ZRSEN

BEBAUUNGSPLAN NR. 93

FUR DAS GEBIET:

»nordlich der Schanzenstralle, westlich
der Tantaus Allee bis einschlielilich
Haus Nr. 43, ostlich der Theodor-Storm-
Allee, sidlich der bebauten Grundstiicke
Am Seeth”

BEGRUNDUNG

STAND 09.05.2007




Stadt Uetersen / Bebauungsplan Nr. 93

Seite 2

SUADT UETERSER

BEBAUUNGSPLAN NR. 93

PLANVERFASSER:

Stadt Uetersen

Stadtplanung

Tel. 04122 / 714 - 237, Fax. 04122 / 714 — 288
e-mail: trepkau@stadt-uetersen.de

BEARBEITER:
Henning Trepkau
Architekt + Stadtplaner

Albrecht Preiss
Christine Ladiges

BEARBEITUNGSSTAND:

Rechtskraft 09.05.2007

PLANUNGSSTAND
BEHORDEN- 1. AUSLEGUNG SATZUNGS INKRAFTTRETEN
BETEILIGUNG BESCHLUSS

SUADT UETERSER




Stadt Uetersen / Bebauungsplan Nr. 93 Seite 3
INHALTSVERZEICHNIS:
1.0 Beschreibung des Plangebietes 4
2.0 Planungsanlass und Planungsziele 4-5
3.0 Planungsrechtliche Grundlagen 5-6
4.0 Stadtebauliches Planungskonzept 6-7
5.0 Natur und Landschaft, Eingriffsregelung 7-9
5.1 » Eingriffsregelung allgemein
5.2 = Bestandsbeschreibung
5.3 » Eingriffsregelung, Bilanzierung
6.0 Umweltprifung 9
7.0 Umweltbericht 9-12
7.1 = Einleitung
7.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele
der Planung
7.1.2 In Fachgesetzen und Fachplénen festgelegte Ziele
des Umweltschutzes
7.2 » Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen
7.2.1 Derzeitiger Umweltzustand
7.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands
7.2.3 Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen
7.3 = Zusétzliche Angaben
7.4 =  Zusammenfassung
8.0 Stadtebauliche Mallnahmen, Festsetzungen 12-15
8.1 » Art der baulichen Nutzung
8.2 = Mal der baulichen Nutzung
8.3 = Bauweise
8.4 = Garagen, Carport, Stellplatze, Nebenanlagen
8.5 » Festsetzungen zur Grinordnung
8.6 = Oberflachenwasser
8.7 » Gestalterische Festsetzungen
9.0 Erschlielung, Ver- und Entsorgung, Verkehr  15-16
9.1 = Strom-, Wasser-, Gasversorgung
9.2 = Telekommunikation
9.3 = Mdllentsorgung
9.4 =  Entwasserung
9.5 =  Verkehr
10.0 Altlasten, Ablagerungen 16
11.0 Schallschutz / Immissionsschutz 16-17
12.0 Stadtebauliche Werte 17-18

BEGRUNDUNG

STAND 09.05.2007

1.0 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES




Stadt Uetersen / Bebauungsplan Nr. 93

Seite 4

BESCHREIBUNG

Das Plangebiet liegt im erweiterten Innenstadtbereich des
Stadtgebietes Uetersen, nordlich der Schanzenstralle,
westlich der Tantaus Allee, 6stlich der Theodor-Strom-Allee
und sudlich der bebauten Grundstiicke Am Seeth.

Der Planbereich hat eine Flachengréf3e von ca. 15.500 m2
und Dbefindet sich im nordwestlichen Bereich der
Strallenkreuzung Schanzenstral3e / Tantaus Allee.

Die Flache ist gepragt durch Mehrfamilienhauser in
zweigeschossiger Bauweise mit Satteldach und durch das
dort bestehende Gebaude der Christuskirche, das mit einem
der Mehrfamilienhduser baulich verbunden ist.

Innerhalb des Plangebietes sind 8 Mehrfamilienhaus-
Gebaude vorhanden, und zwar die Wohnhauser
SchanzenstralRe 18, 22, 24, 26, 28. 30, 32 34, 36 und 38. Die
Christuskirche mit dem Gebaudebestand wird von der
Tantaus Allee erschlossen und hat die Hausnummer 35a.

Im Norden wird der Geltungsbereich von der vorhandenen
Wohnbebauung der StraRe Am Seeth begrenzt, im Westen
grenzt das Plangebiet an die StralRenkreuzung Egger-
stedtsberg / Theodor-Storm-Allee und Schanzenstralie.

Die ErschlieBung des Plangebietes kann Uber die Tantaus
Allee erfolgen, die an die Reuterstral3e/Schanzenstralie
angebunden ist und die als KreisstraRe K 11 Richtung
Heidgraben und Tornesch flhrt.

