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GEMEINDE BONNINGSTEDT Begriindung zur 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1

1.1 Rechtsgrundlagen und Verfahrensablauf

Der Anderung des Bebauungsplans liegen zu Grunde:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2415), zuletzt gedndert am 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808, 2831),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
Seite 133), zuletzt gedndert am 4. Mai 2017 (BGBI. | Seiten 1057, 1062),

- die Planzeichenverordnung 90 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991,
Seite 58), zuletzt gedndert am 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- die Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009 (GVOBI.
Schl.-H. S. 6), zuletzt gedndert am 14. Juni 2016 (GVOBI. 2016 S. 369).

Der Bebauungsplan wird nach § 13a Absatz 4 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren geandert. Nach § 13a Absatz 1 BauGB darf das beschleu-
nigte Verfahren unter folgenden Voraussetzungen durchgeflihrt werden:

* Die nach § 19 Absatz 2 BauNVO festgesetzte Grundflache muss weniger als 20.000
gm betragen.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet.
Von einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB wird abgesehen sowie auch von
einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1
BauGB.

* Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
des Baugesetzbuchs genannten Schutzgiter, d.h. der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks von FFH- und Europaischen Vogelschutzgebieten, bestehen nicht.
(vgl. § 13a Absatz 1 Satz 5 BauGB).

GemalR § 13a Absatz 2 Nummer 1 BauGB gelten die Vorschriften des § 13 Absatz 2 und 3
Satz 1 im beschleunigten Verfahren entsprechend. Nach § 13 Absatz 2 Nummer 1 BauGB
kann das Verfahren durch Straffung oder das Weglassen einzelner Verfahrensschritte ver-
kurzt werden.

GemaR § 13 Absatz 3 BauGB wird von der Umweltprifung, vom Umweltbericht und von der
Angabe in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Ab-
satz 4 BauGB abgesehen.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 23.02.2017 dem Aufstellungsbeschluss fir
die 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Ostseite Dammfelder Weg — Alten- und Pflege-
heim Fasanenhof fir das Gebiet dstlich des Dammfelder Wegs und sudlich der Stral’e Ho-
henloher Ring zugestimmt.

Die Gemeindevertretung hat am 28.09.2017 den Entwurf des Bebauungsplans mit Begrun-
dung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.
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Der Entwurf zur 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom . .2017 bis
zum __._ .2017 wahrend der Dienststunden nach § 3 Absatz 2 BauGB o6ffentlich ausgele-
gen. Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Aus-
legungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht wer-
den kdénnen, am __._ .2017 ortsublich mit Abdruck im Pinneberger Tageblatt bekanntge-
macht. Es wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gemall § 13a BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB
geandert werden soll, dass gemal § 4a Absatz 6 BauGB Stellungnahmen, die im Verfahren
der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden sind, bei
der Beschlussfassung Uber die Bebauungsplandnderung unbericksichtigt bleiben, sofern die
Gemeinde deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen missen und deren Inhalt fir die
Rechtmafigkeit des Bauleitplans nicht von Bedeutung ist und dass ein Antrag nach § 47 der
Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht
werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend ge-
macht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kdnnen.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung berihrt wer-
den kdénnen, wurden gemal § 4 Absatz 2 BauGB __._ .2017 unterrichtet und zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit sowie die Stel-
lungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange am __._ .2017 geprift.
Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

Die Gemeindevertretung hat die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Ostseite Damm-
felder Weg — Alten- und Pflegeheim Fasanenhof*, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)

und den Textlichen Festsetzungen (Teil B), am __._ .2017 als Satzung beschlossen und die
Begrindung durch Beschluss gebilligt.
Der katastermafige Bestand am __. .2017 sowie die geometrischen Festlegungen der

neuen stadtebaulichen Planung wurden als richtig bescheinigt.

1.2 Planerarbeitung

Als Kartengrundlage fur den rechtlichen topographischen Nachweis der Flurstiicke dient eine
von dem offentlich bestellten Vermessungsingenieurbliro Felshart, Heinrich Schroéder Stralie
6 in 25436 Uetersen, erstellte Planungsgrundlage im Mafstab 1: 1.000 mit Stand vom De-
zember 2015.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Biro Evers & Kuissner, Ferdinand-
Beit-Stralle 7b in 20099 Hamburg, beauftragt.
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2. Anlass der Planung, Geltungsbereich, Angaben zum Bestand

