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1.2.

I.3I

2.

Allgemeine Grundlagen

Rechtsgrundlagen

Der Stadtentwicklungs- und Wirtschaftsausschuss der Stadt Reinfeld (Holstein) hat in
seiner Sitzung am 27.09.2012 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40 ,stidlich Paul-
von-Schoenaich-StraBe* beschlossen.

Dem Bebauungsplan liegen in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Fassungen zugrunde:

» Baugesetzbuch (BauGB)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO [1990)

» Planzeichenverordnung (PlanZV)

» Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO)

Als Plangrundlage fiir den topographischen und rechtlichen Nachweis der Grundstiicke
dient die amtliche Vermessung der offentlich bestellten Vermessungsingenieure
Holst+Helten, Liubeck.

Der Plangeltungsbereich wird in der Planzeichnung (Teil A) durch eine entsprechende
Signatur gekennzeichnet. Er umfasst eine Fliche von 2,85 ha.

Bestehendes Planungsrecht

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40 war durch den Bebauungsplan
Nr. 13 bereits planungsrechtlich liberplant. Dieser Bebauungsplan ist jedoch seit lan-
gem nicht mehr rechtswirksam. Derzeit erfolgt die planungsrechtliche Zulissigkeit von
Vorhaben nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Um die Ziele des Rahmenplanes und die
Sanierungsziele verwirklichen zu kdnnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans er-
forderlich.

Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Bliro Architektur + Stadtplanung,
Hamburg, beauftragt.

Folgende Fachplanungen und Gutachten wurden erarbeitet:

» Untersuchungsrahmen und Umweltbericht, Zumholz Landschaftsarchitektur,
Norderstedt

Schalltechnische Untersuchung, Lairm Consult, GmbH, Hammoor

Altlastenverdachtsflichen im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 40 , Bewertung
von sechs Altlastenverdachtsflichen im B-Plan-Bereich, GeoC GmbH,

Anlass und Ziele
Im Juli 2004 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Reinfeld (Holstein) die
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Durchfiihrung von vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 BauGB fiir den Bereich
der westlichen Innenstadt zwischen Herrenteich, Hausgraben, einschlieBlich der
Grundstiicke siidlich der EichbergstraBe, Neuhdfer Teich, Bahnhof und Matthias-
Claudius-Schule beschlossen. Die Stadt Reinfeld befiirchtete fiir den westlichen Innen-
stadtbereich auf Grund der vorhandenen stidtebaulichen und funktionalen Missstinde
einen weiteren Abwertungsprozess und den Verlust der zentraldrtlichen Bedeutung.
Die vorbereitenden Untersuchungen sollten den Erneuerungs- und Handlungsbedarf
genau ermitteln und notwendige Mafinahmen definieren. Auf Grundlage der Untersu-
chungen wurde die westliche Innenstadt Sanierungsgebiet. Im Oktober 2008 wurde
von der Stadtverordnetenversammlung ein stidtebaulicher Rahmenplan beschlossen
und darauf aufbauend die Bebauungsplane Nr. 36 und Nr. 39 aufgestellt und 2008 bzw.
2010 als Satzung beschlossen. In der westlichen Innenstadt hat es in den letzten Jahren
zahlreiche private und offentliche Investitionen gegeben, die zum gewiinschten Aufwer-
tungsprozess gefiihrt haben.

Die Stadt Reinfeld hat jedoch auch stidtebauliche und funktionale Defizite in der
Hauptgeschiftszone und in der &stlichen Innenstadt gesehen. Deswegen wurden 2010
fur diesen Bereich ebenfalls vorbereitende Untersuchungen eingeleitet.

Wie auch schon in der westlichen Innenstadt sind die vorbereitenden Untersuchungen
dort ebenfalls zum Ergebnis gekommen, dass ein Sanierungsbedarf besteht. Auf Grund-
lage der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchung wurden daher im Juli 201 | die
Erweiterung des Sanierungsgebietes und die entsprechende Sanierungssatzung rechts-
kraftig.

In diesem Zusammenhang wurde der stidtebauliche Rahmenplan fortgeschrieben und
um die Ostliche Innenstadt ergianzt. Das Rahmenplangebiet umfasst mit der Paul-von-
Schoenaich-Str. und der BahnhofsstraBe den Haupteinkaufsbereich Reinfelds. Entspre-
chend der Zielvorstellungen des Rahmenplans soll dieser gestarkt und weiterentwi-
ckelt werden. Es ist die Ansiedlung von groBflichigem Einzelhandelsflichen und die
Schaffung ausreichender Stellplitze vorgesehen. Mit der Stirkung und Weiterentwick-
lung des Einzelhandels soll Reinfeld seiner Funktion als Unterzentrum gerecht werden.
Das Einzelhandels- und Nahversorgungsgutachten aus dem Jahre 2009 (erginzt 2010)
konnte nachweisen, dass Reinfeld aufgrund fehlender attraktiver Einzelhandelsangebote
seine unterzentrale Funktion nicht wahrnehmen kann. Hier besteht aus Sicht der Stadt
Reinfeld ein erheblicher Handlungsbedarf, um die negative Entwicklung der letzten Jah-
re aufzuhalten.

Das erweiterte Rahmenplangebiet wird von der Lage am Neuhofer Teich geprigt. Die
langgestreckten Grundstiicke mit Siidlage und Blick auf den Neuhdfer Teich stellen at-
traktive innerstadtische Wohnlagen dar und bieten die Mdglichkeit einer baulichen
Nachverdichtung.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 40 ist es, die Voraussetzungen fiir die stidtebauliche
Neuordnung sowie die Starkung und Weiterentwicklung des Einzelhandels in der zent-
ralen und Ostlichen Innenstadt zu schaffen. Ein weiteres Ziel ist es, das vorhandene
Nachverdichtungspotential, auch im Bestand, bestmdglich auszunutzen. Zudem soll die
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3.

3.1.

vorhandene innerstadtische Wohnnutzung gestérkt und weiter entwickelt werden.

Mit dem Bebauungsplan verfolgt die Stadt auch das Ziel, die vorhandene Wegeverbin-
dung entlang des Neuhdfer Teichs auszubauen und aufzuwerten.

Dieser Bebauungsplan wird im Sinne des § la BauGB aufgestellt, wonach mit Boden
sparsam und schonend umgegangen werden soll und die Nachverdichtung und andere MaB-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sind.

Stadtebauliche Begriindung

Ubergeordnete Planungsgrundlagen

3.1.1. Regionalplanung

Die Stadt Reinfeld (Holstein) liegt gema3 dem Regionalplan fiir den Planungsraum | im
Ordnungsraum um Liibeck und stellt den Achsenendpunkt der Siedlungsachse Liibeck
— Reinfeld dar. thr wird als duBerer Achsenschwerpunkt bei der Entwicklung eine be-
sondere Bedeutung zuerkannt.

Der Regionalplan weist Reinfeld die Funktion eines Unterzentrums zu. Reinfeld hat
somit eine Versorgungsfunktion fiir den Verflechtungsbereich und bildet als zentraler
Ort einen Schwerpunkt fiir die Siedlungsentwicklung.

Auch der Landesentwicklungsplan 2010 stirke die Rolle der zentralen Orte und betont
eine bessere Ausnutzung der vorhandenen Flichenpotentiale und eine stirkere Innen-
entwicklung.

Beziiglich der Entwicklung der Innenstadt sind im Regionalplan ebenfalls Aussagen zu
finden. GemaB dem Regionalplan soll die ,,Neuordnung der Stadtmitte .... zur Stirkung
der zentralortlichen Funktion fortgefiihrt werden*.

Weiterhin ist die Stadt Reinfeld (Holstein) gemiB dem Regionalplan fiir den Planungs-
raum | als Erholungsort anerkannt. Mit der geplanten Aufwertung des vorhandenen
Weges am Neuhofer Teich wird die Rolle Reinfelds als Erholungsort gestarkt.

Beziiglich des groBflichigen Einzelhandels finden sich im Landesentwicklungsplan (vgl.
Ziffer 2.8 Abs. 5) Aussagen zum Unterzentrum Reinfeld mit weniger als 15.000 Ein-
wohnern. Demnach sind in Reinfeld Einzelhandelseinrichtungen, Einkaufszentren und
sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des qualifizierten Grundbedarfs
mit bis zu 4.000 Quadratmetern Verkaufsfliche je Einzelvorhaben geeignet.

Dem stiddtebaulichen Integrationsgebot wird aufgrund der innerstidtischen Lage des
Plangebietes entsprochen.

Der Bebauungsplan Nr. 40 ist gemadB § | Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung
angepasst.

3.1.2. Flichennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Reinfeld (Holstein) stellt fiir den
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3.2.

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 40 gemischte Bauflichen dar. Die im

Bebauungsplan festgesetzten Misch- und Kerngebiete sind somit aus dem Flichennut-

zungsplan entwickelt. Dem Entwicklungsgebot gemaB § 8 Abs. 2 BauGB wird entspro-
chen.

3.1.3. Landschaftsplan

Der festgestelite Landschaftsplan stellt fir das Plangebiet flichendeckend vorhandene
Bauflichen dar-.

Der Neuhofer Teich wird zusammen mit seinem baumbestandenen Ufer als ,Fliche mit
Eignung zur Entwicklung von Natur und Landschaft’, als Eignungsfliche fiir den Bio-
topverbund, dargestellt. Der bebaute Bereich Sstlich des Neuhéfer Teiches wird als
,Defizitbereich’ bzgl. eines Biotopverbundes dargestellt, woraus im festgesteliten Land-
schaftsplan eine Zielkonzeption zur Entwicklung von neuen Biotopen/ Trittsteinbioto-
pen entwickelt wird.

Im Entwurf der 2. Teilfortschreibung des Landschaftsplanes wird das Plangebiet des B-
Planes Nr.40 als Baufliche sowie im Siiden, zum Neuh&fer Teich hin, als Griinfliche
dargestellt. Im Siidosten, im Bereich eines derzeit verrohrten Gewissers, wird eine
wunschenswerte Verbindungsachse als Sichtachse und potenzielle Wegeverbindung
aufgezeigt

Lage des Gebietes und Bestand

Der Geltungsbereich befindet sich im Sstlichen Innenstadtbereich der Stadt Reinfeld
(Holstein). Umgrenzt ist er im Westen von der 6ffentlichen Griinfliche am Jungfern-
stieg, im Norden von der Paul-von-Schoenaich-Str. und von der oberen Bahnhofsstra-
Be, im Osten von der MahlmannstraBBe und im Siiden vom Neuhdfer Teich.

Die Bebauung der Paul-von-Schoenaich-StraBe ist sehr heterogen. Es finden sich dort
ein- bis dreigeschossige Gebaude unterschiedlicher Bauepochen auf schmalen Parzell-
len wieder. Die Paul-von-Schoenaich-StraBe ist die Haupteinkaufszone, so dass die
Erdgeschosszone von Einzelhandelsnutzungen geprigt ist. Der Geltungsbereich ist Teil
des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Reinfeld.

In den Obergeschossen wird vorwiegend gewohnt. Die riickwirtigen Grundstiicksbe-
reiche werden als Gartenflichen genutzt. Auf diesen befindet sich ein umfangreicher
Baumbestand.

Die BahnhofsstraBe ist vorwiegend von einer zweigeschossigen Bebauung geprigt. In
den Erdgeschossen befinden sich neben Einzelhandel auch andere Dienstleistungsnut-
zungen. Ein Supermarkt mit einer gréBeren Stellplatzfliche garantiert zwar fiir die
Wohnbevdlkerung der Innenstadt noch eine Versorgung mit Giitern des taglichen Be-
darfs, er entspricht jedoch auf Grund der GréBe nicht mehr den Anspriichen der Kun-
den an einen zeitgemaBen Vollsortimenter. Im riickwirtigen Bereich des Supermarktes
liegt in zweiter Reihe ein Mehrfamilienwohngebiude.

Insgesamt weist der Geltungsbereich eine Nutzungsmischung auf, wie sie fiir Innenstid-
te von Kommunen dieser GroBenordnung typisch ist.
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3.3.

Um den Neuhofer Teich fiihrt eine offentliche Rad- und FuBwegeverbindung. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes weist der Weg unterschiedliche Breiten auf. An
manchen Stellen ist er sehr schmal. Der Weg wird teilweise durch einen grof3en und
pragenden Baumbestand gesaumt.

Bebauung

3.3.1. Stadtebauliches Konzept

Die Grundlage fiir den Bebauungsplan bildet der fortgeschriebene stidtebauliche Rah-
menplan. Der Rahmenplan sieht eine Erginzung der vorhandenen Bebauung durch eine
behutsame Nachverdichtung vor und die Schaffung von groBflichigem Einzelhandel mit
den dazugehorigen Stellplitzen.

Als Potentialflichen fiir die Ansiedlung von groBflichigem Einzelhandel werden die
Grundstiicke Paul-von-Schoenaich-StraB3e 40 — 48 gesehen. Damit der groBflichige Ein-
zelhandel wie auch der gesamte Einzelhandel in der Reinfelder Innenstadt sinnvoll funk-
tionieren kann, sind ausreichend Stellplatzflichen notwendig. Der Rahmenplan sieht im
rickwartigen Bereich der oben genannten Grundstiicke das Potential fiir die Schaffung
dieser Stellplatzflichen. Somit kann auch eine Verbindung zu den bereits vorhandenen
Stellplatzflichen des oben genannten Supermarktes geschaffen werden. Durch ein at-
traktives Angebot an Stellplitzen soll die Innenstadt als Haupteinkaufsort gestarkt und
weiterentwickelt werden.

Auf den riickwirtigen Bereichen der westlich gelegenen Grundstiicke sieht der Rah-
menplan eine bauliche Nachverdichtung im Form von drei ein- bis zwei geschossigen
Gebauden vor. Die Lage am Neuhofer Teich bietet Potential fir die Schaffung von at-
traktivem innerstiadtischem Wohnen.

3.3.2. Art der baulichen Nutzung
Mischgebiete

Wie bereits oben dargestellt ist der Geltungsbereich durch eine Mischung aus Woh-
nen, Einzelhandel, Gastronomie, Blironutzung und anderen Dienstleistungen sowie
Arzten geprigt.

Diese Nutzungsmischung soll durch die Festsetzung von Mischgebieten gemaB § 6
Baunutzungsverordnung (BauNVO) planungsrechtlich gesichert und deren Weiterent-
wicklung ermoglicht werden. So kénnen im Rahmen einer Neubebauung attraktive Fl3-
chen fiir die Ansiedlung von Einzelhandels- oder Gastronomieflichen entstehen.

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist die Starkung des Hauptgeschaftsbereichs
um die Paul-von-Schoenaich-StraBe und die BahnhofsstraBe. In den letzten Jahren ist es
zu einem Funktionsverlust und zu einem Verlust an Attraktivitit dieses Bereichs ge-
kommen. Einige Geschifte stehen leer. Die Aufwertung und Stabilisierung des Haupt-
geschiftsbereichs hat vor dem Hintergrund der raumordnerischen Funktionszuweisung
als Unterzentrum eine erhebliche Bedeutung fiir die Stadt Reinfeld (Holstein).

Es ist zu befiirchten, dass sich in dem funktionsgeschwichten Hauptgeschiftsbereich
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Nutzungen wie Vergniigungsstitten (z. B. Spielhallen oder 4hnliche Unternehmen, die
der Erlaubnis nach § 33 i GewO bediirfen, Nachlokale jeglicher Art (z. b. Stripteaselo-
kale, Table-Dance-Bars, Diskotheken und Tanzlokale), Swingerclubs, Sex- und Porno-
kinos, Viedeopeepshows, Sexshops mit mehreren Videokabinen), Einzelhandelsbetrie-
be in Form von Sexshops sowie Gewerbebetriebe in Form von Bordellen, bordellarti-
gen Betrieben oder Eroscenter ansiedeln und aufgrund ihres Images den Abwertungs-
prozess (Trading-Down-Prozess) verstirken.

Hinzu kommt, dass diese Nutzungen hdhere Ladenmieten fiir die Eigentiimer der Ge-
baude generieren und somit der vorhandene Ladenbesatz mit einem zentrenrelevanten
Sortiment verdrangt wird. Somit nimmt die Sortimentsvielfalt weiter ab und damit die
Attraktivitat.

Oftmals haben diese Nutzungen durch eine Abklebung des Schaufensters oder anderes
Sichthindernisse einen abweisenden Charakter und tragen nicht zu einer einladenden
Aufenthaltsqualitit bei.

In den Mischgebietes MI | und MI 2 ist die Wohnnutzung noch immer prigend. Bei
den Vergnlgungsstitten, hier vor allem Diskotheken, sowie Bordellen sind durch lhre
Offnungszeiten in den Nachtstunden erhebliche Beeintrachtigungen der Wohnbevélke-
rung zu befurchten. Auch der mit diesen Nutzungen verbundene nichtliche zu- und ab-
fahrende Verkehr lasst eine erhebliche Beeintrichtigung erwarten.

Damit die Sanierungsplanung und die damit verbundenen Aufwertungsbemiihungen der
Innenstadt wirken und zu einer Steigerung der Attraktivitit fiihren kénnen, werden im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 40 in den Mischgebieten auf Grundlage des § | Abs.
5 und 9 BauNVO Vergniigungsstitten, Einzelhandelsbetriebe in Form von Sex-shops
sowie Gewerbetriebe in Form von Bordellen, bordellartigen Betrieben und sonstige
Gewerbebetriebe und Nutzungen, deren Zweck auf Darstellung oder Handlung mit
sexuellem Hintergrund ausgerichtet ist, ausgeschlossen. Die Stadt Reinfeld (Holstein)
hat fur diese Nutzungen geeignetere Standorte vorgesehen, an denen die Stdrungen
und mdglichen Konflikte mit benachbarten Nutzungen als geringer eingestuft werden.

Auch die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO zulissigen Nutzungen ,,Gartenbaube-

triebe” und ,, Tankstellen” werden auf Grundlage des § | Abs. 5 BauNVO in den ({
Mischgebieten ausgeschlossen. Folgende Griinde sprechen fiir einen Ausschluss: Gar-
tenbaubetriebe fligen sich auf Grund ihrer Flicheninanspruchnahme nicht in die Innen-

stadtlage ein und stehen der Idee einer baulichen Nachverdichtung entgegen. Eine
Tankstellennutzung wiirde Verkehr anziehen und die Qualitit und Attraktivitit des

Mischgebietes mindern.

In den Mischgebieten wird in den Erdgeschossen, die zur Paul-von-Schoenaich-Str. und
der Bahnhofsstraf3e hin orientiert sind, eine Wohnnutzung ausgeschlossen. Damit soll
gewabhrleistet werden, dass der Hauptgeschiftsbereich als Einzelhandels- und Dienst-
leistungsstandort gestirkt wird und sich nur publikumswirksame Nutzungen (Einzel-
handels-, Gastronomie- und andere Dienstleistungsbetriebe) ansiedeln. Die Wohnnut-
zung sollte nicht in Konkurrenz zu diesen Nutzungen stehen.
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Kerngebiete

Ein wichtiges Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, groBflichigen Einzelhandel im Haupt-

geschiftsbereich zu errichten. Durch die die Ansiedlung von sogenannten ,,Magnetbe-
trieben”, wird eine hohe Kundenfrequenz erzeugt, von der auch kleinteilige und inha-

bergefiihrte Einzelhdndler profitieren werden. Auch fiir den vorhandenen Supermarkt
in der BahnhofsstraBe eroffnet sich mit der planungsrechtlichen Zuléssigkeit von groB-
flichigem Einzelhandel ein Entwicklungs- und Ausbaupotential.

GemaB § 11 Abs 3 BauNVO sind grofBflichige Einzelhandelsbetriebe oder sonstige
groBflichige Handelsbetriebe nur in Kerngebieten oder in fiir sie festgesetzten Sonder-
gebieten zulassig.

Da sich der Geltungsbereich im bebauten Innenstadtbereich mit einer gemischten Nut-
zung befindet, werden auf Grundlage des vorliegenden Rahmenplanes zwischen dem Ml
[ im Westen (Paul-von-Schoenaich-StraBe) und dem kleineren Mi 2 im Osten (Bahn-
hofsstraBBe) die Kerngebiete MK 1 und MK 2 im Zentrum festgesetzt. In diesen
Kerngebieten sollen sich zukiinftig groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit den dazuge-
horigen Stellplitzen entsprechend der Zielplanung des Rahmenplanes ansiedeln kon-
nen. Die grofBflichigen Einzelhandelsbetriebe solien mit einem nahversorgungs-und
zentrenrelevanten Sortiment und einer Sortimentsvielfalt zu einer Funktionsstarkung
des zentralen Versorgungsbereiches beitragen. Es handelt sich um Giiter des tiglichen
und des mittleren Bedarfs, die meistens auch ohne Auto transportiert werden knnen
und von denen die Bevolkerung der Innenstadt und der angrenzenden Gebiete stark
profitieren wird.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment verfiigen in den meisten
Fillen liber Giiter des periodischen Bedarfs und iiber transportintensive Giiter. Hierfiir
sind Standorte mit guter verkehrlicher Anbindung sinnvoller als die Innenstadt. Aus
diesem Grund werden in den Kerngebieten MK | und MK 2 Einzelhandelseinrichtun-
gen mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment gemal3 § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen.
Welches Sortiment eine Zentrenrelevanz und welches keine Zentrenrelevanz aufweist,
wird durch das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes aus dem Jahr 2009/2010
definiert und vorgegeben.

