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1. Planungsanlass und Verfahren

Mit der Anderung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Reali-
sierung von neuem Wohnungsbau in Form von Geschossbauweise mit etwa 45 Mietwohnungen auf
einer Teilfliche des Kirchengrundstiicks der Kirchengemeinde Reinbek-West (Flurstiick 90/24) an der
Berliner Stralle 4 durch Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets geschaffen werden. Neben der
Schaffung von in Reinbek benoétigtem Wohnraum ist es Ziel der Planung, die kirchliche Nutzung mit
dem bestehenden Kirchenbau der Nathan-Séderblom-Kirche und dem Gemeindehaus durch Festset-
zung einer Flache fir den Gemeinbedarf im Bestand planungsrechtlich zu sichern. Die Flurstiicke
90/24, 91/3 und 91/26, 90/232 sowie 90/249 als Teilflichen des Kirchengrundstiicks sind in den Gel-
tungsbereich integriert. Der Gehdlzbestand soll aufgrund seiner 6kologischen und stadtebaulich-ge-
stalterischen Funktion dauerhaft planungsrechtlich gesichert werden.

Das geplante Bauvorhaben ist auf Grundlage des bestehenden Bebauungsplans Nr. 11 ,, Bauvorhaben
Klosterbergen” (Abschnitt 1a) vom 18. Oktober 1962 nicht umsetzbar, da dieser fiir das Anderungsge-
biet eine Flache fiir den 6ffentlichen Bedarf festsetzt, so dass eine wohnbauliche Nutzung nicht zuldssig
ist. Fiir die Realisierung des Vorhabens wird daher der Bebauungsplan gedndert.

Die Aufstellung dieser Bebauungsplandnderung (B-Plan-Anderung) erfolgt nach dem Verfahren fiir Be-
bauungspléne der Innenentwicklung gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Die Anwendungsvoraus-
setzungen fir dieses Verfahren liegen hier vor, da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung
handelt, die zuldssige Grundflache weniger als 20.000 m? betragt, durch den Bebauungsplan keine Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegt und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat-
und EU-Vogelschutzgebieten oder sonstigen Schutzgebieten bestehen.

Es gelten somit die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2 und 3 Baugesetz-
buch (BauGB). Es wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6 Abs. 5 Satz 2 BauGB ab-
gesehen. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 findet die Eingriffsregelung keine Anwendung, eine Bilanzierung
der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt nicht. Unabhéangig davon sind die Belange von Natur und
Landschaft in der Abwagung zu berticksichtigen. Da Anhaltspunkte fiir die Notwendigkeit von arten-
schutzrechtlichen Untersuchungen bestehen, wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Von dem ebenfalls moglichen Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung wurde abgesehen. Eine friihzei-
tige Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB hat am 20. Mirz 2018 im
Gemeindehaus der Kirchengemeinde, Berliner StralRe 4 stattgefunden.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung , Kirche” dar. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge einer Berichtigung gemall § 13a Abs. 2 Nr.
2 BauGB berichtigt.

2. Lage des Plangebiets / Bestand

Das ca. 0,8 ha groRe Anderungsgebiet befindet sich in Alt-Reinbek West, siidlich der Bogenstralle,
westlich eines Griinzugs, nordlich des Tabyplatzes und 6stlich der Berliner StraRe.
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Das Anderungsgebiet wird iiber die Berliner StraRe und die BogenstraRe erschlossen. Die Anbindung
an die ca. 1,5 km entfernte Reinbeker Innenstadt erfolgt von der Berliner Stral3e tber die siidlich gele-
gene Hamburger StraRe. Die Reinbeker Innenstadt ist mit dem Pkw in ca. 3 Minuten Fahrtzeit erreich-
bar. In westlicher Richtung fiihrt die Hamburger StraBe (iber die Kreisstralde K 80 zur Bundesstralte B 5
im Siiden sowie zur Autobahn A 24 im Norden.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt tUber die Bushaltestelle Sachsenwald
EKZ, welche sich unmittelbar angrenzend an das Plangebiet an der Berliner StraRe befindet. Die Bus-
haltestelle wird durch die Linien 136, 237 sowie dem Nachtbus 649 und dem Schulbus 776 bedient.
Die Linie 136 fihrt zum Bahnhof Bergedorf (Fahrtzeit ca. 20 min) und zur S-Bahn Reinbek (Fahrzeit ca.
12 min) und verkehrt tagsiber im 20 min Takt. Die Buslinie 237 fahrt stiindlich, morgens und nachmit-
tags halbstindlich, von der S-Bahn Reinbek nach Reinbek (Miihlenredder), Glinde (Markt) bzw. Wil-
linghusen (Kehre). Ab dem S-Bahnhof Reinbek ist der Hamburger Hauptbahnhof mit der S 21 innerhalb
von ca. 26 min zu erreichen.

Die Umgebung des Plangebiets ist heterogen gepragt. Unmittelbar 6stlich angrenzend verlauft ein
Grlinzug mit einem Spielplatz. Stdoéstlich des Grinzugs befindet sich die Grundschule Klosterbergen.
Direkt stidlich angrenzend befindet sich der Tabyplatz mit mehreren Einzelhandelsnutzungen. Hier sind
u.a. eine Drogerie, zwei Supermarkte, Backereien, ein Discounter, eine Buchhandlung, eine Apotheke
sowie weitere Restaurants und Dienstleister ansassig. Zweimal die Woche findet auf dem Tabyplatz
zudem ein Wochenmarkt statt. Die Nathan-Séderblom-Kirche und das Gemeindehaus bilden mit dem
Tabyplatz eine stadtebauliche Einheit. Die Freiflache des Tabyplatzes 6ffnet sich nach Norden zum Kir-
chengebaude. Westlich des Plangebiets befindet sich die Kita Barenhohle der Lebenshilfe Stormarn. In
nordlicher, westlicher und 6stlicher Richtung ist die Umgebung durch Wohnbebauung unterschiedli-
cher Typologie (Zeilen- und Reihenhausbebauung, freistehende Einfamilienhauser und Einzelh&user,
Atriumhduser) gepragt.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich der denkmalgeschiitzte Kirchenbau der Nathan-Séderblom-
Kirche und das eingeschossige Gemeindehaus der Kirchengemeinde Reinbek-West. Zwischen dem Kir-
chenbau und dem Gemeindehaus erstreckt sich ein baum- und strauchbestandener Innenhof. Westlich
vom Gemeindehaus befindet sich ein weiteres eingeschossiges Gebaude, in dem bis Dezember 2018
die Kindertagespflege Schneckenhduschen ansassig war. Zwischen dem Kirchenbau, dem Gemeinde-
haus und dem weiteren Gebdude befindet sich der Kirchenvorplatz, dessen Mitte durch eine solitar-
stehende Linde gestaltet ist. Die Zuwegung von der Berliner StralRe zur Kirche verlauft entlang der siid-
lichen Grundstiicksgrenze und ist mit einer ortsbildpragenden Baumreihe aus Platanen bestanden. Der
westliche Teil des Grundstiicks wird gepragt von einer befestigten Stellplatzanlage, einem Garagenge-
badude sowie zwei Biirocontainern. Die nérdliche Grundstiicksgrenze ist mit mehreren Grof3- und Jung-
baumen sowie verschiedenen Geholzen und Straduchern bewachsen, die teilweise auf dem Kirchen-
und teilweise auf dem Nachbargrundstiick stehen und eine abschirmende Wirkung zwischen den bei-
den Grundstiicken haben. Im norddstlichen Bereich des Grundstlicks befindet sich eine offene, mit
Strduchern und vereinzelten Baumen bewachsene Griinflache. Der sliddstliche Grundstiicksteil ist zu-
dem mit mehreren groReren Baumen (darunter 4 pragnante Buchen) bestanden.
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Abbildung 1: Luftbild mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs (ohne MaRstab), Quelle: Geoinformationssystem
der Stadt Reinbek, Stand Marz 2018; © 1996-2015 CAIGOS GmbH

