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1. ALLGEMEINES

1.1

1.2

1.3

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 157 umfaft das Gebiet siidlich der Bahnstfecke
Elmshorn-Westerland, gstlich der Stralle Papenhéhe (L 100) und nérdiich des Hermelin-
Wweges.

Der Geltungsbereich diqses B-Planes betriigt ca. 1,6 ha. Die Lage des Geltungsbereiches
im Stadtgebiet ist dem Ubersichtsplan im Mafstab 1 : 25.000 zu entnehmen.

Rechtsgrundlagen

1.2.1 Flichennutzungsplan
Der stadtebauliche Inhalt des B-Planes Nr. 157 stlmmt mit den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes (FN 1980) der Stadt Elmshorn nicht dberein.
Der Flachennutzungsplan sieht im Geltungsbereich dieses B-Planes eine “Fliche
fiir die Landwirtschaft” vor. Diese Darstellung soll jetzt im Zuge der Aufstellungdes
B-Planes Nr. 157 (AufstellungsbeschluB vom 14.02.1991) aufgehoben werden und
in die Darstellung “Wohnbaufliche” umgewidmet werden. Aus diesem Grunde wird
die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes 1980 durchgefiihrt, um die Voraus-
setzungen fiir das Anzeigeverfahren des B-Planes Nr. 157 zu schaffen (Parallelver-
 fahren nach § 8 Abs. 3 BauGB).

1.2.2 Bebauungsplan Nr. 122

Der iiberwiegende Teil des Geltungsbereichs dieses Bebauungsp]anes liegt im
Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 122 und ist als
Fliache fiir Erwerbsgirtnerei (AuBenbereich) festgesetzt.

1.2.3 AuBenbereich '
Das Haus Papenhéhe 24 liegt z. Z. im AuBenbereich. Eine Bebauung kann im
Augenblick dort nur nach § 35 BauGB erfolgen.

Bestand

Der iiberwiegende Teil des Gebietes innerhalb des Geltungsbereiches ist in der Vergan-

~ genheit erwerbsgirtnerisch genutzt worden. Zur Zeit ist das Gebiet als Brachland zu
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bezeichnen,

Auf dem Geldnde stehen ein- und zwe1geschosmge vorhandene Wohngebaude, die erhal-
ten bleiben.

Die angrenzende Bebauung innerhalb des Geltungsberelches des B-Planes Nr. 122 weist
Zweigeschossigkeit auf. Der B-Plan Nr. 122 setzt hier ein allgemeines Wohngebiet fest.
Der gesamte B-Plan-Bereich wird erheblich durch den Larm der Bahnstrecke sowie der
Strafe Papenhshe (L, 100) beeintrachtigt.

Nach den Ergebnissen der Umwelterhebung der Stadt Elmshorn aus dem Jahre 1987 sind
im Geltungsbereich dieses B-Planes folgende Landschaftselemente vorhanden: Baum-
gruppen kombiniert mit Gehélzstreifen, Gehélzstreifen, Ruderalflichen. Aufgrund der
Bestandsaufnahme der Landschaftsplanung ist der Geltungsbereich dieses B-Planes
Bestandteil des besiedelten Raumes. Der Bestandsplan stellt Biotoptypen B und € fest.

Topographie und Bodenbeschaffenheit

Das Gebiet weist ein Gefille von Norden nach Siiden auf. Die Hohendifferenz innerhalb
des Plangeltungsbereiches betrigt ca. 0,70 m. '

Nach Angaben des Geologischen Landesamtes besteht der Boden im iiberwiegenden Teil
des B-Planes aus Braunerde-Podsol (Rosterde). Dieser Boden ze1chnet sich dureh schluf-
figem, zum Teil schwach lehmigem Sand aus.




2.1

2.2

Der Grundwasserspiegel soll aufgrund einer Karte; die 1947 von der Landesanstalt fiir
angewandte Geologie hergestellt worden ist, ca. 1,50 m unter Flur liegen.