2.0 PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

2.1 ANLASS

Die Christuskirche ist als freikirchliche Gemeinde an diesem
Standort seit 1945 etabliert und leistet neben den
Gottesdiensten auch Kinder-, Jugend-, Frauen- und
Altenarbeit in Uetersen, die nicht nur den Mitgliedern der
Kirche gewahrt wird. Fur die gestiegenen Bedurfnisse gerade
auch im Kindergartenbereich plant die Christuskirche eine
umfangreiche Erweiterung des Raumangebotes. Darin
enthalten  sind  zwei Mehrzweckraume, die den
verschiedensten Zwecken dienen sollen.

Die Erweiterungen sind planungsrechtlich in dem
Innenbereich nach § 34 BauGB nicht mdglich, so dass ein
Planungserfordernis vorliegt.
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2.2 PLANUNGSZIELE

Neben den Gebauden der Christuskirche befinden sich in
dem Quartier Mehrfamilienhduser, die sich im Eigentum der
Pinnau-Baugenossenschaft befinden. Diese Wohnblocks, die
nicht unbedingt zeitgemal ausgestattet sind, deren baulicher
Zustand aber als gut zu bezeichnen ist, stehen dem
Uetersener Wohnungsmarkt zur Verfiigung, haben jedoch,
wie zur Zeit der Erstellung der Gebaude ublich, keine bzw.
nur wenige Kfz.-Stellplatze zur Verfigung und die
Zufahrtsmdglichkeiten zu den vorhandenen Abstellflachen
sind unzureichend.

Das Quartier ist stadtebaulich nicht optimal ausgenutzt und
aus fachlicher Sicht kdonnte die Struktur dieser Bebauung an
einer vielbefahrenen StralRe anders gestaltet sein und als
Gebéduderiegel selbst eine  Schallbremse fur die
dahinterliegenden Grundstiicke darstellen.

Geplant ist die planungsrechtliche Regelung der
Bebauungsmadglichkeiten fiir die Christuskirche und eine
bessere und komprimierte Bebauungsoption fir den
Stral3enrand der Schanzenstralie.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine typische
Innenbereichsflache, die nachverdichtet werden kann, um
den Dbereits bestehenden Siedlungsraum stadtebaulich
abzurunden und zu erganzen.

Die beabsichtigten MalRBhahmen sollen im Rahmen eines
Bebauungsplanes gemalR § 10 Baugesetzbuch realisiert
werden.

Um die planungsrechtliche Grundlage fur die Umsetzung der
MalRnahmen zu schaffen, wird die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 93 betrieben.

3.0 PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

3.1 UBERGEORDNETE
PLANUNGEN

Im Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein 1998
(LROPL.) ist die Stadt Uetersen als Unterzentrum eingestulft,
dessen Funktion soll die Versorgung der Bevolkerung des
Nahbereiches mit Gutern und Dienstleistungen des
qualifizierten Grundbedarfs sicherstellen. Die Ausstattung soll
sich von der landlicher Zentralorte abheben. Uetersen
befindet sich im Ordnungsraum Hamburg, innerhalb der 10-
km Umkreise der Mittelzentren Elmshorn und Pinneberg (vgl.
Kap. 4.2 und 6.1.2 LROPL.).

Der Regionalplan fiur den Planungsraum | Schleswig-
Holstein Sid, Fortschreibung 1998 (RROPI.) stellt die Stadt
Uetersen entsprechend dem LROPI als Unterzentrum dar.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN

LANDSCHAFTSPLAN

Uetersen liegt innerhalb der Siedlungsachse Hamburg —
Elmshorn. Entsprechend dem Achsenkonzept soll sich die
siedlungsmaRige und wirtschaftliche Entwicklung im
Wesentlichen in den Siedlungsgebieten auf den Achsen und
insbesondere in den Achsenschwerpunkten vollziehen. Eines
der Ziele fur Uetersen ist, wegen der Flachenknappheit
strukturverbessernde und bestandsergédnzende MalRnahmen
in Uetersen in den Vordergrund zu stellen (vgl. Kap. 5.3 und
5.6.1RROPI.). Dieses ist mit der Durchfihrung des
Bebauungsplanes Nr. 93 beabsichtigt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Uetersen (gemeinsamer
F-Plan Uetersen / Tornesch / Moorrege / Heidgraben) stellt
fir dieses Quartier zum Teil ein Reines Wohngebiet ( § 3
BauNVO ) und zum anderen Teil ein Allgemeines
Wohngebiet ( § 4 BauNVO ) dar. Ein ,WR-Gebiet" ist jedoch
aufgrund der Schallbeeintrachtigungen durch Verkehrslarm
(SchanzenstralRe) nicht moglich.

Der neue Bebauungsplan Nr. 93 der Stadt Uetersen fir das
Plangebiet entwickelt sich somit grundsatzlich aus dem
gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Uetersen.

Der Landschaftsplan der Stadt Uetersen stellt fur das
Plangebiet eine Flache fir Geschosswohnungsbau mit
Abstandsgrin dar und erwéhnt im Besonderen den zu
erhaltenden Baumbestand im Ubergangsbereich der
Mehrfamilienh&duser zu den Wohngrundstiicken Am Seeth.