3. Planungsvorgaben

3.1. Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich im Regionalplan des Planungsraums | innerhalb der Siedlungsachse Rein-
bek-Schwarzenbek. Die Achsengrundrichtung verldauft unmittelbar stidlich des Plangebiets. Die Stadt
Reinbek ist im Regionalplan als Stadtrandkern 1. Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums
dargestellt. Das Mittelzentrum Reinbek/Glinde/Wentorf b. Hamburg besteht seit dem Jahr 2009 und
ist als Mittelzentrum im Verdichtungsraum dargestellt. Die Flachen um das Plangebiet herum sind als
baulich zusammenhangendes Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes ausgewiesen. Ostlich des Stadt-
zentrums befindet sich das Naturschutzgebiet ,Billetal”. Entlang der westlich des Plangebiets gelege-
nen Gemeindegrenze zwischen der Stadt Reinbek und der Freien und Hansestadt Hamburg erstreckt
sich eine Griinzasur. Ebenfalls westlich des Plangebiets befindet sich die Kreisstralle K 80, die die bei-
den Gemeinden Glinde und Reinbek miteinander verbindet.

Die Entwicklungsziele der Bebauungsplan-Anderung sind mit den (ibergeordneten Zielen der Raum-
ordnung vereinbar.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan | (ohne Malstab) mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs
(blauer Pfeil)

3.2, Flachennutzungsplan

Im gliltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Reinbek vom 05. Februar 2016 ist das Plangebiet als
Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Kirche” dargestellt. Die das Plangebiet um-
gebenden Flachen sind im Norden als Wohnbauflache (W) dargestellt. Der 6stlich entlang des Plange-
biets verlaufende Griinzug ist als 6ffentliche Griinfliche dargestellt. Entlang der siidlichen und 0stli-
chen Plangebietsgrenzen verlauft ein Hauptwanderweg (W). Der sidlich an das Plangebiet angren-
zende Tabyplatz sowie die angrenzenden Einzelhandelseinrichtungen sind als Sonderbauflache (S) mit
der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” dargestellt. Die westlich an das Plangebiet angrenzende Berliner
Stral3e ist als StraBenverkehrsflache dargestellt.

Die mit dieser Bebauungsplan-Anderung fiir Teilflichen des Plangebiets getroffene Festsetzung als all-
gemeines Wohngebiet weicht in den betroffenen Bereich von den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans ab.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von der Darstellung des Flachennutzungs-
plans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist,
wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Der
Flachennutzungsplan muss hierzu nicht in einem gesonderten Bauleitplanverfahren gedandert werden,
sondern wird im Wege der Berichtigung den Festsetzungen dieses Bebauungsplans angepasst.

Der Flachennutzungsplan wird fiir das Plangebiet zukiinftig im westlichen und norddstlichen Bereich
Wohnbauflachen (W) und im siiddstlichen Bereich eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung , Kirche” dargestellt. Die zu berichtigende Darstellung des Flachennutzungsplans ist in Ab-
bildung 4 abgebildet.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebiets (rot) (ohne MaR-

stab, 05. Februar 2016)
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Abbildung 4: Vorgesehene 44. Anderung des Flichennutzungsplans im Wege der Berichtigung mit Kennzeich-
nung des Geltungsbereichs (rot) (ohne MaRstab)
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3.3. Bestehende Bebauungspldne

Fiir das Plangebiet gelten bislang die Bestimmungen des Bebauungsplanes Nr. 11 ,, Bauvorhaben Klos-
terbergen” (Abschnitt 1a) vom 18.10.1962. Dieser setzt fiir den Anderungsbereich im Plangebiet eine
,Flache fiir den 6ffentlichen Bedarf” fest. Entlang der slidlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze ist
zudem eine ,6ffentlich/private Grinflache” und die darin befindlichen Wege als ,,6ffentliche Verkehrs-
flachen” festgesetzt. Als beispielhafte Bebauung des Grundstiicks sind im Ostlichen Bereich drei Bau-
korper sowie im westlichen Bereich eine Stellplatzflache dargestellt. Die Berliner Stral3e ist als ,6ffent-
liche Verkehrsflache” festgesetzt.

AuRerhalb des Anderungsbereichs setzt der B-Plan Nr. 11 fiir die nérdlich angrenzenden Grundstiicke
»Reine Wohnungsbauten” mit der Blocknummer 94, einer Geschossanzahl von 4 Vollgeschossen sowie
einer Bebauungstiefe von < 11 m fest. Der siidlich und 6stlich angrenzende Griinzug ist als vorhandene
»Offentliche Grinflache” und die dort verlaufenden Wege als vorhandene ,6ffentliche Verkehrsfla-
chen” festgesetzt.

Fiir die stidlich und 6stlich an das Anderungsgebiet angrenzenden Grundstiicke gilt der Bebauungsplan
Nr. 39 ,Tabyplatz“ vom 05.07.2006. Dieser setzt fiir die angrenzenden Flachen ,6ffentliche Grinfla-
chen” mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage” und ,Spielplatz” sowie ,private Griinflaichen” fest. Der
Tabyplatz ist als ,,Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung , Einzelhandel” festgesetzt. Die Lage, An-
ordnung und das Mal} der baulichen Nutzung sind durch die Festsetzung von Baugrenzen, der Zahl der
maximal zuldssigen Vollgeschosse (hier zwei bis drei) sowie die maximal Giberbaubare Grundflache be-
stimmt. Im westlichen und norddstlichen Bereich des Sondergebiets sind zudem ,,Umgrenzungen fir
Flachen fur Nebenanlagen” mit der Zweckbestimmung ,,Stellplatze / Parkdeck 2-geschossig / Andie-
nung” festgesetzt. Zudem werden zum Schutz der umliegenden Wohnnutzungen Larmschutzfestset-
zungen getroffen.