Nach dem Stand der bisherigen Untersuchungen der Umweltémter der Stadt Elmshorn
und des Kreises Pinneberg besteht nach den zur Verfiigung stehenden Unterlagen kein
Verdacht auf Bodenverunreinigungen oder ehemaligen Deponien (Altlasten). Die durch-
gefiihrte bodenhygienische Untersuchung fiir den Plangeltungsbereich hat keine Auffil-
ligkeiten ergeben. '

2. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIEL

Ziele der Stadtentwicklung

Der Geltungsbereich dieses B-Planes gehdrt zum stédtebaulichen Entwicklungsbereich
Elmshorn Mitte/Nord (Stadtquartier V). Laut Erliuterungsbericht zum Flichennut-
zungsplan (1980) der Stadt Elmshorn sind fiir dieses Stadtquartier folgende stiidtebauli-
che Orientierungswerte vorgesehen: ‘ '

- Einwohnerzahl als Richtgrifie 9.000 EW
- Wohnbauflichen als RichtgroBe 93,65 ha

. Weiterentwicklung der Industriegebiete Nord Il und IV

- Verfestigung der Wohngebietsnutzung Elmshorn-Mitte
- Arrondierung der Siedlungen Schneiderkamp und Kaltenhof/Papenhshe

- Schaffung der erforderlichen Einrichtungen der éffentlichen und privaten Dienstlei-
stungen sowie der Ausbau der erforderlichen verkehrlichen Mafinahmen

- Schaffung von ca. 20.000 qm Sportflichen im Deichpark

Art und MaB der baulichen Nutzung

Laut Erlauterungsbericht des FNP lag im Jahre 1978 die Bevilkerungszah! der Stadt
Elmshorn bei 41.800 EW. Davon lebten 10.050 (ca. 24 %) im Stadtquartier V (Elmshorn
Mitte/Nord). : :

Die damalige stidtebauliche Konzeption der Stadt Elmshorn sah eine Abnahme der
Bevélkerungszahl in diesem Quartier im Jahre 1990 von 10.050 EW auf 9.000 EW vor. Die
Einwohnerzahl dieses Stadtteiles lag am 31.08.1991 bei 10.200 EW. Insoweit ist hier
abweichend von der Prognose des F-Planes 1980 eine positive stadtebauliche Entwicklung
festzustellen. '

Da sich die Stadtquartiere Il und IV in Zukunft stirker bevélkerungsmiflig weiterent-
wickeln werden als der Norden Elmshorns, kommt diesem B-Plan die Bedeutung der
Arrondierung der vorhandenen Wobnbauflichen in diesem Stadtquartier zu.

Mit der Rechtsverbindlichkeit der B-Plane Nr. 122, 123 und Nr. 127 ist die Wohnfunktion
in diesem Gebiet weiter vorangetrieben worden und die Grundlage fiir die Arrondierung
entlang der Stralien Hasenbusch und Kaltenhof/Papenhthe zum AuBenbereich hin sowie
eine Verdichtung des Gebietes beiderseits des Gerlingweges geschaffen worden.

Der neue B-Plan bezieht einen verbliebenen Bereich zwischen der Bahntrasse und der
StraBe Papenhéhe in die oben erwihnte Konzeption ein. Damit wird eine stadtebaulich
nicht mehr vertretbare Nutzung aufgegeben und einer neuen Nutzung (Wohnen) zuge-
fishrt, die auch im Hinblick auf die Wohnraumknappheit in Elmshorn als sinnvoll zu
erachten ist.

Nach dem Strukturplan der Bauplanung kénnen in diesem Gebiet max. 18 Bauplitze
verwirklicht werden. Diese sind geeignet fiir Einzel- und Doppelhéauser. Maximal kénnen

'unter Beriicksichtigung von Einliegerwohnungen 36 Wohneinheiten entstehen.
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Bereits im B-Plan Nr. 122 ist ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt worden.
In diesem Sinne ist der Bebauungsplan realisiert worden. Auch im B-Plan Nr. 157 wird

daher ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, was dem Charakter der Umgebung
entspricht.