2.1 Anlass der Planung

Das Alten- und Pflegeheim ,Fasa-
nenhof* ist seit dessen Griindung
stets in funktionaler und baulicher
Hinsicht modernisiert und erweitert
worden. Um auch zukinftig die wei-
tere Entwicklung des ,Fasanenho-
fes“ zu ermdglichen, verfolgen die
Bauherren das Ziel, die Wohnqualitat
Zu verbessern.
Diesbezlglich soll der bestehende
eingeschossige ruckwartige Gebau-
deteil des nérdlich auf dem Grund-
stiick gelegenen Gebaudes (Haus 1)
abgebrochen und durch einen zwei-
geschossigen Neubau auf nahezu
gleicher Grundflache ersetzt werden.
Da die Festsetzungen des beste-
henden Bebauungsplans weitere
Entwicklungsmdglichkeiten fur den
.,Fasanenhof‘ sehr stark beschran-
ken, ist die Anderung des Bebau-
ungsplans in folgenden Punkten
notwendig:
= Die mit der 8. Anderung des Be-
bauungsplans festgesetzte Bau-
grenze ist zu sehr auf die damali-
gen Bestandsgebaude ausgerich-
tet worden. Sie verlauft zu einem
Grofiteil entlang der bestehenden
Gebaudeaullenkanten und st
zum Teil bereits durch Bestands-
bauten Uberschritten (Haus 2).
Dadurch sind Gebaudeerweite-
rungen nur sehr eingeschrankt
moglich.
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Abbildung 2: geplantes Bauvorhaben

Das geplante Bauvorhaben sieht eine Anderung des Gebaudegrundrisses unter Beibehal-
tung des Raumprogramms vor, wodurch die 6stliche Baugrenze unterschritten und die
nordliche Baugrenze zu einem annahernd gleichen Teil Uberschritten wird.

Die in der 8. Anderung des Bebauungsplans festgesetzte GFZ von 0,5 wird bereits im

Bestand Uberschritten (GFZ 0,57 nach BauNVO 1990; GFZ 0,68 nach BauNVO 1977).
Somit ist das Mal} der baulichen Nutzung voll ausgeschopft und keine Gebaudeerweite-

4
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rung mehr moglich. Mit der 9. Anderung des Bebauungsplans soll daher das MaR der
baulichen Nutzung erhéht werden.
= Fir den bestehenden Bebauungsplan gilt die BauNVO 1977. Fiir die 9. Anderung des
Bebauungsplans wird die BauNVO 1990 gelten.
Mit der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 werden die Festsetzungen zugunsten einer
flexibleren Nutzbarkeit und héheren Auslastung des Grundstiicks geandert. Einige Festset-
zungen werden ubernommen.

2.2 Geltungsbereich und Umfang der Bebauungsplananderung

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Bdnningstedt, dstlich der Gemeindestralle
Dammfelder Weg. Der ca. 7.500 Quadratmeter grof3e Geltungsbereich ist Teil des urspriing-
lichen Bebauungsplans Nr. 1 und umfasst das Flurstick 5/102 der Flur 3 der Gemarkung
Bonningstedt vollstandig. Die Bebauungsplanadnderung betrifft den siidwestlichen Teil des
urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 1 — 8. Anderung der Gemeinde Bénningstedt und erfor-
dert sowohl die Anderung der Planzeichnung (Teil A) als auch der textlichen Festsetzungen
(Teil B).

2.3 Angaben zum Bestand

2.3.1 Das Umfeld

Das Alten- und Pflegeheim ,Fasanenhof” ist Bestandteil einer Siedlung auf3erhalb und 6stlich
des zentralen Siedlungsgefliiges von Bdnningstedt. Dieser Siedlungsbereich ist Uber die
Norderstedter Stralle an die Orte Bonningstedt und Norderstedt-Garstedt angebunden. Die
gebietsinterne ErschlieBung ist Uber den Dammfelder Weg und den Hohenloher Ring ge-
wahrleistet. Die Siedlung ist hauptsachlich durch Wohnnutzung gepragt. Das Alten- und
Pflegeheim ,Fasanenhof befindet sich am sudlichen Siedlungsrand auf dem Grundstick
Ostlich des Dammfelder Weges.

Westlich des Plangebiets erstrecken sich ein- bis zweigeschossige Einfamilienhduser in of-
fener Bauweise und erzeugen eine geradlinige StralRenfront entlang des Dammfelder Weg-
es. Nordlich des Plangebiets befinden sich vier dreigeschossige Mehrfamilienhduser in zei-
lenartiger Anordnung in Ost-West- sowie Nord-Sud-Ausrichtung. Der 6stliche Teil des Sied-
lungsbereiches ist durch Reihenhauser und Einfamilienhauser gepragt. Die ndrdlich und 6st-
lich an das Plangebiet angrenzenden Wohngebaude schliefien, neben einer Garagenanlage,
mit ihren rickwartigen Bereichen direkt an das Grundstick des Alten- und Pflegeheims an.
Sudlich des Plangebiets grenzt eine landwirtschaftlich genutzte Flache in Form einer Baum-
schule an.