3.4. Bau- und Bodendenkmalpflege, Archdologie

Im Plangebiet befindet sich das Kulturdenkmal ,,Nathan-Séderblom-Kirche” (Kirche mit Kirchturm; Ent-
wurf: Grundmann, Friedhelm). Der Status als Kulturdenkmal wurde anlassbezogen durch die zustan-
dige Denkmalschutzbehorde erkannt. Das denkmalgeschiitzte Gebdude wurde nachrichtlich in der
Planzeichnung gekennzeichnet.

Gemall § 12 Absatz 1 Nr. 1 und Nr. 3 Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein (DSchG SH) sind die
Veranderung, Vernichtung oder Instandsetzung des Kulturdenkmals sowie MaBnahmen in deren Um-
gebung, die zur Folge haben, deren den Eindruck wesentlich zu beeintrachtigen (Umgebungsschutz),
genehmigungspflichtig und bei der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen.

Uber das Vorhandensein von Bodendenkmalern oder archiologischen Denkmalen im Bebauungsplan-
bereich liegen keine Informationen vor.

Es wird auf § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG) verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet,
hat dies unverziiglich unmittelbar oder liber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehorde mitzu-
teilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentlimerin oder den Eigentliimer und die Besitzerin
oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die
Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mittei-
lung einer oder eines der Verpflichteten befreit die librigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das
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Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche
Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens
nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde,
sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbe-
schaffenheit.

3.5. Leitungen im Plangebiet

Im nordodstlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine Gasnetzleitung des e-werk Sachsenwald.
Die Gasnetzleitung ist bei hochbaulichen Arbeiten auf Kosten des Veranlassers umzulegen. Die Er-
schlieBungsarbeiten sind daher vor Baubeginn mit dem Leitungseigentiimer abzustimmen.

4. Stadtebauliches Konzept

Das der Bebauungsplan-Anderung zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht im nordwestlichen
Teil des Geltungsbereichs die Errichtung von Geschosswohnungsbau mit ca. 45 Mieteinheiten vor. Der
Wohnungsmix soll sich dabei aus konventionellen Wohnungen unterschiedlicher GroRe, teilweise als
offentlich geférderte Wohnungen mit Belegungsbindung, sowie sogenannten Mini-Appartements fir
Senioren zusammensetzen. Aufgrund der Bereiterklarung des Vorhabentragers zur Errichtung von
Wohnungen speziell fiir Senioren, wird der ansonsten Ubliche Anteil an 6ffentlich geférderten Woh-
nungen mit Belegungsbindungen von 30 % (gemaf Beschluss des Mittelzentrums) hier in Abstimmung
mit der Stadt Reinbek unterschritten und stattdessen etwa 20 % der konventionellen Wohnungen aus-
machen.

Stadtebauliches und architektonisches Ziel ist es, einerseits eine Ensemblewirkung zwischen dem kiinf-
tigen Geschosswohnungsbau und dem bestehenden Kirchenbau sowie dem Tabyplatz hervorzurufen
und andererseits eine fiir die Lage und Umgebung angemessene Dichte und Hohenentwicklung zu de-
finieren. Unter Berlicksichtigung der umgebenden stadtebaulichen Struktur und um eine Sichtachse
von der Berliner StralRe auf das denkmalgeschiitzte Kirchengebaude freizuhalten, ist im norddstlichen
Grundstiicksbereich ein viergeschossiger Baukérper mit Ost-West-Ausrichtung vorgesehen. Die Er-
schlieBung des Baukdrpers erfolgt von Siiden. Stidlich des Baukoérpers ist zudem eine Stellplatzanlage
mit 20 Stellplatzen fiir die Bewohnerschaft der neuen Wohnanlage sowie ein Abfallhduschen vorgese-
hen. Eine weitere Stellplatzanlage mit 22 Stellplatzen, wovon ca. 7 Stellplatze der Kirche zugeordnet
sein sollen, ist im nordostlichen Teil des Geltungsbereichs geplant. Insgesamt stehen der Bewohner-
schaft somit ca. 35 Stellplatze zur Verfiigung. Dies entspricht einem Stellplatzschliissel von 0,8. Dieser
wird als ausreichend erachtet aufgrund der zentralen Lage in Verbindung mit der guten OPNV-Anbin-
dung sowie aufgrund des hohen Anteils an Mini-Appartements fiir Senioren, fiir die gemaR der Richt-
werte des Schleswig-Holsteinischen Stellplatzerlasses lediglich ein Bedarf von 0,2 Stellplatzen pro Be-
wohner angenommen wird. Der bis Dezember 2018 auf dem Grundstiick ansassigen Kindertagespfle-
geeinrichtung kdnnen nach Absprache mit der Kirchengemeinde in der Wohnanlage Flachen zur Ver-
fligung gestellt werden.

Die Kirche mit Ihren Zugdangen und dem Kirchenvorplatz soll in Ihrem Bestand und in ihrer baulichen
Wirkung gesichert werden, ebenso wie die Baumallee im Stiden des Plangebiets.
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5. Geplante Darstellungen

5.1. Art der baulichen Nutzung

GemaR den Planungszielen werden die Flachen im Plangebiet als allgemeine Wohngebiete und als Fla-
che fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen” festgesetzt. Flr die allgemeinen Wohngebiete werden differenzierte Fest-
setzungen hinsichtlich der Art und des MaRes der baulichen Nutzung getroffen. Daflir werden die
Wohngebietsflaichen nummeriert (WA 1 und WA 2).

Allgemeines Wohngebiet

Um die vorgesehene und stadtebaulich gewiinschte Nutzung , Wohnen“ im westlichen Bereich des
Plangebiets zu ermoglichen, setzt der Bebauungsplan die dafiir vorgesehene Flache als allgemeines
Wohngebiet (WA 1) nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Mit der Festsetzung als all-
gemeines Wohngebiet wird sichergestellt, dass das Wohnen die Hauptnutzung bildet. Zugleich bietet
das Baugebiet aber auch Spielrdaume fiir eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung,
indem das Wohnen z.B. durch kulturelle und soziale Einrichtungen erganzt wird.

Im norddstlichen Bereich des Plangebiets wird ein weiteres allgemeines Wohngebiet festgesetzt (WA
2). Dieses dient der Sicherung von Stellplatzflachen fir die kiinftige Wohnbebauung des WA 1 sowie
der Kirche.

Um das stadtebauliche Konzept planungsrechtlich abzusichern und um Fehlentwicklungen zu verhin-
dern, werden aus dem in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsspekt-
rums die Nutzungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen aus-
geschlossen. Diese Nutzungen werden hier ausgeschlossen, da sie den Charakter des Wohngebietes
storen kénnten, durch Zu- und Abfahrtsverkehr das Wohngebiet beeintrachtigen bzw. durch ihre Fla-
cheninanspruchnahme den Wohnflachenanteil in dieser zentralen Lage stark verringern kénnten und
damit stadtebaulich nicht oder nur schwer in ein hochwertiges Wohnquartier integrationsfahig waren.