Um einen Ubergang von der Stadtlandschaft zur freien Land schaft zu erreichen, soll eine
aufgelockerte eingeschossige offene Bebauung in Form von Einzel- oder Doppelhdusern
festgesetzt werden. Daher wird eine Grundflichenzahl von 0,35 gewihlt. Auf eine

Geschofiflichenzahlfestsetzung wird gezielt verzichtet, um den Ausbau von Dachgeschos-
sen nicht zu erschweren.

Gestaltung

Innerhalb des Geltungsbereiches dieses B-Planes miissen die baulichen Anlagen nach
Form, Maflstab, Verhiltnis der Baumassen und Bauteile zueinander und Farbe so

~ gestaltet sein, daB sie nicht verunstaltend wirken, Deshalb ist auf kleinmaBstébliche

Gebiudeformen zu achten.
Neubauten und bauliche Verdnderungen, die breiter als 16 m sind, miissen in Gebdude-

abschnitte gegliedert werden, die in ihrer Fassadengestaltung deutlich voneinander
abweichen.

Da der Geltungsberelch dieses B-Planes einen Teil des Stadtrandes d. h. einen Ubergang
zur freien Landschaft darstellt, wird hier die fiir Norddeutschland typische Satteldach-
form gewihlt. Die Dachneigung soll 30" - 45° betragen. '
Wegen der Stadtrandlage des Baugebietes sind die Dicher mit roten Dachziegeln zu
decken, da diese fiir die norddeutsche Siedlungslandschaft ein typisches Bauelement
darstellt. - _

Fiir Nebenanlagen und Garagen wird eine Dachbegriinung und eine Dachneigung von 0’
bis 20° vorgesehen, Dadurch soll erreicht werden, daB sich die Hauptkérper von den
untergeordneten Bauten optisch starker unterscheiden. . '

Die Fassaden der Gebdude sind in sichtbarem Ziegelmauerwerk auszufithren oder glatt
zu verputzen. Fiir die farbliche Gestaltung der verputzten Fassaden sind helle oder
gedeckte Farbténe zu verwenden. Fiir unterschiedliche Bauteile kénnenunterschiedliche
Farbténe angewendet werden, wenn dadurch die einheitliche Wirkung der Farbgebung
nicht gestort wird. Die Farbgebung benachbarter Gebdude ist aufeinander abzustimmen.

Im gesamten Geltungsbereich dieses B-Planes sollen wegen der Randlage dieses Gebietes
und der Larmimmissionen die Sockel der Neubauten eine Héhe von 20 e¢m, bezogen auf
Oberkante des Gehweges, nicht iiberschreiten.

Die Werbeanlagen diirfen aus gestalterischen Griinden die senkrechten sowie waagerech-
ten Bauglieder nicht tiberschneiden. Sie sind auf das Erdgeschof zu beschrénken.
Zulassig sind Werbeanlagen, deren Schriften aus Einzelbuchstaben bestehen. Dadurch
wird die Gesamtwirkung der Fassade am besten erhalten bleiben.

Vegetation

2.4.1 Offentliches Griin 7

Aufgrund der geringen Gréfle des Plangeltungsbereiches kdnnen keine griBeren
Flichen als éffentliches Griin festgesetzt werden, da eine sinnvolle Ausnutzung des
Gebietes gewihrleistet bleiben mufl.

Als Griinflichen besonderer Zweckbestimmung (Schutzgrun) werden die Flichen
fiir die erforderlichen Larmschutzwille sowie ein Iﬁndersplelp}atz im siidlichen
Teil des Plangeltungsbereiches ausgewiesen.

Die Wille sollen mit einheimischen Béaumen und Striuchern bepflanzt werden.

Dlese Anlagen sollen so gestaltet werden, daB hier die emheumschen “Wildpflan-
zen” einen Lebensraum zur Entfaltung erhalten




Die Bepflanzung der Wille ist so zu gestalten, dal} eine verkehrssichere Nutzung
der Anlagen der DB gewihrleistet ist.