2.3.2 Das Grundstiick des Alten- und Pflegeheims ,,Fasanenhof“

- Baustruktur
Auf dem Grundstlck des Alten- und Pflegeheims ,Fasanenhof” stehen drei Hauptgebaude.
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Der noérdliche L-formige Gebaudekdrper (Haus 1) dient als Altenheim und besteht aus einem
zweigeschossigen und zur Stral3e hin orientierten Gebdudeteil sowie einem eingeschossigen
rickwartigen Gebaudeteil, der im Zuge des geplanten Erweiterungsvorhabens abgebrochen
und als zweigeschossiger Anbau neu errichtet werden soll. Das zentrale zweigeschossige
Gebaude (Haus 2) wurde im Jahr 2005 als Erweiterung des Fasanenhofs neu errichtet. Hier
wird nach dem Prinzip der Hausgemeinschaft fur pflegebedurftige Menschen in zwei Wohn-
gruppen gelebt. Das sudlich gelegene und im Jahr 1977 errichtete zweigeschossige Gebau-
de (Haus 3) dient als Pflegeheim. Dieses wurde im Jahr 1995 saniert und im Zuge eines
Neubaus des Dachgeschosses um zehn Wohnungen fir betreutes Wohnen erweitert.

Als Nebenanlagen gelten ein eingeschossiger Verbindungsbau zwischen dem noérdlichen
und dem zentralen Gebdude, sowie eine Uberdachte Abstellflache fur Abfallbehalter im
rickwartigen Grundstiicksbereich und eine Voliere westlich des Hauses 2.

Das Grundstlick ist derzeit auf einer Flache von ca. 2.300 Quadratmetern durch Hauptge-
baude und Nebenanlagen Uberbaut.

- ErschlieBung

Die ErschlieBung des Grundsticks ist gesichert und erfolgt ausschlief3lich Gber den Damm-
felder Weg. Eine im nérdlichen Bereich des Grundstiicks verlaufende Zufahrt dient als Er-
schlielBungsweg fir die Feuerwehr und fir den riickwartigen Stellplatzbereich des Alten- und
Pflegeheims. Aulerhalb des Grundsticks entlang des Dammfelder Weges befinden sich
offentliche Parkplatze.

- Griinstruktur

Die Freianlagen sind durch gestaltete Aulenbereiche im Umfeld der Gebaudekoérper ge-
pragt. 15 Laubbdume stellen besondere Griinelemente dar, von denen sechs aufgrund ihres
Alters und Habitus besonders raumpragend sind. Der nodrdliche, Ostliche und suddliche
Grundstucksrand sind durch eine heckenartige Eingriinung eingefasst.

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestidnde

3.1.1 Landesentwicklungsplan (2010)

Far die Planungen der Gemeinde Bdnningstedt gilt der Landesentwicklungsplan des Landes
Schleswig-Holstein (LEP 2010). In ihm werden unter anderem die Ziele der Siedlungsent-
wicklung auf Basis des Zentralortlichen Systems und deren Einbindung in die Siedlungsach-
sen im raumlichen Zusammenhang mit der Metropolregion Hamburg und im Sinne einer ge-
ordneten und flachenschonenden Raumstruktur definiert.

Die Gemeinde Bonningstedt ist aufgrund von Pendlerverflechtungen, Siedlungsdichte und
Arbeitsplatzzentralitdt dem Ordnungsraum Hamburg zugeordnet und befindet sich an der
Landesentwicklungsachse zwischen Hamburg und Kiel beziehungsweise Hamburg und
Flensburg. Durch die Lage zwischen den als Verdichtungsraum ausgewiesenen Siedlungs-
achsen Hamburg — Pinneberg — EImshorn und Hamburg — Norderstedt — Kaltenkirchen be-
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findet sich die Gemeinde Bdnningstedt im Einzugsbereich der Mittelzentren Pinneberg und
Norderstedt ohne dabei selbst eine zentralortliche Funktion zu besitzen. Aus dem Landes-
entwicklungsplan des Landes Schleswig-Holstein ergeben sich keine direkten Vorgaben fir
das Plangebiet in Bonningstedt.

3.1.2 Regionalplan fiir den Planungsraum | (1998)

Neben der Zuordnung zum Ordnungsraum Hamburg ist die Gemeinde Bdnningstedt auf-

grund ihrer Nachbarschaft und verkehrsgiinstigen Lage zu Hamburg, Pinneberg und Nor-

derstedt auch in den besonderen Siedlungsraum eingebunden.

Aus dem Regionalplan ergeben sich die folgenden Ziele fiir die weitere Entwicklung der Ge-

meinde Bonningstedt:

» die Verdichtung des Ortskerns und die Herausbildung eines Siedlungsschwerpunktes im
engeren Bereich des Bahnhaltepunktes Altona — Kaltenkirchen — Neumunster

» das durch Landwirtschaft gepragte Ortsbild der alten Dorflage Winzeldorf ist zu erhalten

= GrlUnzasuren entlang der Mihlenaue und im weiteren Verlauf der Landesgrenze zwischen
Ellerbek und Hamburg sollen gesichert werden und zur rdumlichen Trennung der Bebau-
ung im Grenzbereich zu Hamburg beitragen.

Fir das Planungsvorhaben selbst ergeben sich aus dem Regionalplan ebenfalls keine direk-

ten Vorgaben.