5.2. Flache fiir den Gemeinbedarf

Der stidostliche Bereich des Plangebiets wird als Flache fiir den Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB mit der Zweckbestimmung , Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen” festgesetzt. Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Kirchen und
kirchlichen Zwecken dienende Gebadude und Einrichtungen” sind die Kirche und das Gemeindehaus
zulassig. Die bestehenden Nutzungen werden damit in ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert.

5.3. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird in den Baugebieten durch die Grundflachenzahl, die Geschoss-
flachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximale Hohe der Oberkante baulicher Anlagen
begrenzt.

Grundflache

Im WA 1 wird die Grundflachenzahl mit 0,3 festgesetzt. Die damit kiinftig zuldssige Dichte ermdoglicht
eine sinnvolle Nachverdichtung dieser innerstadtischen Flache. Die nach § 17 BauNVO definierte Ober-
grenze fur allgemeine Wohngebiete von 0,4 wird mit der festgesetzten GRZ von 0,3 unterschritten, so
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dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sowie eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht zu erwarten sind.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch Garagen und Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen) bis zu
50 vom Hundert (héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8) liberschritten werden. Da-
mit ergébe sich hier fiir das allgemeine Wohngebiet (WA 1) bei einer GRZ von 0,3 mit 50% Uberschrei-
tung eine GRZ von 0,45.

GemaiR § 19 Abs. 4 Satz 3 und 4 BauNVO kdnnen weitere geringfiigige Uberschreitungen zugelassen
und abweichende Bestimmungen getroffen werden. Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass
im WA 1 bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache die festgesetzte Grundflachenzahl durch die
Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
lichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,60 liberschritten
werden kann. Dies ist notwendig, um auf dem vergleichsweise kleinem Baugebiet, dessen Bebaubar-
keit zudem durch die umgebenden Gehdlzstrukturen und Griinflichen eingeschrankt ist, dennoch die
Errichtung von notwendigen ErschlieBungs- und Stellplatzflachen zu ermdglichen. Ferner wird das zu-
l3ssige HochstmalR der Uberschreitung von 0,8 gemaR § 19 Abs. 4 in diesem Plangebiet nicht erreicht.

Im WA 2 wird auf die Festsetzung einer GRZ verzichtet, da hier lediglich die Mdglichkeit zur Unterbrin-
gung von Stellplatzen fir die Wohnbebauung im WA 1 sowie fiir die Flache fiir den Gemeinbedarf
eroffnet werden soll. Die GroRe der kiinftigen Stellplatzanlage ist durch eine Umgrenzung der Flache
fiir Stellplatze (s. Kap. Verkehrsflachen) bestimmt.

Fur die Flache fiir den Gemeinbedarf wird die GRZ mit 0,4 etwas tiber dem baulichen Bestand von 0,29
festgesetzt. Damit wird die Moglichkeit einer baulichen Erweiterung oder Umstrukturierung innerhalb
der Baugrenzen ermdglicht.

Geschossflache

Zur Steuerung der planerisch gewiinschten stadtebaulichen Dichte wird fiir das allgemeine Wohnge-
biet (WA 1) eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt. Die fiir allgemeine Wohngebiete defi-
nierte Obergrenze der GFZ von 1,2 gemal} § 17 BauNVO wird damit unterschritten. Die festgesetzte
Dichte ist stadtebaulich gerechtfertigt, um mit der Konzentration des Baukorpers eine moglichst fla-
chensparsame Bebauung zu bewirken. Dies ist auch aus gesamtstaddtischer Sicht erstrebenswert, um
die bauliche Nutzung weitere Freiflachen im Stadtgebiet zu begrenzen.

Zahl der Vollgeschosse und maximale Héhe der Oberkante baulicher Anlagen

Zur Steuerung der Hohenentwicklung der Gebaude wird eine Beschrdankung der zulassigen Anzahl an
Vollgeschosse getroffen. Da die Hohe einzelner Geschosse damit nicht beschrankt ist, wird erganzend
eine maximale Hohe der Oberkante baulicher Anlagen festgesetzt.

Im WA 1 sind maximal vier Vollgeschosse zulassig, um den geplanten Geschosswohnungsbau zu er-
moglichen, dessen Einfligung in die Giberwiegende drei- bis viergeschossige Umgebung sicherzustellen
und eine angemessene stadtebauliche Raumkante zur Berliner Strafle und zum Tabyplatz auszubilden.
Zwischen der Berliner StraRe bzw. dem WA 1 und der Flache fiir den Gemeinbedarf besteht ein Gelan-
desprung von etwa 3 m. Das kiinftige Wohngebaude wird daher etwa eine Geschosshéhe tiefer stehen
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als die Kirche, so dass die zuldssige Zahl der Vollgeschosse in Nachbarschaft zur denkmalgeschiitzten
Kirche stadtebaulich vertretbar ist.

Um die Hohe des Gebaudes insgesamt zu begrenzen und eine ungewollte H6henentwicklung durch
Dach- bzw. Nichtvollgeschosse oder Aufbauten entgegen zu wirken, wird zusatzlich die maximale Hohe
der Oberkante baulicher Anlagen bestimmt. Die kiinftige Bebauung im WA 1 soll dabei die denkmal-
geschitzte Kirche und ihre Umgebung stadtebaulich nicht dominieren. Zur Steuerung der Hohenent-
wicklung wird die maximale Hohe der Oberkante baulicher Anlagen im WA 1 auf 43,50 m (iber Nor-
malhdhennull (NHN) festgesetzt. Mit der Hohenbegrenzung wird sichergestellt, dass die Gesamthéhe
des geplanten Geschosswohnungsbaus die Dachhohe der Kirche nicht tiberschreitet.

Zusétzlich ist das oberste Geschoss gegeniiber der Stuidfassade auf einer Lange von mindestens 2/3 des
darunterliegenden Geschosses sowie gegeniiber der Westfassade um mindestens 1,5 m zurlickzuset-
zen. Die damit erreichte Staffelung des Baukorpers soll zwischen der Gesamthohe des neuen Wohn-
gebaudes und der Hohe der Kirche vermitteln und die gewlinschte Sichtachse von der Berliner StralRe
zur Kirche optisch starken.

Fiir erforderliche Aufbauten (wie z.B. Aufzugstiberfahrten, Belliftungsanlagen und Solaranlagen) ist
eine Uberschreitung der maximalen baulichen Héhe um bis zu 1,5 m zul&ssig. Um eine Beeintrichti-
gung der denkmalgeschiitzten Kirche und ihrer Umgebung durch die mogliche Sichtbarkeit von Auf-
bauten von der Berliner StraRe oder dem Kirchenvorplatz aus zu vermeiden, sind diese mindestens 3
m vom Dachrand der von der Berliner StraBe oder dem Tabyplatz einsehbaren Fassadenseiten zuriick-
zusetzen.

