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1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird auf folgenden Rechtsgrundlagen als Satzung aufgestellt:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634)

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786),

- Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6), zuletzt gedndert 08. Juni 2016 (GVOBI
Schl.-H. S. 369) sowie

- Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein in der Fassung vom 28. Februar 2003, zuletzt
geéndert 04.01.2018 (GVOBI. Schl.-H. S. 6).

Die artenschutzrechtliche Betrachtung erfolgt auf der Grundlage des 8§ 44 Bundesnaturschutz-
gesetz.

2 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Der Ahornhof wurde Mitte der 1980er Jahre zu einer Therapieeinrichtung fur Alkoholkranke um-
genutzt und seither fir diese Zwecke auf dem Gelande maRvoll erweitert. Zusatzlich zum ur-
sprunglich als Bauernhof genutzten Hauptgebdude entstanden ein Verwaltungsgebaude mit
Buros, Kiiche und Speisesaal sowie zwei Wohngebaude zur stationdren Unterbringung der Kii-
enten. Ein Gewachshaus sowie wenige Container- und Nebengebaude erganzen die Bebau-
ung. Beurteilungsgrundlage fur die Zulassigkeit dieser in den letzten Jahrzehnten errichteten
Gebaude war § 35 BauGB. Die Gemeinde Grol3 Offenseth-Aspern méchte fiir etwaige kiinftige
Erweiterungsbegehren seitens der Betreiber des Ahornhofs eine fir alle Beteiligten verlassliche
Planungsgrundlage schaffen und hat sich daher dazu entschieden, fur das Geldnde des Ahorn-
hofes einen Bebauungsplan aufzustellen. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde wurden die
Darstellungen bereits in 2011 entsprechend, d.h. von urspriinglich landwirtschaftlich genutzten
Flachen hin zu Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung , Therapiezentrum® geandert.
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3 Beschreibung des Plangebietes

3.1 Raumliche Einbindung

Der Ahornhof befindet sich im Stiden der Gemeinde Grol3 Offenseth-Aspern, etwa 400 Meter
entfernt von der Gemeindegrenze zur Stadt Barmstedt. Direkt nordlich grenzt das Geléande ei-
nes Polo-Sportbetriebs an; ansonsten ist der Ahornhof umgeben von landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen.

Abbildung 1 Luftbild

Der Ahornhof ist weitestgehend umgeben von Landwirtschaftsflachen, Quelle: Landesamt fur Vermessung und
Geoinformation

3.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ca. 3,2 ha grofl3 und umfasst die beiden nérdlich
und sudlich der RosenstralRe gelegenen Grundstiicke des Ahornhofes sowie einen Teil der Ro-
senstralle. Die Grundstiicke des Ahornhofes befinden sich im Eigentum der 1.AH-IV
GmbH&Co.KG.

3.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Therapiezentrum Ahornhof erstreckt sich Uber zwei Grundstiicke nérdlich und sidlich der
Rosenstral3e, wobei sich der Hauptteil des Betriebes auf dem grof3eren siidlichen Grundstiick
befindet. Neben dem pragenden, urspriinglich als Bauernhaus genutztem Haupthaus befinden
sich dort zwei Wohngebaude, in dem die Klienten stationér untergebracht sind, sowie ein Ver-
waltungsgebaude mit Bilros, Kiche und Speisesaal. Die Anordnung der zweigeschossigen
Bauten um eine gestaltete und Uberwiegend begrinte Freiflache herum verleiht dem Ensemble
einen hofartigen Charakter. Am siidwestlichen Rand des Gelandes befindet sich ein Gewachs-
haus sowie ungedeckte Gartenbauflachen. Der westliche Teil ist unbebaut und dient als Ful3-
ballplatz sowie teilweise als landwirtschaftliche Nutzflache.

Nordlich angrenzend an die Rosenstral3e befinden sich eine Lagerhalle, mehrere Abstellraume
und ein Container, der von der Ergotherapie genutzt wird.

ContextPlan GmbH | Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH 5
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3.4 Geltendes Planungsrecht

Der Ahornhof gehort aus der Sicht der Gemeinde GroR3 Offenseth-Aspern weder zum beplanten
noch zum unbeplanten Innenbereich der Gemeinde, sondern zum Auf3enbereich. Damit richtet
sich die Zulassigkeit von Vorhaben aktuell nach § 35 BauGB.

3.5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Beide Grundstucke des Ahornhofs sind Uber die Rosenstra3e erschlossen. Das durch den
Ahornhof induzierte Verkehrsaufkommen ist gering, so dass der Ausbauzustand der Stral3e so-
wohl aktuell auch auch bei Umsetzung der Planung ausreichend ist.

Die in der Begriindung zur Anderung des FNP der Gemeinde in 2011 prognostizierten Zahlen
zum Verkehrsaufkommen sind stabil geblieben und haben demnach noch immer Giltigkeit:

derzeit mittel- /
langfristig
Pkw (Mitarbeiter) taglich 40 taglich 50
Pkw (Besucher) taglich 2 taglich 2
Lkw / Transporter (Lieferung von Le- waéchentlich 2 wochentlich 2
bensmitteln und Produkten des taglichen
Bedarfs)
Lkw mit Anhanger monatlich 2 monatlich 3
(Lieferung von Material fur die Werkstat-
ten und Abtransport der Endprodukte)
Tabelle 1 Verkehrsaufkommen Ahornhof

Quelle: Begriindung zur 3. Anderung des FNP der Gemeinde GroR Offenseth-Aspern aus 2011

Der Grundstiickseigentimer wird darauf hingewiesen, dass bei Umsetzung der Planung darauf
zu achten ist, ausreichend Stellplatze fur zusatzliche Mitarbeiter und Besucher zur Verfliigung
zu stellen.

An der etwa 250 m vom Ahornhof entfernten Einmiindung der Rosenstral3e in die Hauptstral3e
befindet sich eine Bushaltestelle, an der die Busse in Richtung Barmstedt bzw. Hérnerkirchen
mehrmals am Tag halten. Der Bahnhof Barmstedt ist ca. 1,5 km vom Ahornhof entfernt.

Der Ahornhof ist an das regionale Elektrizitats- sowie das Trinkwassernetz angeschlossen.
Warme wird durch ein Blockheizkraftwerk erzeugt. Die Versickerung des Regenwassers er-
folgt zum Teil direkt Uber den Boden, teilweise wird es Uber den vorhandenen Schonungsteich
in einen Vorfluter geleitet. Die Betreiber des Ahornhofs planen, kiinftig noch verstarkt das Re-
genwasser als Brauchwasser zu nutzen.

Das Schmutzwasser wird in zwei eigenen Klaranlagen gereinigt und vor dort iber den Teich
zum Vorfluter geleitet.

Bei Umsetzung der Planung ist der Bau einer weiteren Kléaranlage erforderlich, die ebenfalls
an den Vorfluter angeschlossen wird.

ContextPlan GmbH | Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH 6
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4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

4.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein, in Kraft getreten am 4. Oktober 2010, wird der
Gemeinde Grol} Offenseth-Aspern keine besondere Funktion zugewiesen. Sie ist dem siedlungs-
strukturellen Ordnungsraum Hamburg zugeordnet. In dem Ordnungsraum soll sich die Siedlungs-
entwicklung vorrangig auf den Siedlungsachsen sowie den zentralen Orten konzentrieren. Die Ge-
meinde liegt innerhalb des 10 km-Radius um das Mittelzentrum Elmshorn, gehort jedoch nicht zu
einem dem Mittelzentrum zugeordneten Stadtrandkern.
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Abbildung 1: Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein

Quelle: Staatskanzlei Schleswig-Holstein

In Kapitel 4.6 ,Gesundheit, Pflege, Betreuung und Sport” des Landesentwicklungsplans wird in
Grundsatz 1G formuliert, dass zur Suchtvorbeugung ein differenziertes System an Einrichtungen fiir
die Suchtvorbeugung, -beratung und —hilfe vorgehalten werden soll, weil die Suchtvorbeugung eine
wichtiges Saule im System der Gesundheitsvorsorge darstellt. Die planungsrechtliche Sicherung des
bestehenden Therapiezentrums ,Ahornhof” entspricht daher den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung.

Im Regionalplan fiir den Planungsraum | Schleswig-Holstein Siid, Fortschreibung 1998 (RegPlan I)
wird die Gemeinde GrofR Offenseth-Aspern dem Ordnungsraum zugeordnet. |hr ist keine zentral-
ortliche Funktion zugewiesen.

ContextPlan GmbH | Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH 7
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Abbildung 2: Regionalplan Planungsraum | Schleswig-Holstein Sid

Quelle: Staatskanzlei Schleswig-Holstein
Bezliglich der Einrichtungen aus dem Bereich Soziales und Gesundheitswesen wird im Regionalplan
in Grundsatz 6.8 formuliert, dass die vorhandenen Einrichtungen, sofern sie bedarfsgerecht sind,

langfristig zu sichern sind. Die planungsrechtliche Sicherung des Therapiezentrums Ahornhof durch
Aufstellung eines Bebauungsplans entspricht diesem Grundsatz der Raumordnung.

4.2 Flachennutzungsplan
Die Flachen des Ahornhofs sind im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Sonderbauflache
mit der Zweckbestimmung ,,Elnrlchtung fur Suchtkranke® dargestellt.