3.1.3 Landschaftsprogramm (1999)

Das Landschaftsprogramm des Landes Schleswig-Holstein stellt fir und um den Siedlungs-
bereich des Plangebiets ein Landschaftsschutzgebiet dar. Dieses besitzt sowohl besondere
Okologische Funktionen als auch eine besondere Eignung zur Erholung und zur Entwicklung
eines Schutzgebiet- und Biotopverbundsystems entlang des Gewassers Mihlenau. Weitere
Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogelschutzgebiete sind
durch die Planung nicht betroffen. Aufgrund der Randlage des Siedlungsbereichs im Land-
schaftsschutzgebiet und der Nachverdichtung im Bestand ist von keiner Beeintrachtigung
des Landschaftsschutzgebiets auszugehen.
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3.1.4 Flachennutzungsplan der Gemeinde Bonningstedt (1974)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Bdnningstedt stellt sowohl fir den gesam-
ten Bereich des Bebauungsplans Nr. 1 als
auch fir den Plananderungsbereich eine
Allgemeine  Wohnbaufldche dar. Der
Plananderungsbereich ist Bestandteil ei-
ner baulich zusammenhangenden und
vom Kernsiedlungsbereich Bonningstedts
separierten Siedlung. Diese befindet sich
zudem in einem Landschaftsschutzgebiet.
Der Flachennutzungsplan stellt fir den
Siedlungsbereich um das Plangebiet eine
GFZ von 0,3 und fur die Flache des Plan-
gebiets eine GFZ von 0,4 dar. Jedoch
stimmen diese Festsetzungen nicht mehr
mit den Festsetzungen des bestehenden

Bebauungsplans Nr. 1 — 8. Anderung Uberein, da dieser fiir das Plangebiet eine GFZ von 0,5

festsetzt.

Darlber hinaus stellt der Flachennutzungsplan den Abbau einer durch den Siedlungsbereich
von Sud nach Nord verlaufenden Hochspannungsleitung dar.

3.1.5 Landschaftsplan der Gemeinde Bonningstedt (1998)

Der Landschaftsplan stellt fir einen Teil
der Gemeinde B&nningstedt ein Land-
schaftsschutzgebiet dar. Der Siedlungsbe-
reich mitsamt dem Plangebiet ist von ei-
nem Landschaftsschutzgebiet umgeben
und kein Bestandteil dessen.

Die in den thematischen Karten des Land-
schaftsplans dargestellten Tatbestande
eines westlich verlaufenden Gewasser-
und Erholungsschutzstreifens als Neben-
achse des regionalen Biotopverbundsys-
tems oder die Kategorisierung der sied-
lungsinternen ErschlieRung als verkehrs-
arme Strallen werden durch die Planung
weder beruhrt noch negativ beeinflusst.

?’/
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3.2 Andere rechtliche Tatbestinde

3.2.1 Bestehender Bebauungsplan

Fur das Plangebiet gilt der Bebau- / e
ungsplan Nr. 1 mit seiner 8. Anderung. | (3] o

Die 8. Anderung erfolgte aufgrund von
Modernisierungs- und Erweiterungs-
notwendigkeiten des ,Fasanenhofs®.
Die Festsetzungen der 7. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 1 waren hin-
sichtlich der unterschiedlichen Anzahl
der Vollgeschosse und einer GFZ von
0,4 voll ausgeschopft, die somit keine
Erweiterung im Bestand zulieRen. Da-
her erfolgte mit der 8. Anderung die
Erhéhung der GFZ auf 0,5 und eine
Vereinheitlichung der Anzahl der Voll-
geschosse auf zwei flir das gesamte Grundstiick.

Fir den vorliegenden Planadnderungsbereich gelten daher die folgenden Festsetzungen:

= ein Allgemeines Wohngebiet (WA)

» eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5

» eine maximal zulassige Anzahl von zwei Vollgeschossen

» eine geschlossene Bauweise

= eine StralBenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung fur 6ffentliche Parkflachen
Fir den Bebauungsplan Nr.1 — 8. Anderung gilt die BauNVO 1977.
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DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER

Aufgrund der vergangenen baulichen und funktionalen Erweiterung des ,Fasanenhofs® wur-

de der Bebauungsplan bereits mehrmals geandert, jedoch nur strikt an den Bedarf ange-

passt. Die Beibehaltung der derzeitigen Baugrenze wurde zu einer nicht notwendigen Harte

fur die Planung und fir die Entwicklungsmdglichkeiten des Grundstticks fiihren.

Mit der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 werden eine flexiblere Nutzbarkeit und eine

héhere und gebietsvertragliche bauliche Dichte des Grundstlicks angestrebt. Insgesamt soll

ein langfristig geltendes Planrecht geschaffen werden, das den weiteren Entwicklungsbedar-

fen des ,Fasanenhofs gerecht wird. Daher sind folgende Festsetzungen zu andern:

» Fir das gesamte Grundstick soll das MaR der baulichen Nutzung erhéht und daher die
GFZ von 0,5 durch eine GRZ von 0,4 ersetzt werden,

» die Anzahl der Vollgeschosse soll von derzeit zwei auf kiinftig drei erhéht werden,

» die Baugrenze soll an den Grundsticksgrenzen und nicht an den Gebauden ausgerichtet
werden und