Im WA 2 und in der Flache fiir den Gemeinbedarf wird auf Festsetzungen zur Steuerung der Hohen-
entwicklung verzichtet. Regelungen sind hier nicht erforderlich, da im WA 2 lediglich eine Stellplatzan-
lage geplant ist und in der Flache fiir den Gemeinbedarf lediglich der Bestand gesichert wird.

5.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Gberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt.

Im WA 1 wird die liberbaubare Grundstiicksflache durch Festsetzung einer baukdrperbezogenen Bau-
grenze bestimmt. Die Baugrenze definiert die geplante Anordnung des Baukorpers auf dem Grund-
stiick und legt die freizuhaltenden Bereiche fest. Die festgesetzte Baugrenze sichert die Umsetzung der
gewinschten stadtebaulichen Konzeption. Die Lage und Ausrichtung der Baugrenze orientiert sich an
der nordlich benachbarten Wohnbebauung (Berliner Strafle Nr. 22-30). Sie ermdglicht eine Freistellung
der denkmalgeschitzten Kirche und schafft dadurch eine Sichtachse von der Berliner StraRRe auf die
Kirche. Nach Osten ist die Baugrenze gegeniber der Flucht des stdlich angrenzenden Supermarktes
etwas verlangert, um den Kirchenvorplatz nach Norden stadtebaulich zu fassen. Zusammen mit den
Festsetzungen zur Hohe und Gestaltung des geplanten Wohngebadudes wird damit gewahrleistet, dass
dieses ein Ensemble mit den Kirchengebauden und dem Tabyplatz bildet und die Kirche in Ihrer Wir-
kung nicht dominiert oder beeintrachtigt wird.

In westliche, stidliche und 6stliche Richtung ist die Baugrenze mit einem Abstand von bis zu zwei Me-
tern zum geplanten Wohngebaude festgesetzt, um einen geringen Spielraum bei Ausfiihrung der Pla-
nung zu gewahren. In nordlicher Richtung stellt die Baugrenze sicher, dass der kiinftige Baukorper ei-
nen Abstand von mindestens 5 m zum Nachbargrundstiick einhalt. Der Versprung der Baugrenze
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nimmt Rlicksicht auf den zu erhaltenden Baumbestand. In westlicher Richtung ist die Baugrenze ge-
geniber der Grundstilicksgrenze deutlich zurickversetzt, um zur Berliner StralRe hin geniligend Frei-
raum flr einen Vorgarten zu ermdoglichen. Zudem werden durch das Zurlickweichen der kiinftigen Be-
bauung die Auswirkungen der Berliner StralRe auf die Wohnruhe gemindert.

Grundsatzlich missen alle baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen. Ein Vor-
treten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal’ kann jedoch nach § 23 Absatz 3 BauNVO zugelas-
sen werden. Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der Baugrenzen ausschlieBlich
durch ebenerdige Terrassen um bis zu 2 m zulassig ist (s. textliche Festsetzung Nr. 1.5). Damit wird eine
Uberschreitung der Baugrenze durch Balkone, Erker und Loggien nicht gewéhrt, um eine ununterbro-
chene und ungestorte Sichtachse von der Berliner StraRe auf die denkmalgeschitzte Kirche sicherzu-
stellen. Da die Baugrenze nach Westen, Stiden und Osten mit etwas Abstand zum geplanten Baukorper
festgesetzt ist, ist die Anlage von Balkonen, die gegeniiber der Fassade geringfligig hervortreten, den-
noch grundsitzlich moglich. Eine Uberschreitung der Baugrenze durch Terrassen wird gewihrt, da
diese ebenerdig sind und somit eine geringere Wirkung auf die Sichtachse zur Kirche ausiiben. Die
Beschrinkung der Uberschreitungsméglichkeit der Baugrenzen auf 2 m dient dazu, iberdimensio-
nierte Terrassen zu vermeiden.

Im WA 2 wird auf eine Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflache verzichtet, da hier kein Ge-
baude, sondern lediglich eine Stellplatzanlage geplant ist.

In der Flache fiir den Gemeinbedarf wird die liberbaubare Grundstiicksflache durch eine Baugrenze
derart bestimmt, dass ein Spielraum fir die Anordnung der Baukorper besteht (Flachenausweisung)
und gleichzeitig der Bestand des Kirchenbaus, des Gemeindehauses und des Kirchturms planungs-
rechtlich gesichert wird. Die Baugrenze ist zudem derart festgesetzt, dass eine Erweiterung in Richtung
des Kirchenvorplatzes im Westen sowie in Richtung des Griinzuges im Osten ausgeschlossen ist, im
nordostlichen Bereich jedoch Umbauten und bauliche Ergdnzungen maoglich werden. Der Versprung
der Baugrenze im Stdosten beriicksichtigt den Kirchturm sowie die Auskragung des Kirchenschiffs.

5.5. Griinflachen

Im Ostlichen Bereich des Plangebiets werden die stark mit Baumen und Gehdlzen bestandenen Flur-
stiicke 90/249 sowie 91/26 gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private Grinflache festgesetzt. Dies
dient dazu, den dort bestehenden Griinraum als Ubergangsbereich zur 8stlich an das Plangebiet an-
grenzenden Parkanlage langfristig von jeglicher Bebauung freizuhalten. Dadurch soll der griine Cha-
rakter der Parkanlage durch den ergdanzenden Griinraum unterstiitzt werden.

5.6. Grunordnerische Festsetzungen

Innerhalb des Plangebietes werden Festsetzungen zum Baumschutz und Baumerhalt, zur Begriinung
von Tiefgaragen und Stellplatzen sowie zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen getroffen.

Baumschutz und Erhaltungsgebote

Fiir die im Geltungsbereich vorhanden Baume und Hecken gelten die Bestimmungen der Satzung der
Stadt Reinbek zum Schutze des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) in der Fassung vom 29.06.2012.
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Der im Plangebiet bereits vorhandene Baumbestand soll grundsatzlich erhalten bleiben. Zur Realisie-
rung der Wohnbebauung und zur Errichtung bzw. Umstrukturierung der Stellplatzanlagen kénnen je-
doch Eingriffe in die bestehenden Gehdlzstrukturen erforderlich werden. Fir das Plangebiet wurde
daher zur Aufnahme und Bewertung des Baumbestandes sowie zur Abschatzung der Auswirkungen
der Planung auf den Baumbestand im November 2018 ein baumbiologisches Gutachten erarbeitet (s.
Anlage 2: Baumbiologisches Gutachten zum Baumbestand auf dem Grundstiick der Kirchengemeinde
West in Reinbek sowie Abschatzung der Beeintrachtigung der Baume durch die geplanten BaumafR-
nahmen; Institut fir Baumpflege Hamburg; Stand 01.11.2018). Dieses bildet, neben den Regularien
der geltenden Baumschutzsatzung, die fachliche Grundlage zur Beurteilung des Umgangs mit dem
Baumbestand im Plangebiet.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der geplanten Bautatigkeiten an der nérdlichen
Grundsticksgrenze die Fallung der Baume mit den Nummern 2, 5, 6, 10, 12, 13 und 15 erforderlich
wird.