Wie bereits in Kapitel 3.1.1 "Regionalplanung" dargestellt, ist raumordnerisch die Gré-
Benordnung fiir Einzelhandelseinrichtungen auf 4.000 gm je Einzelvorhaben in Reinfeld
als Unterzentrum begrenzt. Vor diesem Hintergrund werden in den Kerngebieten MK
| und MK 2 die Verkaufsflichen auf 2.000 gm begrenzt. Diese 2.000 gm resultieren aus
der Innenstadtischen Lage. Eine Begrenzung auf 4.000 gm wiirde zu grof3en Einzelhan-
delsvorhaben fiihren, die Verkehrsmengen generieren, welche zu einer Uberlastung
des Innerstadtischen StraBensystems und zu einer erheblichen Beeintrichtigung der
Wohnbevolkerung fiihren wiirden. Die GréBenordnung von 2.000 gm Verkaufsfliche
ist ein sinnvoller Kompromiss, der zum einen die Ansiedlung der gewiinschten groBfli-
chigen Einzelhandelseinrichtungen ermdglicht, zum anderen die vorhandenen Struktu-
ren ausreichend wiirdigt.

Planungsrechtlich sollen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Handels-,
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Kultur- und Verwaltungseinrichtungen dienen. Dieses Ziel ist jedoch nicht mehr mit
dem heutigen stadtebaulichen Leitbild einer auch vom Wohnen geprigten Innenstadt
vereinbar und es entspricht auch nicht der Zielvorstellung des Bebauungsplanes, wo-
nach die vorhandene Wohnnutzung im Geltungsbereich gestirkt und weiterentwickelt
werden soll. Mit der Festsetzung eines Kerngebietes soll das Wohnen nicht verdringt
werden. Um das innerstiddtische Wohnen zu stirken und weiter entwickeln zu kén-
nen, soll in den Kerngebieten eine Wohnnutzung gemiB § | Abs. 7 BauNVO ab dem |.
Obergeschoss deshalb allgemein zulissig sein.

In der Erdgeschosszone, die in Richtung Paul-von-Schoenaich-Str. und BahnhofstraBe
hin orientiert ist, wird analog zu den Mischgebieten nur eine publikumswirksame Nut-
zung zugelassen und eine Wohnnutzung gem.§ | Abs. 7 BauNVO ausgeschlossen.

Vergnligungsstitten sind in Kerngebieten gemi § 7 Abs. | BauNVO allgemein zulissig.
Aus den oben beschriebenen stidtebaulichen Griinden steht die Ansiedlung von Ver-
gnugungsstatten jedoch der Aufwertungsstrategie und der Sanierungsplanung der Stadt
Reinfeld fir den Hauptgeschaftsbereich entgegen. Deshalb soll diese Nutzungsart auf
Grundlage des § | Abs. 5 BauNVO analog zum Ausschluss in den Mischgebieten auch
in den Kerngebieten ausgeschlossen werden. Die allgemeine Zweckbestimmung eines
Kerngebietes bleibt dadurch gewahrt.

Die gleichen negativen Auswirkungen auf den Hauptgeschiftsbereich haben wie oben
bereits dargelegt auch Einzelhandelsbetriebe in Form von Sexshops sowie Gewerbe-
triebe in Form von Bordellen, bordellartigen Betrieben und sonstige Gewerbebetriebe
und Nutzungen, deren Zweck auf Darstellung oder Handlung mit sexuellem Hinter-
grund ausgerichtet ist. Auch diese werden auf Grundlage des § | Abs. 9 BauNVO in
den Kerngebieten ausgeschlossen.

Im festgesetzten Kerngebiet ist wie in den angrenzenden Mischgebieten die Wohnnut-
zung noch immer pragend. Mit dem B-Plan soll diese Wohnnutzung gesichert und eine
weitere Ansiedlung von Wohnnutzungen ermdglicht werden. Wie ober beschrieben ist
bei den Vergniigungsstitten und den Bordellen durch ihre Offnungszeiten in den
Nachtstunden mit Konflikten zwischen diesen Nutzungen und der Wohnnutzung zu
rechnen.

3.3.3. MabB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die Grundflichenzahl (GRZ), die Ge-
schossigkeit sowie die First- und Gebiudehohe bestimmt. Damit ist die stid-
tebauliche Ordnung hinreichend definiert.

In den Mischgebieten wird eine Grundfldchenzahl von 0,5 festgesetzt. Sie liegt
noch unter der gem. § 17 BauNVO maximal zulissigen Grundflichenzahl von 0,6 in
Mischgebieten, reicht jedoch aus, um das Ziel einer bestmdglichen Ausnutzung des In-
nenentwicklungspotentials zu erreichen. Mit der festgesetzten GRZ kann die Hilfte des
Grundstiicks iberbaut werden. Die festgesetzte GRZ kann gemiB § 19 Abs. 4 BauN-
VO um bis zu 50 % noch von Stellplatz- und Zufahrtsflichen liberschritten werden.

Fir das Kerngebiet wird eine Grundflichenzahl von 0,9 festgesetzt. Damit ist die Un-

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg — Endgiiltige Fassung -10-



Begriindung Bebauungsplan Nr. 40 der Stadt Reinfeld (Holstein)

terbringung der erforderlichen Stellplitze und der Zufahrten gewihrleistet. Damit die
groBflachigen Einzelhandelsflichen von den Kunden angenommen werden und der be-
stehende Einzelhandel davon auch profitieren kann, sind ausreichende Stellplatzflichen
notwendig (vgl. Kapitel 3.3.1).

Bei der Festlegung der festgesetzten Geschossigkeit und First- bzw. Gebdudehdhen hat
die besondere Lage des Plangebietes, die einerseits durch eine dichtere, stidtische Be-
bauung entlang der Paul-von-Schoenaich-StraBe gekennzeichnet ist und sich anderer-
seits im riickwirtigen Bereich im Ubergang zur offene Landschaft befindet, eine wichti-
ge Rolle gespielt. Daraus resultiert eine Staffelung der Geschossigkeit sowie der First-
und Gebdudehdhen von der Paul-von-Schoenaich-StraB8e in Richtung des Neuhofer
Teichs.

In der Paul-von-Schoenaich-StraBe als zentrale HaupteinkaufstraBe der Innenstadt fin-
den sich heute vorwiegend zwei- bis dreigeschossige Gebaude. Stadtebaulich vertragt
sie eine durchgehende Dreigeschossigkeit. Eine hohere Geschossigkeit erlaubt
eine bauliche Verdichtung, ohne zusitzliche Fliche versiegeln zu miissen.

Aus diesen Griinden wird fiir die Paul-von-Schoenaich-StraBe eine Dreigeschossigkeit
festgesetzt. Somit wird die im siidwestlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 39 festge-
setzte Dreigeschossigkeit fiir die westliche Paul-von-Schoenaich-StraBe und den Rat-
hausmarkt, fortgefihrt.

Fir die vorhandene zweigeschossigen Gebdude entsteht so ein Nachverdichtungspo-
tential. Die Dreigeschossigkeit wird bis zum vorhandenen Supermarkt in der Bahnhof-
strafle fortgesetzt.

Die maximal zulassige Dreigeschossigkeit bezieht sich jedoch nur auf die Bebauung, die
direkt an der Paul-von-Schoenaich-StraBe und der BahnhofstraBe liegt und somit das
StraBenbild pragt. Fiir die dreigeschossige Bebauung wird ein 15 Meter tiefes Baufens-
ter festgesetzt.

In Richtung des Neuhdfer Teichs wird fiir ein 10 m breites riickwartiges Baufenster ei-
ne maximale Zweigeschossigkeit festgesetzt. Eine Abstufung ist sinnvoll und soll
eine zu starke Auswirkung auf das durch den Neuhdfer Teich und die vorhandene
Baum- und Griinstruktur geprigte Ortsbild vermeiden.

Vor diesem Hintergrund wird auch fiir die geplante neue 2 Reihe-Bebauung im Sliden
des Ml [ (in der Planzeichnung mit A gekennzeichnet) eine maximale Zweigeschossig-
keit festgesetzt. Bei dem Gebiude im riickwirtigen Bereich des bestehenden Super-
markts im Ml 2(in der Planzeichnung mit B gekennzeichnet) in der BahnhofsstraBe wird
die vorhandene Zweigeschossigkeit iibernommen und festgesetzt.

Desweiteren wurde fiir das weit in Richtung des Neuhofer Teichs ragende Baufenster
(in der Planzeichnung mit C gekennzeichnet) fiir eine grofBflichigen Einzelhandelsan-
siedlung eine Eingeschossigkeit festgesetzt, damit es durch das entstehende Bauvolu-
men nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes kommt.
Die vorhandene Hanglage kann fiir die Errichtung eines Tiefgaragengeschoss und fiir
die Anlieferung effizient genutzt werden. Somit kann auf die Errichtung einer offenen
Stellplatzanlage verzichtet werden. Das entstehende Tiefgaragen- und Anlieferungsge-
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schoss soll bei der Berechnung der Zahl der Vollgeschosse nicht mit angerechnet wer-
den. Somit soll die Unterbringung der notwendigen Stellplitze in einem Tiefgaragenge-
schoss beférdert werden.

Fir die Kerngebiete MK | und MK 2 wird fiir das vordere 15 Meter tiefe Baufenster
eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt. Damit soll verhindert werden,
dass sich in dem zentralen Innenstadtbereich Reinfelds eingeschossige grofflachige Su-
permarktgebiude ansiedeln. Im |. Obergeschoss kann sich eine Wohn- und Dienstleis-
tungsnutzung ansiedeln. Durch die zwingende Festsetzung der Zweigeschossigkeit wird
die Integration einer Neubebauung in die vorhandene stidtebauliche Struktur der In-
nenstadt gewihrleistet.

Ostlich des Supermarkts in der BahnhofstraBe ist die vorhandene Bebauung von einer
Zweigeschossigkeit geprigt, weswegen fiir das Ml 2 nur eine maximale Zweigeschos-
sigkeit auch im straBennahen Bereich festgesetzt wird.

Die festgesetzten First- und Gebiudehdhen korrespondieren mit den festgesetz-
ten Geschossigkeiten und sind aus der besonderen oben beschriebenen Lage des Plan-
gebietes abgeleitet. Zudem soll fiir die einzelnen Teilbereiche eine stidtebauliche Ein-
heitlichkeit und ein Einfiigen in die bauliche Umgebung gewihrleisten werden.

Fir die festgesetzte dreigeschossige Bebauung entlang der Paul-von-Schoenaich-StraBe
und der BahnhofsstraBe wird in den Misch- und den Kerngebieten M! I, MK | und MK
2 eine Fristhéhe von 13,00 Metern festgesetzt. Mit dieser Hohenfestsetzung ist es
mdglich, ein ausreichend hohes Erdgeschoss zu errichten; das den Anforderungen zeit-
gemaBer Einzelhandelsnutzung entspricht. Zusitzlich zu den drei Vollgeschossen kann
ein Dachgeschoss entstehen, was zu einer weiteren Nachverdichtung ohne Inan-
spruchnahme von Grundstiicksfliche fiihrt.

Fur die zweigeschossige Bebauung im MI 2 wird eine Firsththe von I 1 Metern fest-
gesetzt. Die niedrigere Firsthéhe ist an die umgebende Gebiudestruktur angepasst. Fir
das zweigeschossige Gebdude im riickwirtigen Bereich des Supermarkts (in der Plan-
zeichnung mit B gekennzeichnet) wird eine maximale Firsthdhe von 9 Metern festge-
legt. Dies entspricht der heutigen Firsthdhe. Fiir die geplante neue Zweite-Reihe-
Bebauung im westlichen MI | wird hingegen nur eine Firsthdhe von 7 Metern festge-
setzt, damit die Auswirkungen auf das durch den Neuhéfer Teich und die Baum- und
Griinstruktur geprégte Ortsbild mdglichst gering gehalten wird. Zudem sollen die
Blickbeziehungen von der straBenseitigen Bebauung in Richtung Neuhdfer Teich soweit
wie moglich erhalten werden. Vor diesem Hintergrund wurde auch die Gebiudehdhe
des weit in Richtung Siiden ragenden Baufensters (in der Planzeichnung mit C gekenn-
zeichnet) auf 6 Meter begrenzt. Diese Hohe ist ausreichend fiir die Errichtung eines
Einzelhandelsgeschosses. Wie oben dargestellt kann die Hanglage fiir die Errichtung ei-
nes Tiefgaragen- und Anlieferungsgeschosses genutzt werden. Dies fiihrt dazu, dass in
Richtung der Hangseite zum Neuhéfer Teich eine rund 10 Meter hohe Wand entsteht.
Um die Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes zu minimieren wurde siidlich des MK
| Gehdlz- und Baumanpflanzungen festgesetzt.

Als Bezugshéhe fiir die Hohenfestsetzungen der straBenseitigen Bebauung wird die
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Fahrbahnhohe der Paul-von-Schoenaich-StraBe und der BahnhofsstraBe gewihlt, ge-
messen in der Mitte der vorderen Grundstiicksfront. Somit ist die Bezugshéhe klar de-
finiert.

Fir die zweite-Reihe-Bebauung im riickwartigen Bereich der Paul-von-Schoenaich-
StraBe (in der Planzeichnung mit A gekennzeichnet) wird zur Festlegung der unteren
Bezugshohe (+0,00 m) die vorhandene Gelandehohe iiber Normal Null (iINN) gemit-
telt. In dem Baufenster liegen Gelidndehdhen tiber Normal Null zwischen rund 15 Me-
tern und rund 16 Metern. Als untere Bezugshéhe wird deswegen eine Hohe von 16

Metern tiber Normal Null festgelegt. Gemessen wird diese an der Oberkante Fertig-
fuBboden (OKFF).

Auch fiir das Baufenster (BahnhofsstraBe 10) hinter dem vorhandenen Lebensmittel-
markt (in der Planzeichnung mit B gekennzeichnet) wird auf Grund der Topographie
eine andere untere Bezugshohe festgelegt. Das Baufenster liegt in einer sehr bewegten
Topographie (zwischen 14 und fast 19 m {iNN). In dem Baufenster befindet sich ein
Bestandsgebaude.

Fiir eine Neubebauung wird die untere Bezugshohe auf 17 m Giber Normal festgesetzt,
gemessen an der Oberkante FertigfuBboden (OKFF). Die 17 m wurden gewihlt, da die
17 m Hohenlinie mittig durch das Baufenster verlauft.

Eine Uberschreitung oder Unterschreitung der festgelegten unteren Bezugshdhen fiir
die beiden rickwartigen Baufenster um 0,5 Meter ist abhingig vom Gelinde zulassig.

3.3.4. Bauweise

Fir das M1 I und das MK 1 wird bis zum Grundstiick Bahnhofstraf3e 4 eine ge-
schlossene Bauweise festgesetzt. Diese Bauweise entspricht der derzeitigen Bebau-
ungsstruktur im Plangebiet. Die heutige geschlossene Bauweise wird jedoch durch Zu-
fahrten und historische Brand- und Traufgassen unterbrochen.

Die Brand- und Traufgassen sind ein typisches Element der historischen Bebauung in
der Paul-von-Schoenaich-Str. 24 — 38. und sollen aus diesem Grund bei einer Neube-
bauung auch wieder entstehen konnen. Aus diesem Grund kann die geschlossene
Bauweise durch diese schmalen Brand- und Traufgassen im Mischgebiet Ml | unterbro-
chen werden ohne dass die stidtebauliche Wirkung einer geschlossenen Fassadenab-
wicklung verloren geht.

In den Kerngebieten (MK und MK2) kann die geschlossene Bauweise fiir Zufahrten
unterbrochen werden.

Ab dem Supermarkt in der BahnhofstraBe ist die stidtebauliche Struktur von einer of-
fenen Bauweise gepragt. Diese wird somit fiir das MK 2 und das Ml 2 festgesetzt.

Fiir die Zweite-Reihe-Bebauung im Ml | sind nur Einzel- und Doppelhiduser zuldssig, um
eine durchlassigere Bebauungsstruktur in Richtung des Neuhofer Teichs zu erhalten.
Damit soll eine durchgehende Reihenhausbebauung vermieden werden.
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3.3.5. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen und Baulinien definiert.
Die vorhandene Bauflucht der Paul-von-Schoenaich-StraBe und der Bahnhofsstra3e hat
sich in vielen Jahrzehnten entwickelt und bildet eine klare durchgehende Raumkante,
die an manchen Stellen durch vorspringende Gebaude aufgebrochen wird.

Um die vorhandene Bauflucht auch bei einer straBenseitigen Neubebauung zu erhalten
wird eine Baulinie festgesetzt, an der gebaut werden muss. Die Baulinie nimmt auch die
oben erwihnten Verspriinge auf, da sie das StraBenbild pragen und bei einer Neube-
bauung wieder entstehen sollen.

Die straBenseitige Bebauung wird nach hinten durch eine Baugrenze begrenzt. Insge-
samt ist zum Grofteil eine {iberbaubare Grundstiicksfliche mit einer Tiefe von 25 Me-
tern vorgesehen. Mit dieser Tiefe wird der vorwiegende Teil der Hauptgebaude be-
riicksichtigt. Zudem kann mit dieser Tiefe die Realisierung von modernen Einzelhan-
delsflichen gewahrleistet werden.

In Bereich der Paul-von-Schoenaich-Strafle 44 — 48 wird ein groBeres Baufenster fest-
gesetzt, damit bei der Ansiedlung von grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben eine aus-
reichende Flexibilitat besteht.

Fiir die Zweite-Reihe-Bebauung im riickwirtigen Bereich der Paul-von-Schoenaich-
StraBBe wird ein zehn Meter breites Baufenster festgelegt.

Damit die Sudlage mit Blick auf den Neuhofer Teich fiir eine attraktive Wohnnutzung
ausgenutzt werden kann, ist eine Uberschreitung der hinteren Baugrenzen von Balko-
nen um bis zu 1,50 m und fiir Terrassen um bis zu 3 m zulassig.

3.3.6. Gestaltung

Grundsitzlich gilt in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Ortsgestaltungssat-
zung in der Fassung der Neuaufstellung, rechtskraftig seit dem 03.03.2012. in der Orts-
gestaltungssatzung sind auch Werbeanlagen ausreichend geregelt.

Um ein Einfiigen neuer oder umgebauter Gebaude zu gewahrleisten werden im Bebau-
ungsplan weitergehende gestalterische Festsetzungen gemaf § 84 der Schleswig-
Holsteinischen Landesbauordnung getroffen.

Der Grofiteil der vorhandenen Bebauung entlang der Paul-von-Schoenaich-Strafle und
der BahnhofstraBe weist ein Satteldach auf, das teilweise auch unsymmetrisch ausgebil-
det ist. Es ist in unterschiedlichen Ausfiihrungen die pragende Dachform des Geltungs-
bereichs und soll deswegen fiir die straBenseitige dreigeschossige Bebauung zwingend
vorgeschrieben werden. Somit wird das StraBenbild, das auch von der Dachform ge-
pragt wird, erhalten.

Fir die angrenzende zweigeschossige Bebauung in den riickwartigen Bereichen wird
das Satteldach nicht zwingend vorgeschrieben, so dass fiir die zweigeschossige Bebau-
ung auch ein leicht geneigtes Flachdach moglich ist.

Fiir das anschlieBende eingeschossige Baufenster, das in der Planzeichnung mit C ge-
kennzeichnet ist, wird hingegen ein Flachdach als zuldssige Dachform festgesetzt. Somit
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3.4.

3.5.

wird der Blick von der Bebauung entlang der Paul-von-Schoenaich-StraBe der Blick in
Richtung Siiden zum Neuhdfer Teich nicht zu stark eingeschrinke.

Fir die Zweite-Reihe-Bebauung im Mischgebiet Ml | sind ebenfalls nur Flachdicher zu-
lassig. Die maximale Dachneigung betrigt 5 °. Dadurch ist auch hier gewiahrleistet, dass
die neue zweigeschossige Bebauung nicht zu hoch wird und eine einheitliche und ruhi-

ge Dachlandschaft entsteht. Somit wird auch garantiert, dass von der Bebauung entlang
der Paul-von-Schoenaich-StraBe der Blick in Richtung Siiden zum Neuhéfer Teich nicht
zu stark eingeschrankt wird.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40 sind weder Kulturdenkmaler beson-
derer Bedeutung noch einfache Kulturdenkmaler gemafB Schleswig-Holsteinischem
Denkmalschutzgesetz vorhanden.

Es wird jedoch auf den § |5 Denkmalschutzgesetz (DSchG) verwiesen, wonach die
Denkmalschutzbehoérde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern ist, wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder
auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden. GemaB § 15 DSchG sind der Grund-
stlickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten hierfiir verantwortlich.

Griinordnung

3.5.1. Offentliche und private Griinfliichen

Der Geltungsbereich ist durch eine umfangreiche Baum- und Griinstruktur charakteri-
siert. Zahlreiche pragende Biume sdaumen den Uferstreifen des Neuhofer Teichs. Die
offentlichen Griinflichen im nérdlichen Anschluss an den Neuhéfer Teich dienen mit
einem mittig darin verlaufenden Gehweg der Schaffung eines &ffentlichen Griinstrei-
fens, mit dem Ziel den Uferbereich zu erhalten und weiter zu entwickeln. Nordlich des
Wanderweges hat die 6ffentliche Griinfliche eine Breite von zwei Metern und siidlich
des Weges von 2,5 Metern bis zur Uferbdschung.