4.0 STADTEBAULICHES PLANUNGSKONZEPT

Aus dem Planungsziel ,Entwicklung und Abrundung der
bestehenden Wohnbebauung” und der ,Entwicklung und
Erweiterung der Christuskirche” ergibt sich die Darstellung
einer ,Allgemeinen Wohnbauflache* gemal 8 4 BauNVO flr
das Plangebiet. In Allgemeinen Wohngebieten sind allgemein
folgende Nutzungen zuldssig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

so dass die genannten Planungsabsichten in diesem
Allgemeinen Wohngebiet realisiert werden kénnen.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemal3 8§ 4 Abs. 3
- Nr. 1, 2, 4 und 5 BauNVO werden ausgeschlossen, weil die
dort aufgefuhrten Nutzungen nicht dem Charakter des
typischen Innenbereiches entsprechen.
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Die Nr. 3 des 8 4 Abs. 3 ,Verwaltungsgebaude* soll
ausnahmsweise zulassig sein, weil eventuell im Bereich der
Christuskirche Verwaltungsraume bendtigt werden, die der
Nutzung entsprechend auch keine Stérung fur das
Wohngebiet bedeuten.

Grundlage fir die geplanten Bebauungsmaéglichkeiten ist eine
zweigeschossige Bauweise und eine Ausnutzung mit einer
Grundflachenzahl von 0,30 bis 0,40.

Die erforderlichen Kfz-Stellplatze und die Zufahrtswege zu
den Nutzungseinheiten werden im Bebauungsplan konkret
geregelt und komprimiert und in optimaler Anordnung
vorgesehen.

Die Christuskirche und ein Teil der Wohnblocks ist Uber die
Offentliche  Zufahrt  erschlossen. Das  Profil des
ErschlieBungsweges reicht jedoch nicht aus, um
Begegnungsverkehr  zuzulassen, so dass es Dbei
Veranstaltungen in den Mehrzweckrdumen der Kirche schon
jetzt zu Engpéssen kommt. Ein weiterer Konfliktpunkt liegt im
Bereich der Zufahrt von der Stral’e ,Tantaus Allee”, die
gleichzeitig Ein-. und Ausfahrt ist und die sich mit 40 m
Abstand zur Kreuzung Schanzenstralle relativ dicht im
Kreuzungsbereich befindet.

Das Planungskonzept sieht vor, diesen ErschlieBungsweg zu
verbreitern, damit Begegnungsverkehr mdglich ist und die
0.g. Probleme behoben werden kdnnen.

Innerhalb der umfangreichen Freiflachen der
Mehrfamilienhduser, die entsprechend den damaligen
Abstandsregelungen, ist Nachverdichtungspotenzial

vorhanden, o) dass planungsrechtlich  Anbauten
Erweiterungsbauten und Neubauten méglich sein kdnnen.

5.0 NATUR UND LANDSCHAFT, EINGRIFFSREGELUNG

5.1 EINGRIFFSREGELUNG - Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder

ALLGEMEIN

Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in  Natur und
Landschaft zu erwarten, ist Uber die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege im
Bauleitplanverfahren zu entscheiden.

(8 8a Bundesnaturschutzgesetz)

Dazu gehort auch, dass die zu erwartenden Beeintrach-
tigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts oder des
Landschaftsbildes, soweit wie moglich, im Plangebiet selbst
gemindert, ausgeglichen oder ersetzt werden.



Stadt Uetersen / Bebauungsplan Nr. 93 Seite 8

Fur die Plangebietsflache ist aufgrund der Tatsache, dass es
sich um einen Innenbereich mit  Uberwiegend
bestandsorientierten Regelungen handelt, kein separater
Grinordnungsplan erforderlich, es wird eine Bilanzierung des
Eingriffs und des Ausgleiches im Rahmen eines
grinordnerischen Fachbeitrages ( Pkt. 5.3 ) vorgenommen.

5.2 BESTANDS- Das Plangebiet weist einen Geb&udebestand im Randbereich

BESCHREIBUNG der Schanzenstral3e auf, der durch Freiflachen zwischen den
Gebauden gepragt ist und der einen geringen
Versiegelungsgrad aufweist. Im Ubergangsbereich zu der
Bebauung Am Seeth ist ein umfangreicher Baumbestand
festzustellen, der als zu erhalten festgesetzt werden soll.

Die Flachen um die Christuskirche herum sind gepragt durch
die gepflasterten Eingangsbereiche und Kfz.-Stellplatze sowie
durch die Freianlagen des Kindergartens.

5.3 EINGRIFFSREGELUNG Im Plangebiet des Bebauungsplanes ist entsprechend der

BILANZIERUNG Planung fir Geb&ude einschliel3lich Zuschlag fur Zufahrten,
Stellplatze und Garagen sowie Wegeflachen eine Flache von
ca. 1705 m2 versiegelt, bei einer GRZ von 0,3 und einem
anrechenbaren Erh6hungsfaktor von 50%, also 0,45.

|Tabe||e Neuplanung Flache GRZ Komp. Faktor

Gesamtflache Neu 15500

abzgl. Grunflachen 1450

abzgl. Parkplatzflache 1420

abzgl. Wegeflache 560

Flache WA 12070,00 m?

abzgl. bebaute Flachen 2217,00 mz2

abzgl. Zuschlag GRZ (0,15) 1108,50 m?