Zudem wird empfohlen bei einigen verbleibenden Baumen moderate Einkiirzungen der Kronen vorzu-
nehmen, und zwar aufgrund der erforderlichen zustandsbedingten und baubedingten Fallungen. Hier-
durch wird auf die erfolgte Freistellung reagiert und die verbleibenden Baume kdnnen sich an die ver-
dnderten Standortbedingungen gew6hnen. Empfohlen wird die Einklrzung der Krone an den Baumen
mit den Nr. 7, 14 und 16 sowie des auf dem Nachbargrundstiick stehenden Baumes Nr. 17.

Zu den pragnanten Geholzen des Plangebiets zdhlen die Geholzstrukturen entlang der nordlichen und
Ostlichen Grenze des Plangebiets, da sie eine wirksame Eingriinung der allgemeinen Wohngebiete
(WA 1 und WA 2) und der Flache fiir den Gemeinbedarf sowie einen Sichtschutz zu den angrenzenden
Grundstiicken darstellen. Stadtebaulich und ortsbildpragend sind zudem die Baumreihe aus Platanen
im sidlichen Bereich des Plangebiets, die die Zuwegung des Kirchengrundstiicks von der Berliner
Strale aus flankiert, sowie die freistehende Linde auf dem Kirchenvorplatz, da diese die Eingangssitu-
ation zum Kirchenensemble markiert.

Aus stadtebaulichen und 6kologischen Griinden werden daher im Plangebiet 16 priagnante Einzel-
bdume bestehend aus drei Feld-Ahornbdumen (Nr. 7, 14 und 16), vier Buchen (Nr. 26-28 und Nr. 30),
acht groRkronigen Platanen (Nr. 42-49), sowie einer Linde (Nr. 50) zum Erhalt festgesetzt.

Mit den Erhaltungsgeboten wird der ortsbildpragende Charakter der vorhandene Baumkulisse entlang
der 6stlichen Grundstiicksgrenze, der Platanen-Reihe im sudlichen Bereich des Plangebiets und der
freistehenden Linde (Nr. 50) sowie die stadtebauliche Funktion der drei Einzelbdume Nr. 4, 14 und 16
als Sichtschutz zum WA 1 gesichert. Das 6kologisch wirksame Griinvolumen bleibt zudem erhalten und
kann unter anderem durch Beschattung, Verdunstung, Staub- und Schadstoffbindung zur Verbesse-
rung des Lokalklimas beitragen und damit den negativen Effekten versiegelter Flachen entgegenwir-
ken.

Die Ersatzpflanzverpflichtung stellt — Gber die generelle Verpflichtung der Baumschutzsatzung hinaus
—sicher, dass fir die zum Erhalt festgesetzten Baume bei Abgang neue Geholze die gestalterische und
Okologische Funktion tibernehmen. Gleichzeitig sichert die Festsetzung die Erhaltung offener, unver-
dichteter und belebter Bodenstandorte im Wurzelbereich der Gehdlze, dient der Vermeidung von
Wachstumsbeeintrachtigungen und gewahrleistet zudem die dauerhafte Erhaltung der Ersatzanpflan-
zungen.
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Um die zu erhaltenden Baume auch wahrend der Bauzeit vor Beeintrachtigungen zu schiitzen, sind
diese durch geeignete Schutzmallnahmen entsprechend der einschldgigen Verordnungen und Vor-
schriften zu sichern (gemafs DIN 18920, RAS-LP-4). Um die Vitalitdt der Gehdlze nicht zu gefahrden sind
die Wurzelbereich von jeglichem Lagerbetrieb freizuhalten. Als Wurzelbereich von Baumen gilt die Bo-
denflache unter der Krone (Kronentraufe) zuztglich 1,5 m nach allen Seiten (gemafs DIN 18920).

Aufgrund der geplanten Stellplatzanlage in unmittelbarer Nahe zu der erhaltenswerten Baumreihe der
Platanen (Baumnr. 42-49) im WA 1 ist wahrend der gesamten Bauphase eine baumfachliche Begleitung
durch einen Baumsachverstandigen erforderlich. Die baumfachliche Begleitung ermdoglicht, dass fir
jede Platane individuell erforderliche BaumschutzmaBnahmen ergriffen werden kénnen, um eine Be-
eintrachtigung der Baume aufgrund von Eingriffen in deren Wurzelraum zu verhindern. Erforderliche
Malnahmen sind mit dem Baumsachverstandigen im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustim-
men.

Anpflanzung von Baumen

Aus gestalterischen, 6kologischen und kleinklimatisch-lufthygienischen Griinden ist im WA 2 je sieben
Stellplatze ein groRkroniger, heimischer Baum zu pflanzen. Das mit den Baumanpflanzungen zusétzlich
geschaffene Griinvolumen soll kleinklimatisch ausgleichend auf den bei Errichtung einer Stellplatzan-
lage erhohten Versiegelungsgrad im WA 2 wirken, da Gehdlze Staub- und Schadstoffe aus der Luft
binden. Die Verwendung groRkroniger Badume soll sicherstellen, dass sich nach der Anwachszeit mog-
lichst rasch ein klimatisch und 6kologisch wirksames Griinvolumen entwickelt. Mittelfristig sollen die
Anpflanzungen zudem einen Beitrag als Sichtschutz zu den angrenzenden Wohn- und Kirchengebau-
den leisten.

Begriinung von Tiefgaragen

Zum jetzigen Zeitpunkt ist die Errichtung einer Tiefgarage nicht geplant. Sollte zu einem spateren Zeit-
punkt aufgrund von konzeptionellen Anderungen oder verinderten Rahmenbedingungen eine Tiefga-
rage gewlinscht sein, enthalt der Bebauungsplan dennoch textliche Festsetzungen zur Regulierung der
Gestaltung und Lage einer solchen.

Die Festsetzung zur Begriinung von Tiefgaragen stellt die optische Einbindung der nicht mit Gebduden
Uberbauten Anteile in die umgebenden Freirdaume sicher. Die Abdeckung mit Bodensubstraten ermog-
licht die Speicherung und Verdunstung von Niederschlagswasser und reduziert so dessen zligige Ablei-
tung. Die Verdunstungswirkung hat zusammen mit dem Bewuchs positive Auswirkungen auf die Tem-
peraturverhaltnisse und das Kleinklima. Die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus von
mindestens 50 cm sichert die Wasserverfligbarkeit fir eine nachhaltige Entwicklung der Vegetation.
Die Festsetzung einer Mindestabdeckung fiir den Substrataufbau ist erforderlich, um Gehdlzen geeig-
nete Wuchsbedingungen fiir eine langfristige Entwicklung bereitzustellen.

