch schallgedammte Liftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete MaBhahmen
zur BellUftung gewahrleistet werden.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung
geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz resultieren bzw. die Nachtruhe und
Beluftung durch andere Maflinahmen sichergestellt werden kann.
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AUS DEM GUTACHTEN NR. 19-038
M+O IMMISSIONSSCHUTZ

Schalltechnische Prognose fir das Geschéftshaus Kastanienallee 8

Auf dem Grundstiick Kastanienallee 8 in Wohltorf soll ein Geschéftshaus errichtet werden. In
dem Gebaude sollen ein Hausarzt, eine Apotheke, eine Pflegeeinrichtung, eine Musikschule,
und eine Schule fur Selbstverteidigung untergebracht werden. Das geplante Gebaude
verfugt Uber zwei Voll- und ein Dachgeschoss. Die Zufahrt erfolgt im Norden des
Grundstucks von der Kastanienallee aus. Auf dem Gelénde sind 14 Stellpléatze geplant.

Die Schallimmissionen, die beim Betrieb der Nutzungen des Geschaftshauses in der
Nachbarschaft entstehen, sind beurteilt worden. Dazu wurden die Immissionen aus Park-
platzgerduschen und Gerauschen in Nachbarschaft, die bei Anlieferungen entstehen,
prognostiziert und mit den zulassigen Immissionsrichtwerten der TA Larm verglichen.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag
werden an den Gebauden in der Nachbarschaft sicher eingehalten (um mehr als 6 dB(A)
unterschritten). Die hodchsten Pegel am Tag liegen bei 49 dB(A) am Immissionsort
Kastanienallee 10.

In der Nacht wird erwartet, dass aufgrund der Offnungszeiten keine relevanten
Parkbewegungen vorhanden sind. Es wird daher davon ausgegangen, dass die
Parkplatzimmissionen in der Nacht vernachlassigbar sind.

Die Gerausche aus den Parkvorgangen halten die Immissionsrichtwerte der TA Larm am
Tag ein. Es wird davon ausgegangen, dass die Parkplatzgerdusche in der Nacht
vernachlassigbar gering sind. Eine Larmschutzwand zum Schutz vor den Gerauschen der
Stellplatzanlage ist nicht notwendig. Zur Vermeidung von Blendung durch die Scheinwerfer
der parkenden Fahrzeuge, empfiehlt es sich aber eine dementsprechende Schutzwand an
der Stellplatzanlage anzuordnen.

1. DENKMALSCHUTZ

§ 15 DSCHG - FUNDE:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tber die
Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner
fir die Eigentimerin/Eigentimer und Besitzerin/Besitzer des Grundstiicks oder des
Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und flr die Leiterin/Leiter der Arbeiten, die zur
Entdeckung oder dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die
Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder
Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach
Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veréanderungen oder Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

8. NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

AUSGANGSSITUATION
Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Teil der Gemeinde Wohltorf, direkt westlich
der Bahnstrecke und streckt sich in Richtung Westen bis einschlieBlich die StralRe
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,Kastanienallee®. Der Fullweg ,Ahornweg/Auf der Hude" bildet die nérdliche Plangrenze und
die ,Eichenallee” die stidliche Plangrenze.

Die Planflache umfasst insgesamt ca. 11.403 m2. Von den ca. 11.403 m2 Planflache sind
insgesamt ca. 3.625 m2 als WA-Gebiet (Allgemeines Wohngebiet) festgesetzt. Die
Grundflache ist dadurch deutlich weniger als 20.000 m? ist. Das Verfahren wird somit nach §
13a BauGB ,Bebauungspléane der Innenentwicklung® in Anlehnung an das vereinfachte
Verfahren durchgefiihrt. GemaR 8 13 a (2) BauGB gelten die Eingriffe in Natur und
Landschaft, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
zulassig. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Die Eingriffe in die Schutzgiter des
Naturhaushaltes sind dennoch im beschleunigten Verfahren, auch wenn kein Ausgleich
erforderlich ist, zu ermitteln und darzustellen.

Angaben zum Plangebiet

Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen und bebaut. Im nérdlichen Planbereich befinden
sich drei Einzelh&user, davon sind zwei eingeschossige Einfamilienhduser ganz im Norden.
Das dritte Grundstiick ist das Grundstick der ehemaligen Kreissparkasse. Der restliche
Planbereich umfasst die S-Bahnstation Wohltorf mit einem durch Einzelbdume (Platanen,
Hainbuchen und Kastanien) unterteilte Parkplatz fir Zugpendler. Hier befindet sich auch die
Unterfihrung zu den Bahngleisen. An der Bahnlinie ist eine Larmschutzwand errichtet.
Sudlich der Unterfihrung befinden sich eine Stellflache fur Fahrrader und ein grof3e
Rasenflache, die mit einem Gehdlzstreifen zur Bahnlinie hin eingefasst ist.