Rest bebaubare Fléache 8744,50 m?

Bebauung 8744,50 0,3 2623,4 0,5 1311,68

zusatzl. Versiegelg. 8744,50 0,15 1311,7 0,3 393,50

Zwischensumme 3935,0 1705,18
ErméaRigungsfaktor

Summe Kompenstionbed. 1705,18 gem. Runderlass 1998 0,5 852,59

Nachweis Umwandlung Rasenflachen in Gehdlzsaum mit Pflanzgeboten und

Bepflanzung der Grunflache im Nordwesten (Flachengrof3e 1450 m?)

Flache Verbesserungsfaktor
Rest Kompenstionbed. 1450 X 0,66 m2 957,00

Das Schutzgut Boden ist somit als ausgeglichen zu bewerten.

Aufgrund der Bebauung ist gemdalR grunordnerischer
Bilanzierung ein Kompensationsbedarf fir das Schutzgut
Boden der neuen Planung von 852 m2 zu verzeichnen. Die
Daten der Bilanzierung sind der oben abgebildeten ,Tabelle
Neuplanung” zu entnehmen.
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6.0 UMWELTPRUFUNG

Aufgrund  der Festsetzung von MalRRnahmenflachen
(FlachengroRe = 1450 m2) auf dem Grundstick und der
Pflanzgebote ist eine maximale Ausgewogenheit zwischen
Bebauung und Grinbereich innerhalb des Planbereiches
erzielt worden.

Der Kompensationsbedarf von 852 m2 wird ausgeglichen
durch die Umwandlung von Rasenflachen in Gehdlzsaum und
durch Bepflanzung der Grinanlage in Nordwesten, die einen
anrechenbaren Wert von 957 m2 ergeben, der um ca. 100 m?
hoher liegt als der Bedarf.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden kann somit als
ausgeglichen angesehen werden.

Nach der seit dem 20.07.2004 geltenden Fassung des
Baugesetzbuches (8 2 Abs. 4 BauGB) ist grundséatzlich zu
jedem Bauleitplan eine Umweltprifung durchzufihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der
Begriindung (siehe Pkt. 7.0).

7.0 UMWELTBERICHT

7.1 EINLEITUNG

7.1.1 Kurzdarstellung des
Inhalts und der wichtigsten
Ziele der Planung

Im Plangebiet nérdlich der Schanzenstral3e und westlich der
Tantaus Allee sollen Bereiche entstehen, die eine kompakte
und verdichtete Bebauung ermdglichen, die dem stadtischen
Charakter dieses Stadtquartiers entsprechen. In einem
Bereich kénnen Erweiterungsabsichten der Christuskirche
einschliellich dem Nachweis der erforderlichen Kfz.-
Stellplatze realisiert werden, wéhrend die anderen Quartiere
neue Wohngebaude zulassen, die unter Umstanden auch die
Schallproblematik der viel befahrenen Reuterstralle /
Schanzenstral’e bertcksichtigen und die Anordnung der
Gebaude und der Aufenthaltsraume in den Gebauden regeln.

Fir die Umsetzung der Planung soll durch eine verbindliche
Bauleitplanung die planungsrechtliche  Voraussetzung
geschaffen werden. Deshalb wird der Bebauungsplan Nr. 93
aufgestellt.
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7.1.2 In Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegte Ziele
des Umweltschutzes

In Fachgesetzen sind Ziele des Umweltschutzes die speziell
fur diesen Bauleitplan von Bedeutung sind, nicht festgelegt.

Fur die Flache stellt der Landschaftsplan der Stadt Uetersen
(Fachplanung) eine Flache fur Geschosswohnungsbau mit
Abstandsgriin dar. Im Ubergangsbereich zu der Bebauung
Am Seeth ist eine markante Baumreihe, die als zu erhalten
festgesetzt werden soll, eingetragen.

7.2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

7.2.1 Derzeitiger
Umweltzustand

7.2.2 Prognose uber die
Entwicklung des
Umweltzustands

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Baumbestand,
dessen wesentliche Baume sich in dem festgesetzten
Grinstreifen von 5,00 m Tiefe am ndrdlichen Plangebietsrand
befinden. Die Einzelbaume werden noch eingemessen und in
den Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt. Bei den
Uberplanten Flachen handelt es sich allgemein um ein
innerdrtlich gelegenes Areal, das im Umgebungsbereich
bereits stark von menschlichen Aktivitaten beeinflusst worden
ist. Zwischen den bestehenden Mehrfamilienhdusern sind
Grinflachen vorhanden, die zum Teil als Spielflache von
Kindern genutzt werden. Das Schutzgut Mensch ist schon
jetzt beeintrachtigt durch den Verkehrslarm, der von der stark
befahrenen Reuterstrale/Schanzenstrale bzw. Tantaus
Allee ausgeht.

Boden, Wasser (Grundwasser), Natur (Arten und
Lebensgemeinschaften) und Landschaft des innerstadtischen
Bereiches weisen eine geringe bis mittlere Bedeutung fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild auf.