Anpflanzung von Hecken

Um eine wirksame Eingriinung des Wohngebiets und einen Sichtschutz zum Nachbargrundstiick zu
schaffen, wird an der nordlichen Grenze des WA 1 ein 3 m breiter Streifen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Mit dem Anpflanzungsgebot wird zudem
auf den Verlust einzelner Bdume und Straucher im Bereich der nordlichen Plangebietsgrenze reagiert
und so der Charakter einer durchgdngig mit Baumen und Strauchern bepflanzten Grundstiicksgrenze
erhalten und gestarkt.
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Unverziglich nach Baufertigstellung des Vorhabens sind die Anpflanzungen im Bereich der Flachen
zum Anpflanzen so vorzunehmen, dass eine wirkungsvolle Eingriinung des Vorhabens gewahrleistet
ist.

Die Heckenanpflanzungen an den Grundstlicksgrenzen sind aus standortgerechten, heimischen Feld-
geholzen der folgenden Pflanzliste herzustellen.

Pflanzliste:

- Eingriffeliger WeiBdorn (Crataegus monogyna)
- Hartriegel (Cornus sanguinea)

- Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
- Stechpalme (llex sp.)

- Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

- Schlehe (Prunus spinosa)

- Holunder (Sambucus nigra)

- Haselnuss (Corylus avellana)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

Bei Abgang der Pflanzungen sind Neuanpflanzungen gleicher Art und Qualitat so vorzunehmen, dass
der Charakter einer geschlossenen Heckenpflanzung gewahrt bleibt.

Begriinung von Miillstandplatzen

Da Miilltonnenstellplatze und Milltonnenschranke optische und gestalterische Wirkungen in den um-
gebenden Raum hinein entfalten, sind diese dauerhaft durch Kletter- oder Rankpflanzen oder eine
vorzupflanzende Laubgehdlzhecke der folgenden Pflanzliste als Sichtschutz einzugriinen oder durch
andere geeignete MaRnahmen gegen Einsicht abzuschirmen z.B. durch Holzverschalung mit Griindach.

Pflanzliste Schling- und Kletterpflanzen:

- Waldrebe (Clematis in Arten und Sorten)

- Efeu, selbstklimmend (Hedera helix)

- Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium)

- Waldgeilblatt (Lonicera periclymenum)

- Wilder Wein, selbstklimmend (Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii)
- Schling-Knéterich (Polygonum aubertii)

- Kletter-Hortensie (Hydrangea anomala petiolaris)

- Kletterrosen i.S.

Pflanzliste Heckenanpflanzungen:

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
- Rotbuche (Fagus sylvatica)

- Liguster (Ligustrum vulgare)

Fiir alle Geholzpflanzungen wurden damit geeignete Arten und Qualitdten festgesetzt, um eine ein-
heitliche Gestaltung und moglichst zeitnahe Eingriinung und Durchgriinung des Grundstiicks sowie
eine langfristige Erhaltung der Vegetation mit gebietstypischem Charakter zu sichern.
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AuRBenbeleuchtung

Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen durch Lichtemissionen auf nachtaktive Insekten und Vo6-
gel wird bei der Wahl der Beleuchtungsmittel fiir AuBenleuchten der Schutz dieser Artengruppen be-
riicksichtigt, indem nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt wird, dass fiir die AuBenbeleuchtung im
Geltungsbereich nur monochromatisch abstrahlende Leuchten zuldssig sind. Monochromatisch ab-
strahlende Leuchten (z. B. Natriumdampf-Niederdruckleuchten, LED-Leuchten) weisen eine geringere
Abstrahlung des fiir den Menschen zwar nicht sichtbaren, auf nachtaktive Insekten jedoch stark anlo-
ckend wirkenden UV-Lichts auf. Eine Verarmung der Fauna des angrenzenden Baumbestandes und
weiterer Freiflachen durch ein massenhaft an Leuchten sterbenden Insekten wird so vermieden.

5.7. Gestalterische Festsetzungen

Nach § 84 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein wurden Festsetzungen zur dulReren Gestaltung
der Gebaude getroffen. Die Festsetzungen regeln die Ausfiihrung und Gestaltung von Dacheindeckun-
gen, Fassaden, Grundstiickseinfriedungen und Stellplatzanlagen sowie von Solaranlagen und Dachbe-
griinungen. Sie dienen der Vermeidung optischer Stérungen und der Erhaltung eines einheitlichen
Siedlungsbildes. Dartiber hinaus dienen sie dem Erhalt der stadtebaulichen und architektonischen Wir-
kung der denkmalgeschitzten Kirche und dem Schutz der Kirche und ihrer Umgebung vor optischen
Beeintrachtigungen.

Décher

Um optische Storungen der Sichtachsen von der Berliner StraBe und dem Tabyplatz auf die denkmal-
geschutzte Kirche durch Aufbauten oder Dachterrassen zu minimieren, sind Dachabschlisse von Voll-
und Staffelgeschossen umlaufend mit einer Attika auszubilden.

Um die Einbindung der Bauten in die Umgebung zu verbessern und optische Stérungen zu vermeiden,
wird festgesetzt, dass hochgldanzende oder stark reflektieren Dacheindeckungen (z.B. glasierte und
glanzende Dachpfannen) unzuldssig sind. AuRerdem wird ein Farbspektrum fiir die Dacheindeckung
festgelegt, wonach diese nur in den Farben Rot bis Rotbraun (Ziegelténe) oder Anthrazit zulassig sind.

Dachbegriinungen und die Anlage von Solaranlagen auf Dachern sind aus 6kologischen bzw. energeti-
schen Grinden erwiinscht und daher im gesamten Plangebiet zuladssig. Um jedoch eine zu grofRe Un-
ruhe in den Dachflachen zu vermeiden, sind Solaranlagen auf geneigten Dachern im gleichen Neigungs-
winkel anzubringen wie die zugehorige Dachflache. Bei der Anlage von Flachdachern gilt diese Gestal-
tungsvorschrift nicht.

Fassaden

Fiir die Herstellung der Fassaden baulicher Anlagen und Nebenanlagen im Plangebiet ist Verblendmau-
erwerk oder Putz in den Farben Rot bis Braun zu verwenden (s. 6rtliche Bauvorschrift 2.4). Die Be-
schrankung der Materialien und Fassadenfarben erfolgt in Anlehnung an die Gestaltung der denkmal-
geschitzten Kirche und des nordlich benachbarten Wohngebaudes (Berliner StraRe 22-30). Mit Fest-
legung der Materialien und Farben soll die Ensemblewirkung des geplanten Geschosswohnungsbaus
mit der Kirche optisch unterstiitzt werden. Zudem werden damit ein einheitlicher Farb- und Material-
kanon innerhalb des Plangebiets in Anlehnung an die Bestands- und Nachbarbebauung bestimmt und
extrem hervorstechende Farben wie z.B. Weil3, Blau, Gelb oder Schwarz ausgeschlossen. Um ausrei-
chend Spielraum fir individuelle Gestaltung zu gewahrleisten und um gestalterische Akzente wie z.B.
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farblich oder in der Materialitat abgesetzte Balkone zu ermaoglichen, sind auf Teilflachen von bis zu 30
Prozent der Flachen je Fassade auch andere Materialien zulassig.