Die Garten der Einzelhduser sind meist Ziergarten mit Rasenflachen, Hecken und
Geholzgruppen aus Zier- und standortheimischen Gehdlzen, einige Obstbaume sowie einige
Nadelbaume. Einige GrofRbdume (Stieleiche, Buchen und Kastanien) befinden sich im
Bereich der beiden Grundstiicke an der Kastanienallee.

Planungsanlass und -ziel

Ein Planungsziel der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ist u. a. der Erhalt der
medizinischen Versorgung der Bevdlkerung durch eine Arztpraxis fir Allgemeinmedizin mit
einer Apotheke sowie Schaffung von Wohnraum. Die oben aufgefiihrten Einrichtungen sollen
in diesem Bereich untergebracht werden. Ferner ist das Planungsziel zusétzliche Parkplatze
auf der Flache sudlich des Bahnhofsgebaudes zu errichten.

Die vorhandene Baumstruktur wird so weit wie moglich erhalten, um das Plangebiet
weiterhin in das Ortsbild zu integrieren.

Der Bebauungsplan wird aulBerdem aufgestellt, um die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung zur Nachverdichtung und zur Innenentwicklung fiir dieses Gebiet steuern zu
kénnen.

AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER DES NATURHAUSHALTES

Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gemaR § 1a (2) BauGB sparsam umgegangen werden. Béden
erfullen eine Vielzahl von Funktionen sowohl im Naturhaushalt als auch im
soziobkonomischen System. Sie dienen als Standort fir Flora und Fauna sowie als
Puffermedium fur den Wasserhaushalt.

Der Boden im Plangebiet gehort, geméal? Regionalatlas des Kreises Herzogtum Lauenburg,
zu den Boden der Altmoranen — (Parabraunerde-) Braunerde-Gesellschaft. Das sind Bdden
aus lehmigem oder schluffigem und steinigem Sand (dber (lehmigem) Sand
(Geschiebelehm).
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Da die Planflache zum groéf3ten Teil schon bebaut, erschlossen bzw. versiegelt ist, wird
davon ausgegangen, dass die Planung insgesamt nur eine geringfligige erhdhte
Versiegelung gegeniber der Ursprungssituation verursacht. Entsprechend ist davon
auszugehen, dass die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden im Vergleich mit der Ursprungssituation bewirkt.
Durch eine Minimierung der vollversiegelten Flachen bei eventuellen neuen Zufahrtswegen
und Stellplatzen z.B. durch wasserdurchlassiges Pflaster werden Stdrungen in das
Schutzgut Boden zusatzlich reduziert.

Schutzgut Wasser

Eine versiegelte Flache flhrt grundsatzlich zu einer Beeintrachtigung in das Schutzgut
Wasser. Eine Erhéhung des Versiegelungsgrades bei der 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 im Vergleich zur Ursprungssituation ist nur geringfiigig anzunehmen.
Entsprechend werden die Beeintrachtigungen in das Schutzgut Wasser nicht wesentlich
verandert.

Das Niederschlagswasser ist zu sammeln (Nutzung als Brauchwasser moglich) und/oder auf
den jeweiligen Grundstiicken mit geeigneten Vorrichtungen zu versickern. Erst nach einem
erfolgten Nachweis Uber Bodenuntersuchungen mit dem Ergebnis, dass eine Versickerung
nicht moglich ist, darf das Niederschlagswasser in die offentlichen Leitungen eingeleitet
werden.

Anfallendes Drainagewasser darf nicht in das o6ffentliche Regenwassernetz eingeleitet
werden.

Das anfallende Niederschlagswasser der jeweiligen Stralle ist in die vorhandene
Regenwasserleitung einzuleiten.

Durch offenporige Versiegelung und Beschrankung der versiegelbaren Flachen reduziert
sich die Intensitat der Belastung und die Beeintréchtigungen werden minimiert.

Schutzgut Landschaftselemente (Tier, Vegetation)

Die ortshildpragenden standortheimischen Grof3baume, die Gehdlzgruppen/-Hecken sowie
die Privatgarten bieten potenziellen Brutplatz und Nahrungsraum fir u.a. Brutvogel der
Geholze sowie fur Flederméuse. Der Grof3teil der standortheimischen Baume wird zum
Erhalt festgesetzt.

Zur Beurteilung der Fauna im Plangebiet und die artenschutzrechtliche Betroffenheit wurde
eine artenschutzrechtliche Prifung durch das Biro BBS Greuner-Pénicke im Mai 2017
durchgefinhrt.

Die Gebaude bieten potenziellen Nistraum fur Vogel- und Fledermausarten der Gebaude.
Quartierpotenzial fur Fledermause an den durch die Planung betroffenen Baumen ist ggf.
madglich.

Unter den Brutvdgeln sind die typischen Siedlungsvégel mit Niststandorten in Gehélzen
sowie mit Niststandorten an Gebduden (Nischenbriter z.B. an Wohngebauden,
Gerateschuppen, Carports u.a.) zu erwarten. In den Gehdlzen sind verbreitet, ungefahrdete
Brutvogel der Gehoélze zu erwarten.