= es soll keine explizite Festsetzung zur Bauweise getroffen werden.
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Die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebiets (WA) bleibt unverandert. Fir die 9. Ande-
rung des Bebauungsplans gilt die BauNVO in der Fassung vom 23. Januar 1990. (vgl. textli-
che Festsetzung Nr. 5.1)

4.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Durch die 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 soll dem Alten- und Pflegeheim die Még-
lichkeit zur weiteren Entwicklung auf Basis der zukinftigen funktionalen und baulichen Be-
darfe erméglicht werden. Diesbezlglich soll der bestehende eingeschossige Gebaudeteil
des Hauses 1 abgebrochen und durch einen zweigeschossigen Neubau annahernd lage-
gleich ersetzt werden. Da der bestehende Baukdrper mit seiner Ostfassade zu nah an die
Zufahrt heranrickt, wird der zuklnftige Baukoérper kirzer geplant. Um jedoch das von den
Bauherren gewinschte Raumprogramm erfiillen und den Flachenverlust kompensieren zu
kdénnen, ist fur das geplante Gebaude ein ndrdlicher Anbau Uber zwei Geschosse vorgese-
hen. Die Kapazitat des ,Fasanenhofs® steigt damit von derzeit 85 auf zuklnftig 87 Pflege-
platze.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan Nr. 1 — 9. Anderung wird die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt und somit aus dem bestehenden Bebauungs-
plan Nr. 1 — 8. Anderung Ubernommen. Damit wird sichergestellt, dass das Wohnen als
Hauptnutzung bestehen bleibt, jedoch auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke zulassig sind. Somit ist auch das Alten- und Pflegeheim
zuldssig, das bereits am Standort etabliert und wohngebietsvertraglich ist.

Far den Fall der mdglichen Aufgabe der derzeitigen Nutzung werden folgende Festsetzun-
gen fur eventuelle Folgenutzungen getroffen:

.Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets (WA) sind Ausnahmen fiir Anlagen fiir
Verwaltungen gemél3 § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO, Gartenbaubetriebe gemall § 4 Abs.
3 Nr. 4 und Tankstellen geméal3 § 4 Abs. 3 Nr. 5 nicht zuldssig.“ (vgl. textliche Fest-
setzung Nr. 1.1)

Die gemaR § 4 Absatz 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden generell ausge-
schlossen, da sie eine Funktionsmischung verstarken und damit den Quartierscharakter ge-
fahrden wurden. Der Ausschluss von Anlagen fur Verwaltungen betrifft zentrale Verwal-
tungseinrichtungen die aufgrund eines zunehmenden Ziel- und Quellverkehrs sowie auf-
grund einer daraus resultierenden zunehmenden Bedeutung des Standorts als Arbeitsstatte
mit dem Wohngebietscharakter nicht vereinbar sind. Nur kleinere und nicht zentrale Verwal-
tungseinrichtungen, die einer Hauptnutzung — in diesem Fall dem Alten- und Pflegeheim —
zugeordnet sind, sind gebietsvertraglich und daher innerhalb des Plananderungsbereichs
zuldssig. Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie eine erhebliche Verkehrs, Larm- und
Geruchsbelastung erzeugen und das Ortsbild sowie den Charakter einer Wohnsiedlung
deutlich entwerten und gefahrden wurden.
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4.3 MaRB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal
zuldssige Anzahl der Vollgeschosse definiert. Im Plananderungsbereich wird die Grundfla-
chenzahl auf 0,4 festgesetzt. Darliber hinaus sind kiinftig maximal drei Vollgeschosse zulas-
sig. Die neu festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse orientiert sich dabei an den nérdlich an-
grenzenden dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern. Mit diesen Festsetzungen wird die in
allgemeinen Wohngebieten maximal zulassige bauliche Dichte gemaR § 17 Absatz 1 BauN-
VO ermdglicht. Damit wird nicht nur der geplanten Erweiterung sondern ebenso den darlber
hinaus gehenden Entwicklungsbedarfen des Alten- und Pflegeheims entsprochen. So soll
zuklnftig auch auf den zunehmenden Bedarf an Pflegeplatzen im Bereich der Seniorenbe-
treuung und -pflege reagiert werden kénnen und die Erhéhung der Raum- und Pflegeplatz-
kapazitadten ermdglicht werden. Damit wird dem demografischen Wandel und der zuneh-
menden Alterung der Bevodlkerung sowie dem sich andernden Bedarf an Wohnformen Rech-
nung getragen. Ebenso wird sichergestellt, dass sich die zuklnftige Bebauung des Alten-
und Pflegeheims ortsbildvertraglich einfligt.

Die bisher geltende Baunutzungsverordnung von 1977 wird durch die Baunutzungsverord-
nung in der Fassung vom 23. Januar 1990 abgelodst.