Abbildung 3: Flachennutzungsplan GroR Offenseth-Aspern, 5. Anderung

Quelle: Geoportal Pinneberg

ContextPlan GmbH | Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH 8
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5 Entwicklung der Planuberlegungen

Die Betreiber des Ahornhofs haben gegeniiber der Gemeinde signalisiert, dass sie den Betrieb
baulich erweitern mdchten. Hintergrund sind steigende Anforderungen seitens der Kostentrager
an die Angebotsvielfalt und -qualitat derartiger Einrichtungen. Die Weiterentwicklung des Be-
triebs ist daher betriebswirtschaftlich notwendig. Die Gemeinde Grol3 Offenseth-Aspern méchte
eine fur alle Beteiligten verlassliche Beurteilungsgrundlage fir die Genehmigung kiinftiger Vor-
haben auf dem Gelénde schaffen und den Zustand beenden, Einzelvorhaben auf Basis von §
35 BauGB zu beurteilen. Deshalb hat sich die Gemeinde entschlossen, einen Bebauungsplan
aufzustellen. In Vorbereitung darauf wurde bereits in 2011 der Flachennutzungsplan derart ge-
andert, dass urspringlich als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellte Flachen nunmehr als
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Einrichtung flr Suchtkranke® dargestellt.

Basierend auf verschiedenen Entwurfs-Varianten fur die kinftige Entwicklung des Areals wird
mit dem Bebauungsplan nun eine maf3volle bauliche Erweiterung des Betriebs ermdglicht.

6 Planinhalt und Abwagung

6.1 Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Ziel der Planung ist die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes gemaf 8 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Therapiezentrum Sucht®. Der hofartige Charakter des Bestandes soll
erhalten bleiben und eine maf3volle bauliche Entwicklung erméglicht werden. Zur Pflege des
Landschaftsbildes und zum Schutz der Natur werden Flachen mit Pflanzbindung festgesetzt.
Da kein konkretes Vorhaben, sondern alternative architektonische Entwurfe fir die bauliche
Entwicklung zugrunde liegen, werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen grof3ziigig defi-
niert, aber durch eine GRZ von 0,3 quantitativ begrenzt.

7 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Die Flachen des Ahornhofs sind im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Sonderbauflache
mit der Zweckbestimmung ,Einrichtung fir Suchtkranke® dargestellt. Der Bebauungsplan ist
somit aus den Darstellungen des FNP entwickelbar.

ContextPlan GmbH | Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH 9
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8 Begriindung der Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird die bisherige Nutzung der Flachen als Therapiezentrum fir
Alkoholkranke durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung ,Therapiezentrum Sucht® planungsrechtlich gesichert. Das Sondergebiet erstreckt sich
Uber beide Grundstiicke nordlich und sidlich der Rosenstraf3e. Der Bebauungsplan Nr. 3 tragt
damit zur Sicherung der Daseinsvorsorgeinfrastruktur bei.

Die konkreten zulassigen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ergeben sich aus der

Textlichen Festsetzung Nr. 1:

,Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Therapiezentrums fiir Suchtkranke mit da-
zugehorigen Anlagen.
Allgemein zuléssig sind:
- Therapieeinrichtungen
- Wohnungen fur Klienten, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen des Therapiezentrums
- Wohnungen, die der Pflege der Klienten dienen
- Werkstatten, sofern sie dem Therapiebetrieb dienen,
- Anlagen fir die Landwirtschaft, sofern sie dem Therapiebetrieb dienen
- betriebliche Biros und Sozialeinrichtungen (z.B. Kantine)

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, sofern sie dem Therapie-
betrieb dienen,

- der Versorgung von Klienten, Mitarbeitern und Besuchern dienende Laden

- Laden, die dem Verkauf selbst erzeugter Produkte dienen
der Versorgung von Klienten, Mitarbeitern und Besuchern dienende Schank- und
Speisewirtschaften (z.B. Cafeteria)”

Rechtsgrundlage: § 11 Abs. 2 BauNVO

Damit sind nur solche Nutzungen zulassig, die dem Therapiebetrieb dienen. Nutzungen, die
nicht in der textlichen Festsetzung Nr. 1 aufgefihrt sind, sind unzulassig.

8.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 3 setzt gemafd 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2
BauNVO das MalR der baulichen Nutzung fest, das mit der Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), und der maximalen Zahl der Vollgeschosse, erganzt durch die Festsetzung der First-
héhe eindeutig bestimmt ist.

8.2.1 Grundflache

Der § 17 Abs. 1 BauNVO sieht fur die Bestimmung des Mafl3es der baulichen Nutzung in sons-
tigen Sondergebieten als Obergrenze eine GRZ von 0,8 vor. Diese Obergrenze wird mit den im
Bebauungsplan Nr. 3 fir das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Therapiezentrum Sucht*
getroffenen Festsetzungen deutlich unterschritten.

Dem Planungsziel der Sicherung des Bestandes und einer mafivollen baulichen Erweiterung
des Therapiezentrums sowie dem in § 1a Abs. 2 BauGB verankerten Grundsatz des sparsamen

ContextPlan GmbH | Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH 10
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Umgangs mit Grund und Boden folgend, setzt der Bebauungsplan fiir das Sondergebiet , The-
rapiezentrum Sucht® eine GRZ von 0,3 fest.

Zwar ermoglicht der Bebauungsplan damit eine Verdoppelung der aktuellen GRZ von ca. 0,15,
begrenzt die Flacheninanspruchnahme jedoch auf weniger als die Halfte der Grundstlicke. So-
mit wird sowohl dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden als auch den
zu erwartenden betriebswirtschaftlich notwendigen Erweiterungen des Therapiezentrums
Ahornhof Rechnung getragen.

8.2.2 Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei festgesetzt und orientiert sich damit an den
bestehenden Gebauden im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3.

Die maximal erzielbare Geschossflache ergibt sich rechnerisch aus der maximal tiberbaubaren
Grundflache in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass
zusatzlich zu den festgesetzten zwei Vollgeschossen auch die Errichtung von Obergeschossen
zuléssig ist, die gemal § 2 Abs. der Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein nicht
als Vollgeschosse gelten, weil sie gegeniiber mindestens einer AulRenwand des Gebaudes zu-
rickgesetzt sind oder Uber mindestens eine geneigte Dachflache verfligen und Uber weniger
als drei Viertel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses eine Hohe von mindestens
2,30 m aufweisen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung einer Firsthéhe bei 23 m tiber NHN
begrenzt. Mit der Festsetzung soll sichergestellt werden, dass das urspringlich als Bauernhof
genutzte bisherige groRte Gebaude auf dem Ahornhof mit einer H6he von 24,28 m seine pra-
gende Wirkung auf dem Areal beibehélt.

Die Bestimmung des Bezugspunktes der Hohen wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 gere-
gelt:

Textliche Festsetzung Nr. 2:

LAls Bezugspunkt fur die Bestimmung der Hohen wird die Oberkante der Fahrbahnmitte in das
Baugrundstiick erschlieBenden Stral3e (Rosenstral3e) vor dem jeweiligen Grundstiick als maf3-
gebende Geléandehohe festgesetzt.”

Rechtsgrundlage: § 18 Abs. 1 BauNVO

8.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Der Bebauungsplan Nr. 3 setzt gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Uiberbaubaren Grundstiicks-
flachen fest, die Uber die Ausweisung von Baukérpern, Uiberwiegend jedoch Uber die flachen-
mafiige Ausweisung von Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO definiert werden.

Mit den Baukdrperausweisungen, bei denen die Lage der Baugrenzen durch den Bestand vor-
gegeben ist, soll der hofartige Charakter der Bestandsbebauung gesichert werden.

Die flachenméaRige Ausweisung bietet einen ausreichenden Gestaltungsspielraum fur die kinf-
tige Bebauung.

Die Baugrenzen sind nérdlich der Rosenstral3e Uberwiegend um fiinf Meter von der Straenbe-
grenzungslinie bzw. von der Grenze des Geltungsbereichs zurlickgesetzt. Lediglich im Osten

ContextPlan GmbH | Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH 11
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dieses Grundstiicks wurde die Baugrenze starker eingertckt, weil an dieser Stelle drei Einzel-
baume als zu erhaltend festgesetzt werden.

Sudlich der Rosenstral3e orientiert sich die Lage der Baugrenzen an der sudlichen Grenze des
Geltungsbereichs (finf Meter Abstand), an der Stra3enbegrenzungslinie der Rosenstral3e (funf
Meter Abstand mit geringfligigen Abweichungen im Bereich des Bestandsgebaudes), am west-
lich des Geltungsbereichs verlaufenden Knick (zehn Meter Abstand) sowie an der zentralen
gestalteten Freiflache des Ahornhofs.

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, was die Lange von Gebauden auf maximal
50 m begrenzt.

8.2.4  Verkehrsflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans bezieht die Verkehrsflache der Rosenstral3e bis zur
StralRenmitte und im Bereich zwischen den beiden Grundstiicken des Ahornhofs in voller Breite
mit ein. Diese Verkehrsflache wird somit planungsrechtlich gesichert. Die Einteilung der Stra-
Renverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Eine Festsetzung von Verkehrsflachen zur inneren ErschlieBung des Plangebietes ist nicht er-
forderlich.