Um eine Betroffenheit der genannten Tierarten zu vermeiden, sind verschiedene
MaflRnahmen zu treffen.

Abriss von Geb&uden ist zwischen dem 01. Dezember und 28./29. Februar durchzufthren.
Sofern durch eine Vogel- und Fledermauskartierung nachgewiesen werden kann, dass keine
Quartiernutzung der Gebaude erfolgt (,Negativhachweis®), ist ein Abriss auch zu anderen
Zeiten moglich. Dies ist im Einzelfall mit der UNB abzustimmen.
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Ein Toten und Verletzen von Tieren kann vermieden werden, indem das Fallen der
Gehodlzbestande auBerhalb der Brut und Jungenaufzucht durchgefihrt wird, d.h. eine
Gehdlzentnahme nur in der Zeit zwischen 01. Oktober und 28/29. Februar durchzuftihren.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet wird von der vorhandenen Bebauung, bestehend aus ein paar
Einfamilienhdusern, und von der S-Bahnstation mit dazugehdrender Unterfihrung und
Stellplatzen dominiert. Die Uber das Plangebiet verteilten GroBbaume gliedern das
Plangebiet. Die gehotlzbewachsene Streifen an der Ostseite des Plananderungsgebietes, zur
Bahnlinie hin, die GroRBbaume im Bereich der Kastanienallee, bilden dort markante Kulissen
im Plangebiet.

Durch die Festsetzungen der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wird die Planflache
stadtebaulich geordnet. Durch den Erhalt bzw. Festsetzung von Grof3griin und Hecken,
erhalt das Wohngebiet eine ortsbildgerechte Eingliederung.

GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB durchgefiihrt. GemaR § 13a (2) BauGB gelten die
Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als zuléssig. Ein Ausgleich ist entsprechend nicht erforderlich. Es verbleibt
aber weiter die Mdglichkeit, nach den Planungsgrundsatzen des § 1 BauGB im Baugebiet
erlaubte Festsetzungen nach 89 Abs.1 BauGB, zum Beispiel fir Grinflachen,
Bepflanzungen oder fir die Entwicklung von Natur und Landschatft, zu treffen. Die Gemeinde
ist aber immer noch verpflichtet einen landschaftsgerechten Ubergang bzw. eine von der
Bebauung zur offenen Landschaft, in diesem Fall eine ortshildgerechte Eingliederung, zu
schaffen.

DarUber hinaus gibt es eine Reihe gesetzlicher Vorschriften, die eine Minimierung von
Eingriffen fordern:
1. Baugesetzbuch:
- Die natlrlichen Lebensgrundlagen sind zu schiitzen und zu entwickeln.
Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushaltes, sind zu bericksichtigen.
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden.
Nach § 202 BauGB ist der Mutterboden besonders geschiitzt.
2 Das Landeswassergesetz fordert den Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen.
3. DIN 18.300, ziffer 3.4 fuhrt aus:
Oberboden ist besonders zu sichern, keine Verdichtung, keine Vermengung mit anderen
Bdden oder gar Schutt.

ErhaltungsmaRnahmen (8 9 (1) 25a/b BauGB)

- Die zu erhaltende Baume sind so zu schitzen, dass keine Schadigungen im Wurzel-,
Stamm- und Kronenbereich des Baumes, die zum Absterben des Baumes fiihren oder
seine Lebensfahigkeit nachhaltig beeintrachtigen kénnen, vorkommen. Als Schadigung
des Wurzelbereiches unter der Baumkrone (Kronenbereich) gelten insbesondere

o Befestigung der Flache mit einer wasserundurchlassigen Decke

o Abgrabungen, Ausschachtungen, (z.B. durch Ausheben von Grében) oder
Aufschittungen

. Lagern oder Ausschiitten von Salzen, Olen, Sauren, oder Laugen

o Austreten von Gasen und anderen schadlichen Stoffen aus Leitungen

o Unsachgemaliie Anwendung von Dungemitteln und

Unkrautvernichtungsmitteln.
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o Anwendung von Streusalzen, soweit der Kronenbereich nicht zum
befestigten Verkehrsraum gehort.

- Jedem Baum ist ein vegetationsfahiger Standort von mind. 10 m2? Gro3e zu
gewahrleisten und auf Dauer zu pflegen und zu erhalten.

- Die B&aume sind aus Grinden des Faunaschutzes nur in Ausnahmefallen
baumchirurgisch zu behandeln. Auf die Verkehrs-Sicherheitspflicht ist zu achten. Art und
Umfang der Verkehrssicherungsmafl3nahmen sind von dem Zustand des Baumes, dem
Standort des Baumes, der Art des Verkehrs und der Verkehrserwartung abhangig. Dabei
darf der Charakter des Baumes nicht beeintrachtigt werden.