Gesetzlich geschitzte Biotope, Landschaftsschutz- oder
Naturschutzgebiete sowie FFH-Schutzgebiete sind im
Geltungsbereich des Bauleitplanes oder in dessen Nahe
ebenso wenig vorhanden wie Denkmale, Denkmalensembles,
Bodendenkmale oder archéaologisch bedeutende
Landschaften.

Altablagerungen sind im Plangeltungsbereich nicht bekannt.
Hinweise auf Altlasten aus friheren Nutzungen von
Grundstuicken im Plangebiet liegen zur Zeit nicht vor.

Der Geltungsbereich ist weder selbst besonderen Beein-
trachtigungen ausgesetzt noch gehen von ihm Auswir-kungen
aus, die andere Gebiete erheblich beeinflussen kénnten.

Der Bebauungsplan bereitet eine Erweiterung und
Nachverdichtung eines bestehenden Innenbereiches vor. Der
Bebauungsplan Nr. 93 fihrt zu einer zusatzlichen Bebauung /
Versiegelung von max. 1705 m?2 (einschl. Erhéhungsfaktor
GRZ) bisher unbebauter Flachen.
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Alternativplanung

7.2.3 Vermeidung von
nachteiligen Auswirkungen

7.3 ZUSATZLICHE ANGABEN

7.4 ZUSAMMENFASSUNG

Die Auswirkungen auf das Schutzgut ,Boden* werden damit
als wenig erheblich bewertet.

Zur Verminderung werden Grinflachen von insgesamt ca.
1450 m? innerhalb des Plangebietes festgesetzt. Die Flachen
innerhalb des Plangebietes enthalten Pflanzgebote mit der
Auflage die Bepflanzungen dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen.

Die Verkehrslarm Beeintrachtigung wird sich durch die neue
Planung nicht wesentlich verandern, es sei denn, im Bereich
der Schanzenstralle werden durch Neubauten, die parallel
zur Stralle errichtet werden, so genannte Schallriegel
geschaffen, die den dahinter liegenden Bereich
schalltechnisch glinstig beeinflussen wirden.

Die weiteren Schutzguter Tiere und Pflanzen, Landschaft,
Luft, Klima, Wasser und Kultur sowie sonstige Sachguter
werden nicht bzw. nur geringfligig beeintrachtigt.

Insgesamt sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Wird die Planung nicht durchgefiihrt, kann die innerdrtliche
Flache nur bedingt baulich genutzt werden, namlich nach den
Bestimmungen des 8 34 BauGB, so dass die Erweiterung der
Christuskirche nicht realisiert werden kdnnte.

Grundsatzlich wird sich jedoch der Umweltzustand durch die
Planung nicht wesentlich anders entwickeln als ohne
Durchfuihrung der Planung, es wird jetzt eine verdichte Form
der Bebauung ermoglicht, die eine weitere
Siedlungsentwicklung am Ortsrand vermeidet bzw. verzogert.

Weitere MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich  nachteiliger  Auswirkungen  werden  nicht
erforderlich, da solche Auswirkungen nicht zu erwarten sind.

Technische Verfahren waren bei der Umweltprifung nicht
anzuwenden. Schwierigkeiten sind bei der Zusammenstellung
der Angaben nicht aufgetreten. Da erhebliche Auswirkungen
auf die Umwelt nicht zu erwarten sind, werden MaRnahmen
zu deren Uberwachung nicht erforderlich.

Im Plangebiet soll die Wohnbebauung in dem Quartier ,Schanzenstral3e* abgerundet werden
und es soll die Erweiterung der dort vorhandenen Christuskirche ermdéglicht werden.

Die im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens durchgefuhrte Umweltprifung umfasst die
Ermittlung, Darstellung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens.
Die Ergebnisse fur die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-d BauGB sind wie folgt dokumentiert:

Schutzgut Bewertung des Vorhabens (mit kurzer Erl&uterung)
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Mensch

Tiere und Pflanzen

Boden

Wasser

Luft

Klima
Landschaft

Kulturguter und
sonstige Sachgduter
Wechselwirkung
zwischen den
Schutzgutern

Beeintrachtigung Verkehrslarm

Die Wohnumfeldfaktoren sind als relativ giinstig zu bezeichnen. Verkehrslarm-
Beeintrachtigung durch Reuterstrale / Schanzenstral3e / Tantaus Allee.
Umweltvertraglich

Keine feststellbare Beeintrachtigung

Beeintrachtigungen

Durch die Versiegelung und den Flachenverbrauch der Bebauung und
befestigten Flachen ist die natiurliche Bodenfunktion gestort, so dass
Auswirkungen auf das Schutzgut ,Boden“ zu verzeichnen sind. Altlasten sind
nicht bekannt. Zur Vermeidung und Verminderung sind bei Zufahrten und
Terrassen Oberflachenbelage mit Sickerfunktion festgesetzt worden, weiterhin
ist eine Kompensationsflache festgesetzt worden.

Umweltvertraglich

Keine feststellbare Beeintrachtigung

Umweltvertraglich

Es sind keine erheblichen Verdnderungen der Luftqualitat, insbesondere keine
Grenzwertlberschreitungen zu erwarten.

Umweltvertraglich

Keine erhebliche Veranderung des Lokalklimas.