Aufgrund der aus der Umsetzung der Planung zu erwartenden nur sehr geringfligigen Erhéhung
des Verkehrsaufkommens wird davon ausgegangen, dass weder in Bezug auf den flieRenden
noch auf den ruhenden Verkehr aus der Planung resultierende Konflikte zu erwarten sind, wes-
halb detaillierte verkehrliche Untersuchungen nicht vorgesehen sind.

8.2.5 Festsetzungen zum Schutz des Bodens

Mit dem Ziel, das anfallende Niederschlagswasser ortsnah zu versickern, um die Funktionsfa-
higkeit des Bodens zu erhalten und den natlrlichen Wasserkreislauf zu stabilisieren, wird
textlich festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser innerhalb der Baugebiete zu ver-
sickern ist, sofern die Bodenverhéltnisse dies ermdglichen.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Das innerhalb der Baugebiete anfallende Niederschlagswasser ist in Abhangigkeit von den
Bodenverhaltnissen vollstandig durch Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme oder andere
Mafinahmen gleicher Wirkung in den Baugebieten auf den Flachen zu versickern.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB

8.2.6 Festsetzungen zum Immissionsschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind Vorhaben in dessen Geltungsbereich zukiinftig
nach 8§ 30 BauGB zu beurteilen. Fir Sondergebiete sehen die GIRL und die TA Larm keine
Immissionswerte vor; sie sind im Einzelfall zu definieren. Die Gemeinde hat mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes die Moglichkeit, entsprechende zulédssige Immissionswerte fir die Beur-
teilung von Gerlichen und Schall zu definieren. Setzt sie sich mit der Thematik nichtim Rahmen
des Bebauungsplans auseinander, wird der Schutzanspruch von der jeweiligen Zulassungsbe-
horde im Einzelfall definiert.
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Aufgrund der Entwicklung aus einer ehemaligen Hofstelle und der derzeitigen Lage im Aul3en-
bereich ist es sachgerecht, die bisherigen zulassigen Immissionswerte flir das Sondergebiet zu
definieren.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Fur das Sondergebiet werden als zulassige Hochstwerte fiir Schallimmissionen 60 dB(A) tags
und 45 dB (A) nachts festgesetzt.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Textliche Festsetzung Nr. 5

Fur das Sondergebiet wird als zulassiger Hochstwert fir Geruchsimmissionen gemaf Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) 0,20 festgesetzt.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

8.2.7 Grinfestsetzungen

Zur planungsrechtlichen Sicherung einer Mindestbegrinung des Plangebietes werden Pflanz-
und Erhaltungsbindungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und b) BauGB festgesetzt.
Waéhrend durch Erhaltungsbindungen die Beseitigung vorhandener, besonders schiitzenswer-
ter Baume, Straucher und sonstiger Bepflanzungen verhindert werden kann, kénnen durch
Pflanzbindungen neben der freiraumgestalterischen Aufwertung auch MafRnahmen gesichert
werden, die als Ausgleich fir bebauungsplanbedingte Eingriffe in den Naturhaushalt und in das
Landschaftsbild angerechnet werden koénnen.

Um den Erhalt des westlich des Geltungsbereichs verlaufenden Knicks zu sichern, wird der
entsprechende Bereich von Bebauung freigehalten und in einer durchgehenden Breite von zehn
Metern mit Bindungen fur Bepflanzung, Erhaltung und fur den Schutz des Wurzelraums festge-
setzt. Von der Festsetzung einer privaten Grinflache wurde abgesehen, weil diese mit einer
aus stadtebaulichen Griinden hergeleiteten Zweckbestimmung verbunden sein misste. Derar-
tige stadtebauliche Griinde liegen hier nicht vor.

Textliche Festsetzung Nr. 6:

LAUf den mit A gekennzeichneten Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung ist
die vorhandene Vegetation zu erhalten und der Wurzelraum zu schitzen.”
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB

Um auf den Grundstiicken eine angemessene Mindestbegriinung mit Baumen zu gewahrleis-
ten, bestimmt der Bebauungsplan durch die textlichen Festsetzung 4, dass pro angefangene
300 m2 nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache mindestens ein gebietstypische Baum zu pflan-
zen und zu erhalten ist. Da die Festsetzung auf eine Belebung des Orts- und Landschaftsbildes
durch eine Mindestbegriinung mittels pragender Gehdlzpflanzungen der Grundstiicke abzielt,
sind die auf den Grundstiicken vorhandenen Baume bei der Ermittlung der Zahl der zu pflan-
zenden Baume einzurechnen.

Textliche Festsetzung Nr. 7:

Im Plangebiet ist pro angefangener 300 m? nicht Uberbaubarer Grundsticksflache mindes-
tens ein gebietstypischer Baum zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

ContextPlan GmbH | Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH 13



Gemeinde GrofR3 Offenseth-Aspern Bebauungsplan Nr. 3 ,Ahornhof*

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&ume sind die vorhandenen Baume einzu-
rechnen. (8 9 Abs. 1 Nr. 25a) und b) BauGB)
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB

Zum Schutz des Bodens und seiner Funktionsfahigkeit wird festgesetzt, dass Wege und Zufahr-
ten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind.

Textliche Festsetzung Nr. 8

,Im Plangebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulassig.”

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB

9 Umweltbericht

9.1 Einleitung

9.1.1 Aufgabe und Gegenstand des Umweltberichtes

Die Gemeinde GroR3 Offenseth-Aspern hat den Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan
Nr. 3 zur Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Therapeutisches Zent-
rum® gefasst.

Das Verfahren wird nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)durchgefihrt.

Bei Aufstellung von Bauleitplanen ist nach § 2 Abs. 4 BauGB im Zuge des Verfahrens eine
Umweltprifung durchzufiihren. Zu prifen ist, ob die Planung erhebliche Auswirkungen hat auf
die Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB). Die Umweltpriifung
biindelt die Behandlung der Umweltbelange, indem sie bauplanungsrechtliche Umweltverfahren
wie die naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und die Vertraglichkeitsprifung fir FFH- und
Vogelschutzgebiete (,Natura 2000-Gebiete“) zusammenfihrt. Die Landschaftsplanung und
sonstige Plane des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes liefern wichtige Grundlagen
fur die Umweltprifung.

Die im Rahmen der Umweltpriifung ermittelten, beschriebenen und bewerteten Umweltbelange
sind in einem Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrindung zu dokumentieren (8 2a
BauGB). Umfang und Detaillierungsgrad der notwendigen Untersuchungen flr die Durchfiih-
rung der Umweltprifung sind mit den Behdrden oder sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
abzustimmen, deren Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt werden kann (§ 4 Abs.1
BauGB). Dies geschah im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung im Juni/Juli 2018. Es wurden
die Behdrden, Nachbargemeinden und sonstigen Trager offentlicher Belange aufgefordert, ent-
sprechende Informationen und Unterlagen zur Verfligung zu stellen.

Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in diesem Umweltbericht entsprechend der Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB festgehalten worden.
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9.1.2 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Einen Uberblick tiber die Planung gibt der folgende Steckbrief.

Steckbrief: B-Plan Nr. 3 der Gemeinde Grol3 Offenseth-Aspern

Angaben zum Der rund 2,7 ha groRe Plangeltungsbereich liegt im Stiden der Gemeinde
Standort Grol3 Offenseth-Aspern, etwa 400 Meter entfernt von der Gemeindegrenze
zur Stadt Barmstedt. Er umfasst die beiden nérdlich und sidlich der Rosen-
stral3e gelegenen Grundstiicke des Ahornhofes sowie einen Teil der Rosen-
stralie.

Direkt nordlich grenzt das Gelande eines Polo-Sportbetriebs an; ansonsten
ist der Ahornhof umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flachen.

(Quelle: Google Earth Pro, 2009 GeoBasisDE/BKG)
Abbildung 4: Lage des Plangebietes im Raum

Ziele Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung ei-
nes therapeutischen Zentrums (Sondergebiet gemai § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Therapiezentrum Sucht®).

Erhaltung des hofartigen Charakter des Bestandes
MaRvolle bauliche Entwicklung

Pflege des Landschaftsbildes und Schutz der Natur.

Flachenbilanz Baugebiets-/Flachentypen Flache (m?2)
Sondergebiet )
»1 herapeutisches Zentrum* 25.033m
Ext. Malinahmenflache (Ausgleich) 1.578 m2
StralRenverkehrsflache 1.350 m?
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9.1.3 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachgesetze

Der Bebauungsplan wird aufgestellt auf der Grundlage des § la Baugesetzbuch (BauGB). In
bislang nicht baulich genutzten Bereichen stellen Vorhaben der Bebauung grundsatzlich einen
Eingriff nach § 14 / § 18 Bundesnaturschutzgesetz dar. Die artenschutzrechtliche Betrachtung
erfolgt gemaR § 44 BNatSchG. Der Umweltbericht wird gemaf 88 2 und 2a des BauGB erstellt.
Neben Zielaussagen von BauGB und BNatSchG werden solche insbesondere von Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG), Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Landeswaldgesetz
(LWaldG) und Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) beriicksichtigt.

Unter Einbeziehung der Ergebnisse der Bestandserhebung und -bewertung erfolgt die vorge-
schriebene Bilanzierung der Auswirkungen auf Basis des "Gemeinsamen Runderlasses des
Innenministeriums und des Ministeriums fur Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landli-
che Raume - IV 268/V 531 - 5310.23 - vom 09.12.2013” Gber das ,Verhaltnis der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” und hier den “Hinweisen zur Anwendung der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung”.