- Bei Abgang von Baumen, auch mit einem Stammumfang von mehr als 1 m, sind diese
durch einen Baum als Ersatzpflanzung vorzunehmen. Fir jeden abgéngigen Baum ist ein
standortheimischer Ersatzbaum von mindestens 20/25 cm Stammumfang in der
Baumschulqualitst Hochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Ersatzpflanzungen sind innerhalb 18 Monate nach dem Zeitpunkt des Abganges des
Baumes vollstandig vorzunehmen und nachzuweisen.

SchutzmalRnahmen wéahrend der Bauzeit:

Die Baume sind, soweit erforderlich, vor Baubeginn und wahrend der Bauphase vor
Beschadigung fachgemal zu schitzen und zu sichern. Die Baume sind zu den Bauflachen
hin, in einem Schutzabstand von 3 m, durch Bauzaune zu sichern. Das Befahren mit
Baumaschinen sowie das Zwischenlagern von Baumaterial ist innerhalb des
Schutzabstandes zur Vermeidung von Bodenverdichtungen unzulassig

Minimierungsmafnahmen (8 9 (1) 14, 16 BauGB)

BodenschutzmafRnahmen

Mit dem vorhandenen Oberboden (Mutterboden) ist wahrend der Baumalnhahmen
fachgerecht umzugehen.

Nach Beendigung der BaumafRnahmen sind die offenen Bodenflachen wieder zu lockern.

MaRnahmen zum Schutz des Wasserhaushalts

Unbelastetes Regenwasser ist zu sammeln (Nutzung als Brauchwasser méglich) und/oder
auf den jeweiligen Grundstiicken mit geeigneten Vorrichtungen zu versickern.

Regenwasser, das Uber diese Regelungen hinaus anfallt, ist in das 6ffentliche Netz, wenn
vorhanden, einzuspeisen.

MaRnahmen mit Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Die verschiedenen Erhalt- und Gestaltungsmalinahmen im Planungsgebiet dienen der
Einbindung des Gebietes in das Ortsbild und schaffen einen harmonischen Ubergang zu
umliegenden Siedlungsbereichen.

GestaltungsmafBnahmen (8 9 (1) 25 a/b BauGB)

Baumpflanzungen auf den Grundstiicken

Auf den Grundstiicken mit einer Neuversiegelung von mindestens 200 m? ist jeweils ein
standortheimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind Hochstamme
zu pflanzen. Bei nachhaltiger Beeintrachtigung ihrer Vitalitdt oder ihrem Abgang sind sie
umgehend mit Baumen gleicher Art zu ersetzen. Die Anwuchspflege ist fur 3 Jahre
sicherzustellen.

Gehdlzarten:
Spitzahorn (Acer platanoides) Rotbuche (Fagus sylvatica)
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Feldahorn (Acer campestre) Vogelkirsche (Prunus avium)
Rosskastanie_(Aesculus hippocastanum) Wildbirne (Pyrus communis)
Sandbirke (Betula pendula) Stieleiche (Quercus robur)
Hainbuche (Carpinus betulus) Mehlbeere (Sorbus aria Majestica)
Baumhasel (Corylus colurna) Eberesche (Sorbus intermedia)
Pflaumenblattriger WeiRdorn (Crataegus crus-galli)  Winterlinde (Tilia cordata)

Rotdorn (Cratauegus laevigata Paul's Scarlet) Obsthochstamme

Pflanzgut: Hochstamme 3 x verpflanzt.,, mit Drahtballierung, mindestens 16-18 cm
Stammumfang

Die Baume sind in Pflanzlécher 150 cm x 150 cm, 50 cm tief, mit 1/3 Kompost und 2/3
Mutterboden zu pflanzen. Um die Standsicherheit zu gewahrleisten, sind die Baume jeweils
mit drei 2,5 m langen, rundstabgefrasten Stitzpfahlen aus unbehandelter Larche mit 8 cm
Durchmesser zu verankern. Die Pfahle sind nach Aushub der Pflanzgruben noch vor der
Pflanzung etwa 50 cm tief in den Boden zu schlagen.

Die Pflanzarbeiten sind fachgerecht auszufiihren.

Eingriinung von Stellplatzflachen

Zur Einfassung von Stellplatzflachen mit 5 Stellplatzen und mehr, sind Hecken aus
standortheimischen Gehdlzen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Hohe der Hecke ist
auf maximal 1,20 m zu begrenzen. Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.

Die an der nordlichen Grenze des Flurstiicks 33/16 festgesetzte Schutzwand ist mit
Kletterpflanzen statt Hecke zu begriinen.

Geeignete Arten fiir Hecken sind z.B.:

- Feldahorn (Acer campestre) - Rotbuche (Fagus sylvatica)

- Hainbuche (Carpinus betulus) - Liguster (Ligustrum vulgare)

- Wei3dorn (Crataegus monogyna)

Ungeeignet sind immergriine Gehdlze (Koniferen)!

Pflanzgut: Leichte Straucher/ leichte Heister 2 x verschult, Pflanzung von 3 Stiick/ Ifdm
Die Pflanzflachen sind mit einer Mulchauflage von mindestens 10 cm Stéarke zu versehen.