Der vorhandene Wanderweg wird mit dem Bebauungsplan Nr. 40 planungsrechtlich
gesichert und kann auf dieser Grundlage ausgebaut werden.

Nordlich der offentlichen Griinfliche wird parallel zum Neuhofer Teich in einer Tiefe
von |0 Metern eine private Griinfliche festgesetzt. Die private Griinfliche ist von jegli-
cher Bebauung freizuhalten. Damit ist auch auf den privaten Grundstiicken ein ausrei-
chender Schutz des Uferbereichs des Neuhdfer Teichs gewihrleistet. Sie dient dem
Erhalt unversiegelter Gartenflichen mit den darin befindlichen Vegetationsbestinden
als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen und damit der Schaffung eines Pufferstreifens zu
den Wohnbauflichen im Norden.

3.5.2. Fliachen zum Erhalt und Anpflanzen von Biumen, Striuchern
und sonstigen Pflanzen

Zahireiche Baume pragen den Geltungsbereich und haben auch fiir Tiere eine Bedeu-
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tung. Dieser Baumbestand, der sich auf privaten wie auf offentlichen Flichen befindet,
wird zum Erhalt festgesetzt.

Die vorhandenen Ufergehdlze, in denen auch sehr nah aneinander stehende Baume in-
tegriert sind, werden als Flaichen zum Erhalt von Baumen, Striuchern festgesetzt.

Die am Westrand des Plangebietes bestehende Hecke trennt die privaten Grundstiicke
von der offentlichen Griinfliche am Jungfernstieg und stellt auch ein Gliederungsele-
ment der vorhandenen Geholzstruktur dar. Die Hecke hat auch eine Bedeutung fiir die
Tierwelt. Aus diesem Grund wird sie zum Erhalt festgesetzt.

Am siidliche Rand der Kerngebiete (MK | und MK 2) wurde auf der privaten Griinfla-
che eine Anpflanzfliche sowie Baumpflanzungen festgesetzt. Mit dieser Festsetzung sol-
len die moglichen Beeintrichtigungen in das Orts- und Landschaftsbild durch bauliche
Anlagen (z. B. Stiitzmauer fiir eine Stellplatzanlage) minimiert werden. Die baulichen
Anlagen kénnen damit besser in die vorhandene Griinstruktur integriert werden.

3.5.3. Fldchen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Durch den Bebauungsplane Nr. 40 werden Eingriffe in die Natur vorbereitet. Im Rah-
men der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 40 erfolgt deswegen eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung. Die notwendigen Kompensationsmanahmen konnen nicht
volistandig im Plangebiet umgesetzt werden. Aus diesem Grund wird der Ausgleich ei-
ner externen Kompensationsmaf3nahme zugeordnet. Die erforderliche Ausgleichsfla-
che von 3.065 gm GréBe wird aus dem Okopool der Stadt Reinfeld (Holstein) zur
Verfligung gestellt und wird Uber die Fliche 6 ,,.Sandkoppel/Schuhwiesenweg abge-
bucht und zugeordnet.

3.5.4. Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine faunistische Potentialab-
schatzung vorgenommen.

Im Plangebiet sind als faunistische Lebensraume einerseits die Uferbereiche des Neu-
hofer Teiches mit der teilweise in das Plangebiet einbezogenen Wasserfliche und an-
dererseits die Bauflichen mit Garten (straBenseitige Bebauung mit groBen riickwarti-
gen Girten) mit Ubergiingen zu Stadtbereichen (dichte Bebauung und kleine Girten)
zu unterscheiden.

Die Vorkommen der europiisch geschiitzten und national streng geschiitzten Tierar-
ten setzen sich im Untersuchungsraum aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen
potenziell aus Fledermausen (alle Arten im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt
und somit europarechtlich geschiitzt) sowie Brutvogeln (nach EU-Vogelschutzrichtlinie
sind alle einheimischen Vogelarten geschiitzt) und Amphibien (zahlreiche Arten euro-
paisch geschiitzt) zusammen. Geschiitzte Pflanzenarten kommen sicher nicht vor.

Es kann potenziell von einem Vorkommen der typischen Siedlungsfledermiuse Breit-
fligelfledermaus und Zwergfledermaus und der an Gewisser gebundenen Ar-
ten Wasserfledermaus, Teichfledermaus, Miickenfledermaus und Rau-
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hautfledermaus ausgegangen werden. Dariiber hinaus treten potenziell im Plange-
biet der Grofle Abendsegler, das Braune Langohr und die Fransenfleder-
maus auf.

Als artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahme sind (beziiglich mdglicher Sommer-
quartiere von Fledermausen) Geholzentfernungen (Baume mit einem Stammdurchmes-
ser zwischen 30 cm und 50 cm Stammdurchmesser) nur im Winter zuldssig ab dem |.
Dezember bis Ende Februar. Witterungsabhingig konnen Gehdlzentfernungen ggf.
(wenn vorher eine mehrere Tage dauernde Frostperiode vorlag) auch friiher (friihes-
tens jedoch ab dem 1.10.) durchgefiihrt werden.

Fiir den Verlust potenzieller Baumquartiere (Tagesverstecke und Sommerquartiere)
sind im unmittelbaren Umfeld der zu fillenden Baume Fledermauskasten anzubringen.
Zusitzlich zu jedem angebrachten Fledermauskasten ist ein Vogelnistkasten zu befesti-
gen, um eine Besiedlung durch hohlenbriitende Vogelarten zu vermeiden. Insgesamt
sind acht Fledermauskasten und acht Vogelnistkasten unterzubringen. Fiir die Kisten
muss eine dauerhafte Unterhaltungspflege gesichert werden. Fiir die Anbringung der
Fledermaus- und Vogelnistkasten wird von der Stadt Reinfeld ein Konzept erarbeitet.

Bei Gebauderiickbauten ist zu Uberpriifen ob Sommer- oder Winterquartiere von Fle-
dermausen betroffen sind. Wenn dies der Fall ist, miissen einzelfallbezogene MaBnah-
men festgelegt werden. Gebduderiickbauten sind nur auBerhalb der Aktivititsperioden
der Fledermiuse vom 01.12. - 01.03. zuldssig. Sollten Winterquartiere betroffen sein,
ist in Abstimmung mit einer qualifizierten Fachperson das genaue Zeitfenster festzule-
gen.

Aufgrund der vorhandenen faunistischen Lebensrdume sind im Plangebiet potenziell ca.
40 Brutvogelarten zu erwarten. Alle Vogelarten sind nach § 10 BNatSchG als ,,eu-
ropaische Vogelarten* besonders geschiitzt.

Als artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahme sind Gehdlzentfernungen nur auBer-
halb der Brutzeit ab dem |. Oktober bis Ende Februar zulissig.

In der Datenbank WINART des LANU sind (gemiB Umweltbericht zum B-Plan Nr.39)
keine Amphibien im Stadtbereich von Reinfeld verzeichnet.

Das Untersuchungsgebiet grenzt an den groBen Neuhéfer Teich. GroBe Teiche sind im
Allgemeinen wenig geeignet als Laichplatz fiir Amphibien. Lediglich die Erdkréte Bufo
bufo kann in solchen Gewdssern aufwachsen, weil ihre Larven fiir Fische giftig sind. Die
Erdkrote ist sehr anpassungsfahig und kommt in sehr unterschiedlichen Habitaten vor.

Streng geschiitzte Amphibienarten sind damit im Plangebiet nicht zu erwarten.
Weitere Details zum Artenschutz sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

3.6. Verkehr

3.6.1. MIV - Motorisierter Individualverkehr

Der Plangeltungsbereich ist sehr gut an den ortlichen und iiberortlichen Verkehr ange-
bunden. Durch das Plangebiet verlaufen die Paul-von-Schoenaich-StraBe und die Bahn-
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hofstraBe. Diese sind in Richtung Westen an die LandesstraBe 71 (Ahrensboker Stra-

Be) und in Richtung Osten an die Zubringerstrecke zur Anschlussstelle Reinfeld der
BAB Al angebunden.

3.6.2. Geh- Fahr- und Leitungsrecht

Fir die ErschlieBung der Zweiten-Reihe-Bebauung im MI | (mit A gekennzeichnetes
Baufenster) wird ein flinf Meter breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Mit
dem Verlauf des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts liber das MK | wird das Ziel verfolgt,
die Zu- und Abfahrt des zukiinftigen groBflichigen Einzelhandels fiir die ErschlieBung
der Zweiten-Reihe-Bebauung zu nutzen.

Der Abteilung vorbeugender Brandschutz des Kreises Stormarn weist darauf hin, dass
die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte so hergestellt werden miissen, dass sie als Zufahr-
ten und Bewegungsflachen fiir den Feuerwehreinsatz geeignet sind. Die Flichen fiir die
Feuerwehr sind nach den Richtlinien iiber Flichen fiir die Feuerwehr — Fassung Febru-
ar 2007 - zu planen, herzustellen, zu kennzeichnen, instand zu halten und jederzeit fiir
die Feuerwehr benutzbar frei zu halten.

Um diesen Anspriichen genlige zu tun, ist vor der Zweiten-Reihe-Bebauung eine Auf-
stellfliche vorgesehen, die auch zum wenden dienen soll, mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht belegt.

Wenn die Bebauung entlang der Paul-von-Schoenaich-Str. durchgehend errichtet wer-
den soll, muss durch den Bau einer Durchfahrt mit einer lichten Héhe von 4 m das
festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gewihrleistet werden. Dieses kann jedoch
auch durch den Bau einer Zufahrt gewéhrleistet werden. Ein Zufahrt ist trotz der fest-
gesetzten geschlossenen Bauweise im MK | zulissig.

3.6.3. Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist grundsitzlich auf den Grundstlicken unterzubringen. Mit der
Festlegung einer Grundflichenzahl von 0,9 in den MK — Gebieten kann fiir den groBfli-
chigen Einzelhandel eine ausreichende Anzahl an Stellplitzen entstehen.

3.6.4. OPNV

Reinfeld ist aufgrund des Bahnanschlusses sehr gut an das OPNV-System angebunden.
Der Bahnhof liegt in maximal 10 Minuten fuBliufiger Entfernung vom Geltungsbereich
entfernt. Hamburg ist mit der Bahn in rund 30 Minuten und Libeck in rund 10 Minuten
zu erreichen.

Der Geltungsbereich wird durch die Buslinien 8131 (Bf Reinfeld-Liibeck ZOB), 8133
(Reinfeld/Ahrensboker StraBe — Reinfeld/Schulzentrum) und 8134 (Rein-
feld/Ahrensboker StraBe — Westerau/SchulstraBe) bedient.

3.6.5. FuBweg

Entlang des Neuhofer Teichs verlauft derzeit ein FuBweg, der jedoch unterschiedliche
Breiten aufweist. An manchen Stellen ist er sehr schmal. Zudem verliuft er teilweise
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3.7.

sehr dicht an den vorhandenen Biumen entlang. Der Weg spielt eine wichtige Rolle in
der Wegestruktur innerhalb der Stadt Reinfeld, da er die Innenstadt mit der offenen
Landschaft vernetzt. Er spielt somit auch fiir die Erholungsnutzung eine wichtige Rolle.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 40 soll die Bedeutung des Weges planungsrechtlich gesi-
chert werden. Er wird als 6ffentliche Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung
"FuBweg" mit einer ausreichenden Breite von 2,5 Meter festgesetzt. Mit dem Bebau-
ungsplan soll ein zukiinftiger Ausbau des Weges, damit dieser auch von Pflegefahrzeu-
gen der Stadt Reinfeld befahren werden kann, planungsrechtlich vorbereitet werden.
Hierzu sind von der Stadt Reinfeld Flichen der angrenzenden Privatgrundstiicke zu
erwerben.

Der Weg ist in einem Abstand von 2,5 m vom Beginn der Uferboschung und von den

_ vorhandenen Biumen festgesetzt. Langfristig sollen somit die Uferbiume besser ge-

schiitzt werden, da der Weg zukiinftig von ihnen abriicke.

Lirmimmissionen
a) Allgemeines

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen des ge-
planten Bebauungsplanes aufgezeigt und bewertet.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt liblicherweise eine Beurteilung
anhand der Orientierungswerte gemaf3 Beiblatt | zur DIN 18005, Teil I, ,,Schallschutz
im Stadtebau“, wobei zwischen gewerblichem Lirm und Verkehrslarm unterschieden
wird. Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslirms auf offentlichen Ver-
kehrswegen an den Kriterien der |6. BImSchV (,,Verkehrslirmschutzverordnung®) ori-
entieren.

Die DIN 18005, Teil | verweist fiir die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die
TA Larm, so dass die Immissionen aus Gewerbelarm auf Grundlage der TA Lirm beur-
teilt werden.

In den Bebauungsplan sind gegebenenfalls Festsetzungen aufzunehmen, die dem Schutz
der innerhalb des Plangeltungsbereiches vorhandenen oder geplanten baulichen Nut-
zungen dienen.

b) Gewerbelirm

Beurteilungsrelevante Vorbelastungen auBerhalb des Plangeltungsbereiches wurden
nicht festgestellt. Auf stidtebaulicher Ebene ist die geplante Ausweisung des Plange-
biets als Misch- und Kerngebiet mit dem Schutz der Nachbarschaft bzw. dem Schutz
des Plangebiets vor Gewerbelarm vertraglich.

Der Bebauungsplan Nr. 40 ermdglicht mit der Festsetzung eines Kerngebietes die An-
siedlung eines groBflichigen Einzelhandelsbetriebes mit einer entsprechenden Anzahl
an Stellplatzen. Es liegt derzeit eine Konzeptstudie fiir die Ansiedlung eines groBflichi-
gen ,,Fachmarktzentrums* (Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkt) im Bereich
der Paul-von-Schoenaich-StraBBe 44-48 vor. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes wurde im Larmgutachten die grundsitzliche Realisierbarkeit eines solchen Ein-
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zelhandelsvorhabens liberpriift.

Zur Prifung der Einwirkung von Gewerbeldrm des geplanten Fachmarktzentrums auf
die Nachbarschaft wurde auf Grundlage der Konzeptstudie ein exemplarischer Betrieb
des Fachmarktzentrums untersucht. Die Beurteilung der Immissionen aus Gewerbe-
larm erfolgte unter Beriicksichtigung der maBgeblichen Vorbelastung aus dem Stell-
platzbetrieb des bestehenden Einkaufszentrums im &stlichen Plangeltungsbereich. Die
zugrunde gelegten Ansatze (Stellplatzwechsel, Lkw-Anlieferungen, etc. ) basieren auf
aktuellen Literaturwerten sowie Erfahrungswerten aus anderen Untersuchungen. Auf-
grund vorhandener Wohnbebauung in unmittelbarer Nachbarschaft zur geplanten Zu-
fahrtsrampe bzw. Tiefgarage, wurden die Folgenden lirmoptimierte Ansitze gewihlt:

> Asphaltierte Fahrbahnoberflichen;
» Kunststoff-Einkaufswagen;
» Hochabsorbierende Decken in der Tiefgarage.

Aufgrund des geringen Abstandes zur ndchstgelegenen schutzbedurftigen Nutzung sind
nichtliche Pkw- bzw. Lkw-Fahrten nicht zulissig, da sonst eine Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes sowie des Spitzenpegelkriteriums nachts nicht ausgeschlossen
werden kann.

Des Weiteren wurde eine Lirmschutzwand mit 2,5 m Héhe mit einem Bauschall-
dammmaB von mindestens 20 dB im Bereich der nichstgelegenen schutzbediirftigen
Nutzung beriicksichtigt, um die Einhaltung des Immissionsrichtwertes tags zu errei-
chen. Diese wird zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzung im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Bei Vorliegen eines detaillierten Vorhabens kann von der Errichtung der Lirm-
schutzwand ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens nachgewiesen werden kann, dass diese nicht erforderlich ist und der
Schutz der angrenzenden Wohnnutzung gewihrleistet ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Betrieb eines mdglichen Fachmarktzent-
rums unter Berlicksichtigung der o.g. MaBnahmen aus schallschutzrechtlicher Sicht mit
‘dem Schutz der Nachbarschaft vertraglich ist.

Eine detaillierte Priifung hat im Rahmen des Bauantrags zu erfolgen,
da derzeit noch keine konkreten Planungen vorhanden sind.

c) Verkehrslarm
ca) Allgemeines

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrs-
larm berechnet. Dabei wurde der StraBenverkehrsldrm aus den maBgeblichen StraBen-
abschnitten (Prognosehorizont 2025/30) sowie die Schienenstrecke Liibeck — Hamburg
beriicksichtigt.

Die Verkehrsbelastungen fiir die maBgeblichen StraBen im Umfeld des Plangeltungsbe-
reiches sowie der BundesstraBe B75 basieren auf vorhergehenden schalltechnischen
Untersuchungen. Die Verkehrsbelastung auf der Bundesautobahn Al wurde aktuellen
Verkehrszahlungen des LBV-SH aus dem Jahr 2010 entnommen. Gegebenenfalls wurde
das Verkehrsaufkommen unter Beriicksichtigung einer allgemeinen Verkehrssteigerung
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von 0,5 % pro Jahr auf den Prognosehorizont 2025/30 hochgerechnet.

Der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr wurde auf Grundlage von aktuellen Literaturan-
gaben abgeschatzt.

Fiir die Bahnstrecke (Liibeck — Hamburg) der Deutschen Bahn AG wurden aktuelle
Angaben des Betreibers zugrunde gelegt (Prognosehorizont 2025).

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der
RLS-90 fiir den StraBenverkehrslarm und der SCHALL 03 fiir den Schienenverkehrs-
larm.

cb) B-Plan-induzierter Zusatzverkehr

Hinsichtlich des B-Plan-induzierten Zusatzverkehrs ist festzuhalten, dass die zu erwar-
tenden Zunahmen an den maBgeblichen Immissionsorten vom Prognose-Nullfall zum
Prognose-Planfall bei bis zu 0,6 dB(A) und somit unterhalb der Wahrnehmbarkeits-
schwelle von | dB(A) und deutlich unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A)
liegen. Zusammenfassend ist festzustellen, dass der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr
daher nicht beurteilungsrelevant ist. ‘

cc) Schienenverkehrsliarm

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Orientierungswert fiir Mischgebiete von
60 dB(A) tags sowie der Immissionsgrenzwert flir Misch- und Kerngebiete von

64 dB(A) tags im gesamten Plangeltungsbereich eingehalten wird. Der Orientierungs-
wert fiir Mischgebiete von 50 dB(A) nachts wird flichendeckend, der Immissions-
grenzwert fiur Misch- und Kerngebiete von 54 dB(A) nachts im liberwiegenden Teil des
Plangeltungsbereiches tiberschritten.

cd) StraBenverkehrslarm

Hinsichtlich der Beurteilungspegel aus StraBenverkehrslarm ist festzuhalten, dass die
Orientierungswerte fiir Mischgebiete tags/nachts (60/50 dB(A)) liberwiegend liber-
schritten werden. Der Immissionsgrenzwert fiir Misch- und Kerngebiete von

64/54 dB(A) tags/nachts wird im straBennahen Bereich Uberschritten. Teilweise wird
im StraBennahen Bereich, insbesondere im Bereich des Kreisverkehrs, der Larmsanie-
rungswert von 70/60 dB(A) tags/nachts erreicht bzw. (iberschritten. Im riickwirtigen
Bereich des Plangebiets werden Immissionsgrenzwerte fiir Mischgebiete tags und
nachts iiberwiegend eingehalten.

ce) Gesamtverkehrslirm

Hinsichtlich der Beurteilungspegel aus dem Gesamtverkehrslirm (StraBe und Schiene)
im Plangeltungsbereich ist festzuhalten, dass der Orientierungswert fiir Mischgebiete
von 60 dB(A) bei freier Schallausbreitung annihernd flichendeckend iiberschritten
wird. Der Orientierungswert fiir Mischgebiete von 50 dB(A) nachts wird im gesamten
Plangeltungsbereich uberschritten.

Der Immissionsgrenzwert fiir Misch- und Kerngebiete von 64 dB(A) tags wird ab ei-
nem Abstand von bis zu 40 m (gemessen von der Mitte der Paul-von-Schoenaich-,
Bahnhofs- bzw. MahlmannstraBe) eingehalten. Im Nachtzeitraum wird der Immissions-
grenzwert fur Misch- und Kerngebiete von 54 dB(A) flichendeckend liberschritten.
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Die Anhaltswerte fiir eine Gesundheitsgefahr von 70/60 dB(A) tags/nachts werden im
straBBennahen Bereich bereichsweise erreicht bzw. liberschritten.

Aktive MaBnahmen zum Lirmschutz sind entlang der StraBen aus Belegenheitsgriinden
nicht moglich. Gegeniiber dem Schienenlidrm sind aktive LirmschutzmaBnahmen inner-
halb des Plangeltungsbereichs aufgrund des Abstands zur Bahnlinie als nicht hinrei-
chend wirksam einzustufen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse kdnnen durch passiven Schallschutz geschaf-
fen werden.

GemaB DIN 4109 ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum
Schutz der Wohn- und Biironutzungen vor Verkehrslirm. Die Dimensionierung des
passiven Schallschutzes erfolgt durch Festsetzung von Lirmpegelbereichen.