Gesamtplanung
Folgende Ziele und Grundsatze der Gesamtplanung sind fir das Vorhaben von Bedeutung:

Gesamtplanung

Wesentliche Angaben fir das Plangebiet

Regionalplan fur den
Planungsraum |,
Schleswig-Holstein Sud
(1998)

Die Gemeinde Grol3 Offenseth-Aspern wird dem Ordnungsraum zu-
geordnet. lhr ist keine zentraldrtliche Funktion zugewiesen.

Fir den Plangeltungsbereich und sein Umfeld gibt es keine fur Natur
und Umwelt relevanten Darstellungen.

Flachennutzungsplan
(FNP) der Gemeinde
GrofR3 Offenseth-Aspern

Die Flachen des Ahornhofs sind im Flachennutzungsplan der Ge-
meinde als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Einrichtung
fur Suchtkranke® dargestellt.

Fachplanungen

Folgende Ziele und Grundsatze der Landschaftsplanung sind planungsrelevant:

Landschaftsrahmenplan,
Planungsraum | (LRP 1),

Kreise Pinneberg, Sege-
berg, Stormarn und Her-
zogtum Lauenburg, 1998

(ohne MaBstab)
Ausschnitt aus dem LRP |

(Quelle: MUNF-SH, 1998)
Abbildung 2
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Gemeinde GrofR3 Offenseth-Aspern

Bebauungsplan Nr. 3 ,Ahornhof*

Weite Teile des westlichen Gemeindegebietes liegen innerhalb
des Landschaftsschutzgebietes 02 "Klein Offenseth-Bokelsesser
Moor/ Offenauniederung” (Kreisverordnung vom 17.03.1998).

Lage im Wasserschongebiet.

Landschaftsplan der Ge-
meinde Grol3 Offenseth-
Aspern, 2001

Im Teilplan "Landschaftsbild und Erholung" sind Bereiche der
RosenstralRe und der entlang des Ahornhofes nach Siden ver-
laufende Weg als Teil des Fernwanderwegs Schlei-Eider Elbe
eingetragen.

Die RosenstralRe und die StraRe "Hof Hanredder" stellen zudem
einen Radwanderweg dar.

Im Entwicklungsteil werden die Gehdlzbestande westlich des al-
ten Gebaudes als zu erhalten dargestellt. Neben den Baufla-
chen im AuRRenbereich wird das Gibrige Plangebiet als Flache fur
die Landwirtschaft dargestellt. Die vorhandenen Knicks bzw.
Gehdlzreihen sollen erhalten werden.

Das Gelande des Ahornhofes befindet sich auf3erhalb des Land-
schaftsschutzgebietes.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone IlIB des Wasserschutz-
gebietes Horstmihle.

(Quelle: Landschaftsplan Gr. Offenseth-Asp. 2001) (ohne Maf3stab)
Abbildung 3 Ausschnitt aus dem LP

9.14 Schutzgebiete und —objekte
Das Plangebiet grenzt an das Landschaftsschutzgebiet 02 "Klein Offenseth-Bokelsesser Moor/
Offenauniederung” (Kreisverordnung vom 17.03.1998).

Das Plangebiet liegt in der Zone lll B des Wasserschutzgebietes Horstmiihle

Der Plangeltungsbereich liegt im Umgebungsschutzbereich eines Kulturdenkmals gern. § 2
Denkmalschutzgesetz (Bauernhaus, Rosenstrale 2).

Das Plangebiet befindet sich in einem archaologischen Interessengebiet (hier sind gemaR § 12
(2) 6 DSchG Stellen, von denen bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass
sich dort Kulturdenkmale befinden).

Im Plangebiet befinden sich Ortsbild pragende Baume (8 8 LNatSchG).
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9.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfih-
rung der Planung
Zur Prifung, ob die Planung bzw. das Vorhaben Umweltauswirkungen bzw. erhebliche Um-
weltauswirkungen hat, wird zunachst der Ist-Zustand der Schutzguter auf diesen Flachen
dargestellt. Fir jedes Schutzgut wird anschlie3end die Bedeutung fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild sowie die Empfindlichkeit des Schutzgutes gegeniber planerischen Veranderun-
gen bewertet als:
besonders, allgemein oder gering

(gemal Runderlass 2013 ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Bau-
recht’, s. Kap. 9.4.1 und Anlage). Im Anschluss daran werden fiir die Planung Art und Intensitat
der voraussichtlich zu erwartenden Umweltauswirkungen dargestellt. Unter Einbeziehung der
geplanten Mallnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung negativer Umweltwirkungen
wird bewertet, ob Beeintrachtigungen bei Durchfiihrung der Planung verbleiben und ob diese
als erheblich einzustufen sind. Die Erheblichkeit bezieht sich auf die Beeintrachtigungsintensi-
tat, die sich aus der Empfindlichkeit des jeweils betroffenen Schutzgutes und der Intensitat der
Auswirkungen (Schwere des Eingriffs) ergibt.

9.2.1 Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Auswir-
kungen auf Gesundheit/ Wohnumfeld (Larm und andere Immissionen sowie visuelle Beein-
trachtigungen) und Erholungsfunktion (L&rm, Landschaftsbild, Wegeverbindungen/ Barriere-
wirkungen) von Bedeutung.

Schutzgut Mensch (Gesundheit, Wohnumfeld, Erholung)

Bestand Der Hauptteil des Plangebietes liegt sidlich, ein kleinerer Teil nérdlich der
Rosenstralle.

Der Bestand an Gebauden im Sidteil setzt sich aus dem Hauptgebaude ei-
ner ehemaligen Hofstelle und drei neueren Gebauden, die als Wohnhauser
konzipiert bzw. auf unterschiedliche Aktivitdten ausgerichtet sind, zusam-
men. Das Grundstlick ist in unterschiedliche Bereiche gegliedert: Nutzgarten
und Gewachshauser; Ziergarten; parkartiger zentraler Freiraum. Die Anord-
nung der Gebaide um diese Freiflache herum verleiht dem Ensemble einen
hofartigen Charakter.

Im Nordteil befinden sich eine Lagerhalle, Lagerflachen, mehrere Abstell-
raume und ein Container.

Das Plangebiet wird von einem fur Siedlungsflachen verhaltnismafig dichten
Baumbestand gepragt.

Umgeben wird das Plangebiet von einem nérdlich angrenzenden Polo-Reit-
sportbetrieb sowie von landwirtschaftlichen Nutzflachen (Acker; Grinland).

Neben den Therapieangeboten bietet das Zentrum Arbeits- und Beschéafti-
gungsmaglichkeiten: landwirtschaftliche / gartenbauliche Tatigkeiten, Holzbe-
arbeitung, Hauswirtschaft, Malerei und Geb&dudeinstandhaltung. Alle Aktivita-
ten sind als wohnvertraglich zu bezeichnen.

Fur die Naherholung auf gemeindlicher Ebene hat das Plangebiet keine Be-
deutung.
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Schutzgut Mensch (Gesundheit, Wohnumfeld, Erholung)

Ein Abschnitt der Rosenstral3e und der entlang des Ahornhofes nach Siiden
verlaufende Weg sind ein Teil des Fernwanderwegs Schlei-Eider Elbe.

Fur das therapeutische Zentrum hat die Erholungsfunktion des Gelandes
eine grofRe Bedeutung.

Vorbelastungen | Larm-, Stoff- und Geruchsimmissionen: aus der Acker- und Grinlandbewirt-
schaftung in geringer Intensitat und zeitlich begrenzt moglich.

Verkehrslarm: gering, da geringes Verkehrsaufkommen in der Rosenstral3e.
Die HauptstraRe/L 112 ist im Mittel 250 m entfernt.

Die Frequentierung des Fernwanderweges ist sehr gering.

Bewertung/ Gegenuber der angestrebten Nutzung besteht eine geringe Empfindlichkeit
Empfindlichkeit | im Plangebiet und dessen ndherer Umgebung.

Vermeidung MaRvolle Bauweise, geringe Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen

verminderung | \yejtgehende Erhaltung des Bestandes an Gehélzen (Knick, Baume).

Definition zulassiger Immissionswerte fur die Beurteilung von Gerlichen und
Schall.

Auswirkungen Mit der Umsetzung der Planung wird sich aller Voraussicht nach das Ver-
der Planung kehrsaufkommen nur sehr geringfligig erhdhen. Es sind weder in Bezug auf
den flieBenden noch auf den ruhenden Verkehr aus der Planung resultie-
rende Konflikte zu erwarten, weshalb detaillierte verkehrliche Untersuchun-
gen nicht vorgesehen sind.

Bei Durchfuhrung der Vermeidungs-/Verminderungsmafnahmen sind im
Plangebiet keine Beeintrachtigungen der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse er-
warten.

Geringe und kurzzeitige baubedingte Belastungen (Larm, Staub) sind mdg-
lich.

Veranderung des (Orts-)bildes, insbesondere im Westen des Plangebietes;
Aufgrund der bestehenden Eingriinung keine AuRenwirkung.

Erholungsfunktion bleibt erhalten.