Geeignete Kletterpflanzen sind:
Bergwaldrebenarten (Clematis montana spec.) Echtes Geil3blatt (Lonicera caprifolium)

Gemeine Waldrebe (Clematis vitalba) Waldgei3blatt (Lonicera periclymenum)
Gemeiner Efeu (Hedera helix) Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii')
Hopfen (Humulus lupulus) Kletterrosen (Rosa spec.).

Ausfallende und nicht wiederangewachsene Gehdlzpartien sind entsprechend zu ersetzen.
Die Anwuchspflege ist fur 3 Jahre sicherzustellen.
Die Pflanzarbeiten sind fachgerecht auszufiihren.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 (1) 20 BauGB)

Nebenflachen
Die Stellflachen, Gemeinschaftsstellplatze, Zufahrten etc. sind mdglichst, in wasser-,
luftdurchlassigem und gerdauscharmem Pflaster herzustellen.

BSK Bau + Stadtplaner Kontor Mélin



GEMEINDE WOHLTORF — 8. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 1 — BEGRUNDUNG 16

Vorgarten
Die Vorgarten sind als Grunflachen zu gestalten und zu erhalten (Rasen, Wiesenflachen,

bodendeckenden Pflanzen und Geholzen). Vorgarten aus Schotterflachen sind nicht
zulassig.

Empfehlungen zur Bepflanzung der Grundstlicke
Anpflanzung von Badumen und Strauchern

Fur die Grundsticke wird empfohlen, Anpflanzungen vor allem mit geeigneten
standortheimischen Laubgehdlzen vorzunehmen:

Ahornarten (Acer spec.) Kirschenarten (Prunus spec.)
Hartriegelarten (Cornus spec) Schlehdorn (Prunus spinosa)

Birke (Betula pendula) Strauch- und Wildrosenarten (Rosa spec.)
Hasel (Corylus avellana) Salweide (Salix caprea)

Weildornarten (Crateegus spec.) Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Liguster (Ligustrum vulgare) Vogelbeerarten (Sorbus spec.)
Heckenkirschenarten (Lonicera spec.) Schneeball (Viburnum opulus)
Obsthochstamme Hainbuche (Carpinus betulus)

Stieleiche (Quercus robur) Rotbuche (Fagus sylvatica)

Rosskastanie (Aesculus hippocastanum

ergénzt durch weitere Wild- und Strauchrosenarten, bodendeckende Rosenarten (jedoch
nicht Rosa rugosa und Rosa tomentosa.
Auszuschliel3en sind immergriine Geholze (Koniferen)!

Grindacher und Kletterpflanzen
Fur die Gliederung von Gebauden wird empfohlen, Kletterpflanzen anzupflanzen.

Geeignete Arten sind:
Bergwaldrebenarten (Clematis montana spec.) Echtes Geif3blatt (Lonicera caprifolium)

Gemeine Waldrebe (Clematis vitalba) Waldgeif3blatt (Lonicera periclymenum)
Gemeiner Efeu (Hedera helix) Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii')
Hopfen (Humulus lupulus) Kletterrosen (Rosa spec.).

Fur Nebengebaude mit Flachdachern und mit geringer Dachneigung wird empfohlen, diese
als Grundacher mit einer 8-10 cm starken, geeigneten, durchwurzelbaren Substratauflage
anzulegen und mit Extensivbegriinung aus Krautern und ca. 20 % Grasern zu bepflanzen.
Moose wandern als Pionierpflanzen meist von selbst ein. Sedum- Arten sind Haupt-
bestandteil der Begriinung.

Geeignete Arten sind z.B.:

Schnittlauch (Allium schoenopr.) WeiRer Mauerpfeffer (Sedum album)
Schoner Lauch (Allium pulchellum) Fetthenne (Sedum floriferum)

Zittergras (Briza media) Mongolen- Sedum (Sedum hybridum)
Aufrechte Trespe (Bromus erectus) Tripmadam (Sedum rupestre)
Schaf-Schwingel (Festuca ovina) Milder Mauerpfeffer (Sedum sexangulare)
Horst-Rotschwingel (Festuca rubra) Kaukasus- Fetthenne (Sedum spurium)
Hauswurz (Jovibarba globifera) Dachwurz (Sempervivum tectorum)

Kleine Kammschmiele (Koeleria glau.)
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9. ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG

Zur Beurteilung der Fauna im Gebiet und artenschutzrechtlicher Betroffenheit wurde vom
Buro BBS Greuner-Ponicke fur das gesamte Gebiet der 6. Anderung (Billgrund —
Rotdornweg) sowie fur die 7. Anderung (westlich und ostlich der Kastanienallee) des
Bebauungsplanes Nr. 1 eine faunistische Potenzialanalyse und artenschutzrechtliche
Prifung im Juni 2017 erstellt. Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 umfasste auch
den jetzigen Planbereich der 8. Anderung. Die damals durchgefiihrte artenschutzrechtliche
Prufung mit folgenden Ergebnissen kann somit fur die 8. Anderung verwendet werden

FAZIT:

Die Anderung des Bebauungsplans soll den Abriss, Umbau, Erweiterung und Herstellung
von Wohngebauden ermdéglichen.