Umweltvertraglich

Keine feststellbare Beeintrachtigung

Umweltvertraglich

Keine feststellbare Beeintrachtigung

Umweltvertraglich

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Mensch einerseits und Tieren,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima andererseits sowie Kultur- und
Sachgutern sind in dem bereits bebauten Innenbereich nicht zu erwarten.

Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 e-h BauGB:

= Nutzungsbezogene Darstellungen des Landschaftsplanes und anderer Fachplane
stehen der Planung grundsatzlich nicht entgegen.

= Belange der Immissionsvermeidung, der Entsorgung sowie der ressourcen-
schonenden Energieversorgung und —nutzung stellen sich als unproblematisch dar.

Die in dieser Zusammenfassung aufgefiihrten Bewertungen beruhen ausschlief3lich auf der Betrachtung
umweltbezogener Auswirkungen des Bebauungsplanes. lhnen sind in der bauleitplanerischen
Abwagung alle anderen 6ffentlichen und privaten Belange gegeniberzustellen.

8.0 STADTEBAULICHE MASSNAHMEN; FESTSETZUNGEN

8.1 ART DER BAULICHEN  Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4

NUTZUNG

BauNVO ausgewiesen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3
BauNVO werden ausgeschlossen, weil die dort aufgeflihrten
Nutzungen nicht dem Charakter des Quartiers entsprechen.
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8.2 MASS DER BAULICHEN
NUTZUNG

8.3 BAUWEISE

8.4 GARAGEN, CARPORTS,
STELLPLATZE UND NEBEN-
ANLAGEN

In Allgemeinen Wohngebieten sind allgemein folgende
Nutzungen zulassig:

1. Wohngebéaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

so dass die genannten Planungsabsichten in diesem
Allgemeinen Wohngebiet realisiert werden kdénnen.

Das Mall der baulichen Nutzung wird Uber die
Grundflachenzahl und die zulassige Zahl der Vollgeschosse
festgelegt.

Fur die Wohnbauflachen gilt eine GRZ von 0,30, fir die
Flache der Christuskirche eine GRZ von 0,40, weil im
Rahmen des flachensparenden Bauens eine optimale
Ausnutzung des Areals erreicht werden soll.

Fur die zuladssige Grundflachenzahl gestattet die
Baunutzungsverordnung unter 8 19 Abs. 4 eine
Uberschreitungsmdoglichkeit von bis zu 50% fir Garagen,
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen, so dass sich die
maximal bebaubare Flache entsprechend erhdht.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in Anlehnung an die bereits
vorhandenen Gebaude gewahlt, deshalb soll im gesamten
Quartier eine zweigeschossige Bauweise ermoglicht werden.

Fur die Bebauung wird Uberwiegend eine offene Bauweise
festgesetzt, so dass Einzelhduser bzw. Mehrfamilienhauser
entsprechend der Definition errichtet werden kénnen. Fir den
Bereich  nordostlich des  Zufahrtsweges wird eine
geschlossene Bauweise vorgesehen, weil die Erweiterung
des bestehenden Gebaudes der Christuskirche durch die
inneren Funktionsablaufe einen Baukorper erzeugen wird, der
die Gebaudelange von 50 m tberschreiten wird.

Die Uberbaubare Flache ist durch Baugrenzen festgelegt, die
verschiedene  Gebaudeblécke bilden. Innerhalb  der
Uberbaubaren Flachen sind Gemeinschaftsstellpatze fur die
Wohnungen in den gekennzeichneten Flachen mdglich.

Garagen, Carports und Kfz-Stellplatze sind auch auf3erhalb
der Baugrenzen zulassig, beziehungsweise Stellplatze sind
zusatzlich in den gesondert gekennzeichneten Flachen
maoglich.

Fur Neubauten von Wohngebauden und anderen zulassigen
Nutzungseinheiten ist der Stellplatzbedarf entsprechend § 55
der Landesbauordnung Schleswig-Holstein beziehungsweise
dem Stellplatzerlass zu ermitteln und nachzuweisen.
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8.5 SPIELPLATZE

8.6 GRUNORDNUNG

8.7 OBERFLACHEN-
WASSER

8.8 GESTALTERISCHE
FESTSETZUNGEN

Bei Mehrfamilienhdusern ist pro Wohneinheit ein
Stellplatzbedarf von 1,5 Stellplatzen nachzuweisen und
herzustellen, weil diese Forderung allgemein in Uetersen fir
Mehrfamilienhduser im gesamten Stadtgebiet vorgegeben
wird.

Bei Neubau von Wohngebauden in den Quartieren ist
innerhalb der WA-Flachen ein Spielplatz einzurichten. Die
Lage und Grol3e sowie die Ausstattung richtet sich nach der
Planung der neuen Gebdude und der Anzahl der
Wohneinheiten, die neu entstehen. Die GroRe des
Spielplatzes muss mindestens 30 m2 betragen.

Das Plangebiet erhdlt im Ubergangsbereich zu der
Wohnbebauung LAmM Seeth* eine Griunflache /
Ausgleichsflache in einer Tiefe von 5,0 m mit einem
Pflanzgebot. Die Flache soll mit einer Bepflanzung versehen
werden und soll dauerhaft als Griinzone und Distanzbereich
zur benachbarten Wohnbebauung zur Verfigung stehen.