Erheblichkeit Keine erheblich nachteiligen Auswirkungen

9.2.2 Schutzgiter Boden und Grundwasser

Veranderungen des Bodens sind nicht rlickgéngig zu machen (kurz- bis mittelfristige Perspek-
tive). Das Baugesetzbuch weist auf diesen Umstand in 81a, Abs. 1, hin: "Mit Grund und Boden
soll sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen". Jede Veranderung der Bodenoberflache wird dariiber hinaus
als Eingriff gemaf §8 LNatSchG i.V. mit § 14 BNatSchG gewertet.
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Schutzguter Boden und Grundwasser

Bestand

Boden

Das Untersuchungsgebiet befindet sich innerhalb der Barmstedt-Kisdorfer
Geest, die gepragt ist von saaleeiszeitlichen Ablagerungen. Im Plangebiet
sind schluffige bis lehmige Sande tber Geschiebemergel vorzufinden (Altmo-
réne). Es steht Pseudogley als Bodentyp an. Pseudogleye sind grundwasser-
ferne, von Regenwasser beeinflusste Stauwasserbdden. Ackernutzung ist auf
diesen Flachen aufgrund der oft anhaltenden Friihjahrsvernassung nur be-
grenzt moglich. Psedogley-Standorte sind vielfach gute Wiesen- und Wald-
standorte.

Der natirrliche Pseudogley weist eine mittlere bis hohe nutzbare Feldkapazitat
und eine geringe Wasserdurchlassigkeit auf. Es ist davon auszugehen, dass
er ein mittleres Biotopentwicklungspotenzial besal3. Die intensive Nutzung hat
jedoch zu Veranderungen der Nahrstoffverhaltnisse gefuhrt. Der Boden ist
stark bis mafig empfindlich gegentber Boden-verdichtungen durch Befahren
mit schwerem Gerét.

Da der Untergrund tberwiegend schlecht durchlassig ist, kommt es bei star-
ken Niederschlagen zu Stauwasser. Dieses steigt gemal3 der Bodenkarte des
geologischen Landesamtes in der feuchten Zeit auf ca. 70 cm unter der Flur
an, wahrend es in der trockenen Zeit ganz fehilt.

Grundwasser

Uber den Grundwasserstand liegen fiir das Plangebiet keine naheren Unter-
suchungen vor. Aufgrund der gunstigen natirlichen Vorflutverhéltnisse und
des hier vorhandenen Bodentyps ist von gréf3eren Grundwasserflurabstédnden
auszugehen. Der hier anstehende Geschiebelehm besitzt eine gute Pufferka-
pazitat fir mineralische Stoffe. Insgesamt kann der Gefahrdungsgrad des
Grundwassers durch Schadstoffeintrag zwar nicht ausgeschlossen, jedoch
als gering bezeichnet werden.

Vorbelastun-
gen

Vorbelastungen in Form von schéadlichen Bodenveranderungen, Altablage-
rungen oder altlastverdachtigen Standorten sind nicht bekannt (Untere Bo-
denschutzbehorde, 07.08.18).

Die Flachen des Plangebietes werden seit Jahrhunderten landwirtschaftlich
(Siedlung, Hofstelle) genutzt. Die normalen Bodenverhaltnisse sind auf dem
Ahornhof durch Versiegelung und Gelandemodellierung gestoért. Durch die in-
tensive Nutzung sind die natirlichen Oberbodenhorizonte stark durchmischt.

Der bestehende Versiegelungsgrad betragt im Nordteil 45 %, im Sudteil
30 %.
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Schutzguter Boden und Grundwasser

Bewertung / | Boden:

Empfindlich- Die nachfolgende Tabelle gibt die Klassifikation des Bodens hinsichtlich sei-
keit ner natirlichen Funktionen (Umweltatlas des Landes Schleswig-Holstein) und
die naturschutzfachliche Bewertung der 6kologischen Bedeutung bzw. der
Empfindlichkeit gegentiber der vorgesehenen Planung wieder.

Bodenteilfunktion / Kri- Parameter Okologische Bedeutung /
terium mit Klassifikation It. Empfindlichkeit
Umweltatlas SH (eig. Bewertung)

hoch |mittel |gering

Lebensraum fir Pflanzen

Biotopentwicklungspoten- Bodenkundliche
. P gsp Feuchtestufe (BKF): X
zial .
frisch
Bestandteil des Wasserhaushalts
Allgemeine Wasserhaus- | Feldkapazitat (FKwe): X
haltsverhéltnisse mittel
Bestandteil des Nahrstoffhaushaltes
K 1.
Nahrstoffverfugbarkeit S-wert (Swe)™ X
mittel
Filterfunktion
Bodenwasseraus-
Rickhaltevermogen flr 2.
nicht sorbierbare Stoffe ta.USCh .(NAG.) ' X
mittel bis gering
1 Swe: Nahrstoffverfugbarkeit im effektiven Wurzelraum
2NAG: Nitratauswaschungsgefahrdung
Bewertung / | Boden
Empfindlich- Der Boden im Plangebiet ist durch die Nutzungen stark tiberformt. Fiir spezia-
keit lisierte Tier- und Pflanzenarten ist der Boden nicht von Bedeutung. Fur die
natlrlichen Bodenfunktionen hat er allgemeine Bedeutung und weist eine
allgemeine Empfindlichkeit gegentber der angestrebten Planung auf.
Grundwasser:
Der Boden im Plangebiet hat eine geringe Bedeutung fir die Grundwasser-
neubildung. Insgesamt weist das Schutzgut Grundwasser eine allgemeine
Empfindlichkeit gegentber der angestrebten Planung auf.
Vermeidung/ Minimierung der zusatzlichen Flachenversiegelung (Festsetzung der Grund-

Verminderung | flachenzahl 0,3 in den zwei Teilgebieten).
Versickerung des Niederschlagswassers im Baugebiet

Auswirkungen | Boden
der Planung Beibehaltung der Nutzung
Zusatzliche Versiegelung (Verlust von Bodenfunktionen)

Bodenbewegungen; Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen (Stérung
von Bodenfunktionen)

Grundwasser
Zusétzlicher Verlust versickerungsfahiger Flachen;
Geringe Auswirkung auf den Gebietswasserhaushalt.

Erheblichkeit Im Bereich zusatzlicher Versiegelungen erhebliche Beeintrachtigungen des
Bodens
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Schutzguter Boden und Grundwasser

Keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Grundwasser

9.2.3 Schutzgut Oberflachengewasser
Schutzgut Oberflachengewdasser
Bestand Im Sidosten des Plangebietes befindet sich ein Kleingewasser. Es wurde

kunstlich angelegt und dient als Klarteich einer dezentralen Kleinklaranlage.

Vorbelastung

stark eutrophiert

Bedeutung fur Na-
tur und Landschaft
bzw.
Empfindlichkeit
gegeniber der Pla-
nung

Geringe Bedeutung
geringe Empfindlichkeit gegenliber der angestrebten Planung.

Vermeidungs-
und
Verminderungs-
malnahmen

Minimierung der Flachenversiegelung

Auswirkungen
bei Umsetzung
der Planung

Die voraussichtlichen planungsbedingten Umweltauswirkungen sind die wei-
tere Veranderung der natirlichen Abflussfunktion durch zusatzliche Versie-
gelung sowie die zusatzliche Produktion von Abwasser (Niederschlags- und
Brauchwasser).

Das Oberflachen-/Niederschlagswasser wird im Plangebiet weitgehend ver-
sickert

Erheblichkeit

Insgesamt sind flr das Schutzgut Oberflachengewésser keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

9.2.4 Schutzgut

Klima und Luft

Grolraumig betrachtet unterliegt Grol3 Offenseth-Aspern den kihl-geméaRigten, ozeanischen
Klimabedingungen mit relativ geringen jahreszeitlichen Temperaturschwankungen und hohen
Niederschlagen mit Maximumwerten in den Sommermonaten. Der durchschnittliche jéahrliche
Niederschlag betragt 815 mm, die mittlere Jahrestemperatur 8,2 °C (Landschaftsplan 2001).
Die mittlere Temperatur im Januar betragt 0,0 °C, im Juli liegt sie bei 16,4 °C. Der Wind weht
Uberwiegend aus westlichen Richtungen.

Schutzgut Klima und Luft

Bestand/
Vorbelastungen

Aufgrund der haufigen Westwind-Wetterlagen ist von einer lufthygienisch
weitgehend unproblematischen Situation ausgehen.

Durch die bestehenden Gehdlzstrukturen (Baumreihen, Baumgruppen) ist im
Plangebiet sowohl ein gewisser Windschutz, als auch eine kleinklimatisch
glnstige Situation gegeben

Leichte Vorbelastung (Luft) durch Landwirtschaft

Bewertung

Allgemeine bis geringe (siedlungs)klimatische Funktion des Gebietes
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Schutzgut Klima und Luft

Allgemeine bis geringe Empfindlichkeit gegeniiber den geplanten Verande-
rungen

Vermeidung
Verminderung

— Weitgehende Erhaltung der Gehoélzstrukturen (Baume)
— Minimierung der Versiegelung
— Versickerung von Niederschlagswasser

Auswirkungen
der Planung

In geringem Umfang sind durch zusétzliche Bebauung Anderungen der Luft-
zirkulation und des Warmehaushaltes méglich.