Durch das Vorhaben ergeben sich Betroffenheiten von Brutvogeln der Gehdlze sowie von
potenziellen Fledermausquartiere an den Geb&auden.

Durch zeitliche Vorgaben flr Eingriffe in Geholze sowie fur Abrisse von Gebauden kann eine
Gefahrdung von Individuen der Arten vermieden werden. Zur Sicherung der ©kologischen
Funktion fir Zwerg- und Miuickenfledermaus sind ggf. Ersatzquartiere an die neu
herzustellenden Geb&uden zu schaffen.

Durch die unten genannten MafRnahmen kann das Eintreten eines Verbotstatbestands nach
§ 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

ARTENSCHUTZRECHTLICHER HANDLUNGSBEDARF:

MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung
Bei artenschutzrechtlichen VermeidungsmalRnahmen handelt es sich um MalRnahmen zur
Vermeidung oder Reduzierung von Beeintrachtigungen.

MaRnahme V-1
Die Eingriffe in Gehdlze (und sonstige héher wachsende Vegetation (Sukzession) sind
zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar durzufuhren.

Maflnahme V-2

Abriss von Gebauden ist zwischen 01. Dezember und 28./29. Februar durchzufihren. Sofern
durch eine Vogel- und Fledermauskartierung nachgewiesen werden kann, dass keine
Quartiernutzung der Gebaude erfolgt (,Negativnachweis®), ist ein Abriss auch zu anderen
Zeiten moglich. Dies ist im Einzelfall mit der UNB abzustimmen.

Zusammenfassung Vermeidung/Minimierung

Schutzobjekt / Grund Vorgabe

Flederméause der Gebaude | Abriss von Gebauden nicht zwischen 01. Marz und 30.
November (Sommerquartiere) Sofern durch eine Vogel- und
Fledermauskartierung nachgewiesen werden kann, dass
keine Quartiernutzung der Gebaude erfolgt
(,Negativnachweis®), ist ein Abriss auch zu anderen Zeiten

maglich
Verbreitete Vogel der Entfernung der Geholze und sonstiger hoher wachsender
Geholze Vegetation nicht zwischen 01. Marz und 30. September
(Brutzeit)
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Vogelarten Kein Ruckschnitt von Gebiisch / Gehdlz zwischen 01. Marz
und BNatSchG § 39 (5) 2 und 30. September.

Vermeidungsmafnahmen

Eingriffe in Geholze MalRnahmen V-1:

Die Eingriffe in Geholze und sonstige héher wachsende
Vegetation (Sukzession) sind zwischen 01. Oktober und
28./29. Februar durchzufihren.

Eingriffe in Geb&ude MalRnahme V-2:

Abriss von Gebauden ist zwischen 01. Dezember und 28./29.
Februar durchzufihren. Sofern durch eine Vogel- und
Fledermauskartierung nachgewiesen werden kann, dass
keine Quartiernutzung der Gebaude erfolgt
(,Negativnachweis®), ist ein Abriss auch zu anderen Zeiten
moglich

Unter Berlcksichtigung der MalBnahmen kann das Toéten oder Verletzen von Végeln und
Fledermé&use vermieden werden.

Malnahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktion

Durch die Umsetzung von Maflinahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktion kénnen
gof. artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde vermieden werden, indem die ©6kologische
Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Arten im raumlichen Zusammenhang
durch AusgleichsmalRnahmen gesichert wird.

CEF-MaRnahmen

Bei CEF-MalRnahmen handelt es sich um vorgezogene AusgleichsmaRnahmen, deren
Funktionsfahigkeit spatestens bei Beginn der Beeintrachtigung der Dbetroffenen
Fortpflanzung- und Ruhestéatten gegeben sein muss.

CEF-MaRRnahmen werden hier nicht erforderlich.

Artenschutzrechtlicher Ausgleich

Bei artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen ist im Gegensatz zu den CEF-
Maflnahmen eine zwingende Funktionsfahigkeit zu Beginn des Eingriffs nicht zwingend
erforderlich, weil kein gravierender Habitatengpass fir die betroffenen Arten zu befiirchten
ist.

Malnahme A-1:

Als Ausgleich fur den Verlust von potenziellen Fledermausquartiere sind pro abgerissene
oder durch Umbau betroffene Gebaude 4 Fledermausflachkasten oder eine Verschalung von
mind. 1 m2 GroRe an das neu herzustellende Gebaude anzubringen. Bei einem Neubau
kénnten Verschalung oder Fassadenkasten direkt an die Gestaltung integriert werden.
Anderenfalls wére ein Anbringen an der Fassade des neuen oder aber eines im Umfeld
vorhandenen Gebaudes mdglich.