4.4 Baugrenze, liberbaubare Grundstiicksflache

Um den zukilnftigen baulichen und funktionalen Anspriichen eines modernen Alten- und
Pflegeheims zu entsprechen wird von der gebaudekantenscharfen Baugrenze des beste-
henden Bebauungsplans Nr. 1 — 8. Anderung abgesehen. Stattdessen verlauft die zukiinftige
Baugrenze in der Regel parallel zu den Grundstiicksgrenzen mit einem Abstand von finf
Metern. Ausnahmen hiervon bilden der Versatz im Bereich der nordlichen Baugrenze und die
Aussparung um die beiden einzelnen Grof3bdume innerhalb des Grundstiicks. Beide Aus-
nahmen haben zum Ziel, die Bestandssituation zu erhalten.

Insgesamt soll ein groReres Baufeld erzeugt werden, das zukinftige bauliche Erweiterungen
und die Anderung der Geb&udestellung auf dem Grundstiick erméglicht. Mit der Baugrenz-
ziehung soll weiterhin erreicht werden, dass die Errichtung von Haupt- und Nebenanlagen
inmitten des Grundstiicks und nicht auf den Grundstiicksgrenzen erfolgt. Dadurch sollen die
ortsbildtypische Stellung von Gebauden auf dem Grundstiick und damit die seitlichen Ab-
stdnde zu den Grundstiicksgrenzen gewahrt bleiben. Um Schaden, die durch bauliche Mal3-
nahmen verursacht werden kénnen, an den beiden GroRbdumen zu verhindern, verlauft die
Baugrenze in einem Abstand von 1,5 Metern zum jeweiligen Kronentraufbereich.

Dariiber hinaus wird fiir die Uberbaubarkeit des Grundstiicks folgendes festgesetzt:

,Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundstlicksflédche zuldssig.” (vgl. textliches Festsetzung Nr. 2.1)

,Garagen und Carports im Sinne des § 12 BauNVO sind nur innerhalb der (iberbau-
baren Grundstlicksfldche zuldssig. Nicht um- bzw. (berbaute Stellpldtze und Zufahr-
ten sind von dieser Festsetzung ausgenommen und auch aullerhalb der (iberbauba-
ren Grundstiicksfldche zuléssig.“ (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.2)
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Mit diesen Festsetzungen soll ein Heranrticken hochbaulicher Anlagen an die benachbarten
Grundstlicksgrenzen verhindert und gleichzeitig eine nachbarschaftliche Schutzwirkung, bei-
spielsweise vor Verschattungen durch Haupt- und hochbauliche Nebenanlagen, insbesonde-
re fur die ndrdlich und &stlich angrenzenden Grundstlcke erzielt werden. Davon ausgenom-
men sind nicht umbaute Stellplatze und Zufahrten, da von diesen keine negativen Auswir-
kungen auf die Nachbargrundstlicke zu erwarten sind. Zudem bleibt die Uberbaubare Grund-
stucksflache den Hauptgebduden und hochbaulichen Nebenanlagen im Sinne der maximal
zuldssigen baulichen Grundstiicksausnutzung vorbehalten.

Westlich des zentralen Gebaudes (Haus 2) und im Bereich des westlichen Einzelbaums be-
findet sich eine Voliere. Mit der 9. Anderung des Bebauungsplans wird diese auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache liegen. Da die Voliere dem Bestandsschutz unterliegt, ist
diese, sofern keine wesentlichen baulichen Veranderungen vorgenommen werden, weiterhin
baurechtlich zulassig. Reparatur- und Instandhaltungsarbeiten waren somit erlaubt. Im Falle
von notwendigen und wesentlichen baulichen Veranderungen (beispielsweise Arbeiten am
Fundament, Flachenerweiterung, Anpassung und Veranderung der Statik) ware die Voliere
aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache baurechtlich unzulassig und die Verlage-
rung der Voliere in die Uberbaubare Grundsticksflache erforderlich. Dadurch sollen Schaden
am zu erhaltenden Einzelbaum und dessen Wurzelbereich vermieden werden.

4.5 Bauweise

Fir den Bebauungsplan Nr.1 — 8. Anderung ist bisher eine geschlossene Bauweise festge-
setzt. Mit der 9. Anderung des Bebauungsplans erfolgt keine explizite Festsetzung der Bau-
weise, sodass sowohl die offene als auch die geschlossene Bauweise zuldssig ist. Mit der
Baugrenzziehung wird ein Grenzabstand von funf Metern zu den Nachbargrundsticken — mit
der Ausnahme im Bereich der nérdlichen Baugrenze — hergestellt. Gemal der Landesbau-
ordnung ist damit der seitliche Grenzabstand sowohl hinsichtlich des Mindestabstands von
drei Metern als auch hinsichtlich der Abstandsflachen entsprechend der zuldssigen drei Voll-
geschosse gewahrleistet.