Zum Schutz der Wohnnutzung tags sind an den Straflen zugewandten Fassaden im Be-
reich der BahnhofsstraBe und der MahlmannstraBe bei Neu-, Um- und Ausbauten fiir
schutzbedurftige Raume nach DIN 4109 schallgedimmte Liiftungen vorzusehen, falls
der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, dem Stand der Technik ent-
sprechende geeignete Weise sichergestellt werden kann.

Zum Schutz der Nachtruhe sind bei Neu-, Um- und Ausbauten im gesamten Plangebiet
fir Schlaf- und Kinderzimmer schallgedimmte Liiftungen vorzusehen, falls der notwen-
dige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik geeigneten Weise sichergestellt werden kann.

An den der StraBe zugewandten Gebiudeseiten entlang der Paul-von-Schoenaich-,
Bahnhofs- und MahlmannstraBe wird der Orientierungswert fiir Mischgebiete tags um
mehr als 3 dB(A) liberschritten. In diesem Bereich sind schutzbediirftige Nutzungen
(AuBenwohnbereiche) nicht zulissig bzw. geschlossen auszufiihren. Nicht beheizte
Wintergarten sind zulassig. Die Anordnung von AuBenwohnbereichen ohne zusitzliche
LarmschutzmaBBnahmen sind in der zweiten Baureihe und auf den StraBen abgewandten
riickwirtigen Gebaudefassaden innerhalb des Plangebiets zulissig.

Altlasten

Nach Aussagen des Kreises Stormarn handelt sich bei dem Grundstiick Paul-von-
Schoenaich-StraBe 42a um eine Altlastverdachtsfliche. Urspriinglich befand sich auf
dem Grundstiick eine Druckerei. Des Weiteren wurde darauf hingewiesen, dass sich
im Plangebiet gewerblich genutzte Standorte befinden, die allerdings nicht im Boden-
und Altlastenkataster des Kreises eingetragen sind, sondern im sogenannten A2-Archiv
abgelegt sind.

Folgenden Adressen wurde diesbeziiglich genannt: Paul v. Schoenaich-StraBe 36, Paul v.
Schoenaich-StraBBe 40, Paul v. Schoenaich-StraBe 46, BahnhofstraBBe 6-10 und Bahnhof-
straBBe 14.

Um mogliche Auswirkungen auf den Boden bewerten zu kdnnen und um abzukliren,
ob weitergehende Bodenuntersuchungen notwendig sind, wurde durch das Biiro Ge-
oC GmbH eine historische Recherche durchgefiihrt.
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Diese kommt zusammenfassend zum Ergebnis, dass bei alien untersuchten Grundsti-
cken keine Anhaltspunkte fiir eine Schadstoffbelastung des Bodens vorliegen. Somit be-
steht kein weiterer Untersuchungsbedarf. Eine detaillierte Beschreibung findet sich in
der im Anhang befindlichen historischen Recherche.

Die untere Bodenschutzbehorde weist hinsichtlich des nachsorgenden Bodenschutzes
auf folgende Punkte zu den untersuchten Verdachtsflichen hin:

Paul v Schoenaich-StraBe 36:

Das Grundstiick wurde im Zuge der Aktualisierung des Branchenklassenkataloges
(BKAT-SH) am 7.11.2013 durch das Landesamt fiir Landwirtschaft, Umwelt und landli-
che Riume (LLUR) neu bewertet. Hier gibt es keinen weiteren Handlungsbedarf.

Paul v Schoenaich-Strafle 40:

Das Grundstiick ist als Archivfliche aufgenommen worden. Eine altlastenrelevante
Nutzung fand in der Zeit von 1934 — 1956 durch einen Gartenbaubetrieb und Land-
wirtschaftshandel statt. Derzeit gibt es keinen weiteren Handlungsbedarf.

Grundsitzlich ist im Rahmen von BaumaBnahmen ein Sachverstindiger hinsichtlich der
Bodenverwertung einzuschalten. Die UBB ist hierbei zu beteiligen. In diesem Zusam-
menhang wird hier auf die DIN 17931 und LAGA TR Boden hingewiesen.

Paul v Schoenaich-StraBe 42a:

Das Grundstiick wurde im Zuge der Auswertung der Unterlagen zur Historischen Er-
kundung durch die GeoC GmbH neu bewertet. Der altlastenverdichtige Betrieb einer
Druckerei erfolgte in den jJahren 1934 bis 1955. Die Druckerei wurde 1966/1978
komplett abgerissen; es erfolgte ein Neubau mit Keller. Bei den Erdarbeiten wurden
keine Auffilligkeiten dokumentiert. Das hintere Grundstlick ist derzeit komplett ver-
siegelt. Eine direkte Gefahrdung liber die Wirkungspfade besteht aus Sicht der UBB
derzeit nicht, es gibt keinen weiteren Handlungsbedarf. Die Fliche ist als Archiv-Flache
aufgenommen worden.

Sollte jedoch im Zuge von Baumafinahmen auf dem Grundstiick eine Entsiegelung von
Flachen erfolgen, ist eine Neubewertung erforderlich. Die UBB ist bei BaumaBnahmen
zu beteiligen. Grundsitzlich ist im Rahmen von BaumaBnahmen ein Sachverstindiger
hinsichtlich der Bodenverwertung einzuschalten. In diesem Zusammenhang wird hier
auf die DIN 17931 und LAGA TR Boden hingewiesen.

Paul v Schoenaich-Straf3e 44a und 46:

Das Grundstiick ist als Archivfliche aufgenommen worden. Eine altlastenrelevante
Nutzung fand in der Zeit von 1951 — 1959, wahrscheinlich linger, durch einen Garten-
baubetrieb statt. Derzeit gibt es keinen weiteren Handlungsbedarf.

Grundsitzlich ist im Rahmen von BaumaBnahmen ein Sachverstindiger hinsichtlich der
Bodenverwertung einzuschaiten. Die UBB ist hierbei zu beteiligen. In diesem Zusam-
menhang wird hier auf die DIN 1793} und LAGA TR Boden hingewiesen.
BahnhofstraBe 6 -10:

Das Grundstiick ist als Archivfliche aufgenommen worden. Eine altlastenrelevante
Nutzung fand in der Zeit von 1948 ~ 1959 durch eine Schlosserei statt. Das Grund-
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stlick ist komplett iiberbaut worden. Derzeit gibt es keinen weiteren Handlungsbedarf.

Grundsitzlich ist im Rahmen von BaumaBnahmen ein Sachverstindiger hinsichtlich der
Bodenverwertung einzuschalten. Die UBB ist hierbei zu beteiligen. In diesem Zusam-
menhang wird hier auf die DIN 17931 und LAGA TR Boden hingewiesen.

BahnhofstraB3e 14:

Das Grundsttick ist als Archivfliche aufgenommen worden. Eine altlastenrelevante
Nutzung fand in der Zeit von 1909 — 1956 durch einen Malereibetrieb mit Werkstatt
(langer Nutzungszeitraum) statt. Das Werkstattgebiude ist noch immer vorhanden.
Méglicher Kontaminationsbereich ist neben der Werkstatt auch die alte Grundstiick-
sentwasserung. Derzeit gibt es keinen weiteren Handlungsbedarf.

Grundsatzlich ist im Rahmen von BaumaBnahmen ein Sachverstindiger hinsichtlich der
Bodenverwertung einzuschalten. Die UBB ist hierbei zu beteiligen. In diesem Zusam-
menhang wird hier auf die DIN 17931 und LAGA TR Boden hingewiesen.

Bodenordnung

Mafnahmen der Stadt zur Ordnung des Grund und Bodens sind voraussichtlich nicht
erforderlich. Fiir die Verbreiterung des Weges entlang des Neuhéfer Teichs miissen
von der Stadt Reinfeld Fldchen von privaten Grundstiickseigentiimern aufgekauft wer-
den.

Ver- und Entsorgung

3.10.1. Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt Uiber das Netz der Stadtwerke Reinfeld.

3.10.2. Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch das Entwisserungsnetz der Stadtwerke
Reinfeld.

3.10.3. Oberflichenentwiisserung und Grundwasser

Das auf dem Grundstiick anfallende Oberflichenwasser ist in das vorhandene Entwis-
serungssystem einzuleiten, da in Reinfeld auf Grundlage einer gemeindlichen Satzung
(Satzung Uber die Abwasserbeseitigung der Stadt Reinfeld (Holstein)) ein Anschluss-
zwang besteht. In Einzelféllen kann jedoch gem. § 8 Abs. 4 der Abwassersatzung bei
Nachweis der Versickerungsfahigkeit (Bodengutachten) auf dem eigenen Grundstiick
eine Ausnahmegenehmigung von der Abwassersatzung erteilt werden.

Revisionsdranagen sind zuldssig, soweit sie nicht zu einer dauerhaften Grundwasserab-
senkung fiihren. Sie sind der Wasserbehorde vor Bauantragstellung zur Entscheidung
herzugeben.

3.10.4. Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt iiber das Leitungsnetz der Schleswig-Holstein Netz AG.
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Es wird vorsorglich auf die Lage von Versorgungsleitungen im Plangeltungsbereich hin-
gewiesen.

3.10.5. Gasversorgung
Die Erdgasversorgung erfolgt Uiber das Netz der Vereinigten Stadtwerke.

3.10.6. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormarn als &ffentlich-rechtlicher Entsor-
gungstrager durch Satzung geregelt. Die Miillabfuhr ist durch die Abfallwirtschaftsge-
sellschaft Stormarn (AWS) sichergestelit.

3.10.7. Brandschutz

Der Brandschutz ist durch die Freiwillige Feuerwehr Reinfeld gewihrleistet. Das Ret-
tungszentrum befindet sich nérdlich des Geltungsbereiches in der Ahrensbdker
Stralle 69.

Die Loschwasserversorgung wird aus dem Netz der 6ffentlichen Trinkwasserversor-
gung in dem Uberplanten Baugebiet sichergestellt.

Die Zufahrten und Aufstellflichen fir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge miissen
den Anforderungen der Landesbauordnung (LBO § 5 Abs. 4) und der DIN 14090 ge-
nugen und sind im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

3.10.8. Telekommunikation

Die Telekommunikation wird durch das bestehende Netz der Deutschen Telekom AG
oder anderer Anbieter sichergestellt. Im Planbereich befinden sich Telekommunikati-
onsanlagen von Kabel Deutschfand. Das Unternehmen weist darauf hin, dass die un-
ternehmenseigenen Anlagen bei der Bavausfithrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind,
nicht iberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen. Sofite
eine Umverlegung der Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, wird mindes-
tens drei Monate vor Baubeginn ein Auftrag bendtigt, um eine Planung und Bauvorbe-
reitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Eine Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen ist von Seiten des Unternehmens
derzeit nicht geplant. Eine ErschlieBung des Gebietes erfolgt unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten. Diese sind in der Regel ohne Beteiligung des Auftraggebers an den Er-
schlieBungskosten nicht gegeben.

3.11. Stadtebauliche Daten

Fliche in ha
Mischgebiet 0,98
Kerngebiet 1,02
Offentliche Griinflichen 0,12
Private Griinflichen 0,18

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg — Endgiiltige Fassung -25-
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StraBenverkehrsfliche 0,36
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,04
Wasser 0,15
LGesamthéiche 2,85

4, Kosten

Durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entstehen der
Stadt Reinfeld Kosten fiir den Erwerb von Flachen und den Ausbau des Wanderweges

am Neuhdfer Teich sowie die notwendigen KompensationsmaBnahmen.

5. Umweltbericht (ZUMHOLZ Landschaftsarchitektur)

(nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

Der Umweltbericht erfolgt durch das Biiro ZUMHOLZ Landschaftsarchitektur und

folgt auf den nachsten Seiten.

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg — Endgliltige Fassung

-26 -



UMWELTBERICHT

ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 40

-slidlich Paul-von-Schoenaich-StraRe-

Stadt Reinfeld (Holstein)

AUFTRAGGEBER:

GOS mbH
Treuh&nderischer Sanierungstrager der

STADT REINFELD (Holstein)
Lange Reihe 22-24
24103 Kiel

AUFTRAGNEHMER:

ZUMHOLZ
LANDSCHAFTSARCHITEKTUR
Grootkoppelstrale 18
22844 Norderstedt

Tel: 040 - 528 31 29/45 Fax: 040 - 528 32 01
email: buero@zumholz-la.de

BEARBEITUNG:
Dipl. Ing. Maren Dohse-Zeitnitz
Norderstedt, 31.07.2014
Verfahrensstand: Endgiltige Fassung



[ N G Y
WN -

1.2
1.2.1

T (4o TT ot 1 SRR 3

BINIGIUNG ... 3
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung ..............coccoovoeeveeen .. 3
Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bauleitplanes................................ 3
Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre BerlicksiChtigung ..........ccoooiivieieeeee e 6
1.1.3.1  Umweltziele ibergeordneter Fachgesetze ...........cccococoovvevevvin, 6
1.1.3.2 Umweltziele Ubergeordneter Plane............oc.oocvoeoeeeveoeoe 6
Beschreibung u. Bewertung der Umweltauswirkungen ..............ocococoooooevo.. 7
Bestandsaufnahme und Bewertung................ccoooioveoeos oo 7
1211 Schutzgut MensCh ........ouviveeiiiee e 7
1.2.1.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen/ Artenschutz...................coocovvoei.. 10
1.2.1.3  Schutzgut Luft und Kiima ...............cocovieeeiroeeeeoeeeeeeeee 21
1.2.1.4  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ....................occoovvovvii . 21
1.2.1.5  Schutzgut Boden.........cooooooieiiiiiicee e 23
1.21.6  Schutzgut WasSer............cocooiiiiiiiii oo 25
1.2.1.7  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter..............ccoooovovvvvevoe. 27
Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes................coooovoeveenon . 27
1.2.2.1  Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung..............cococoovovevno.. 27
1222  Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung .............c............ 27
Geplante Ma3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger AUSWIrKUNGEN ..o e 28
Anderweitige PlanungsmaSglichKeiten ................coccocoeeeeeeeeeeooeeoe 32
Zusatzliche ANGabEN .........cooiiiiiii e 32
Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
VerfaNren .............cccooi it e 32
Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
AUSWITKUNGEN ...ttt e 32



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 40, Stadt Reinfeld 3

1 Umweltbericht

1.1 Einleitung

Seit der Neufassung des Baugesetzbuches vom 23. September 2004 besteht fur die Gemein-
den bei der Aufstellung, Anderung, Ergédnzung und Aufhebung von Bauleitpldnen gemaR § 2
Abs. 4 die Pflicht zur Durchfiithrung einer Umweltpriifung, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt, beschriecben und bewertet werden. Das Ergebnis der
Umweltprifung ist in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Die im Rahmen der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes sind geméaR § 2a BauGB in einem Umweltbericht darzulegen. Dieser ist ge-
sonderter Teil der Planbegriindung.

Die Inhalte des Umweltberichtes sind in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB festgelegt.

1.1.1 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Die Stadt Reinfeld hat die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung betroffen sein kénnte, im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung uber die
Planung unterrichtet und zur AuRerung im Hinblick auf den Umfang und den Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung aufgefordert (§ 4 BauGB, Beteiligung der Behérden).

1.1.2 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bauleitplanes

Die Stadt Reinfeld plant in zentraler Siedlungslage, zwischen der Paul-von-Schoenaich-Strafie
im Nordwesten, der BahnhofstralRe im Nordosten sowie dem Neuhofer Teich im Siden ein
Baugebiet auszuweisen.

Die Stadt Reinfeld befiirchtete fiir den westlichen Innenstadtbereich auf Grund der vorhande-
nen stadtebaulichen und funktionalen Misssténde einen weiteren Abwertungsprozess und den
Verlust der zentralértiichen Bedeutung. Vorbereitenden Untersuchungen gemaR § 141 BauGB
sollten den Erneuerungs-und Handlungsbedarf genau ermitteln und notwendige MaRnahmen
definieren. Auf Grundlage der Untersuchungen wurde die westliche Innenstadt Sanierungsge-
biet. Im Oktober 2008 wurde von der Stadtverordnetenversammiung ein stadtebaulicher Rah-
menplan beschlossen und darauf aufbauend die Bebauungsplane Nr. 36 und Nr. 39 aufgestellt
und als Satzung beschlossen.

Die Stadt Reinfeld hat jedoch auch stadtebauliche und funktionale Defizite in der Hauptge-
schéaftszone und in der &stlichen Innenstadt gesehen; vorbereitende Untersuchungen sind dort
ebenfalls zum Ergebnis gekommen, dass ein Sanierungsbedarf besteht. In diesem Zusam-
menhang wurde der stadtebauliche Rahmenplan fortgeschrieben und um die dstliche Innen-
stadt ergénzt. Das Rahmenplangebiet umfasst mit der Paul-von-Schoenaich-Str. und der
Bahnhofsstra’e den Haupteinkaufsbereich Reinfeids.
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Entsprechend der Zielvorstellungen des Rahmenplans soll dieser gestarkt und weiterentwickelt
werden. Es ist die Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsflachen und die Schaffung aus-
reichender Stelipldtze vorgesehen. Ein Einzelhandels-und Nahversorgungsgutachten (2009/
erganzt 2010) konnte nachweisen, dass Reinfeld aufgrund fehlender attraktiver Einzethan-
delsangebote seine unterzentrale Funktion nicht wahrnehmen kann. Hier besteht aus Sicht der
Stadt Reinfeld ein erheblicher Handiungsbedarf, um die negative Entwicklung der letzten Jahre
aufzuhalten.

Das erweiterte Rahmenplangebiet wird von der Lage am Neuhdfer Teich gepragt. Die fangge-
streckten Grundstiicke mit Siidlage und Blick auf den Neuhéfer Teich stellen attraktive inner-
stadtische Wohnlagen dar und bieten die Moglichkeit einer baulichen Nachverdichtung.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 40 ist es, die Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Neuord-
nung sowie die Starkung und Weiterentwicklung des Einzelhandels in der zentralen und ostli-
chen Innenstadt zu schaffen. Ein weiteres Ziel ist es, das vorhandene Nachverdichtungspo-
tential, auch im Bestand, bestméglich auszunutzen. Zudem soll die vorhandene innerstadti-
sche Wohnnutzung gestéarkt und weiter entwickelt werden.

Mit dem Bebauungsplan verfolgt die Stadt auch das Ziel, die vorhandene Wegeverbindung
entlang des Neuhdfer Teiches aufzuwerten.

Das Plangebiet wird zurzeit sowohl wohnbaulich als auch durch den Einzelhandel genutzt.
Wahrend die Grundstiicke entlang der StraBen nahezu liickenlos bebaut sind, befinden sich
rickwaértig Gberwiegend grof3e unversiegelte Gartenfldchen. Auf dem Flurstiick 20/15 befindet
sich riickwértig des Gebaudes BahnhofstraBe Nr.6 ein grolRer (Kunden-)Parkplatz; das Flur-
stlick ist dadurch nahezu 100-%-ig versiegelt.

In den Gartenbereichen befindet sich unterschiedlich dichter Gehdlzbestand mit z.T. hohen
Laubbaumen.

Der parallel zum Neuhofer Teich verlaufende 6ffentliche Weg wird durch eine schmale Bo-
schung mit teilweise dichter Laubbaumreihe gesaumt. Westlich an das Plangebiet angrenzend
befindet sich eine kleine o6ffentliche Griinflache mit einem FuRweg von der Paul-von-
Schoenaich-Stralle zum Rundweg entlang des Neuhéfer Teiches.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Die Grundlage fiir den Bebauungsplan bildet der fortgeschriebene stadtebauliche Rahmen-
plan. Der Rahmenplan sieht eine Ergédnzung der vorhandenen Bebauung durch eine behut-
same Nachverdichtung vor und die Schaffung von groBflachigem Einzelhandel mit den dazu-
gehdrigen Stellplatzen.
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B-Planzeichnung (Biro A+S, Stand 11.03.2014)

Der Bebauungsplan sieht eine Ausweisung als Mischgebiet mit einer zuldssigen Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,50, als Kerngebiet mit einer GRZ von 0,90, als éffentliche und private
Griinflache, als 6ffentliche Verkehrsflachen und als Wasserflache vor.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Das gesamte B-Plangebiet hat eine GréRe von 2,85 ha.

Mischgebiet 0,980 ha
Kerngebiet 1,020 ha
Verkehrsflachen 0,400 ha
Offentliche Griinflachen 0,120 ha
Private Griinflachen 0,180 ha
Wasserflache 0,150 ha
Bruttobauland (gesamt) 2,850 ha

Die Lage am Neuhofer Teich bietet Potenzial fiir die Schaffung von attraktivem innerstadti-
schem Wohnen. Der Bebauungsplan sieht deshalb in Ubereinstimmung mit dem stadtebauli-
chen Rahmenplan auf den riickwértigen Bereichen der westlich gelegenen Grundstiicke eine
bauliche Nachverdichtung in Form von drei ein- bis zwei geschossigen Geb&uden vor.

Zum Erhalt und zur Weiterentwicklung des Uferbereichs des Neuhéfer Teichs wird eine 6ffent-
liche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgelegt. Entlang des Neuhdfer
Teichs verlauft ein Wanderweg, der mit dem Bebauungsplan Nr. 40 planungsrechtlich gesi-
chert und auf dieser Grundlage entwickelt werden soll.
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Zur Gestaltung des Ortsbildes sowie aus Griinden des Artenschutzes wird nérdlich der &ffent-
lichen Griinfliche parallel zum Neuhéfer Teich in einer Tiefe von 10 Metern eine private Griin-
flache festgesetzt. Fir eine pragende Baumreihe siidlich des Supermarktes, sowie grolle
Laubbaume in den sudlichen Gartenbereichen, eine vorhandene Buchenhecke am Westrand
des Plangebietes sowie die Ufergehdlze am Neuhéfer Teich werden Erhaltungsfestsetzungen
getroffen.