Sollte zuvor durch eine Fledermauskartierung nachgewiesen werden, dass keine
Wochenstubennutzung erfolgt, so kdnnte auf die MaRhahme verzichtet werden. Dies wére
dann der Naturschutzbehdrde entsprechend nachzuweisen.

Die Kasten / Verschalung sollten auf mind. 3 m Hohe angebracht werden (Unterkante des
Quartiers) und nach Stden, Westen oder Osten ausgerichtet sein. Ideal ware das Anbringen
unter einem Dachiuberstand, so dass das Quartier im Sommer vor direkter
Mittagssonneneinstrahlung geschiitzt ist.
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Schutzobjekt / Grund Vorgabe

Zwerg- und Maflnahme A-1

Muckenfledermaus Anbringen von 4 Fassadenflachké&sten oder 1 Verschalung
(mind. 1 m2) an jeweilige betroffenen Gebaude bzw.
Neubauten

10. ALTLASTEN

Im Plangeltungsbereich befand sich eine Tankstelle die im Rahmen einer
Abbruchgenehmigung vom 08.01.1975 beseitigt wurde. Hierbei handelt es sich im
Wesentlichen um das Grundstiick der Kastanienallee 8, das ist das Grundstick mit der
sudlich gelegenen tberbaubaren Grundstiicksflache.

Bei einer ordnungsgemalfen Durchfuhrung der Abbruchgenehmigung sollten keine Altlasten
mehr auf dem Grundstuick vorhanden sein.

Die bekannte Historie flir das Grundstuick ist folgende:

Baugenehmigung vom 12.07.1967 fir die Errichtung einer Aral-Tankstelle fiir den
offentlichen Verkauf von Vergaser-Kraftstoffen und Herstellung von 20 Abstellplatzen
Tankstellengelande ab 1969 verwahrlost, z.B. mit der Abstellung von 8 Autowracks
Mitteilung Uber Aufgabe der Tankstelle vom 19.11.1970

Lagerung von Baumaterialien (Rohre, Schachtteile, Kies) im Jahr 1971
Abbruchgenehmigung vom 08.01.1975 flir das Tankstellengeb&aude einschliellich
Fahrbahniberdachung und Tank

Baugenehmigung zur Errichtung der Sparkasse mit Stellplatzen vom 17.09.1987

Luftbild 1968. Rote Linie eventuell Zufahrt zur Tankstelle (im grauen Kreis).
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Standort der ehemaligen Tankstelle gemal3 Lageplan der Abbruchgenehmigung.

11. ALLGEMEINE HINWEISE

11.1 EISENBAHN BUNDESAMT

1) Grundsatzlich gelten die Abstandsflachen nach Landesbauordnung. Abstande zu den
Eisenbahnbetriebsanlagen richten sich nach den technischen Regelwerken der Bahn. Sie

sind einzuhalten.

2) Grundstickeigentimer haben dafir Sorge zu tragen, dass von der Nutzung ihres
Grundstiicks keine Gefahren fir den Eisenbahnbetrieb ausgehen und der Eisenbahnbetrieb

auf der Eisenbahninfrastruktur nicht durch die Montagearbeiten gestort, gefahrdet oder

behindert wird.

BSK Bau + Stadtplaner Kontor Mélin



GEMEINDE WOHLTORF — 8. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 1 — BEGRUNDUNG 21

3) Beim Einsatz von Kranen und Hebegraten im Gefahrenbereich  der
Eisenbahnbetriebsanlage ist ein Uberstreichen der Gleisanlage aufRerhalb von Sperrpausen
auszuschliel3en.

4) Oberflachen- und Abwasser durfen nicht auf die Bahnanlagen abgeleitet werden.

5) Geholze und Straucher sind in ihrer Aufwuchshéhe so zu wahlen, dass deren Uberhang
nicht die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes beeintrachtigen kann. Baume und Straucher
mussen durch ihre artbedingte WuchshOhe soweit vom Gleis entfernt sein, dass bei
Windwurf und Windbruch die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes nicht gefahrdet wird.

6) Immissionen aus dem Betrieb der Bahn, wozu auch Erschitterungen zahlen, sind zu
dulden.

7) Aufgrund der Néhe zur Bahnoberleitung kénnen empfindliche elektronische Geréte in
ihrem Gebrauch eingeschrénkt sein. Abwehranspriiche bestehen nicht.

11.2 DEUTSCHE BAHN AG, DB IMMOBILIEN

Im Umgriff des Bebauungsplans befinden sich Eigentumsflachen der DB Netz AG. Bei den
Uberplanten Flachen handelt es sich um das Flurstiick 33/21 der Flur 1, welche als
gewidmete Eisenbahnbetriebsanlage der Fachplanungshoheit des Eisenbahn Bundesamtes
(EBA) unterliegt. Anderungen an Eisenbahnbetriebsanlagen unterliegen demnach dem
Genehmigungsvorbehalt des EBA (88 23 Absatz 1 AEG i.V.m. § 3 Abs. 1 Nr. 1 und Absatz 2
Satz 2 BEWG i.V.m. § 18 AEG).