Der geplante Kinderspielplatz soll einen derzeit vorhandenen, aber flichenmilig
zu kleinen Spielplatz im Einmiindungsbereich der Planstrale ersetzen. Die Fliache
des bisherigen Spielplatzes wird zum geringeren Teil zur Erstellung von gftentli-

chen Parkplitzen umgewidmet. Der tiberwiegende Teil wird zum Straflenbegleit-

2.4.2
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griin umgestaltet.

Samtliche Flichen des StraBenbegleitgriins werden - soweit erforderlich - mit
standortgerechten Gehdlzen bepflanzt. Dabei sind insbesondere die Anpflanzgebote
zu beachten {Anlage 1 zur Satzung).

Private Griinflichen

Aus Griinden des Umweltschutzes sowie der Gestaltung des Ortsbildes wird
festgesetzt, daB pro Grundstiick der Ein- bzw. Zweifamilienhiuser - falls nich{
vorhanden - mindestens ein Laubbaum aus der Liste der Anlage 1 der Satzung zu
pflanzen ist. :

Einfriedigungen der Vorgirten sollen ausschlieBlich mit standortgerechten Hecken
erfolgen, da ein zumindest angedeuteter Ausgleich zu dem nicht verhandenen
¢ffentlichen Griin geschaffen werden soll.

Auf den Grundstiicken, die eine vorhandene Bebauung aufweisen - Flurstiicke 18/
6 und 20 - sind erhaltenswerte und durch Baumschutzsatzung geschiitzte Béume
festgesetzt.

Eingriffs- und Ausgleichsregelung : _

Der Plangeltungsbereich umfaBt ein Gebiet von ca. 1,6 ha. Die Parzelle 18/6 ist
bebaut. Hier kann aufgrund der Festsetzung des B-Planes Nr. 157 keine weitere
bauliche Verdichtung stattfinden. Auch die Parzelle 20 ist bebaut. Aufgrund der
Festsetzung des Bebauungsplanes kénnen dort zwei weitere Wohnhauser entste-
hen. Aus diesem Grund ist hierfiir bedingt eine Ausgleichsregelung erforderlich.
Die Restfliche von 1,1 ha ist z. Z. unbebaut. Hierfiir sind nach § 8 a Abs. 1 des

. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSch(G) AusgleichsmaBnahmen erforderlich, weil

durch die Umwandlung und Versiegelung bisher landwirtschaftlich genutater
Flichen Eingriffe in die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes und in das
Landschaftsbild vorgenommen werden.

Eine Fliche von ca. 0,22 ha wird im Plangeltungshereich als Lirmschutzwall und
sffentliche Griinflache / Kinderspielplatz festgesetzt. Dadurch soll eine Eingriffs-
minderung eingeleitet werden. :

Die Restfliche von.ca. 0,9 ha wird als Bauland mit einer GRZ = 0,35 ausgewiesen.
Ein Teil dieser Fliche wird fiir die innere Erschliefung in Anspruch genommen. Der
maximale Versiegelungsgrad darf nicht mehr als 50 % betragen. Durch diese
Festsetzung ist eine Minimierung des Eingriffes zu erwarten. Um die Eingriffe in
Natur und Landschaft weiter zu reduzieren, wird festgesetzt, daB pro Grundstiick
der Ein- und Zweifamilienh&user - falls nicht vorhanden - mindestens ein Laub-
baum zu pflanzen ist. '

Es ist festzustellen, daB durch diese MaBnahmen, die die Eingriffe in Natur und
Landschaft minimieren sollen, keine vollstindige Ausgleichsregelungim Sinne des
§ 8 2 BNatSchG stattfindet. Daz. Z. in der Stadt Elmshorn Bauland knapp geworden
ist und mehr als 500 Personen Wohnraum suchen, kann innerhalb des Plangel-
tungsbereiches aufgrund dieser tatsichlichen Umsténde keine weitere Ausgleichs-
regelung im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorgenommen werden.