Fur das Plangebiet wird im Text bestimmt, dass je 4 Stiuck
neu hergestellter Kfz.-Stellplatze jeweils ein Laubbaum zu
pflanzen und zu erhalten ist. Durch die Baumneupflanzungen
kénnen Lebensrdume fir die Entwicklung von Natur und
Landschaft geschaffen werden.

Far Zufahrten und Stellplatze sollen wasserdurchléssige
Materialien verwendet werden, deren Abflussbeiwert maximal
0,6 betragen darf. Zuldssig ist zum Beispiel: Pflaster mit
hohem Fugenanteil, bevorzugt soll GroRgranitpflaster
verwendet werden.

Das Oberflachenwasser soll im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes an den o6ffentlichen Regenwasserkanal
angeschlossen werden, da die unbebauten Flachen der
Grundstlicke eine verhaltnismafiig geringe Grol3e aufweisen,
so dass Versickerungen in Mulden nur bedingt méglich sind.

Fir Fassaden und Déacher werden gestalterische
Festsetzungen getroffen, um die Einfligung der geplanten
Bebauung in das Ortsbild zu gewahrleisten.

So sind zum Beispiel fur die Fassaden nur Ziegelmauerwerk
sowie Putzflachen zulassig, damit der Charakter des
Baugebietes nicht durch untypische Fassaden aus Holz oder
Metallverkleidungen beeintrachtigt wird.

Fur die Dacher werden ebenfalls gestalterische
Festsetzungen getroffen, um die Einfligung der geplanten
Bebauung in das Ortsbild zu gewahrleisten.
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Fur die Dachflachen sind geneigte Pfannendeckungen und
Metalldacher nur in den Farbtonen rot, rotbraun, anthrazit
oder grau sowie als Grindach vorgesehen, weil hier
untypische  Farbtone  wie hellblau und hellgrin
ausgeschlossen werden sollen. Glasdacher fur Wintergérten
sind zugelassen, ebenso Solaranlagen.

9.0 ERSCHLIESSUNG,; VER- UND ENTSORGUNG; VERKEHR

9.1 STROM-, WASSER-, UND Die Strom- und Wasserversorgung sowie die Versorgung mit

GASVERSORGUNG

Erdgas fir das Plangebiet erfolgt durch Erweiterung des
vorhandenen Leitungsnetzes. Die notwendigen
Versorgungseinrichtungen werden im Plangebiet durch den
Versorgungstrdger hergestellt. Versorgungstrdger ist die
Schleswag AG, bzw. die E.ON - Hanse AG.

9.2 TELEKOMMUNIKATION Die Versorgung fir Telekommunikation ist in der

9.3 MULLENTSORGUNG

9.4 ENTWASSERUNG

9.5 VERKEHR

Schanzenstralle und in Tantaus Allee vorhanden, der
Anschluss an das bestehende Netz kann problemlos
erfolgen.

Die Miullabfuhr erfolgt nach der Satzung des Kreises
Pinneberg Uber die Abfallbeseitigung. Die Standplatze fur
Abfallbehélter sind im Bereich der Stralen Schanzenstral3e
und Tantaus Allee vorgesehen.

Die Verkehrsflache im Plangebiet soll zuklnftig von der
Muillabfuhr nicht mehr bedient werden, weil die Milltonnen
der rlckwartigen Bebauung von den Eigentimern zur
Entleerung an der StralRe aufgestellt werden sollen.

Die Entwasserung des Plangebiets ist im Trennsystem
vorhanden mit Anschluss der Schmutzwasserleitungen an die
vorhandenen Sammelleitungen in der Schanzenstral3e bzw.
in Tantaus Allee.

Die Schmutzwasserentsorgung wird durch das Leitungsnetz
der Stadt Uetersen dem Klarwerk Hetlingen des
Abwasserzweckverbandes Pinneberg zugeleitet.

Das Niederschlagswasser soll generell Gber den vorhan-
denen offentlichen  Regenkanal in der Stralie
Schanzenstrall3e und Tantaus Allee abgefiihrt werden.

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Strafl3en
SchanzenstralBe bzw. Tantaus Allee erschlossen. Die
Zuwegung zur Christuskirche erfolgt Uber einen 3,50 m
breiten offentlichen Weg mit Wendeméglichkeit fir PKW.
Begegnungsverkehr ist bei der vorhandenen Breite nicht
maoglich.
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10.0 ALTLASTEN

Die Zufahrtssituation zur Christuskirche hat in der
Vergangenheit zu Problemen gefuhrt, weil die Breite der
Zufahrt einen Begegnungsverkehr nicht zulasst und weil
punktuell bei Veranstaltungen eine erhebliche Frequentierung
der Zufahrt und der Parkplatze zu verzeichnen ist.