Um Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild sowie das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu
vermeiden wird zum Neuhdfer Teich hin durchgéngig eine 10 m breite private Grinflache fest-
gesetzt. Am sidlichen Rand der Kerngebiete (MK 1 und MK 2) werden zur Minimierung bzw.
zum Ausgleich von Eingriffen in den sensiblen Hangbereich Anpflanzfestsetzungen fiir Baume
und Strducher getroffen.

1.1.3 Umweltschutzziele aus einschligigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bertlicksichtigung

1.1.3.1 Umweltziele libergeordneter Fachgesetze

Fir das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3
BauGB i. V. mit § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten, auf die im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung im Zuge der Umweltpriffung mit einem integrierten Grinordneri-
schen Fachbeitrag und einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und im Bebauungsplan mit ent-
sprechenden Festsetzungen reagiert wird.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Regionalplanes (Fortschreibung 1998) und des
Landschaftsrahmenplanes (September 1998) jeweils fiir den Planungsraum |, Schleswig-Hol-
stein/ Siid.

1.1.3.2 Umweltziele libergeordneter Pline

Regionalplan, Landschaftsrahmenplan

Die Stadt Reinfeld (Holstein) liegt im Ordnungsraum um Liibeck und stellt den Achsenend-
punkt der Siedlungsachse Litbeck — Reinfeld dar. Regionale Freiraumstrukturen befinden sich
erst in mind. ca. 0,5 km Entfernung nérdlich und siidlich des Plangebietes.

Weiterhin ist die Stadt Reinfeld (Holstein) gemaR Regionalplan und Landschaftsrahmenplan
als anerkannter Erholungsort aufgefithrt

Der Regionalplan (1998) und der Landschaftsrahmenplan (1998) treffen dariiber hinaus keine
landschaftsrelevanten Aussagen fiir das Plangebiet.

Schutzgebiete oder Gebiete mit besonderen &kologischen Funktionen oder mit besonderer
Erholungseignung sind nicht betroffen.

Innerhalb des Anderungsbereichs befinden sich keine naturschutzrechtlich geschitzten Ge-
biete oder Objekte.

Flachennutzungsplan, Landschaftsplan
Der Flachennutzungsplan stellt fiir das gesamte Plangebiet gemischte Bauflachen dar.
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Im festgesteliten Landschaftsplan werden fldichendeckend vorhandene Bauflachen dargestelit.

Beziglich einer Entwicklung Reinfelds nach den Zielen des Naturschutzes stellt der festge-
stelite Landschaftsplan den Neuhéfer Teich zusammen mit den westlich angrenzenden Berei-
chen (u.a. Mithlenauniederung) als Schwerpunktbereich von regionaler Bedeutung dar.

Der sudlich an das Plangebiet angrenzende Neuhéfer Teich wird zusammen mit seinem
baumbestandenen Ufer als ,Flache mit Eignung zur Entwickiung von Natur und Landschaft’,
als Eignungsfldche fiir den Biotopverbund, dargestellt. Wahrend sich nach Westen weitere
Vorrangfldchen anschliefen, wird der bebaute Bereich im &stlichen Anschluss als ,Defizitbe-
reich’ bzgl. eines Biotopverbundes dargestelit, woraus im festgestelliten Landschaftsplan eine
Zielkonzeption zur Entwicklung von neuen Biotopen/ Trittsteinbiotopen entwickelt wird.

im Rahmen einer parallelen 2. Teilfortschreibung des Landschaftsplanes wird der Bereich des
B-Planes Nr.40 als Teilfliche 14 fortgeschrieben.

Bebauungsplan
Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40 war durch den Bebauungsplan Nr. 13

bereits planungsrechtlich tGiberplant. Dieser Bebauungsplan ist jedoch seit langem
nicht mehr rechtswirksam.

1.2 Beschreibung u. Bewertung der Umweltauswirkungen

1.2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

1.2.1.1 Schutzgut Mensch

Beeintrichtigung durch Verkehr sowie geplante u. vorhandene Betriebe

Der Plangeltungsbereich ist mit erheblichen Larmimmissionen aus dem StraRenverkehr der
Paul-von-Schoenaich-Strafte, der Bahnhofsstrale sowie aus dem Schienenverkehr von der in
200 m - 500 m entfernten Bahntrasse der DB-Strecke 1120 konfrontiert.

Das Plangebiet besitzt iberwiegend nur entlang der das Gebiet nach Norden und Osten be-
grenzenden Stralen/ Hauserfassaden eine Larm-Vorbelastung. Durch den riickwértigen Kun-
denparkplatz des Verbrauchermarktes an der BahnhofstralRe Nr.6 wird auch in den (iberwie-
gend durch Jleise’ Garten gepragten Bereich zum Neuhéfer Teich hin mindestens tagsiiber
eine Larmbelastung hervorgerufen.

Zur Bestimmung der Larmimmissionen und deren Auswirkungen auf die schutzbediirftigen
Nutzungen wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine schalitechnische Untersu-
chung durchgefiihrt. Im Rahmen der Aufwertung und der Umbaumanahmen méchte die Stadt
Reinfeld die zuldssige Verkehrsgeschwindigkeit auf der Paul-von-Schoenaich-Strafie, die der-
zeit 50 km/m betragt, als zusatzliche Aufwertungsmafinahme auf 20 km/h reduzieren. Fiir die
larmtechnische Untersuchung wird auf Grund der Vorgaben der RLS 90 der Lastfall ,Tempo
30" beriicksichtigt.

Folgende Einschatzung des Larmgutachters liegt zum Entwurf vor (auszugsweises Zitat):
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a) Allgemeines

(-.)

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen des geplanten
Bebauungsplanes aufgezeigt und bewertet.

(.

b) Gewerbelarm

Beurtellungsrelevante Vorbelastungen auBerhalb des Plangeltungsbereiches wurden nicht
festgestellt. Auf stadtebaulicher Ebene ist die geplante Ausweisung des Plangebiets als Misch-
und Kerngebiet mit dem Schutz der Nachbarschaft bzw. dem Schutz des Plangebiets vor
Gewerbelarm vertraglich.

Der Bebauungsplan Nr. 40 ermdglicht mit der Festsetzung eines Kerngebietes die Ansiediung
eines grofflachigen Einzethandelsbetriebes mit einer entspre-chenden Anzahl an Steliplitzen. Es
liegt derzeit eine Konzeptstudie fur die Ansiedlung eines grofflachigen ,Fachmarktzentrums®
(Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkt) im Bereich der Paul-von-Schoenaich-Strale 44-48
vor. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde im Larmgutachten die
grundsétzliche Realisierbarkeit eines solchen Einzelhandelsvorhabens Uberprisft.

Zur Prufung der Einwirkung von Gewerbeldrm des geplanten Fachmarkizentrums auf die
Nachbarschaft wurde auf Grundiage einer Konzeptstudie ein exemplarischer Betrieb des
Fachmarkizentrums untersucht. Die Beurteilung der Immissionen aus Gewerbelarm erfolgte unter
Berlicksichtigung der mafgeblichen Vorbelastung aus dem Stellplatzbetrieb des bestehenden
Einkaufszentrums im &stlichen Plangeltungsbereich. Die zugrunde gelegten Ansatze
(Steliplatzwechsel, Lkw-Anlieferungen, etc. ) basieren auf aktuellen Literaturwerten sowie
Erfahrungswerten aus anderen Untersuchungen. Aufgrund vorhandener Wohnbebauung in
unmittelbarer Nachbarschaft zur geplanten Zufahrtsrampe bzw. Tiefgarage, wurden die
Folgenden larmoptimierte Ansatze gewahit:

+ Asphaltierte Fahrbahnoberflachen;
* Kunststoff-Einkaufswagen;
» Hochabsorbierende Decken in der Tiefgarage.

Aufgrund des geringen Abstandes zur nachstgelegenen schutzbeddrftigen Nutzung sind
ndchtliche Pkw- bzw. Lkw-Fahrten nicht zuldssig, da sonst eine Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes sowie des Spitzenpegelkriteriums nachts nicht ausgeschlossen werden
kann.

Des Weiteren wurde eine L&rmschutzwand mit 2,5 m Héhe im Bereich der nachstigelegenen
schutzbedurftigen Nutzung berlicksichtigt, um die Einhaltung des Immissionsrichtwertes tags zu
erreichen. Diese wird zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzung im Bebauungsplan
festgesetzt. Bei Vorliegen eines detaillierten Vorhabens kann von der Erichtung der
Larmschutzwand  ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen werden kann, dass diese nicht erforderlich ist und
der Schutz der angrenzenden Wohnnutzung gewahrleistet ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Betrieb eines maéglichen Fachmarktzentrums unter
Bertcksichtigung der o.g. Mafnahmen aus schallschutzrechtlicher Sicht mit dem Schutz der
Nachbarschaft vertraglich ist.

Eine detaillierte Prifung hat im Rahmen des Bauantrags zu erfolgen, da derzeit noch keine
konkreten Planungen vorhanden sind.

¢) Verkehrslarm
im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus
Verkehrsldrm berechnet.

¢.)
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B-Plan-induzierter Zusatzverkehr
(...) Zusammenfassend ist festzustellen, dass der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr (...) nicht
beurteilungsrelevant ist.

Schienenverkehrslarm

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Orientierungswert fur Mischgebiete von 60 dB(A)
tags sowie der Immissionsgrenzwert fur Misch- und Kerngebiete von 64 dB(A) tags im gesamten
Plangeltungsbereich eingehalten wird. Der Orientierungswert fur Mischgebiete von 50 dB(A)
nachts wird flachendeckend der Immissionsgrenzwert fiir Misch- und Kerngebiete von 54 dB(A)
nachts im Gberwiegenden Teil des Plangeltungsbereiches Uberschritten.

StraBenverkehrslarm

Hinsichilich der Beurteilungspegel aus Straenverkehrslarm ist festzuhalten, dass die
Orientierungswerte fir Mischgebiete tags/nachts (60/50 dB(A)) Uberwiegend Uberschritten
werden. Der Immissionsgrenzwert fiir Misch- und Kerngebiete von 64/54 dB(A) tags/nachts wird
im straBennahen Bereich Uberschritten. Teilweise wird im StraRBennahen Bereich, insbesondere
im Bereich des Kreisverkehrs, der Larmsanierungswert von 70/60 dB(A) tags/nachts erreicht bzw.
tberschritten. Im riickwéartigen Bereich des Plangebiets werden Immissionsgrenzwerte fir
Mischgebiete tags und nachts (iberwiegend eingehalten.

Gesamtverkehrslarm

Hinsichtlich der Beurteilungspegel aus dem Gesamtverkehrslarm (StraRe und Schiene) im
Plangeltungsbereich ist festzuhalten, dass der Orientierungswert fur Mischgebiete von 60 dB(A)
bei freier Schallausbreitung annahernd fiachendeckend tberschritten wird. Der QOrientierungswert
fur Mischgebiete von 50 dB(A) nachts wird im gesamten Plangeltungsbereich {iberschritten.

Der Immissionsgrenzwert fir Misch- und Kerngebiete von 64 dB(A) tags wird ab einem Abstand
von bis zu 40 m (gemessen von der Mitte der Paul-von-Schoenaich-, Bahnhofs- bzw.
Mahimannstrae) eingehalten. Im Nachtzeitraum wird der Immissionsgrenzwert fur Misch- und
Kerngebiete von 54 dB(A) flachendeckend Uberschritten.

Die Anhaltswerte fiur eine Gesundheitsgefahr von 70/60 dB(A) tags/nachts werden im
straBennahen Bereich bereichsweise erreicht bzw. Uberschritten.

Aktive Malnahmen zum Larmschutz sind entlang der Stralen aus Belegenheitsgrunden nicht
mdglich. Gegentiber dem Schienenidrm sind aktive LarmschutzmaBnahmen innerhalb des
Plangeltungsbereichs aufgrund des Abstands zur Bahnlinie als nicht hinreichend wirksam
einzustufen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse konnen durch passiven Schallschutz geschaffen
werden.

Gemaf DIN 4109 ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz der
Wohn- und Buronutzungen vor Verkehrslarm. Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes
erfolgt durch Festsetzung von Larmpegelbereichen. (...)

(Zitat Ende)

Bewertung

Durch die geplante bauliche Verdichtung dieses Bereiches, mit der Absicht notwendige Stell-
plétze in die rickwartigen bisherigen Gartenbereiche zu legen, findet eine Larmzunahme in
diesem bisher Giberwiegend ruhigen Bereich statt. Fur die private Erholungsnutzung in den
Garten, sowie die Erholungsnutzung im Griinstreifen entlang dem Neuhdfer Teich ist eine
potenziell erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten.

Aufgrund der bestehenden verkehrlichen und baulichen Situation und der geplanten Festset-
zung von Verkehrsflachen, Mischgebiets- und Kerngebietsflachen sind, bei Festsetzung passi-
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ver und aktiver Schallschutzmafnahmen, fiir das Schutzgut Mensch im Zusammenhang mit
Luft und Larm keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Erholungsnutzung
Das Plangebiet dient aufgrund seiner Lage am Neuhdfer Teich auf unterschiedliche Weise, in

Teilbereichen, der Erholungsnutzung.

Die schmalen, langen riickwértigen Garten dienen den Bewohnern potenziell oder tatsachlich
fur die private Erholung/Freizeitnutzung. Unmittelbar an die siidlichen Grenzen der Grundsti-
cke grenzt ein ca. 3 m bis 5 m breiter éffentlicher Griinstreifen mit einem schmalen (ca. 1, 00
m bis 1,50 m breit) unbefestigten Fullweg an; unmittelbar anschlieend beginnt das Ufer des
Neuhdfer Teiches.

Vom rickwartigen Kundenparkplatz eines Einzelhandelsgeschéftes fithrt eine schmale und
steile (private, aber 6ffentlich nutzbare) Treppe zum Weg am Neuhofer Teich. Der Weg setzt
sich beidseitig aufRerhalb des Plangebietes fort und umrundet den gesamten Neuhdofer Teich;
es bestehen Stichweg-Anbindungen an die aufierhalb angrenzenden Verkehrsflachen wie z.B.
Neuhof, Jungfernstieg/ Paul-von-Schoenaich-Stralte, Eichbergstralie.

Bewertung

Dem Rundweg um den Neuhofer Teich kommt damit eine groRe Bedeutung fiir die &rtliche
Erholungsnutzung zu. Aufgrund der derzeit schlechten Auspragung des Weges (zu schmal, zu
dicht am Ufer des Neuhofer Teiches bzw. direkt am Zaun der Privatgrundstiicke) ergibt sich
die Notwendigkeit den Weg zu verlegen, zu verbreitern und wasserdurchlassig zu befestigen.

1.2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen/ Artenschutz

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.
Ihre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu ent-
wickeln und ggf. wiederherzustellen.

Das Plangebiet ist zu ca. 50 % nicht versiegelt und kann damit mindestens zur Hélfte als tat-
sachlicher und/ oder potenzieller Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen angesehen werden.

Die mit der B-Planaufstellung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen zu einer
Beseitigung von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestitten mehrerer europdisch ge-
schitzter Tierarten fiihren. Dies ist nach § 44 (1) BNatSchG verboten und durch geeignete
MaRnahmen zu vermeiden, minimieren oder auszugleichen.

Vor dem Hintergrund des gesetzlichen Rahmens werden die méglichen Auswirkungen der
Bauleitplanung auf die artenschutzrechtlichen Belange durch eine faunistische Potenzialana-
lyse gepriift. Die priifungsrelevante Artkulisse setzt sich aus den im Vorhabensraum vorkom-
menden europarechtlich geschiitzten Tierarten zusammen.

Vorkommen europaisch geschiitzter Arten kénnen potenziell aus den Tiergruppen Végel (alle
Arten europdisch geschiitzt), Fledermduse (ebenfalls alle Arten europdisch geschitzt) und
Amphibien (zahlreiche Arten européisch geschiitzt) erwartet werden.
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Durch die im B-Plan getroffenen Festsetzungen zum Erhalt aller Ufergehdlze am Neuhéfer
Teich sowie Einzelbdumen im Bereich einer festgesetzten 10 m breiten privaten Griinflache
oberhalb des festgesetzten oOffentlichen Griinstreifens am Gewasser und einer Baumreihe
randlich der Stellplatzanlage des vorhandenen Supermarktes, werden die Lebensstétten po-
tenziell sowie tatsédchlich im Plangebiet vorkommender europarechtlich geschiitzten Arten
grofitmoglich erhalten. Durch den Erhalt der meisten groRen Laubbdume wird das Verbot der
Toétung und Beseitigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten beachtet.

In Bezug auf notwendige Gehédlziiberplanungen und mégliche Geb&audeabrisse mit Lebens-
raumpotenzial europarechtlich geschiitzter Arten (Vogel, Fledermause) sind MaBnahmen zur
Vermeidung von Verbotstatbestdnden geman § 44 BNatSchG zu treffen.

Eine Betroffenheit fiir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der Vogelschutzrichtlinie
ist damit nicht gegeben.

1.2.1.2.1 Biotoptypen/ Pflanzen

Im Plangebiet sind folgende Biotoptypen vertreten:

StraBenverkehrsflache, Stellplatzanlage

Bauflachen (liberwiegend Stadtgebiet und strallenbegleitend)

Gérten (Nutz- und Ziergarten)

Offentliche Griinanlage mit Wanderweg

Wasserflache und Verlandungsbereich mit Réhricht (Neuhéfer Teich mit Uferbereich)

im Bereich der Garten sowie entlang des Ufers vom Neuhdfer Teich befinden sich zahlreiche,
unterschiedlich groRe Laub- und Nadelbaume.

Durch das Vermessungsbiiro Holst und Helten wurde ein Lage- und H&éhenplan mit einem
Baumaufmaf erstelit.

Es wurden alle im Plangebiet befindlichen Baume ab einem Stammdurchmesser von 0,20 m
aufgenommen, vermessen (Stamm- und Kronendurchmesser) und fiir die meisten wurde in
einer Baumliste auch die Baumart vermerkt. Die Liste wurde durch das Biiro Zumholz tber-
priift und ergénzt. (Baumliste im Anhang).

Es wurden insgesamt 90 B&dume ab einem Stammdurchmesser von 0,20 m eingemessen, von
denen sich 13 jedoch auRerhalb des Plangebietes befinden.
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Von den 77 im Plangebiet befindlichen Baume sind vorhanden:

14 Nadelb&ume (iiberwiegend Fichten), 22 Obstb3dume (liberwiegend Apfel, Birnen, Kirschen,
1 Walnussbaum), 16 Birken, 7 Ahorn, 4 Ulmen, 4 Buchen, 4 Eschen, 2 Eichen, 1 Weide, 1
Robinie, 1 Linde, 1 Goldregen.

Die Baume besitzen Kronendurchmesser von 5,00 m bis 16,00 m und Stammdurchmesser bis
0,90. Die meisten Baume besitzen jedoch Kronendurchmesser von 5,00 m bis 10 m und
Stammdurchmesser von 0,20 m bis 0,40 m.

Nach Westen wird das Plangebiet durch eine gut ausgebildete dichte, geschnittene Buchen-
hecke begrenzt.

Neben den Baumen befinden sich im siidlichen Bereich der Garten oftmals auch Zier- und
Obststraucher und im nérdlichen Bereich eher Rasenfliche oder vereinzelt auch Gemiise-
beete.

1.2.1.2.2 Baumschutzsatzung

Die Stadt Reinfeld besitzt eine Baumschutzsatzung, die in der Fassung des Nachtrags vom
14.10.2008 guiltig ist.

Geschitzt sind Baume mit einem Stammumfang von 120 cm (= 38,20 cm Stammdurchmes-
ser). Dartiber hinaus sind, ohne Riicksicht auf ihren Stammumfang, Ersatzanpflanzungen und
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Baume, die in Bebauungsplédnen als ,zu erhalten" oder ,anzupflanzen® festgesetzt sind, ge-
schitzt. Nicht unter den Schutz der Satzung fallen Nadelbdume, Birken, Weiden und Pappeln,
Obstbdume (mit Ausnahme von Nussbdumen und Esskastanien) sowie Baume in
Baumschulen und Géartnereien.

Innerhalb des Plangebietes fallen damit 3 Ahorn, 2 Eschen, 2 Buchen, 2 Eichen und 1 Linde
unter den Schutz der Baumschutzsatzung.

Aus Artenschutzrechtlicher Sicht sind neben diesen gré3eren Laubb&umen mit Schutzstatus
nach Baumschutzsatzung auch die Obstbdume, zumindest die gréReren, sowie die Birken und
Weidenreihe am Ufer des Neuhdfer Teiches als erhaltenswert einzustufen.

Bei einer genehmigten Beseitigung geschiitzter Badume ist eine Ersatzpflanzung zu leisten, um
zumindest einen Teilausgleich fir den Naturhaushalt zu gewéhrleisten. Dabei gelten folgende
Ausgleichswerte: Bis 150 cm Stammumfang (gemessen in 1 Meter H6he) des zu fallenden
oder beschadigten Baumes sind 2 Ersatzbdume standortgerechter Art mit einem Mindestum-
fang von jeweils 14 cm zu pflanzen. Fir jede weiteren 50 cm Stammumfang ist je 1 weiterer
Ersatzbaum gleicher Qualitét vorzusehen. Im Einzelfall kann in Abstimmung mit der Stadt aus-
nahmsweise ein gleichwertiger anderer Ersatz festgelegt werden.