In diesem Zusammenhang wird jedoch darauf hingewiesen, da$# aufgrund einer
Vereinbarung mit der planbegiinstigten Eigentiimerin als freiwillige Leistung eine
Ausgleichsregelung auBerhalb des Plangeltungsbereiches vorgenommen wird. Die-
se stellt allerdings keinen Ausgleich im Sinne des § 8 a Abs. 1 Bundesnaturschutz-
gesetz dar.
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3. ERSCHLIESSUNG

3.1 Verkehr

3.2

Fiir die ErschlieBung des Baugebietes und die Anbindung der Flurstiicke 18/6 und 20, die
bei der Realisierung der Bahnunterfithrung nicht mehr von der Strafle “Papenhihe”
erreichbar sind, ist ca. 1.700-qm Verkehrsflache erforderlich.

3.1.1 Auflere Erschliefung
Da das Gebiet von der StraBle Papenhthe sowie der Bahnlinie Hamburg - Wester-
land stark beschnitten wird, ist eine Anbindung an iiberértliche Strafien nur iiber
den Hermelinweg und die Strafie Kaltenhof an die L 100 (Papenhthe) méglich.

3.1.2 Innere Erschliefung
Das allgemeine Wohngebiet wird tber eine 5,45 m breite verkehrsberuhigte
WohnstraBe (Mischsystem) mit Wendeanlage erschlossen. Fur die Flurstiicke 18/6
und 20 werden zudem zwei Stichwege von 3,50 m Breite notwendig, die als éffentlich
festzusetzen sind (Ausgleichsmafnahme fiir die Abtrennung von der Strafie Papen-
hihe).
Alle iibrigen Grundstiicke, die in die Tiefe erschlossen werden miissen, werdeniiber
3,50 m breite private Stichstrafen, auf denen die Stadt Elmshorn ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht halt, an die geplante WohnstraBle angeschlossen.

3.1.3 Offentliche Parkflichen
Im Einmiindungs- und Wendeanlagenbereich sind eine ausreichende Anzahl von
offentlichen Parkplidtzen vorgesehen.

3.1.4 Offentlicher Personennahverkehr
Die niichste Bushaltestelle fiir die Anbindung an das mnerstadtlsche Zentrum
befindet sich im Kreuzungsbereich Papenhshe/Kaltenhof/Hasenbusch.

Ver- und Entsorgung

3.2.1 Entwiisserung
Der Plangeltungsbereich wu'd mittels ’I‘rennsystem (Schmutzwasser und Regen-
wasser) im freien Gefille an die bereits bestehende Entwésserung im Hermelinweg
angeschlossen.

3.2.2 Leitungsnetz :
Die Versorgungdes Gebletes mit Gas, Wasser und Strorn wird von den Stadtwerken
sichergestellt.

3.2, 3 Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den hierfiir zustandzgen Kreis Pinneberg.

4 LARMSCHUTZ

Wegen der unmittelbar nérdlich verlaufenden Bundesbahnstrecke und der westhch verlaufen-
den StraBe Papenhéhe (L 100} wird der Plangeltungsbereich erheblich von Larmimmissionen
beeintréachtigt.

Die Anlage 1 der Begriindung bemhaltet die lirmtechnische Berechnung sowie den Larm-
schutznachweis.




5. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Zu den kostenverursachenden Manahmen gehéren Gelidndeankauf, Strafienausbau, Entwiés-
serungsarbeiten und die Kosten fiir die Aufforstung von Ersatzflichen,

Die Stadt Elmshorn tragt mindestens 10 % des beitragsfihigen ErschlieBungsaufwandes.

Straflenbau, Entwisserung, Beleuchtung 475.000,— DM
Gestaltung von Griinfléchen : ' 6.000,— DM
4531.000,— DM

Elmshorn, 28.06.94

STADT ELMSHORN
Der Magistrat
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Schwachenwalde
Biirgermeister
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Stiadt. Baudirektor