Im B-Plan war urspringlich eine Verkehrsfliche mit der
Festsetzung als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen, ein
verkehrsberuhigter Bereich hat jedoch eine (berwiegende
Aufenthaltsfunktion fir die Anwohner, und fir den
Fahrzeugverkehr eine untergeordnete Bedeutung. Diese
Funktion ist hier jedoch nach Auffassung der
StralRenverkehrsbehdrde nicht gegeben.

Deshalb wird die ZufahrtstraRe als offentliche Stralenflache
festgesetzt und nicht als verkehrsberuhigter Bereich.

Das Plangebiet ist Uber die im Rahmen des Hamburger
Verkehrsverbundes (HVV) betriebenen Buslinien an das
OPNV-Netz der Metropolregion Hamburg angeschlossen:

Die nachstgelegene Haltestelle ist ,Schanzenstral3e”, die sich
in einer Entfernung von ca. 150 m (Luftlinie bis Mitte
Plangebiet) befindet, und an der verschiedene Linien halten.
Die Buslinien knipfen in ihrem weiteren Verlauf an diverse
weitere HVV — Schnellbahn - und Buslinien an.
Verbindungsknotenpunkte sind Bahnhof Pinneberg oder
Bahnhof Tornesch, Bahnhof EImshorn oder Bahnhof Wedel.

Altlasten oder Ablagerungen sind im Plangebiet nicht
bekannt.

Sollten bei der Ausfihrung von Baumalinahmen
Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf
eine schadliche Bodenverdnderung oder auf eine
Altablagerung deuten, so ist dem Fachdienst Umwelt —
Untere Bodenschutzbehorde - umgehend Mitteilung dariiber
zu machen.

Die  nach Bundes-Bodenschutzgesetz  erforderlichen
Malnahmen zum Schutz des Bodens bzw. der Gewasser
sind mit der Bodenschutzbehérde abzustimmen.

11.0 SCHALLSCHUTZ / IMMISSIONSSCHUTZ

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 93 sind
Schallbeeintrachtigungen durch Verkehrslarm von der
Schanzenstralle / Reuterstrae und von der Tantaus Allee
vorhanden, so dass im Bereich bis zu einer Tiefe von 60 m
Schallschutz-MaRnahmen erforderlich sind.



Stadt Uetersen / Bebauungsplan Nr. 93
17

Seite

Die Schanzenstralle weist eine Belastung von DTV ca.
10.000 Fahrzeugen pro Tag (24h) auf, die Geschwindigkeit
betragt 50 km/h, Angaben uber den LKW-Anteil sind nicht
vorhanden, der Anteil auf der ReuterstralRe ist jedoch deutlich
gestiegen, seit die Autobahnmaut Rechtskraft erlangt hat. Die
Strallenoberflache besteht aus Asphalt und in direkter Nahe
befindet sich die Lichtsignalanlage Tantaus Allee /
Schanzenstral3e mit Abbiegespur.

Die Werte fur die Larmpegelbereiche sind von einem
ahnlichen Bebauungsplan (VBB 20 — Tornescher Weg)
Ubernommen worden, weil dort &hnliche Bedingungen
vorliegen. Die Werte werden noch durch eine
Vergleichsrechnung eines Schallgutachters Uberprift. Die
Festsetzungen sind so gewahlt, dass die Abstandstiefen mit
Toleranzen eher den Maximalwert darstellen.

Daher wird in grof3en Teilen des Plangebietes ein baulicher
Schallschutz erforderlich; die jeweiligen Larmpegelbereiche
sind in der Planzeichnung dargestellt. In diesen Bereichen
sind AufenthaltsrAume mit einem baulichen Schallschutz
gemalR den Bestimmungen der DIN 4109 (Abschnitt 5) zu
versehen.

Die Grundrissgestaltung ist so zu wéhlen, dass mindestens
die Fenster eines Raumes zum dauernden Aufenthalt von
Menschen zur von der Stralle abgewandten Gebaudeseite
gelegen sind, weil so Ruhebereiche fir Schlaf- und
Kinderzimmer gewahrleistet ist.

Fir Schlaf- und Kinderzimmer, fir die ein baulicher
Schallschutz erforderlich ist, sind schalldammende Liftungen
vorzusehen, weil die Anforderungen an gesunde
Wohnverhdltnisse eine ausreichende Belilftung fordern. Die
Beluftung ist auch bei geschlossenen Fenstern
sicherzustellen.

12.0 STADTEBAULICHE WERTE

Planung Flachengrol3e
Gesamtflache 15500,00 m?2 15500,00 m?2
Versiegelte Verkehrsflachen:
Zufahrt Christuskirche 360,00 m2
Parkplatze 200,00 m?
Summe Verkehrsfl. (wasserundurchlassig) 560,00 m2 560,00 m?2
Stellplatzflachen 1420

m2 1420,00 m2
MaRnahmenflache
Ausgleichsflache 1450,00 m2 1450,00 m?2
Wohnbauflache
Allgemeines Wohngebiet 12070,00 m? 12070,00 m?2
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Diese Begrindung wurde von der Ratsversammlung der Stadt Uetersen in der Sitzung am
23.03.2007 durch Beschluss gebilligt.

Uetersen, den ..............

Der Birgermeister Siegel

Aufgestellt:
Uetersen, den 09.05.2007