Erhalt von Baumen

Aus Naturschutzfachlicher Sicht, insbesondere unter dem Aspekt des Artenschutzes, sowie
unter Beriicksichtigung des Planungszieles einer behutsamen baulichen Erweiterung, sollten
sowohl die Ufergehdlze (iiberwiegend Birken und Weiden) als auch die gréeren Laub- und
Nadelbdaume (incl. Obstbaume) in einem 10 m breiten ,Pufferstreifen’ zwischen &ffentlicher
Grinflache (im Stiden) und intensiv genutzten Gartenbereichen (im Norden) bzw. randlich des
groRen Markant-Parkplatzes erhalten werden.
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Uberplanung z.T. geschiitzter Biume
Aufgrund der geplanten Ansiedlung eines groRfl&chigen Einzelhandelsgeschaftes, mit einer

ausreichenden Anzahl von Stellplatzflachen kénnen 3 groRe, erhaltenswerte Badume (1 Buche,
1 Esche und 1 Nadelbaum) am siidlichen Rand des Kerngebietes Nr.1 nicht zum Erhalt fest-
gesetzt werden, da ihr dauerhafter Erhalt durch Uber- und Unterbauung der Kronen- und Wur-
zelbereiche mit versiegelten Stellpldtzen und Umfahrten sowie Bodenanschiittung mit Errich-
tung einer Stiitzmauer zur Niveauangleichung nicht gesichert werden kann.
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Fir die nicht zu erhaltenden Baume, die nach Baumschutzsatzung geschiitzt sind, muss ein
Ausgleich erbracht werden.

Tabelle 1: Geschitzte Baume, ohne Erhaltungsfestsetzung mit Ersatzbedarf

Von den 9 notwendigen Ersatzbdumen kénnen 3 Baume durch Anpflanzfestsetzungen im
Plangebiet ersetzt werden. Die tibrigen 6 Bdume missen in Abstimmung mit der Stadt Rein-
feld auRerhalb des Plangebietes durch Neupflanzungen ersetzt werden.

1.2.1.2.3 Tiere (Fauna) und Artenschutz

Die éffentlichen Griinflaichen mit dem Ufer des Neuhéfer Teiches, sowie die Garten kénnen
besonders mit ihren gebdudefernen Gehdlzbereichen Tieren als Lebensraum dienen. Darliber
hinaus kénnen jedoch auch die vielgestaltigen, Giberwiegend &lteren Gebaude einschlielich
der rickwartigen schuppenartigen Anbauten etc. manchen Tieren Lebensraum bieten.

Eine faunistische Potenzialabsch&tzung durch einen Fachgutachter (Dipl. Biologen) bzw. ge-
zZielte faunistische Erfassungen liegen fiir das Plangebiet des B-Planes Nr.40 nicht vor.

Im Rahmen der Umweltpriifung wird das Potenzial fiir europarechtlich geschiitzte Arten (Arten
des Anhangs IV FFH-Richtlinie, europaische Vogelarten) ermittelt und bewertet und MaR-
nahmen zur Vermeidung von Verbotstatbesténden gemal § 44 (1) BNaiSchG benannt.

Fir den Plangeltungsbereich des unmittelbar westlich an das B-Plangebiet Nr.40 angrenzen-
den B-Plan Nr.39 (7 ha, zwischen Herrenteich und Neuhofer Teich) wurde im Rahmen der B-
Planaufstellung eine ausfiihrliche Artenschutzrechtliche Betrachtung durch einen Fachguter
(Dipl. Biologen) vorgenommen, deren wesentliche Inhalte und Beurteilungen in den Umweltbe-
richt zum B-Plan Nr.39 {ibernommen wurden.

Die Untersuchungsergebnisse des B-Planes Nr.39 wurden im Rahmen der Bearbeitung des B-
Planes Nr.40 ausgewertet; auf das Gebiet des B-Planes Nr.40 Uibertragbare Aussagen werden
zur Beurteilung der Fauna mit herangezogen.

1.2.1.2.4 Faunistische Potenzialanalyse

Im Plangebiet sind als faunistische Lebensrdume einerseits die Uferbereiche des Neuhéfer
Teiches mit der teilweise in das Plangebiet einbezogenen Wasserflache und andererseits die
Bauflachen mit Garten (strafenseitige Bebauung mit groRen riickwértigen Gérten) mit Uber-
gangen zu Stadtbereichen (dichte Bebauung und kleine Garten) zu unterscheiden.
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Die Vorkommen der europdisch geschitzten und national streng geschitzten Tierarten setzen
sich im Untersuchungsraum aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen potenziell aus Fle-
dermdausen (alle Arten im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt und somit europarecht-lich
geschiitzt) sowie Brutvégeln (nach EU-Vogelschutzrichtlinie sind alle einheimischen Vo-gelar-
ten geschiitzt) und Amphibien (zahlreiche Arten europdisch geschiitzt) zusammen. Geschiitzte
Pflanzenarten kommen sicher nicht vor.

Fledermiuse

In Schleswig-Holstein sind derzeit 15 Fledermausarten heimisch. Alle gelten gem. § 7 Abs. 2
Nr. 14 BNatSchG als streng geschiitzte Arten und sind dariiber hinaus ausnahmslos als Arten
des Anh. IV FFH-RL nach europdischem Recht streng geschiitzt.

Von den 12 Fledermausarten, die gema0 faunistischer Potenzialanalyse fiir das B-Plangebiet
Nr.39 potenziell im Raum Reinfeld zu erwarten sind, sind aufgrund des eingeschrénkteren
Lebensraumpotenziales im B-Plangebiet Nr.40 die Waélder bevorzugenden Arten (Bechstein-
fledermaus, groRes Mausohr und Zweifarbfledermaus) vermutlich nicht zu erwarten.

Es kann damit potenziell von einem Vorkommen der typischen Siedlungsflederméuse Breit-
fliigelfledermaus und Zwergfledermaus und der an Gewdésser gebundenen Arten Wasser-
fledermaus, Teichfledermaus, Miickenfledermaus und Rauhautfledermaus ausgegangen
werden. Dariiber hinaus treten potenziell im Plangebiet der GroRe Abendsegler, das Braune
Langohr und die Fransenfledermaus auf.

Fledermause bendtigen drei verschiedene wichtige Biotopkategorien: Sommerquartiere (ver-
schiedene Auspragungen), Winterquartiere als Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie Jagd-
reviere (Nahrungsraume).

Insgesamt kann das Plangebiet als geeigneter (Teil-) Lebensraum fiir Fledermduse im Som-
merhalbjahr eingestuft werden, da er verschiedene Lebensraumbestandteile aufweist, die fiir
Flederméause eine Bedeutung haben kdnnen.

Bei &lteren Einzelbdumen mit einem Stammdurchmesser von mehr als 30 cm in Brusthéhe,
koénnen sich hinter abgeplatzter Rinde, in Stammrissen oder Héhlen von Einzeltieren Tages-
verstecke und sog. Balzquartiere befinden (Wasser-, Rauhaut-, Zwerg- und Miickenfleder-
maus, Braunes Langohr, GroRer Abendsegler).

Winterquartiere in Baumhdhlen sind nur in Baumen mit einem Stammdurchmesser unter 50
cm in Brusthéhe nicht zu erwarten. Bdume mit einem Stammdurchmesser von 50 ¢cm und
mehr miissen vor dem Féllen auf Fledermausquartiere untersucht werden. Wenn zum Zeit-
punkt des Féllens kein Nachweis von Vorkommen erbracht wird, ist eine Beeintrachtigung der
potenziellen Quartiere und Vorkommen nicht zu erwarten. Fortpflanzungs- und Ruhestétten
gehen dann nicht verloren. Soliten Fledermause festgestelit werden, ist im Vorwege Ersatz zu
schaffen.

Als artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahme sind (bezliglich méglicher Sommerquartiere
von Flederm&usen) Gehdlzentfernungen (Bdume mit einem Stammdurchmesser zwischen 30
cm und 50 cm Stammdurchmesser) nur im Winter zulassig, ab dem 1. Dezember bis Ende
Februar. Witterungsabhangig kénnen Geholzentfernungen ggf. (wenn vorher eine mehrere
Tage dauernde Frostperiode vorlag) auch frither (frithestens jedoch ab dem 1.10.) durchge-
fihrt werden
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Fir den Verlust potenzieller Baumquartiere (Tagesverstecke und Sommerquartiere) sind im
unmittelbaren Umfeld der zu féllenden Baume Fledermauskéasten anzubringen. Zuséatzlich zu
jedem angebrachten Fledermauskasten ist ein Vogelnistkasten zu befestigen, um eine Be-
siedlung durch héhlenbriitende Vogelarten zu vermeiden. Insgesamt sind acht Fledermaus-
kasten und acht Vogelnistkasten unterzubringen. Fiir die Késten muss eine dauerhafte Unter-
haltungspflege gesichert werden.

Bei Gebauderiickbauten ist zu tberprifen ob Quartiere von Flederméusen betroffen sind.
Wenn dies der Fall ist, miissen einzelfallbezogene MaRnahmen festgelegt werden.

Vogel

Aufgrund der vorhandenen faunistischen Lebensrdume sind im Plangebiet potenziell ca.40
Brutvogelarten zu erwarten.

Potenzielle Brutvogelarten des Plangebietes sind:

Bléssralle, Haubentaucher, Hockerschwan, Graugans, Stockente, Reiherente, Teichralle,
Bachstelze, Star, Amsel, Ringeltaube, Blaumeise, Kohimeise, Rabenkrdhe, Gartenbaumlaufer,
Grinspecht, Buchfink, Buntspecht, Eichelhdher, Elster, Feldsperling, Fitis, Gartengrasmiicke,
Gartenrotschwanz, Gimpel, Girlitz, Grauschnapper, Griinfink, Haussperling, Heckenbraunelle,
Klappergrasmiicke, Kleiber, Misteldrossel, Ménchsgrasmiicke, Rotkehlchen, Schwanzmeise,
Singdrossel, Sperber, Tirkentaube, Zaunkénig, Zilpzalp.

Es kommen, mit Feld- und Haussperling, dem Griinspecht und der Teichralle, potenziell 4 Ar-
ten vor, die nach Roter Liste Schleswig-Holsteins oder Deutschlands auf der Vorwarnliste ver-
zeichnet sind.

Der Griinspecht hat nach MLUR (2008) keinen giinstigen Erhaltungszustand, sondern ist mit
~Zwischenstadium®, d.h. zwischen giinstigem und ungtinstigem Erhaltungszustand, eingestuft.
Eine gefahrdete Art ist nicht zu erwarten.

Alle Vogelarten sind nach § 10 BNatSchG als ,européische Vogelarten“ besonders geschiitzt.

Als artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahme sind Gehélzentfernungen nur auBerhalb
der Brutzeit ab dem 1. Oktober bis Ende Februar zulassig.

Amphibien
In der Datenbank WINART des LANU sind (gemaR Umweltbericht zum B-Plan Nr.39) keine
Amphibien im Stadtbereich von Reinfeld verzeichnet.

Das Untersuchungsgebiet grenzt an den groRen Neuhéfer Teich. Grofke Teiche sind im Allge-
meinen wenig geeignet als Laichplatz fir Amphibien. Einerseits werden diese Gewasser im
Frahjahr nicht schnell warm genug fiir die Entwicklung des Laichs und der Larven, anderer-
seits sind dort Fische vorhanden, die Laich und Larven auffressen.

Lediglich die Erdkréte Bufo bufo kann in solchen Gewéassern aufwachsen, weil ihre Larven fiir
Fische giftig sind. Die Erdkréte ist sehr anpassungsfihig und kommt in sehr unterschiedlichen
Habitaten vor. Die riickwartigen, eher extensiv genutzten Garten mit Baum- und Strauchbe-
stand, kénnen als Landlebensraum (Sommerlebensraum und Winterquartier) dienen. Die Erd-
kréte gilt als ungefahrdet in ihrem Bestand und unterliegt lediglich dem Schutz besonders ge-
schitzter Arten.
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Streng geschiitzte Amphibienarten sind damit im Plangebiet nicht zu erwarten.

Bewertung

Baubedingte Auswirkungen, wie Bauldrm, Fldcheninanspruchnahme durch Baustelleneinrich-
tungen etc., sind aufgrund der GréRe und Art des Gebietes als nicht erhebliche und temporére
Auswirkungen, zu bewerten. Als VermeidungsmafRnahme ist die 10 m breite private Griinfla-
che vor jeglicher Baumaflnahme abzuzéunen.

Betriebsbedingte Auswirkungen, die z.B. durch den festgesetzten Gehweg entlang des Neu-
héfer Teiches ausgelést werden konnten, sind aufgrund des derzeit bereits bestehenden
schmalen unbefestigten Weges vorhanden (Vorbelastung), sodass durch den B-Plan keine
erhebliche Beeintrachtigung durch Betriebsbedingte Auswirkungen zu erwarten ist.

Durch die geplante bauliche Verdichtung und damit VergréRerung Uberbaubarer und versie-
gelter Flachen gehen bisher als Lebensrdume von Tieren und Pflanzen genutzte Flachen, z.T.
mit Gehdlzbewuchs, teilweise verloren, dies ist als anlagebedingte Auswirkung zu bewerten.

Die mit der B-Planaufstellung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen zu einer
Beseitigung von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestétten mehrerer européisch ge-
schiitzter Vogel- und Fledermausarten fiihren. Dies ist nach § 44 (1) BNatSchG verboten und
durch geeignete MaBnahmen zu vermeiden, minimieren oder auszugleichen.

Fledermdusen und Végeln kdnnen die Geholze des Plangebietes als Quartierstandort, Brut-,
Nist-, Wohn- und Zufluchtsstéatten sowie Nahrungsgebiet dienen.

Bedeutenden Gehélze werden im B-Plan zum Erhait festgesetzt; vier groRe Laubbdume (1
Buche, 2 Eschen, 1 Obstbaum) werden durch tberbaubare Grundstlicksbereiche Uberplant
bzw. kénnen aufgrund geplanter Gelandeerhéhung zur Schaffung von Stellplatzfldchen nicht
dauerhaft gesichert und damit zum Erhalt festgesetzt werden.

Die entsprechenden Baume miissen vor dem Faéllen auf Fledermausquartiere untersucht wer-
den. Wenn zum Zeitpunkt des Féllens kein Nachweis von Tieren erbracht wird, ist eine Beein-
trachtigung der potenziellen Quartiere und Vorkommen nicht zu erwarten. Fortpflanzungs- und
Ruhestétten gehen dann nicht verloren. Sollten Fledermause festgestellt werden, ist im Vor-
wege Ersatz zu schaffen.

Potenzielle Gebdudequartiere gehen verloren, wenn Geb&ude abgerissen wiirden. Dies ist im
Einzelfall zu Giberpriifen.

Vermeldungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen
Damit die Verbotstatbestidnde des § 44 (1) BNatSchG bzw. des Art. 5 EU-

Vogelschutzrichtlinie (VSRL) fiir das zu beurteilende Vorhaben nicht eintreten, sind alle
Tatigkeiten, die zu einer Zerstérung von Brut-, Nist-, Wohn- und Zufluchtsstétten der eu-
ropaischen Vogelarten filhren kénnten (Beseitigung vorhandener Gehéizstrukturen), au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit, d.h. nur in der Zeit vom 1. Dezember bis Ende Februar durch-
zufiihren. Witterungsabhéngig kénnen Gehdlzentfernungen ggf. (wenn vorher eine meh-
rere Tage dauernde Frostperiode vorlag) auch frither (friihestens jedoch ab dem 1.10.)
durchgefiihrt werden.

. Durch Erhaltungsfestsetzungen fiur Einzelbdume und Baumgruppen/ -reihen werden
Eingriffe in wertvolle Lebensrdume vermieden.
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) Durch die Festsetzung eines éffentlichen Grinflichenstreifens kann der Uferbeich des
Neuhdéfer Teiches geschiitzt und ein Pufferstreifen zu den angrenzenden privaten Gar-
tenfldchen dauerhaft gesichert werden.

. Durch die Festsetzung einer 10 m breiten privaten Grinfliche kann ein unversiegelter,
vegetationsbestimmter Biotoptyp mit zahlreichen Bdumen und Strauchern als Lebens-
raum fir Tiere und Pflanzen gesichert und damit die Schaffung eines Pufferstreifens zu
den Wohnbaufldchen im Norden, mit einer Funktion als dkologisch bedeutsame Riick-
zugsfidche im Nahbereich zu einem Gewasser (Neuhéfer Teich), geschaffen werden.
Die 10 m breite private Griinflache ist vor jeglicher Baumalnahme abzuzaunen.

. Durch die Neuschaffung (Anpflanzfestsetzung) fir 3 Einzelbdume innerhalb einer neu
anzulegenden Gehdlzflache kdnnen neue Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen ge-
schaffen werden und die Uberplanung von drei groRen Béumen innerhalb des Plange-
bietes z.T. ausgeglichen werden.

1.2.1.2.5 Artenschutzpriifung auf Basis faunistischer Potenzialanalyse

Die Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom Marz 2002, dessen No-
vellierung vom Dezember 2007 sowie die Neufassung vom 29.07.2009 (in Kraft getreten am
01.03.2010) fuhrten zu einer wesentlichen Aufwertung des gesetzlichen Artenschutzes.

Im Abschnitt 5 des neuen BNatSchG wird der Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten
geregelt. Fir die Fachplanungen ist dort vor allem der § 44 von Bedeutung, der die zentralen
Vorschriften des besonderen Artenschutzes enthélt und im Absatz 1 fiir die besonders und
streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten Verbote fiir unterschiedliche Beeintrachtigungen
(verschiedene Zugriffs- und Stérungsverbote) nennt.

Hierbei werden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde in enger Anlehnung an die
entsprechenden Bestimmungen der FFH- und Vogelschutzrichtlinie gefasst (§ 44 Abs. 1).

Fur die artenschutzrechtliche Betrachtung gem. § 44 (1) BNatSchG sind ausschlieflich die
europdisch geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die européischen Vo-
gelarten von Relevanz. § 44 (5) BNatSchG weist auf die unterschiediiche Behandlung von
national und gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten bei nach § 15 BNatSchG zulassigen
Eingriffen hin. § 45 (8) BNatSchG definiert bestimmte Ausnahmen von den Verboten und § 67
BNatSchG beinhaltet eine Befreiungsméglichkeit.

Der oft im Zusammenhang mit dem Artenschutz ebenfalls genannte § 19 (3) BNatSchG-alt
regelte den Artenschutz bei Eingriffsvorhaben und ist im neuen BNatSchG nicht mehr enthal-
ten.

Die besonders geschiitzten bzw. streng geschiitzten Arten werden in § 7 (2) Nr. 13 bzw. Nr. 14
BNatSchG definiert.

Vor dem Hintergrund des dargelegten gesetzlichen Rahmens sind die mdglichen Auswirkun-
gen der Bauleitplanung auf die artenschutzrechtlichen Belange zu untersuchen. Die ,priifungs-
relevante Artkulisse® setzt sich aus den im Vorhabensraum potenziell vorkommenden europa-
rechtlich geschiitzten Tierarten zusammen, die vorab durch Potenzialanalyse ermittelt wurde.
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Im Plangebiet sind Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Fledermduse) und alle Vogelar-
ten betroffen.

Aus diesen Artengruppen kénnen im Untersuchungsgebiet potenziell folgende Arten mit Fort-
pflanzungs- oder Ruhestétten (also als Brutvégel oder mit Quartieren) auftreten:

- Fledermause (9 Arten)

- Europaische Vogelarten (40 Arten)

Die potenziell vorkommenden Amphibienarten sind nicht im Anhang IV der FFH-Richtlinie ver-
zeichnet.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Unter die Zugriffsverbote fallen insbes.

1. Das Verbot der absichtlichen Tétung (§ 44 (1) S. 1 BNatSchG)

2. Das Verbot der Beseitigung und Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (§ 44 (1)
S. 3 BNatSchG)

Zu 1. Tétungsverbot (§ 44 (1) S. 1 BNatSchG):

Zu vermeidbaren Tétungen kann es bei der Realisierung der Planungen grundsétzlich dann
kommen, wenn Geb&ude abgerissen oder ausgebaut, Bdume gefillt, Gehdlze beseitigt oder
Baufelder freigemacht werden, solange in den betreffenden Bereichen Végel briiten oder Fle-
derméause ihre Quartiere bezogen haben kénnen.

Grundsatziich sind daher die folgenden Bauzeitenregelungen zu beachten, um unbeabsich-
tigte Totungen von Individuen und deren Jungen zu vermeiden:

1. Gehélzrodungen (Bdume bis Stammdurchmesser 30 cm) und Baufeldfreimachungen
sind nur auBerhalb der gesetzlichen Ausschlussfristen vom 01.10. bis 01.03. und

2. Gehélzrodungen von Bdumen mit einem Stammdurchmesser iiber 30 cm sind nur
auRerhalb der sommerlichen Aktivitatsperioden der Fledermause vom 01.12. - 01.03.

zulassig.

3. Baume mit einem Stammdurchmesser von 50 cm und mehr miissen vor dem Fallen auf
Fiedermaus-Winterquartiere untersucht werden. Wenn zum Zeitpunkt des Fallens kein
Nachweis erbracht wird, ist ein Vorkommen nicht zu erwarten.