Aufgrund der allgemeinen bis geringen (siedlungs)klimatischen Funktion des
Gebietes sind insgesamt keine besonderen Beeintrachtigungen zu erwarten

Erheblichkeit

Keine erheblich nachteiligen Auswirkungen

9.2.5 Schutzgut Arten und Lebensraume

Es wurde im Juni 2017 eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung durchgefiihrt (Ingenieurge-
meinschaft Reese + Wulff). Dartiber hinaus wurde, ausgehend von den erfassten Biotoptypen
und —strukturen, eine faunistische Potenzialanalyse erstellt (siehe Anlage zum Umweltbe-

richt).
Schutzgut Arten und Lebensraume

Bestand Das Gelande des Ahornhofes und direkt angrenzende Bereiche stellen sich als
dorfliche Siedlungsflache (SDs) mit Gebauden, Gehélzbestanden, Nutz- und
Ziergarten, einer Straf3e und weiteren befestigten Flachen dar.
Nordlich grenzt das Gelande eines Polo-Sportbetriebs an (Rasen- und Weide-
flachen; Hofanlage). Im Ubrigen ist der Ahornhof umgeben von landwirtschaft-
lich genutzten Flachen (Acker Grinland).

Bestand Tiere:

Die Biotopstrukturen im Plangebiet und der ndheren Umgebung kénnen laut
der faunistischen Potenzialanalyse fir einige Vogel- sowie Fledermausarten
Bedeutung haben.

Vogel

typischen Arten des Dorfrandbereiches sowie der landwirtschaftlich gepragten
Gebiete mit Geholzstrukturen (Knicks, GroBbaume, Hecken,Geblische), Hof-
anlagen und Nutzflachen (Acker; Grinland)

Im Plangebiet ist das Vorkommen haufiger und ungefahrdeter Brutvogelarten
mdoglich. Das Vorkommen von Gehdélzfreibritern (z.B. Buchfink, Schwanz-
meise, Heckenbraunelle, Zaunkénig, Gartengrasmticke und Zilpzalp), H6hlen-
brutern (z.B. Singdrossel, Grinfink, Gartenbaumlaufer, Feldsperling, Garten-
rotschwanz, Blaumeise, Kohimeise, Schwanzmeise, Gartengrasmuicke, Dorn-
grasmicke) und von am Boden britenden Arten der Gehdlze (z.B. Rotkehl-
chen, Goldammer und Fitis) ist wahrscheinlich.

Fledermause

Im Untersuchungsgebiet sind Vorkommen von relativ haufigen Fledermausar-
ten zu erwarten wie Grol3er Abendsegler, Zwergfledermaus und Breitfligelfle-
dermaus.
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Schutzgut Arten und Lebensraume

Im Plangebiet sind im Knick Altbdume vorhanden, die Héhlen, Risse und Rin-
denspalten aufweisen und somit mdgliche Quartiersstandorte (Sommerquar-
tiere / Tagesquartiere) von Flederméausen sein kénnten. Auch die alte Eiche auf
dem zentralen Freigelande dirfte Tagesquartiere bieten.

Die Gebaude im Plangebiet sind als Quartiere nicht geeignet, da sie kaum Spal-
ten und Hohlungen bieten.

Wochenstuben werden bevorzugt in dlteren Baumbestanden von Waldern an-
gelegt und sind damit im Vorhabenbereich auszuschlieRen. Das Vorkommen
von Winterquartieren ist an frostfreie Platze (Hohlen, Keller, Bunker, Hohlen
sehr grol3er Baume) gebunden und kann fir das Plangebiet ebenfalls ausge-
schlossen werden.

Jagdhabitate liegen hier mdglicherweise in der zentralen Freiflache des Ahorn-
hofs. Der Knick im Westen und die Baumreihen entlang der RosenstralRe konn-
ten eine Funktion als Leitstruktur fir die anfliegenden Flederméause haben.

Vorbelastung

Allgemein lasst sich feststellen, dass die intensiv genutzten Flachen des Plan-
gebietes floristisch und faunistisch verarmte Standorte darstellen.
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Schutzgut Arten und Lebensraume

Bedeutung Das Plangebiet liegt nicht in Natura 2000-, Naturschutz-, oder Landschafts-
fir Natur und | schutzgebieten. Den vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen wird fol-
Landschaft gende 0kologische Bedeutung bzw. Empfindlichkeit zugeordnet:
bzw. Okologische
Empfindlich- Biotop- /Nutzungstyp Schutzstatus | Bedeutung/ Empfind-
keit gegen- lichkeit
tuber der Pla- Gartenbauflache/ Gemiiseanbau / allgemein
nung (AGg)

Sonstige Gartenbauflache (AGy) / allgemein

Sonstige Ruderalflachen (RHy) / allgemein

Garten, strukturreich (SGb) / allgemein

Gebilisch, urban, mit heimischen / allgemein

Arten (SGg)

Rasenflache, arten- und struktur- / gering

arm (SGb)

Ziergeholz und —staudenbeet (SGs) / gering

Geholz, urba_l_n, mit nicht heimi- / gering

schen Laubbd&umen (SGx)

Sonstige Lagerflache (SLy) / gering

Bankette, intensiv gepflegt (SVi) / gering

Weg, unversiegelt (SVu) / gering

Verkehrsflache, vollversiegelt / gering

(SVs)

Schutzwall/ Erdwall / allgemein

Knick, typisch (HWYy) §21

Knick, degradiert (HW) LNatSchG besonders

ges heimisches Laubgendis, HEy) | LNatsen | 2loemein bis besonders

Obstbaum (HEo) / allgemein

B§umreihe aus heimischen Laub- zT.88 allgemein bis besonders

baumen (HRy) LNatSchG

Graben (FGy) / allgemein bis gering

Sqnstiges technisches Gewasser / gering

mit naturnahen Ufern (FXy)
Bedeutung Es liegen keine Hinweise auf Vorkommen seltener oder gefahrdeter Tierarten
far Natur und vor. Da im Plangebiet und seiner naheren Umgebung seltene bzw. besonders
Landschaft hochwertige Biotoptypen fehlen, ist hier das Vorkommen anpassungsfahiger
bzw. Tierarten zu erwarten. Das Vorkommen gesetzlich geschitzter Tierarten (V6-
Empfindlich- gel; Fledermause) im Rlangebiet ist zu vermuten (vgl. Potenzialanalyse in der
keit gegeniiber Anlage zum Umweltbericht).
der Planung Grundsatzlich sind im Plangebiet Arten zu erwarten, die als stdrungsunemp-

findlich und als relativ flexibel in Bezug auf den Brutplatz zu bezeichnen sind.
Auf Grund der geringen GrolRe dieses Siedlungsbereiches und der Verbindung
zur offenen Landschaft kann sicher davon ausgegangen werden, dass Funkti-
onen der Gehdlze als Bruthabitat in gleicher Form von benachbarten Strukturen
wahrgenommen werden kdnnen. So ist eine Beeintrachtigung der lokalen Po-
pulation nicht anzunehmen.
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Schutzgut Arten und Lebensraume

Die Fauna als Teil des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften besitzt
eine allgemeine Empfindlichkeit gegeniber planerischen Veranderungen im
betrachteten Bereich.

Dem Schutzgut Arten und Lebensraume insgesamt wird im Plangebiet eine
allgemeine Empfindlichkeit gegenuber der angestrebten Planung zugeord-

net.
Vermei- Die vom Vorhaben betroffenen Flachen sind solche mit einer allgemeinen bis
dungs- und geringen Empfindlichkeit
Verminde- R :
rungsmag- Baugrenzen unter Beriicksichtigung des Knickbestandes
nahmen Festsetzung einer Mindestanzahl von Baumen auf den nicht Uberbaubaren

Grundstticksflachen

Wenn Rodung von Baumen oder Knickabschnitten erforderlich, dann auf3er-
halb der Vogelbrutzeit, d. h. nicht zwischen dem 1. Marz und dem 30. Septem-
ber

Auswirkungen| Weitgehende Erhaltung der Gehdlzstrukturen

bei Umsetzung | (jherbauung und Versiegelung von Flachen allgemeiner bis geringer 6kologi-
der Planung scher Bedeutung

Mit dem Verlust von Flachen mit Biotoppotenzial sind erhebliche negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensraume verbunden.

Erheblichkeit

9.2.6 Belange des Artenschutzes

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird in einer artenschutzrechtlichen Betrachtung be-
urteilt, ob infolge der Umsetzung des Bebauungsplans artenschutzrechtliche Konflikte méglich
sind. Zur Ermittlung der hinsichtlich dieser Belange relevanten Arten wurde eine faunistische
Potenzialanalyse durchgefiihrt und zur Priifung evtl. Verbotstatbestande ein artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag erstellt (Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH, s. Anlage zum Umwelt-
bericht).

Die Potenzialanalyse bezieht sich auf Grund der im Plangebiet und seiner Umgebung vorhan-
denen Biotopstrukturen (doérfliche Siedlungsflache mit Gebauden, Gehélzbestéanden, Nutz- und
Ziergarten) auf die europaischen Vogelarten sowie die europadischen Fledermausarten.