4.6 Ortliche Bauvorschriften

Um ein Mindestmal an gestalterischer Einheitlichkeit auf dem Grundstick und im Zusam-
menhang mit der Siedlung zu gewahrleisten und damit ein positives Ortsbild zu wahren,
werden unter BerUcksichtigung der Iandlichen Pragung und in Anlehnung an den Bestand
folgende 6rtliche Bauvorschriften festgesetzt:

.Bei Hauptgebduden miissen die Dachflachen Dachneigungen zwischen 20° und
50° aufweisen. Ausgenommen von den Festsetzungen zur Dachneigung sind Dach-
flichen von Erkern, Gauben und Dachterrassen, wenn diese gegentliber der Haupt-
dachfldche untergeordnet sind. Ebenso von den Festsetzungen zur Dachneigung
ausgenommen sind untergeordnete eingeschossige Verbindungsgebaude zwischen
den Hauptgebéuden.“ (vgl. textliche Festsetzung Nr. 3.1)
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.Flr Hauptgebdude sind ausschliellich Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdécher zu-
ldssig.” (vgl. textliche Festsetzung Nr. 3.2)

.Die Dachflachen von Hauptgebduden sind in grauer oder anthrazitfarbener Pfan-
nendeckung auszufiihren.” (vgl. textliche Festsetzung Nr. 3.3)

,Fur Wintergérten sind Glasdé&cher zuldssig.“ (vgl. textliche Festsetzung Nr. 3.4)

Durch die Festsetzung eines Mindest- und Héchstmales fur die Dachneigung wird die Ent-
wicklung eines durch deutlich geneigte Dacher gepragten Siedlungsbildes sowohl innerhalb
des Grundstucks als auch im Zusammenhang mit der umgebenden Bebauung erreicht.

Fiar die zukUnftigen Neubauten des Alten- und Pflegeheims sind ausschlieRlich Sattel-,
Walm- und Krippelwalmdéacher in anthrazitfarbener Pfannendeckung zuldssig. Diese ent-
sprechen den vorhandenen Dachformen und -farben des Alten- und Pflegeheims sowie der
Bestandsgebaude im Umfeld des Grundstlicks. Dadurch wird das ortsbildtypische einheitli-
che Erscheinungsbild gewahrt. Von den Festsetzungen zur Dachneigung, Dachform und
Dacheinfarbung ausgenommen sind Dachaufbauten, Verbindungsgange und Gebaudean-
bauten, sofern diese den Hauptgebauden untergeordnet sind. Diesen wird ein gestalterischer
Spielraum eréffnet, deren Ausschoépfung sich jedoch aufgrund der geringen Kubatur der bau-
lichen Anlagen nicht negativ auf das Siedlungsbild auswirken wirde.

4.7 VerkehrserschlieBung und ruhender Verkehr

Die Haupterschlielung des Plangebiets erfolgt weiterhin Uber die Stralle ,Dammfelder Weg*.
Die Erschliefung des Grundsticks bleibt durch die nérdliche Zufahrt bis auf weiteres erhal-
ten, kann jedoch im Zuge einer sich verdndernden Gebaudeanordnung verlagert werden.
Der ruhende Verkehr konzentriert sich derzeit entlang der Strale ,Dammfelder Weg*“. In dem
Bebauungsplan Nr. 1 — 8. Anderung wird eine StraRenverkehrsfliche mit besonderer
Zweckbestimmung fur offentliche Parkplatze dargestellt. Die Vermessung im Zuge der 9.
Bebauungsplananderung hat indes ergeben, dass sich die 6ffentlichen Stellplatze aul3erhalb
des Grundstlicks beziehungsweise des Plananderungsbereichs befinden und entgegen der
Darstellung im bestehenden Bebauungsplan Nr. 1 der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache
zugeordnet sind. Die Parkplatze sollen auch zukiinftig erhalten bleiben. Ein zusatzlicher Be-
darf an Stellplatzen fiir das Alten- und Pflegeheim kann auf dem Grundstlick selbst realisiert
werden. Dabei sind Garagen und Carports aufgrund ihrer gebdudehaften Kubatur nur inner-
halb der Baugrenze des Grundstlicks zulassig, um Verschattungen und Sichtbarrieren ins-
besondere flr die nérdlich und 6stlich angrenzenden Grundsticke zu vermeiden. (vgl. Punkt
4.4) Nicht um- bzw. Uberbaute Stellflachen sind von dieser Festsetzung ausgenommen. (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 2.2)

4.8 Griinordnung, MaBnahmen zum Schutz und Erhalt von Baumen

Der Bebauungsplan sieht den Erhalt von sechs Bestandsbdumen aus Grinden der Ortsbild-
pragung vor. So erzeugt vor allem die Baumreihe entlang der stidwestlichen Grundstticks-
grenze einen landschaftsbezogenen Ortseingang, der erhalten werden soll. Die zwei einzel-
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nen Baume inmitten des Grundstlicks sollen ebenfalls als wertvoller GroRbaumbestand er-
halten werden. Um Schaden durch bauliche Mallnahmen an den GroRbdumen zu vermei-
den, verlauft die Baugrenze in einem Abstand von 1,5 Metern zum jeweiligen Kronentraufbe-
reich. Einzige Ausnahme dessen stellt die rdumliche Nahe zwischen dem 6&stlichen GroR-
baum und dem Bestandsgebaude (Haus 3) im Bereich der norddstlichen Gebaudeecke dar.
Hierbei ist davon auszugehen, dass sich der Baum bereits hinsichtlich seines Habitus an die
Gegebenheiten angepasst hat. Bei Bautatigkeiten gilt die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen,
Pflanzenbestadnden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen®, die RAS-LP 4 ,Schutz von
Baumen, Vegetationsflachen und Tieren bei BaumalRnahmen* sowie das DWA Merkblatt 162
.,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“. Die artenschutzrechtlichen Verbottatbestande
gemaR § 42 Abs. 1 BNatSchG sind zu beachten. In diesem Fall ist eine Baufeldréumung nur
aulerhalb des Brutzeitraums (als Brutzeitraum gilt die Zeit zwischen dem 1. M&rz und dem
30. September) zulassig oder zu anderen Zeiten nach fachkundiger Kontrolle auf Nester und
wenn durch Mallnahmen Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kénnne. Fir den Er-
halt der Baume ist folgendes festgesetzt:

.Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB sind
dauerhaft zu erhalten. Flir die als Erhaltungsgebot festgesetzten Bdume sind bei de-
ren Abgang Ersatzpflanzungen so vorzunehmen, dass der Umfang und der jeweilige
Charakter der Pflanzung erhalten bleiben.” (vgl. textliche Festsetzung Nr. 4.1)

Mit der Festsetzung soll sichergestellt werden, dass die fur das Grundstick des Alten- und
Pflegeheims sowie fiir das Siedlungsbild pragenden GroRbdume vor Schaden bewahrt und
im Falle deren Abgangs gleichwertig ersetzt werden. Somit wird deren ortsbildpragende Wir-
kung langfristig gesichert.

4.9 Ver- und Entsorgung

4.9.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann uber bestehende Leitungen innerhalb des Dammfelder Wegs
sichergestellt werden.

4.9.2 Abwasserbeseitigung, Oberflaichenentwéasserung

Anderungen im Bereich der Abwasserbeseitigung und Oberflachenentwdsserung werden
durch die 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 nicht hervorgerufen.

Ein Schmutzwasseranschluss fir das Plangebiet ist tGber die StralRe ,Dammfelder Weg*“ vor-
handen und damit die Schmutzwasserableitung Uber die vorhandenen Rohrleitungen sicher-
gestellt.

Die Oberflachenentwasserung erfolgt Uber die unversiegelten Flachen auf dem Grundstlck.
Auch nach Umsetzung des Ersatzbauvorhabens ist der Anteil an versiegelter Flache nur
unwesentlich hdher, sodass die Versickerungsfahigkeit des Bodens nicht beeintrachtigt wird.
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4.9.3 Abfallentsorgung

Um eine optische Beeintrachtigung des StralRenraums entlang des Dammfelder Wegs und
der stralRenseitigen Gebaudefront des Alten- und Pflegeheims zu vermeiden, werden die
Standplatze fur Abfallbehélter im Sinne des § 14 BauNVO im ruckwéartigen Bereich der
Hauptgebdude angelegt. Diese sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Deren ErschlieBung ist Uber die ndrdliche Grundstickszufahrt gesichert.

4.9.4 Elektro- und Erdgasversorgung, Telekommunikation

Die der Versorgung des Grundstucks mit Elektrizitat, Gas, Warme und Telekommunikations-
einrichtungen dienenden Nebenanlagen konnen innerhalb des gesamten Plananderungsbe-
reichs zugelassen werden, sofern sie die Funktionsfahigkeit der Haupt- und Nebengebaude
nicht storen.

4.10 Hinweis bei Bodenverdanderungen

Ergeben sich bei Sondierungen, Abbruch- oder Erdarbeiten Hinweise auf Bodenverunreini-
gungen, schadliche Bodenveranderungen bzw. eine Altlast, so ist dieses der unteren Boden-
schutzbehoérde nach § 2 des Landes-Bodenschutzgesetzes mitzuteilen, so dass Malhahmen
zur Gefahrermittlung bzw. Gefahrenabwehr nach dem Bodenschutzrecht eingeleitet werden
konnen. Vor dem Baubeginn ist der Unteren Naturschutzbehoérde der Verbleib des Abrissma-
terials/Aushubbodens (Angabe der Mengen, der Laborwerte und der Standort mit Fluranga-
ben/Deponie) konkret nachzuweisen.

Fir die Verwirklichung des Bauvorhabens sind keine bodenordnerischen MaRnahmen not-
wendig.

6.1 Flachenangaben

Das von der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 betroffene Gebiet ist ca. 7.500 Quad-
ratmeter grof3 und entspricht der Flache des Allgemeinen Wohngebiets.

6.2 Kostenangaben

Der Gemeinde Bénningstedt entstehen durch die 9. Anderung des Bebauungsplans Nr.1
keine Kosten.
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6.3 Billigung
Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Bon-
ningstedtam __._ .2017 gebilligt.

Gemeinde Boénningstedt, den . 2017 e
(Burgermeister Peter Liske)

Verfasser:

Evers &
Kiissner |

Ferdinand-Beit-Stralte 7b
20099 Hamburg

16