Bei Gebauderiickbauten ist zu lberpriifen ob Quartiere von Fledermdusen betroffen sind.
Wenn dies der Fall ist, miissen einzelfallbezogene MaRnahmen festgelegt werden.

2. Das Verbot der Beseitigung und Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten (§
44 (1) S. 3 BNatSchG)

Von den im Untersuchungsgebiet potenziell vorkommenden Brutvogelarten kénnen einige vom
Verlust ihres Brutreviers und damit einer Beschadigung ihrer Fortpflanzungsstétte im Sinne
des § 44 BNatSchG durch das Vorhaben betroffen sein.

Da die Arten jedoch sehr haufig und ungeféhrdet sind und zudem ausweichen kénnen, bleiben
die dkologischen Funktionen im Sinne des § 44 (5) Satz 2 BNatSchG trotzdem erhalten.
Ein VerstoR gegen § 44 BNatSchG liegt also beziiglich der Végel nicht vor.
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Bei den potenziell vorhandenen Fledermausarten sind potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhe-
stétten in Bdumen nicht betroffen, da Baume mit einem Stammdurchmesser liber 50 cm
Stammdurchmesser vor dem Fallen auf Vorkommen von Winterquartieren untersucht werden.

Européisch geschiitzte Amphibienarten kommen potenziell nicht vor.

In Gebauden kann durch die Bereitstellung von kiinstlichen Quartieren im Hinblick auf Végel
oder Fledermduse die 6kologische Funktion erhalten bleiben. Ein VerstoR gegen § 44
BNatSchG liegt beziiglich der Fledermiuse nicht vor.

Die Artenschutzbestimmungen bilden kein uniiberwindliches Hindernis zur Verwirklichung des
Bebauungsplanes.

1.2.1.3 Schutzgut Luft und Klima

Im Falle der Bebauung von Landschaftsrdumen sind Umweltauswirkungen aus ansteigender
verkehrlicher Nutzung und allgemeiner Erwdrmung aufgrund Uberbauung und abnehmender
Luftzirkulation zu erwarten. Die klimatische Funktion des Bebauungsplangebietes ergibt sich
einerseits aus der Innenstadtlage und andererseits aus der Lage an einem Gewasser, dem
Neuhdofer Teich.

Eine Vorbelastung der Luft mit Schadstoffen liegt im Plangebiet, mit Ausnahme der Fassaden-
bereiche entlang der randlichen Stralen sowie dem riickwartigen Kundenparkplatz, nicht vor.
Die Wasserfladche des Neuhdfer Teiches wirkt temperaturausgleichend.

Bewertung

Durch die geplante bauliche Verdichtung sind aufgrund der Vergr6Rerung versiegelter Flachen
kleinklimatische Auswirkungen auf Luft und Klima im Gebiet zu erwarten, die jedoch aufgrund
der geringen Plangebietsgrée und der Sicherung von Griinflichen keine erheblichen Auswir-
kungen auf die umgebenden Flachen haben.

Die Beeinflussung des Schutzgutes Luft und Klima ist als wenig erheblich einzustufen.

1.2.1.4 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Bereich besitzt aufgrund seiner groRflachigen gértnerischen Nutzung, den gliedernden
und belebenden Strukturen der B&ume, Strducher und Hecken und der vielfaltigen Gebéau-
destrukturen eine mittlere bis hohe Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild.

Besonders den Gehélzstrukturen am Siidrand der Garten, sowie im Westen zur 6ffentlichen
Griinanlage kommt eine groRe Bedeutung aufgrund ihrer eingriinenden Funktion zum Neu-
hofer Teich hin, sowie dem daran randlich verlaufenden Wanderweg, zu.

Das Relief des Plangebietes ist als bewegt anzusehen und bildet mit einem Héhenunterschied
von ca. 8 m ein stark geneigtes Gelénde mit einem ca. 10 %-igen Gefélle von den Strallen im
Norden und Osten zum Neuhéfer Teich im Stiden bzw. Westen.

Im Geltungsbereich sind derzeit straRenbegleitend vorwiegend zwei- bis dreigeschossige Ge-
baude vorhanden.
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Um dem Entwicklungsziel einer Nachverdichtung zu entsprechen wird stralkenbegleitend in
einer Tiefe von 15 m eine durchgehende Dreigeschossigkeit (bis Bahnhofstralle 4) mit einer
Firsthéhe von 13,00 m festgesetzt.

Fir die rickwartigen Bereiche (Tiefe 10 m) wird eine maximale Zweigeschossigkeit mit einer
Firsthohe von 9,00 m festgesetzt. Die strallenseitige Bebauung wird nach hinten durch eine
Baugrenze begrenzt. Insgesamt ist zum Grofiteil eine (iberbaubare Grundstiicksfliche mit ei-
ner Tiefe von 25 Metern vorgesehen. Im Bereich der Paul-von-Schoenaich-Stral3e 44 — 48
wird ein groReres Baufenster (statt sonst 25 m, hier knapp 60 m) festgesetzt, damit bei der
Ansiedlung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben eine ausreichende Flexibilitét besteht.

Fur die Zweite-Reihe-Bebauung im riickwartigen Bereich der Paul-von-Schoenaich-Strae
wird ein zehn Meter breites Baufenster mit einer Firsthéhe von 7 m festgelegt.

Durch die festgesetzte Abstufung der Gebaudehdhen sollen zum riickwértigen Bereich zu
starke Auswirkungen auf das durch den Neuhéfer Teich und die vorhandene Baum- und Griin-
struktur gepragte Ortsbild vermieden werden.

Durch die getroffenen Festsetzungen kann dieses Ziel in Teilbereichen erreicht werden.

Im Bereich der zweiten-Reihe Bebauung (Ml 1), in nur 20 m Entfernung der Baugrenze zur
Uferkante des Neuhofer Teiches, sowie dem vergréRerten Baufenster fiir die Ansiedlung von
grofRfiachigen Einzelhandelsbetrieben (MK 1) sind erhebliche Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes durch das Heranriicken der Bebauung an den Neuhdfer Teich zu erwarten.

Der Hdhenunterschied zwischen dem Wanderweg am Neuhdfer Teich und der Paul-von—
Schoenaich-Strale betrégt etwa 8 m.

Wahrend die zweite-Reihe Bebauung dem héngigen Geldnde aufgrund des separaten,
ca. 10 m breiten Baufensters noch angepasst werden kann, werden fir die Bebauung im
Kerngebiet (MK 1) deutliche Veranderungen des natirlichen Gefélles (Reliefs) durch Auf-
schittungen mit entsprechend hohen Stiutzwénden zum Abfangen der Stellplatzanlage not-
wendig.

Aus ersten Bebauungsvorschlégen ist eine mindestens 2,50 m hohe Stitzwand ersichtlich; der
Ubrige Hohenunterschied von mindestens ca. 3,50 m (bis Gelandehéhe Paul-von Schoenaich-
StraRe) soll iber Rampen im Bereich der Zufahrten zu den rickwartigen Stellplatzflachen be-
waltigt werden.

Bewertung

Um eine erhebliche Beeintrachtigung des ortstypischen Landschaftsbildes zu vermeiden, ist
bei der geplanten baulichen Verdichtung, zwingend auf einen ausreichenden Erhalt sowie eine
Erganzung der vorhandenen Gehélzstrukturen zwischen der Bebauung und dem Neuhéfer
Teich zu achten.

Die Beeinflussung des Schutzgutes Ortsbild wird durch das Planvorhaben als erheblich einge-
stuft und kann nur durch umfassende Erhaltungs- und Anpflanzgebote sowie der Festsetzung
von ausreichend breiten privaten und 6ffentlichen Griinflachen als vermieden, minimiert
und/oder ausgeglichen angesehen werden.
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1.2.1.5 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soli gemaR § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden. Das
Plangebiet ist baulich genutzt und teilweise als intensiv bis nicht versiegelt einzustufen.

Die Boden im Anderungsbereich sind meist in einem Streifen von ca. 25 m im unmittelbar siid-
lichen bzw. westlichen Anschluss an die Paul-von-Schoenaich-Stralle durch Gebaude und
Nebenanlagen versiegelt; die rickwartigen Garten sind Uberwiegend unversiegelt, wobei der
grofe riickwértige Kundenparkplatz und ein Mehrfamilienhaus sidlich des Parkplatzes eine
Ausnahme bilden. Insgesamt ist das Gebiet zu ca. 50 % versiegelt.

In der geologischen Karte des Landschaftsplanes werden als Béden Kiese und Sande darge-
stellt.

Die anstehenden Béden sind nicht selten und weisen keine besonderen Eigenschaften auf, die
fir spezialisierte Tier- und Pflanzenarten von besonderer Bedeutung sind.

Bewertung
Die Uberpragung des Bodens durch z.T. flachendeckende Versiegelung ist als erhebliche
Vorbelastung zu beurteilen.

Bei einer baulichen Verdichtung ist besonders in einem ausreichenden Abstand zum Neuhéfer
Teich auf einen landschaftsgerechten Erhalt der natiirlichen Gelandeneigung zu achten.

Das Relief des Gebietes ist als prdgend anzusehen. (siehe Schutzgut Landschaft/ Orts- und
Landschaftsbild)

Durch die geplante Baugebietsausweisung findet durch Versiegelung ein auszugleichender
Eingriff in das Schutzgut ,Boden’ statt. Hieraus leiten sich fiir das Baugebiet Umweltauswirkun-
gen und ein flichenhaftes Kompensationserfordernis ab, das im Rahmen der Umweltpriifung
zum B-Plan’ bilanziert wird.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung Schutzqut .Boden’

Die Versiegelung des Plangebietes errechnet sich fiir die Mischgebiets-Baufidchen aus der
zulassigen GRZ von 0,50 und ergibt so zuziglich einer zulassigen 50 %-igen Uberschreitung
eine Versiegelung von 75 % der Baufidchen.

Bei der privaten Griinfldche ist von keiner Versiegelung auszugehen. Etwa mittig innerhalb der
offentlichen Griinflache ist ein Gehweg als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt, der mit einer geplanten wassergebundenen Grandoberflache als wasserdurchlés-
sige Versiegelung in die Bilanzierung eingestelit wird.

Zur Ermittlung der auszugleichenden Neuversiegelung werden die vorhandenen Versiegelun-
gen von den geplanten Versiegelungen abgezogen.

' gem. ,Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung® in der
Anlage zum gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fur Umwelt, Natur
und Forsten Schleswig-Holstein vom August 1998
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|
| Tabelle 1
Flichenbilanz Bestand / Planun
Bestand [ca. m?] Planung [ca. m?]
Flache versiegelt offen gesamt | versiegelt offen gesamt
Bauflachen mit Garten 10.800| 11.300| 22.100 - - ---
Wasserflache - 1.500 1.500 1.500 1.500
StralRenverkehrsflache 3.600 - 3.600 3.600 - 3.600
Offentliche Grunfische -— 1.300 1.300 -- 1.200 1.200
Verkehrsfliche bes. Zweckbestimm. - - - 400° —— 400
(Gehweg)
Private Grinflache - -— - - 1.800 1.800
Bauflachen - — -
Mischgebiet (MI), GRZ 0,50 + 50% 7.350 2.450 9.800
Bauflachen - — -—
Kerngebiet (MK), GRZ 0,90 9.180 1.020| 10.200
Plangebiet (gesamt) 14.400{ 14.100| 28.500 20.530 7.970| 28.500

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen eine Uberbauung und Versiegelung von
Fldchen in einem Umfang von 20.530 gm zu. Derzeit liegt eine Bestandsversiegelung von

14.400 gm (ca. 51 %) vor.

Damit wird durch die Festsetzung des Bebauungsplanes eine auszugleichende Neuversiege-

lung von:

20.530 gm (Planung) — 14.400 gm (Bestand)= 6.130 gm

ermaoglicht.

Mit entsprechenden Festsetzungen zur Minimierung und zum Ausgleich ist auf die Eingriffe in

den Bodenhaushalt zu reagieren.

Der "Runderlass" schreibt einen Mindestausgleich fiir voll versiegelte Fldchen von 1 : 0,5 vor.

Tabelle 2

Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir Eingriff ,Boden*

Versiegelung:

- Bestand 14.400 m®
- Planung 20.530 m?
Neuversiegelung 6.130 m?
Kompensationsfaktor 0,5
Kompensationsbedarf -Versiegelung- 3.065 m?

2 Wasserdurchlassige Befestigung
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Fir den Kompensationsbedarf von 3.065 gqm miissen geeignete Ausgleichsflachen dem Ein-
griff zugeordnet werden.

Bewertung

Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist aufgrund der geplanten Neuversiegelung im Bereich
eines bisher iberwiegend nur im StraBenrandbereich versiegelten Bodens als erheblich anzu-
sehen.

Innerhalb des Plangebietes kdnnen keine Ausgleichsflachen dem Eingriff zugeordnet werden.

Fir den Kompensationsbedarf von 3.065 gm missen in Abstimmung mit dem Team Bau und
Umwelt der Stadt Reinfeld auf3erhalb des Plangebietes geeignete Ausgleichsflachen zugeord-
net werden.

Die erforderliche Ausgleichsflache von 3.065 gm kann aus dem Okopool der Stadt Reinfeld zur
Verfiigung gestellt werden und soll iiber die Flache 6 ,Sandkoppel/Schuhwiesenweg” abge-
bucht und durch Beschluss zugeordnet werden.

Altablagerungen

Nach Aussagen des Kreises Stormarn handelt sich bei dem Grundstiick Paul-von-
Schoenaich-Strale 42a um eine Altlastverdachtsflache. Urspriinglich befand sich auf dem
Grundstiick eine Druckerei. Des Weiteren wurde darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet
gewerblich genutzte Standorte befinden, die allerdings nicht im Boden- und Altlastenkataster
des Kreises eingetragen sind, sondern im sogenannten A2-Archiv abgelegt sind.

Folgende Adressen wurden diesbeziiglich genannt: Paul v. Schoenaich-Strake 36, Paul v.
Schoenaich-Strafle 40, Paul v. Schoenaich-Stralle 46, BahnhofstraRRe 6-10 und BahnhofstraRe
14.

Um mégliche Auswirkungen auf den Boden bewerten zu kdnnen und um abzukléren, ob wei-
tergehende Bodenuntersuchungen notwendig sind, wurde durch das Biiro GeoC GmbH eine
historische Recherche durchgefiihrt.

Diese kommt zusammenfassend zum Ergebnis, dass bei allen untersuchten Grundstiicken
keine Anhaltspunkte fir eine Schadstoffbelastung des Bodens vorliegen. Somit besteht kein
weiterer Untersuchungsbedarf. Eine detaillierte Beschreibung findet sich in der im Anhang
befindlichen historischen Recherche.

1.2.1.6 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel der nachhaltigen Entwicklung i.S.
von § 1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgende Generationen ohne Ein-
schrankungen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Beim Schutzgut Wasser sind
die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterscheiden.

Oberflachengewssser
Oberflachengewasser finden sich im Plangebiet durch die Einbeziehung eines 10 m breiten

Streifens des Neuhdofer Teiches. Der Neuhéfer Teich ist ein durch Aufstau der Bischofsteicher-
bek entstandenes Gewésser. Die Bischofsteicherbek durchflieRt den Neuhéfer Teich von
(Nord-)Osten nach (Stid-)Westen und miindet weiter westlich in die Miihlenau.
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Der Neuhofer Teich wurde in friiheren Jahren umfassend als Regenriickhaltebecken genutzt.
Die Wasserqualitdat war deshalb entsprechend schlecht; der Teich ist mehrfach, umgekippt'.
Umkippen eines Gewadssers ist ein umgangssprachlicher Ausdruck fir eine plétzliche, kata-
strophale Zustandsverdnderung mit Absterben der meisten Besiedler (z. B. Fischsterben).
Durch Phosphateintrége mit dem eingeleiteten Wasser findet eine Vermehrung von Algen
statt, die im Falle ihres natiirlichen Absterbens durch mikrobiellen Abbau unter Sauerstoffver-
brauch dem Wasser den Sauerstoff entziehen was bis zum Abfall der Sauerstoffkonzentration
im freien Wasser auf Null und damit dem Tod aller auf Sauerstoff angewiesenen Lebewesen
fuhrt.

Da ein groBer Teil des Phosphats irgendwann am Gewdssergrund im Seensediment festgelegt
wird und daraus spater wieder remobilisiert werden kann, hat die Stadt Reinfeld im Jahr 2007
durch Sedimentumverlagerung mit einer neuen Ausbildung der Uferzone und zum Teil mit
einer neuen Bepflanzung die Belastungen im Teich herabgesetzt.

Durch die Inbetriebnahme des Regenriickhaltebereiches Lokfelder Damm wurden die Einlei-
tungen deutlich reduziert; es bestehen jedoch weiterhin noch schédliche Einleitungen u.a. aus
gewerblich genutzten Bereichen.

Grundwasser
Aufgrund ihrer hohen Wasserdurchlassigkeit besitzen die vorhandenen Béden eine groe Be-
deutung fir die Grundwasserneubildung.

Die geplante bauliche Verdichtung fiihrt zu einer Uberbauung bislang offener Boden. Eine
VergrofRerung versiegelter Bereiche verringert die Grundwasserneubildung vor Ort.

Bewertung

Es wird derzeit und ist auch zukiinftig geplant, das auf den Grundstiicken anfallende Oberfla-
chenwasser in das vorhandene Entwésserungssystem einzuleiten, da in Reinfeld auf Grund-
lage einer gemeindlichen Satzung (Satzung Uiber die Abwasserbeseitigung der Stadt Reinfeld )
ein Anschlusszwang besteht. Das abgefiihrte Niederschlagswasser wird dem westlich des
Plangebietes neu errichteten Regenwasserriickhaltebereich Lokfelder Damm zur Reinigung
und Riickhaltung zugefihrt und durch 4 Uberlaufe direkt in die Miihlenau eingeleitet. Das ab-
geleitete Niederschlagswasser wird damit ortsnah wieder in den Naturhaushalt eingeleitet.

Durch das geplante Abriicken des Gehweges von der Uferbéschung kann die Bdschung bes-
ser geschiitzt und durch das Abriicken Platz fir die Pflanzenzone zur Verbesserung der Was-
serqualitét geschaffen und damit der Neuhéfer Teich als innerértliche Wasserfldche langfristig
besser gesichert werden. Durch die geplante Reduzierung der Einleitungen, kann langfristig
auch die Wasserqualitat des Neuhdfer Teiches verbessert werden; Voraussetzung dafir ist
jedoch die Steuerung der naturvertrdglichen Nutzung des Teiches im Zuge der
zwischenzeitlich erfolgten Genehmigung als Angelgewésser.

Durch die B-Planausweisung findet somit kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Wasser
statt; durch die Festsetzung einer gewasserbegleitenden Wegeverbindung mit einem Mindest-
abstand von 2,50 m zur Uferbéschung kann ein Eingriff in Oberfldchengewésser vermieden
bzw. in Teilbereichen auch eine Verbesserung erreicht werden, da der heutige Weg z.T. un-
mittelbar an der Boschungskante verlauft.
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1.2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Guter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische
Schétze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte.

Bewertung

Da innerhalb des Plangebietes keine Kultur- und sonstigen Sachgiter gem. obiger Definition
vorhanden sind, wird das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtter durch die Planung nicht
erheblich beeinflusst.

Durch die geplante Verdnderung werden somit zwar keine denkmalgeschiitzten Bereiche
Uiberplant, eine deutliche Veranderung historisch gewachsener, dem bewegten Relief ange-
passter typischer érilicher Baustrukturen findet gleichwohtl statt.

1.2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

1.2.2.1 Entwicklung bei Durchfithrung der Planung

Mit der Planung sind die unter Ziffer 1.2.1 ermittelten erheblichen, wenig erheblichen und
nicht erheblichen Umweltauswirkungen verbunden. Im Zuge der Realisierung der Planung
kénnen auf der Grundlage der Kompensation der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
eine fiir den Menschen hinsichtlich der Klimasituation und der Erholung sowie fiir andere
Schutzgiiter wie Pflanzen und Tiere, die Landschaft innerhalb der Baufldchen z. T. Ver-
schlechterungen einhergehen; aufgrund der Festsetzung von 6ffentlichen und privaten
Griinflachen, Erhaltungs- und Anpflanzfestsetzungen von Gehdélzen, sowie eines vom Ufer
des Neuhofer Teiches abgeriickten Gehweges kénnen andererseits auch Verbesserungen
erreicht werden.

Bei Umsetzung der internen und externen Ausgleichsmafinahmen (Pflanzung von Ersatz-
b&umen, Schaffung/ Zuordnung von Ausgleichsflachen verbleiben insgesamt keine erhebli-
chen Verschlechterungen.

1.2.2.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Baugebietsentwicklung wiirden sich die Verhaltnisse im Gebiet, aufgrund der zent-
ralen ortlichen Lage, auf Dauer gesehen vermutlich ebenfalls verandern. Eine sukzessive Ver-
dichtung oder grundstiicksweise Neubebauung ist nicht auszuschlieRen.

Der gegeniiber dem Bestand verbreiterte &ffentliche Griin- und Wegestreifen am Neuhéfer
Teich wiirde, da fiir die Realisierung auch private Grundstiicksbereiche einbezogen werden,
ohne die B-Planaufstellung nicht umsetzbar sein.