Planfestgestellte Betriebsanlagen der Eisenbahn konnen in der Bauleitplanung nur
nachrichtlich aufgenommen werden.

Durch das Vorhaben durfen die Sicherheit und der Betrieb des Eisenbahnverkehres auf der
angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestort werden.

Die vorgesehene Planung darf zu keinen Einschrankungen hinsichtlich der durch die DB
Netz AG geplanten MalRnahmen fiihren.

Die Standsicherheit und Funktionstlichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm,
Durchlasse, Entwéasserungsanlagen, Kabel- und Leitungsanlagen, Signale, GSM-R,
Oberleitungsmasten, Gleise, Bahniibergange etc.) sind stets zu gewahrleisten.

Aus Sicht der DB Netz AG Telekommunikation darf es bei dem Verfahren nicht zur
Beeintrachtigung der GSM-R Funkversorgung (digitaler Zugfunk) der Bahnstrecke kommen.

Spatere Antrage auf Baugenehmigung fir das Plangebiet sind uns erneut zur Prifung
vorzulegen. Die Abstande sind gemal Landesbauordnung (LBO) einzuhalten.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen,
mussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen.

Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Landschaftspflege und
Vegetationskontrolle zu beachten und Uber folgende Bestelladresse zu erwerben:

DB Kommunikationstechnik GmbH, Medien- und Kommunikationsdienste,
Informationslogistik - Kundenservice, El dzd-bestellservice@deutschebahn.com.
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Immissionen:

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstéaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an
benachbarter Bebauung fuhren kénnen. Die Deutsche Bahn AG sowie die auf der Strecke
verkehrenden Eisenbahnverkehrsunternehmen sind hinsichtlich vorgenannter Einwirkungen
durch den Eisenbahnbetrieb  sowie durch InstandhaltungsmalRnahmen (z.B.
Schleifrickstdnde beim Schienenschleifen) von allen Forderungen freizustellen. Es wird
ausdrucklich darauf hingewiesen, dass aus Schaden und Beeintrachtigungen, die auf den
Bahnbetrieb zurickzufuhren sind, keine Anspriiche gegeniber der DB AG sowie den auf der
Strecke verkehrenden Eisenbahnverkehrsunternehmen geltend gemacht werden kdnnen.
Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von
der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete
SchutzmalBnhahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

11.3 KREIS HERZOGTUM LAUENBURG (BODENSCHUTZ)

Werden wahrend der Ausfiihrung der BaumalRnahme entgegen allen Erwartungen Boden-
oder Gewasserverunreinigungen festgestellt, ist umgehend der Kreis Herzogtum Lauenburg,
Der Landrat, Fachdienst Abfall und Bodenschutz, BarlachstraRe 2 in 23909 Ratzeburg,
daruber zu unterrichten.

12. STORFALLBETRIEB

Gem. Artikel 12 der Seveso-lI-Richtlinie ist im Rahmen der Bauleitplanung, so z. B. bei der
Erstellung von Bebauungsplanen in der Nachbarschaft zu Storfallbetrieben die Einhaltung
eines angemessenen Abstandes zu prifen. Allerdings gilt das Gebot eines angemessenen
Abstands nur fiir neue Vorhaben (neue Standorte, Anderungen oder neue Entwicklungen in
der Nahe); Artikel 12 kann nicht rickwirkend angewandt werden (bestehende
Nachbarschaften haben Bestandsschutz).

Nach dem Wortlaut des Art. 13 Abs. 2 Buchstabe a der Seveso-llI-Richtlinie ist das
Abstandsgebot nur fur folgende schutzbedirftige Nutzungen zu beachten: Wohngebiete,
offentlich genutzte Gebdude und Gebiete, Erholungsgebiete), Hauptverkehrswege; soweit
wie mdglich, sowie unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle bzw.
besonders empfindliche Gebiete.

Ein Storfallbetrieb befindet sich nicht in der Nahe. Die Zuléssigkeit eines Storfallbetriebes ist
bei der vorliegenden Planung nicht zu begriinden.

13. KOSTEN

Die Kosten (ca. 7.000,- €) fir die Aufstellung der 8. Anderung tragt die Gemeinde Wohltorf,
da sie ein Interesse hat, diesen Bereich der Gemeinde zu entwickeln. Weitere Kosten fiir die
Gemeinde fallen nicht an.

ErschlieBungskosten fallen ebenfalls nicht an, da die zu bebauenden Grundstiicke bzw.
bebauten Grundstiicke vollerschlossen sind und an alle Ver- und Entsorgungsleitungen
angeschlossen sind.

BSK Bau + Stadtplaner Kontor Mélin



GEMEINDE WOHLTORF — 8. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 1 — BEGRUNDUNG 23

14. BESCHLUSS

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wohltorf hat die 8. Anderung des Bebauungsplanes
Nr.lam.......... als Satzung beschlossen und die Begriindung dazu gebilligt.

Wohltorf, den -Burgermeister-
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