Sie kommt zu dem Ergebnis, dass keine planungsrelevanten seltenen bzw. geschiitzten Arten,
sondern weit verbreitete, haufige und anpassungsféhige Tierarten zu erwarten sind.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag stellt dar, dass erhebliche Beeintrachtigungen durch Ver-
letzung artenschutzrechtlicher Bestimmungen nicht zu erwarten sind:

¢ Nach den gegenwartigen Erkenntnissen kommt es im Zuge des geplanten Vorhabens bei
den hier gepriften Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und der Vogelschutz-Richtlinie zu
keinen Verletzungen der Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG (absichtliches Téten
oder Verletzen von Individuen; Beschadigung oder Beseitigung von Brut-, Nist-, Wohn- o-
der Zufluchtsstatten), wenn die Fallung bzw. Rodung von Baumen oder von Geholzbestan-
den aulRerhalb der Brutzeit, d.h. nicht zwischen dem 1. Marz und dem 30. September,
durchgefihrt wird. Kénnen die MaRnhahmen nicht auerhalb dieser Zeitrdume durchgefihrt
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werden, ist eine vorherige Begehung durchzufihren und eine Betroffenheit auszuschlie-

Ren.

e Die potenziell vorkommenden Populationen der betrachteten Vogel- und Fledermausarten
bleiben in ihrem natirlichen Verbreitungsgebiet in einem ginstigen Erhaltungszustand
bzw. ihre aktuellen Erhaltungszustédnde verschlechtern sich nicht und die 6kologische
Funktionalitéat der Fortpflanzungs- und Ruhestétten bleibt erhalten.

9.2.7 Schutzgut Ortsbhild

Schutzgut Ortsbild

Bestand/
Vorbelastungen

Die Umgebung des Ahornhofes ist durch die Ahornallee, durch Knicks und
weitere Geholzbestéande, durch Grinland- und Ackerflachen sowie die sich
in weiterer Entfernung anschlieBenden Waldflachen gekennzeichnet. Der
Ortsteil Aspern wird durch eine zerstreute Lage der Siedlungsflachen ent-
lang der HauptstralRe gepragt. Von der sudlichen Grenze abgesehen, ist der
Ahornhof nach allen Seiten gut eingegrint.

Der Bildraum innerhalb des Plangebietes ist durch die vielféltigen Gehdlz-
besténde, durch die Zier- und Nutzgartenflachen und nicht zuletzt durch die
an die traditionelle landschaftstypische Architektur angepassten Gebaude
gekennzeichnet. Die Anlage hat einen hofartigen Charakter und vermittelt
den Eindruck von KleinrAumigkeit.

Verminderung

Bewertung Allgemeine bis hohe Vielfalt/ allgemeiner bis hoher Bildwert im Plangebiet
Das Schutzgut Ortshild besitzt gegentber planerischen Veranderungen auf-
grund der Vielfalt und besonderen Eigenart eine hohe Empfindlichkeit.

Vermeidung — Festsetzungen zu ortsbildgerechter Bebauung (Art und Malf?)

— Festsetzungen zum Schutz/ zur Erhaltung Ortsbild pragender Baume

Auswirkungen
der Planung/

Erheblichkeit

Unter Berucksichtigung der Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen
werden im Westteil Veranderungen, aber keine erheblichen Beeintrachti-
gungen des Ortsbildes stattfinden. Vielmehr werden die Pflege und der
Schutz des Ortsbildes ermdglicht.
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9.2.8
Kulturgiter sind Gebaude, Gebaudeteile, gartnerische, bauliche und sonstige — auch im Boden
verborgene — Anlagen, wie Park- oder Friedhofsanlagen und andere vom Menschen gestaltete
Landschaftsteile, die von geschichtlichem, wissenschaftlichem, kinstlerischem, archéologi-
schem stadtebaulichem oder die Kulturlandschaft pragendem Wert sind. Sachgdter [...] sind
natdrliche oder vom Menschen geschaffene Guter, die fir Einzelne, besondere Gruppen oder
die Gesellschaft insgesamt von materieller Bedeutung sind.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Zustand Die im Plangebiet vorhandenen Gebaude unterliegen keinem gesetzli-
chen Schutz. Die in der Nahe liegende Hofanlage des Gutes Aspern ist
als einfaches Kulturdenkmal, das Bauernhaus in der RosenstralBe 2 als
besonderes Kulturdenkmal eingetragen. Beide Gebaude liegen jedoch
nicht in der direkten Nachbarschaft zum Gelande des Ahornhofes. Zudem
ist dieser gegenuber der ndrdlichen Umgebung relativ gut eingegrint, so
dass die Errichtung neuer Gebaude sich nicht stérend auf die Kulturdenk-

male auswirkt.

Das Plangebiet befindet sich in einem archéologischen Interessensge-
biet. Hier befinden sich gem. § 12 (2) 6 DSchG Stellen, von denen bekannt
ist oder den Umsténden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenk-
male befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen bedirfen demnach der
Genehmigung des Archéologischen Landesamtes.

Vorbelastung

Bestehende bauliche Anlagen

Bedeutung fur Natur
und Landschaft bzw.
Empfindlichkeit ge-
genuber der Planung

Es ist eine besondere Empfindlichkeit des Schutzgutes Kultur- und Sach-
guter gegentiber den geplanten Veranderungen gegeben.

Vermeidungs- und
Verminderungs-
malnahmen

Eine am Bestand orientierte Dimensionierung und Gestaltung der Ge-
baude.

Die Erhaltung bzw. auch Ergéanzung des Gehdlzbestandes.

Da zureichende Anhaltspunkte daftir vorlagen, dass im Verlauf der weite-
ren Planung in ein Denkmal eingegriffen werden wirde, waren gem. § 14
DSchG archéologische Untersuchungen erforderlich. (Archaologisches
Landesamt, 03.08.2018). Diese sind inzwischen durchgefthrt worden.
Das Archaologische Landesamt hat mit Schreiben vom 18.10.2018 be-
statigt, dass im Plangebiet keine relevanten archaologischen Befunde
nachgewiesen wurden, und die Bebauung umgesetzt werden kann.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benach-
richtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu si-
chern. Verantwortlich hier sind gem. § 14 DSchG (in der Neufassung vom
12. Januar 2012) der Grundstuckseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

Auswirkungen bei
Umsetzung der Pla-
nung/ Erheblichkeit

Es sind keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu erwarten.
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9.2.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Neben den zu betrachtenden Schutzgitern sind gemaR 81 Abs. 6 Nr. 7i BauGB auch deren
Wechselwirkungen zu bericksichtigen, um Wirkungsketten, sekundéare Effekte oder Summati-
onswirkungen zu erkennen.

Wechselwirkungen

Im Rahmen der in diesem Bericht dokumentierten Beschreibung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen wurden die bekannten Wechselwirkungen bei der Betrachtung der einzelnen Schutz-
guter beriicksichtigt. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern erkennbar, die zu zusétzlichen, im Umweltbericht nicht genannten
erheblichen Beeintrachtigungen fuhren kénnten.

9.3 Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Ohne die Durchfiihrung der Planung wirden vermutlich die bestehenden Nutzungen in der jet-
zigen Form beibehalten werden. Die aktuelle Bedeutung der Flache fiir die Schutzgtiter Mensch,
Boden, Wasser, Arten und Lebensraume, Klima, Ortsbild sowie Kultur- und Sachguter bliebe
erhalten.

9.4 Geplante Mainahmen zum Ausgleich erheblich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Insbesondere sind auf
der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. 8 1 a Abs. 3 BauGB und 88
18 ff BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, die im Rahmen der Bauleit-
planung vorbereitet werden, zu beurteilen. Aussagen zu ihrer Vermeidung und Verminderung
werden bei der Beschreibung der Umweltauswirkungen gemacht (Kap. 9.2). Nachfolgend wer-
den die unvermeidbaren Beeintrachtigungen und die Maf3nahmen fur den erforderlichen Aus-
gleich beschrieben.

9.4.1 Unvermeidbare Beeintrachtigungen
Bei der Durchfiihrung des geplanten Vorhabens sind Veranderungen unumganglich, die einen
Eingriff in Natur und Landschaft darstellen. Dies sind im Einzelnen:

e Versiegelung und Bodenauftrag, somit Reduzierung von Lebensrdumen fur Tiere und
Pflanzen sowie Veranderung des Oberflachenabflusses und der Verdunstungsrate

e Zur Baufeldfreimachung Fallung/ Rodung von Laubbdumen.

9.4.2 Mafinahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen

Der Verursacher eines Eingriffs ist nach § 19 Abs. 2 BNatSchG verpflichtet, unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig
auszugleichen (Ausgleichsmalinahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmal3-
nahmen). Zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe, die durch die Umsetzung der Planung ent-
stehen werden, sind MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
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Landschaft erforderlich. Dabei sind die 6kologischen Funktionen zu sichern und zu entwickeln
und damit die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu gewéahrleisten.

In den fir den Bebauungsplan Nr. 3 erstellten landschaftsplanerischen Leistungen (s. Anlage)
wird die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ausge-
arbeitet.

Das Ergebnis dieser Bilanzierung ist wie folgt:

e Im Geltungsbereich kdnnen insgesamt 3.156 m2 Boden zusétzlich versiegelt werden. Das
Ausgleichserfordernis fur die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in das Schutzgut
Boden betragt 1.578 mz2,

o Auf einer Flache dieser GrolZe sind AusgleichsmalRnahmen durchzufiihren. Diese steht in-
nerhalb des Plangebietes nicht zur Verfiigung. Der Ausgleich erfolgt auf einer Okokontofla-
che der Gemeinde Grol3 Offenseth-Aspern. Es ist von der Gemeinde die Abbuchung von
1.578 Okopunkten aus dem Okokonto 42KOM.2010-18 bei der unteren Naturschutzbe-
horde anzuzeigen.