Die Stadt Reinfeld hat sich zur Aufstellung des Bebauungsplanes entschlossen, um die wei-
tere Entwicklung der Innenstadt unter Einbeziehung aller privaten und o&ffentlichen Belange
sinnvoll zu steuern und positiv zu entwickeln.
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1.2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlicksichtigen. Im Besonderen sind auf
der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1 a Abs. 3 BauGBi. V. m. §
21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch geplante Sied-
lungserweiterungen zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich zu entwickeln. Die Bauleitplanung stellt zwar selbst keinen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind aber durch die planeri-
sche Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch
Aufwertung von Teilflaichen soweit méglich innerhalb des Gebietes bzw. aulerhalb des Gebie-
tes durch geeignete MafRnahmen auszugleichen.

Die Bilanzierung stellt klar, dass die durch die ErschlieBung und Bebauung verursachten Ein-
griffe in Boden, Natur und Landschaft im Sinnes des Bundesnaturschutzgesetzes im Vergleich
zu dem vorherigen Zustand innerhalb des Baugebietes nicht auszugleichen sind, sodass
externe AusgleichsmalRnahmen/ -flichen festgesetzt werden miissen.

¢ Festsetzung von Erhaltungs- und Anpflanzgeboten fiir Bdume, Strducher und Hecken
« Festsetzung 6ffentlicher Griinflichen als Parkanlage
e Festsetzung privater Grunflachen als Pufferstreifen zu Bauflachen

e Festsetzung/ Zuordnung externer Ausgleichsflachen (fir Eingriffe in den Boden durch
Versiegelung)

e Festsetzungen zum aktiven und passiven Schallschutz (Larmschutzwand und
Larmpegelbereiche)

Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Vorschriften bei der weiteren Planung

Auf der B-Planebene sowie bei Gebaudeabrissen sind die Belange des besonderen Arten-
schutzes nach § 44 (1) BNatSchG dezidiert abzupriifen. Im Fokus stehen hier insbesondere
die Verbote der Beseitigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (§ 44, S. 1 Nr. 3) sowie das
Tétungsverbot (§ 44, S. 1 Nr. 1).

Grundsétzlich sind zur Vermeidung von absichtlichen Tétungen alle Gehdlzbeseitigungen au-
Berhalb der Vogelbrutzeit und der Wochenstubenzeit der Flederméuse vom 01.Oktober bis
zum 01. Méarz des Folgejahres durchzufiihren.

Als artenschutzrechtliche Vermeidungsmalnahme sind (beziiglich méglicher Sommerquartiere
von Fledermdusen) Gehdlzentfernungen (Bdume mit einem Stammdurchmesser zwischen 30
cm und 50 cm Stammdurchmesser) vorsorglich nur im Winter zuldssig, ab dem 1. Dezember
bis Ende Februar.

Durch die Uberplanung bzw. nicht mit einer Erhaltungsfestsetzung gesicherte 8 Laubbidume
(incl. Obstbaume) mit einem Stammdurchmesser tiber 0,30 cm ist bei 8 Bdumen mit dem
Verlust potenzieller Sommerquartiere von Fledermausen zu rechnen. Nadelbdume spielen
aufgrund ihres Harzreichtums fiir die Quartieranlage von Flederméusen keine Rolle.

Pro nicht gesichertem Laubbaum ist ein Fledermauskasten und ein Vogelnistkasten, d.h.
insgesamt sind 8 Fledermauskasten und 8 Vogelnistkdsten im unmittelbaren Umfeld der zu
fallenden Baume anzubringen. Bis zum In Kraft treten des Bebauungsplanes wird fiir die
Anbringung der Fledermaus- und Vogelnistkdsten ein Konzept in Abstimmung mit der UNB
von der Stadt Reinfeld erarbeitet.
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B&ume mit einem Stammdurchmesser von 50 cm und mehr miissen vor dem Fallen auf Fle-
dermaus-Winterquartiere untersucht werden. Wenn zum Zeitpunkt des Fallens kein Nachweis
von Vorkommen erbracht wird, ist eine Beeintrachtigung der potenziellen Quartiere und Vor-
kommen nicht zu erwarten. Fortpflanzungs- und Ruhestétten gehen dann nicht verloren. Soll-
ten Flederméause festgestellt werden, ist im Vorwege Ersatz zu schaffen.

Bei Gebauderiickbauten ist zu Uberpriifen ob Sommer- oder Winterquartiere von Fledermau-
sen betroffen sind. Wenn dies der Fall ist, miissen einzelfallbezogene Mafnahmen festgelegt
werden. Gebauderiickbauten sind nur auflerhalb der Aktivitdtsperioden der Flederméause vom
01.12. - 01.03. zuléssig. Sollten Winterquartiere betroffen sein, ist in Abstimmung mit einer
qualifizierten Fachperson das genaue Zeitfenster festzulegen.

Festsetzungen zur Griinordnung

1.  Die in der Planzeichnung als zu erhalten festgesetzten Baume sind auf Dauer zu erhal-
ten. Bei Abgang der Gehélze ist gleichwertiger Ersatz im Plangebiet zu leisten.

Als gleichwertiger Ersatz sind bei Baumen bis zu einem Stammumfang von 150 cm (=
ca. 48 cm Stammdurchmesser), gemessen in 1 m Hohe, zwei Ersatzbaume der gleichen
Art mit einem Mindeststammumfang von 14 cm zu pflanzen. Fir jede weiteren angefan-
genen 50 cm Stammumfang des abgéngigen Baumes ist je 1 weiterer Ersatzbaum glei-
cher Qualitat vorzusehen.

Der jeweils 1. Ersatzbaum muss im direkten 6rtlichen Zusammenhang des abgéngigen
Baumes gepflanzt werden, gegebenenfalls notwendige weitere Ersatzb&ume miissen an
geeigneter Stelle und innerhalb des Plangebietes oder angrenzend gepflanzt werden.

2. Die Flichen zum Erhalt von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
entlang des Neuhdfer Teiches dienen dem Erhalt der dort vorhandenen Ufergehdlze. Bei
Abgang der Gehdlze ist gleichwertiger Ersatz innerhalb der Erhaltungsflachen zu leisten;
durch die Ersatzpflanzungen muss das Erhaltungsziel eines durchgehenden Uferrandge-
hélzes gewahrt bleiben.

Innerhalb der Fldche zum Erhalt sind Bodenversiegelungen, Geldndeaufhéhungen und —
abtragungen nicht zulassig.

3. Die 1,00 m breite Fliche zum Erhalt und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen an der Westgrenze des Plangebietes dient dem Erhalt der
vorhandenen Buchenhecke. Diese ist vor Eingriffen zu schitzen und dauerhaft zu si-
chern und zu pflegen. Bei Abgang der Geholze ist gleichwertiger Ersatz an Ort und Stelle
durch Pflanzung von Heckenstrauchern (Buche) zu leisten

Artenvorschlage:
Rotbuche(Fagus sylvatica)
WeilRbuche (Carpinus betulus)

Innerhalb der Fléche zum Erhalt sind Bodenversiegelungen, Gelandeaufhhungen und —
abtragungen nicht zulassig.
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Die 10,00 m breite Flaiche zum Anpflanzen von Bidumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen dient der Schaffung einer flichendeckenden Gehdlzfliche mit land-
schaftsgerechten Laubgehdlzen, durch Pflanzung 1 Pflanze pro gm mit Entwicklungs-
pflege. Die Flache ist vor Eingriffen zu schiitzen und dauerhaft zu sichern und zu pflegen.
Bei Abgang der Gehdlze ist gleichwertiger Ersatz an Ort und Stelle durch Pflanzung von
Strduchern zu leisten

Artenvorschlige:

Feldahorn (Acer campestre)

Gew. Schneeball ( Viburnum opulus)
Hasel (Corylus avellana)

Holunder (Sambucus nigra)
Hundsrose (Rosa canina)

Schlehe (Prunus spinosa)
WeilRbuche (Carpinus betulus)
WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Innerhalb der Flache zum Erhalt sind Bodenversiegelungen, Gelandeaufthéhungen und —
abtragungen nicht zuldssig.

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind groBkronige Laubbiume
einer heimischen und standortgerechten Art (Hochstamm mit Stammumfang mind. 20 -
25 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang der Gehélze ist gleichwertiger
Ersatz zu leisten.

Artenvorschlige:

Bergahorn (Acer pseudplatanus)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Vogelkirsche (Prunus avium)

HINWEISE

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Geholzentfernungen und Pflegeschnitte sind ausschlieRlich in der Zeit von Anfang
Dezember bis Ende Februar durchzufihren, ndmlich auerhalb der Brutzeit von Végeln
sowie der Wochenstubenzeit von Fledermausen.

Baume mit einem Stammdurchmesser tiber 50 cm Stammdurchmesser miissen vor dem
Failen auf Vorkommen von Winterquartieren untersucht werden.

Festsetzungen zum Larmschutz

Larmschutzmafnahmen (§ 9 Abs. 24 BauGB)

1.

Schutz vor Gewerbelédrm:

Zum Schutz der Nachbarschaft vor Gewerbeldrmimmissionen aus dem Betrieb des
geplanten Fachmarktzentrums innerhalb des Plangeltungsbereichs wird eine
Larmschutzwand mit einer Héhe von 2,50 m festgesetzt. Die H6henangabe bezieht sich
auf die Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss des zu schiitzenden Geb&udes.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsichlichen Larmbelastung geringere
Anforderungen an den aktiven Schallschutz resultieren.
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2. Schutz vor Verkehrsidrm:
Zum Schutz zuldssiger Wohn- und Bironutzung vor Verkehrsldarm werden fir den
Plangeltungsbereich die in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche nach
DIN 4109, Schallschutz im Hochbau fiir Neu-, Um- und Ausbauten festgesetzt.

Den dargestellten Larmpegelbereichen entsprechen folgende Anforderungen an den
passiven Schallschutz:

1l 61—65 35 30
v 66 - 70 40 35
\' 71-75 45 40
Vi 76 — 80 50 45

resultlerendes SchallddmmmaR des gesamten AuRenbauteils (Wande, Fenster und Liftung zusammen)
2 An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Aufenldrm aufgrund der in den R&umen ausgeibten
Tétigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Liiftung)
missen den Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches geniigen.

Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fiir die
Auflenbauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109
nachzuweisen.

Zum Schutz der Wohnnutzung tags sind an den StralRen zugewandten Fassaden im
Bereich der BahnhofsstralRe und der Mahimannstrale bei Neu-, Um- und Ausbauten fir
schutzbedirftige R&ume nach DIN 4109 schallgeddmmte Liftungen vorzusehen, falls
der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, dem Stand der Technik
entsprechende geeignete Weise sichergestellt werden kann.

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich bei Neu-, Um- und
Ausbauten fiir Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddammte Liiftungen vorzusehen, falls
der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, dem Stand der Technik
entsprechende geeignete Weise sichergestellt werden kann.

Im Plangeltungsbereich sind bei Neu-, Um- und Ausbauten bauliche Anlagen mit
schitzenswerten Nutzungen an den der Stralle zugewandten Gebaudeseiten entlang
der Paul-von-Schoenaich-, Bahnhofs- und MahlmannstraRe geschlossen auszufiihren
(Ausschluss von Aufienwohnbereichen). Die Ausfiihrung von nicht beheizten
Wintergérten, oder geschlossenen Loggien / Balkonen ist in diesen Bereichen zuldssig.
Die Anordnung von offenen AuRenwohnbereichen in der zweiten Baureihe und an den
Stralen abgewandten rickwartigen Geb&dudefassaden ist innerhalb des Plangebiets
zuldssig.

3.  Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung
geringere Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren.
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1.2.4 Anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Bei dem Entwicklungsziel einer behutsamen Nachverdichtung in zentraler, randlich bereits
bebauter Ortslage, bestehen beziiglich des Standortes keine anderweitigen Méglichkeiten.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden alternative Bebauungsméglichkeiten
fur eine riickwartige Bebauung in zweiter Reihe sowie daran ankniipfend mégliche Alternativen
einer ErschlieBung dieser Bereiche gepriift. Es wurde gepriift, ob eine ErschlieBung tiber den
Jungfernstieg mit Anschluss an einen als KFZ-befahrbaren ausgebauten Weg parallel zum
Neuhéfer Teich méglich ist.

Zum Schutz des Gelandereliefs sowie der sowohl aus artenschutzrechtlicher Sicht als auch
aus Griinden der Erholungsnutzung bedeutsamen Randbereiche des Neuhdfer Teiches,
wurde diese Variante verworfen.

1.3 Zusiétzliche Angaben

1.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Grundlage fiir die Ermittlung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen waren

die ,Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung® in der
Anlage zum gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fir Ener-
giewende, Landwirtschaft, Umwelt und I&ndliche Raume, Schleswig-Holstein vom Dezember
2013.

1.3.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen in-
folge der Realisierung des B-Planes erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen
zur Umweltiiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat,
Larm), Bundesbodenschutz- (Altlasten) und Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung)
sowie ggf. weiterer Regelungen.

Dariiber hinausgehende Uberwachungsmafnahmen sollten hinsichtlich der Fledermause er-
folgen, wenn sich eine Notwendigkeit zur Anbringung von kiinstlichen Winterquartieren ergibt.

1.3.3 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Die Stadt Reinfeld plant in zentraler Ortslage, zwischen der Paul-von-Schoenaich-Stralle im
Nordwesten, der Bahnhofstrafe im Nordosten sowie dem Neuhéfer Teich im Siden ein 2,85
ha groRRes Baugebiet auszuweisen.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 40 ist es, die Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Neuord-
nung sowie die Stirkung und Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Innenstadt zu
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schaffen. Ein weiteres Ziel ist es, das vorhandene Nachverdichtungspotenzial, auch im Be-
stand, bestméglich auszunutzen. Zudem soll die vorhandene innerstéadtische Wohnnutzung
gestédrkt und weiter entwickelt werden. Mit dem Bebauungsplan verfoigt die Stadt auch das
Ziel, die vorhandene Wegeverbindung entlang des Neuhéfer Teichs aufzuwerten.

Das Plangebiet wird zurzeit sowohl wohnbaulich als auch durch den Einzelhandel genutzt.
Wahrend die Grundstiicke entlang der Stralen nahezu liickenlos bebaut sind, befinden sich
rickwartig Uberwiegend groRe unversiegelte Gartenflachen. In den Gartenbereichen befindet
sich unterschiedlich dichter Gehélzbestand mit z.T. hohen Laubb&umen.

Der Bebauungsplan sieht eine Ausweisung als Mischgebiet mit einer zulassigen Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,50, als Kerngebiet mit einer GRZ von 0,90, als éffentliche und private
Grinflache, als 6ffentliche Verkehrsflachen und als Wasserflache vor.

Zum Erhalt und zur Weiterentwicklung des Uferbereichs des Neuhéfer Teichs wird eine 6ffent-
liche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgelegt. Entlang des Neuhéfer
Teichs verlauft ein Wanderweg, der mit dem Bebauungsplan Nr. 40 planungsrechtlich gesi-
chert und auf dieser Grundlage ausgebaut werden soll.

Zur Gestaltung des Ortsbildes sowie aus Griinden des Artenschutzes wird nérdlich der 6ffent-
lichen Grinflache parallel zum Neuhéfer Teich in einer Tiefe von 10 Metern eine private Griin-
flache festgesetzt. Fiir eine prédgende Baumreihe sidlich des Supermarktes, sowie groRe
Laubbdume in den siidlichen Gartenbereichen, eine vorhandene Buchenhecke am Westrand
des Plangebietes sowie die Ufergehélze am Neuhéfer Teich werden Erhaltungsfestsetzungen
getroffen.

Um Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild sowie das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu
vermeiden wird zum Neuhdéfer Teich hin durchgangig eine 10 m breite private Grinflache fest-
gesetzt. Am sidlichen Rand der Kerngebiete (MK 1 und MK 2) werden zur Minimierung bzw.
zum Ausgleich von Eingriffen in den sensiblen Hangbereich Anpflanzfestsetzungen fiir Baume
und Straucher getroffen.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit
der Bebauungsplanung vorbereitet werden, sind der Verlust von Boden und Bodenfunktionen
durch Versiegelung und damit verbunden ein Teillebensraumverlust von Tieren und Pflanzen,
sowie eine potenzielle Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu nennen.

Die Eingriffe in die vorhandenen Natur- und Landschaftspotenziale wurden anhand der ,Hin-
weise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung® in der Anlage
zum gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur
und Forsten Schleswig-Holstein vom Dezember 2013 ermittelt, bewertet und Festsetzungen im
Bebauungsplan als MaRnahmen zur Minimierung und Ausgleich empfohlen und im Umweltbe-
richt dokumentiert.

Die Empfehlungen reichen von der Vermeidung von Eingriffen in die vorhandenen Gehélz-
strukturen, Minimierung der Bodenversiegelung bis zur Festsetzung von neuen Griinstrukturen
als Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen und zur Gestaltung des Ortsbiides.

Unter anderem sind dies:

+ Festsetzung von Erhaltungs- und Anpflanzgeboten fiir Bdume, Straucher und Hecken
¢ Festsetzung offentlicher Griinflachen als Parkanlage
* Festsetzung privater Griinflachen als Pufferstreifen zu Bauflachen
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e Festsetzung/ Zuordnung externer Ausgleichsflachen (fir Eingriffe in den Boden durch
Versiegelung)
e Festsetzungen zum aktiven und passiven Schallschutz (L&rmschutzmafinahmen)

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der Maknahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Baugebietsentwicklung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten sind.



35

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 40, Stadt Reinfeld

Anhang 1: Baumaufmalf (Plan, unmaBstéblich)
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Anhang 2: Baumliste

Az.:2013.1009.01

Baumliste

Nr. Krone Stamm Art Nr. Krone Stamm Art
11 8,00 0,25 Birke 542 12,00 0,60 Esche

{ 12 8,00 0,25 Birke 544 8,00 0,40 Nadelbaum

| 89 12,00 0,50 Buche 545 7,00 0,35 Nadelbaum

| 90 7,00 0,25x2 Nadelbaum 546 16,00 0,90 Esche

| 105 7,00 0,25 Esche 606 12,00 0,50 auRerhalb
106 7,00 0,25 Esche 609 8,00 0,30 auBerhalb
107 10,00 0,35 Ahorn 612 16,00 0,80 auBerhalb
108 8,00 0,35 Birke 623 8,00 0,25 aulerhalb
118 12,00 0,50 Linde 624 8,00 0,25 auBerhalb
120 12,00 0,40 Eiche 625 8,00 0,30 auRerhalb
144 15,00 0,90 auBerhalb 645 7,00 0,20 Ulme
300 10,00 0,40 Ahorn 646 12,00 0,40 Ulme
301 10,00 0,40 Amer. Eiche 647 10,00 0,25 Ulme
302 8,00 0,30 Buche 648 7,00 0,20 Ulme
303 10,00 0,30x2 Ahorn 649 12,00 0,40 auBerhalb
304 10,00 0,40 Ahorn 650 10,00 0,30 auRerhalb
305 7,00 0,35 Obstbaum 652 8,00 0,20 auBerhalb
315 10,00 0,30x2 auBerhalb 704 12,00 0,60 Obstbaum
320 7,00 0,20 auBerhalb 705 9,00 0,35 Obstbaum
370 6,00 0,20 Nadelbaum 706 8,00 0,40 Obstbaum
371 6,00 0,20 Nadelbaum 707 8,00 0,30 Obstbaum
372 8,00 0,30 Obstbaum 709 12,00 0,50 Obstbaum
462 10,00 0,50 Birke 710 7,00 0,20 Obstbaum
463 12,00 0,45 Birke 711 7,00 0,20 Obstbaum
485 6,00 0,30 Nadelbaum 720 7,00 0,30 Obstbaum
498 8,00 0,25 Nadelbaum 721 7,00 0,20 Obstbaum
499 8,00 0,60 Nadelbaum 722 7.00 0,20 Obstbaum
500 6,00 0,20 Ahorn 723 5,00 0,20 Obstbaum
501 8,00 0,40 Birke 724 6,00 0,30 Obstbaum
502 5,00 0,45 Nadelbaum 725 7,00 0,30 Obstbaum
503 6,00 0,40 Nadelbaum 730 7,00 0,25 Obstbaum
504 6,00 0,40 Nadelbaum 731 5,00 0,20 Obstbaum
505 8,00 0,20 Ahorn 750 8,00 0,25 Obstbaum
507 14,00 0,50 Birke 770 8,00 0,40 Obstbaum
510 12,00 0,35 Birke 771 7,00 0,25 Obstbaum
511 16,00 1,05 Weide 772 6,00 0,20 Ahorn
519 8,00 0,40 Birke 773 8,00 0,15x3 Goldregen
520 8,00 0,25 Birke 952 6,00 0,45 Nadelbaum
523 8,00 0,40 Birke 1368 12,00 0,50 Birke
525 7,00 0,25 Birke 1369 7,00 0,40 Birke
526 10,00 0,40 Birke 1370 6,00 0,35 Birke
533 10,00 0,35 Buche 1371 6,00 0,35 auBBerhalb
537 7,00 0,20 Nadelbaum | 1399 10,00 0,35 Walnuss
538 9,00 0,25 Buche 1402 10,00 0,35 Robinie
540 12,00 0,60 Nadelbaum 1405 8,00 0,25 Obstbaum




Begriindung : Bebauungsplan Nr. 40 der Stadt Reinfeld (Holstein)

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Reinfeld
(Holstein) am 10.09.2014 gebilligt.

Reinfeld (Holstein), den

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg — Endgiiltige Fassung