¢ Im Geltungsbereich gehen 15 Laubbaume verloren. Zum Ausgleich sind 15 gebietstypische
Laubbaume neu zu pflanzen. Die Pflanzungen sind im Gebiet der Gemeinde Grol3 Offen-
seth-Aspern vorzunehmen.

9.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Im Rahmen dieser Bebauungsplanung wurden unterschiedliche Konzepte der Bebauung sowie
alternative textliche und zeichnerische Festsetzungen der Baufenster und der Grundflachenzahl
Uberprift. Die hier vorliegende Losung wurde unter Berlicksichtigung der Ziele des Umwelt-
schutzes, insbesondere unter der Mal3gabe der Minimierung von Eingriffen ausgearbeitet.

9.6 Zusatzliche Angaben

9.6.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung
Die Datengrundlage fur die Umweltprifung bilden

e der Landschaftsplan der Gemeinde GroR3 Offenseth-Aspern (2001),

e der Umweltatlas Schleswig-Holstein (http://www.umweltdaten.landsh.de)

e die Biotop- und Nutzungstypenkartierung im Plangebiet (Ingenieurgemeinschaft Reese +
Wulff, Mai 2015; Juni 2017)

e Stellungnahme des Archéologischen Landesamtes Schleswig-Holstein v. 18.10.2018

e Faunistische Untersuchung und artenschutzrechtlichen Bewertung im Rahmen der 3. F-
Plandnderung, Gemeinde Grol3 Offenseth-Aspern (Planula, Planungsburo fir Naturschutz
und Landschaftsokologie 2009).

Die artenschutzrechtliche Betrachtung erfolgte auf der Grundlage einer faunistischen Potenzi-
alanalyse.

Die Arbeiten zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung orientierten sich am Runderlass ,Ver-
haltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht® des Innenministeriums und
des Ministeriums fur Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des Landes
Schleswig-Holstein (09.12.2013).

Es sind keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Aufgaben aufgetreten.
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Im Hinblick auf erhebliche, unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird auf bestehende Uber-
wachungssysteme der Fachbehoérden verwiesen. Auf Seiten der Fachbehdrden besteht eine
Mitteilungspflicht, sollten sie Kenntnis Uber derartige Umweltauswirkungen erlangen.

9.7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht gibt die Ergebnisse der im Baugesetz vorgeschriebenen Umweltprifung wie-
der. Diese bewertet die moglicherweise mit der Umsetzung der Vorhaben im Plan&nderungs-
gebiet zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgter "Boden", "Wasser", "Klima/Luft", "Ar-
ten und Lebensraume”, "Landschaftsbild", "Kultur- und Sachguter" und "Mensch".

Gepriift wird der Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 3 ,Ahornhof* der Gemeinde Grol3 Offenseth-As-
pern. Der rund 2,7 ha groR3e Plangeltungsbereich liegt im Stiden der Gemeinde, etwa 400 Meter
entfernt von der Gemeindegrenze zur Stadt Barmstedt. Der Ahornhof wurde Mitte der 1980er
Jahre zu einer Therapieeinrichtung fur Alkoholkranke umgenutzt und seither fir diese Zwecke
auf dem Gelande mafvoll erweitert. Neben dem urspriinglich als Bauernhof genutzten Haupt-
gebdude bestehen heute ein Verwaltungsgebdude mit Biros, Kiiche und Speisesaal, zwei
Wohngebéaude und ein Gewéachshaus.

Die Flachen des Ahornhofs sind im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Sonderbauflache
mit der Zweckbestimmung ,Einrichtung fir Suchtkranke® dargestellt. Der Landschaftsplan der
Gemeinde Grol3 Offenseth-Aspern (2001) stellt das Plangebiet als Bauflache im Aul3enbereich
dar. Mit dem B-Plan Nr. 3 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die weitere
Bebauung geschaffen.

Die Abschatzung der Umweltauswirkungen erfolgt auf der Basis vorliegender Umweltinformati-
onen. Entsprechende Daten kommen insbesondere aus dem Landschaftsplan der Gemeinde.
Eine Bestandsaufnahme der standdrtlichen Situation und Auspragung des Vegetationsbestan-
des erfolgte im Juni 2017. Zur Prufung artenschutzrechtlicher Fragen wurde in einer Untersu-
chung eingeschatzt, ob geschuitzte Tierarten vorkommen bzw. betroffen sein kénnen. Voraus-
sichtliche erhebliche Umweltauswirkungen, die mit dem B-Plan Nr. 3 vorbereitet werden, betref-
fen die Schutzgiter "Boden" und ,Arten und Lebensgemeinschaften“ und sind in der nachfol-
genden Tabelle dargestellt.

Die MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von nachteiligen Umwelt-
auswirkungen sind im Einzelnen:

e Die vom Vorhaben betroffenen Flachen sind solche mit einer geringen Empfindlichkeit
e Festsetzung zum Schutz eines Knicks (Flache mit Pflanzbindungen)

¢ Festlegung der Baugrenzen unter Berlicksichtigung des Knickbestandes und Ortsbild
pragender Baumee

e Minimierung der versiegelten Flache
e Festsetzungen zu ortsbhildgerechter Bebauung (Art und Maf?)
e Festsetzung einer Ausgleichsflache aul3erhalb des Plangebietes.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass bei Umsetzung der MaRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen durch die
Planung zu erwarten sind (siehe nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 2  Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzguter

Schutzgut Beurteilung der Umweltwirkungen Erheblichkeit
Mensch Geringfugige Erhéhung Verkehrsaufkommen. nicht
Bei Durchfiihrung der Vermeidungs-/Verminderungs- erheblich
maflnahmen keine Beeintrachtigungen der Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse zu erwarten.
Geringe und kurzzeitige baubedingte Belastungen
(Larm, Staub) mdglich.
Veranderung des (Orts-)bildes, insbesondere im Wes-
ten des Plangebietes; Aufgrund der bestehenden Ein-
grinung keine AuRenwirkung.
Erholungsnutzung bleibt erhalten
Boden, Grundwasser | Zusatzliche Versiegelung (Verlust von Bodenfunktionen) erheblich
nachteilig
Zusatzlicher Verlust versickerungsfahiger Flachen nicht
Geringe Auswirkung auf die Grundwasserneubildung erheblich
Geringe Auswirkung auf den Gebietswasserhaushalt
Arten Verlust unversiegelter Flachen mit Lebensraumpotenzial erheblich
durch Versiegelung und Inanspruchnahme. ili
und Lebensraume g" g P nachteilig
Verlust von Baumen
Keine erheblichen Beeintrachtigungen durch Verletzung nicht
artenschutzrechtlicher Bestimmungen zu erwarten erheblich
Oberflachengewasser |Weitere Verdanderung der natirlichen Abflussfunktion .
durch zusatzliche Versiegelung sowie die zuséatzliche mch_t
Produktion von Abwasser (Niederschlags- und Brauch- erheblich
wasser)
Klima und Luft Aufgrund der allgemeinen bis geringen (siedlungs) kli- .

, . . S . nicht
matischen Funktion des Gebietes sind insgesamt keine erheblich
besonderen Beeintrachtigungen zu erwarten

Orts-/Landschaftsbild | Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Vermin-
derungsmalnahmen werden im Westteil Veranderun- .
. . o nicht
gen, aber keine erheblichen Beeintrachtigungen des erheblich
Ortsbildes stattfinden. Vielmehr werden die Pflege und
der Schutz des Ortsbhildes erméglicht.
Kultur- und Sachguter | Es sind keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter E'Cbr:f[ h
zu erwarten. erheblic
Wechselwirkungen Keine Beeintrachtigung von Wechselwirkungen n'ChF
erheblich
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10 Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durchgeftihrt.

10.1  Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung Grol3 Offenseth - Aspern hat in ihrer Sitzung am 22. November 2007
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Ahornhof beschlossen und durch Aushang an den
Bekanntmachungstafeln ortstiblich bekannt gemacht.

10.2  Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 18.10.2018 durchgefiihrt. Es wurden
keine Hinweise und Anregungen abgegeben.

10.3 Fruhzeitige Behérdenbeteiligung

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein kén-
nen, wurden gemafl $ 4 Abs. 1i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB am 4. Juli 2018 unterrichtet und zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Im Ergebnis der Beteiligung erfolgten redaktionelle Anderungen an der Planzeichnung und der
Begriindung sowie die Aufnahme von Hinweisen in die Begriindung.

Da der Geltungsbereich sich in einem Gebiet befindet, in dem Bodendenkmale vermutet wer-
den, erfolgte am 17.10.2018 eine Probegrabung durch das Archaologische Landesamt.

Der Anregung, eine Flache mit Pflanzbindung im Westen des Geltungsbereichs als private
Griunflache festzusetzen, wurde nicht gefolgt, da die dafir erforderlichen stadtebaulichen
Grinde nicht vorliegen.

10.4 Behdrdenbeteiligung
Wird im weiteren Verfahren beschrieben.

10.5 Offentliche Auslegung
Wird im weiteren Verfahren beschrieben.
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