Um eine ununterbrochene und ungestorte Sichtachse von der Berliner StraRe zur Kirche zu gewahr-
leisten, wird die GroRe und Gestaltung der Balkone geregelt (s. ortliche Bauvorschrift 2.5). Ein Hervor-
treten von Balkonen gegeniiber der Gebaudefassade ist nur bis zu maximal 1 m zuldssig, damit diese
nicht deutlich in die Sichtachse zur Kirche hineinragen. Dariiber hinaus sind Balkonbriistungen an der
westlichen, stdlichen und 6stlichen Gebdudeseite zu mindestens 70 % der Ansichtshdhe blickundurch-
lassig mit Verblendmauerwerk oder Putz in den Farben Rot bis Braun oder Grau herzustellen, um eine
einheitliche dulRere Gestaltung der Balkone zu gewahrleisten und optische Stérungen der Sichtachse
zur Kirche durch private SichtschutzmalRnahmen (z.B. Sichtschutzmatten aus Bast, bunte Sichtschutz-
planen, etc.) zu vermeiden. Die Beschrankung der Vorgaben auf 70 % der Ansichtshéhe der Balkon-
bristung soll z.B. die Ausbildung eines Handlaufes als Briistungsabschluss ermoglichen, um die opti-
sche Massivitat der Balkone zu reduzieren. Die konkrete Ausgestaltung der Balkone und Dachterrassen
ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit der zustandigen Denkmalschutzbehorde abzu-
stimmen.

Der Beschrankung, wonach Rollladenkasten und Parabolantennen (,Satellitenschiisseln®) an von der
Berliner Stralle aus einsehbaren Fassaden nicht sichtbar sein diirfen (s. ortliche Bauvorschrift 2.6),
schitzt die Kirche und deren Umgebung vor optischen Beeintrachtigungen und sichert eine ungestorte
Sichtachse von der Berliner Strafle zur Kirche. Zugunsten der Wohnqualitat soll ein ausreichender
Sichtschutz durch Rollladen jedoch grundsatzlich erméglicht werden. Dies wird durch die Ausnahmere-
gelungen klargestellt.

Grundstiickseinfriedungen

Fiir den Gesamteindruck eines Baugebietes ist die Ausfiihrung der Einfriedungen insbesondere zu den
offentlichen Flachen von Bedeutung. Daher sind im gesamten Plangebiet nur heimische, standortge-
rechte Hecken und Einfriedungen aus Holz- und Stahlelementen zuldssig. Um den Charakter eines of-
fenen Frei- und StralRenraums zu wahren und Sichtbeziehungen insbesondere zur Kirche zu ermdgli-
chen, dirfen Einfriedungen maximal eine Hohe von 1,20 m gegeniiber der Oberkante der anschlief3en-
den Verkehrsflache haben. Zaune miissen lichtdurchldssig sein.

Im WA 1 wird eine Abschirmung und Begriinung zum Nachbargrundsttick durch Festsetzung von An-
pflanzflachen entlang der Grundstiicksgrenze erreicht.

Stellplatzanlagen

Um ein einheitliches Gestaltungsbild zu erhalten, sind oberirdische Stellplatzanlagen hinsichtlich Ma-
terialien, Farben sowie Ausstattung als einheitliche Gruppe zu gestalten und dauerhaft zu erhalten.
Dadurch soll vermieden werden, dass die Stellplatze individuell unterschiedlich gestaltet werden.

6. Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt von Westen lber die vorhandene Berliner Stralle, die als 6ffentliche StralRen-
verkehrsflache festgesetzt wird, sowie von Norden tber die in einem Wendehammer endende Bogen-
strale.
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Auf der Berliner StraRe ist nach der aktuellen Lirmaktionsplanung?® der Stadt Reinbek ein Verkehrsauf-
kommen von ca. 4240 Kfz-Bewegungen/Tag anzunehmen. Mit den geplanten ca. 45 Wohneinheiten
werden sich die Verkehrsstrome auf der Berliner Strafle durch diesen Bebauungsplan um etwa 135 Kfz-
Bewegungen/Tag? erhéhen und sich somit gegeniiber der heutigen Situation nicht wesentlich veran-
dern.

Zur Sicherstellung, dass oberirdische Stellplatze in einem ausreichenden Abstand zu den angrenzenden
Grundstiicken und zum erhaltenswerten Baumbestand errichtet werden, wird gemafld § 12 Abs. 6
BauNVO festgesetzt, dass diese nur innerhalb der iberbaubaren Grundsticksflache und der festge-
setzten Flache fur Stellplatze zuldssig sind. Geringfligige Abweichungen von der Lage und GrolRe der
dafiir vorgesehenen Fldachen sind nur zuldssig, wenn kein zusatzlicher Eingriff in die Wurzelbereiche
der zum Erhalt festgesetzten Baume entsteht. Die Festsetzung dient einerseits dem Schutz der benach-
barten Wohnbebauung vor Emissionen durch den ruhenden Verkehr und andererseits dem Schutz von
offenen, unverdichteten und belebten Bodenstandorten im Wurzelbereich des erhaltenswerten
Baumbestandes, um die langfristige Vitalitat der Gehdlze nicht zu gefahrden. Gleichzeitig tragt sie dazu
bei, die Versiegelung des Bodens aulRerhalb der Bauflache weitestgehend zu minimieren und die Ver-
sickerungsfunktion des Bodens (Rickhaltung des Niederschlagswassers) sowie einen natirlichen Was-
serkreislauf (Speicherung, Verdunstung und Anreicherung von Grundwasser durch Versickerung) zu
erhalten.

Zur Vermeidung optischer Stérungen im Stadtraum und zur Erhaltung eines einheitlichen Siedlungsbil-
des sind Tiefgaragen vollstdndig unter Gelande zu errichten. Zur Freihaltung der gewilnschten
Sichtachse von der Berliner StralRe zur Kirche und zum Schutz der denkmalgeschiitzten Kirche und ihrer
Umgebung vor gestalterischen Beeintrachtigungen sind Garagen und Carports unzulassig.

7. Ver- und Entsorgung

Die im Plangebiet vorhandenen Gebdude und Anlagen sind im Bestand an die vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Ver- und Entsorgung (Strom, Gas, Wasser usw.) des neuen
Wohngebiets kann durch Anschluss an die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen sichergestellt
werden und ist im Rahmen der ErschlieBungs- und Genehmigungsplanung zu prifen und nachzuwei-
sen.

Niederschlagswasser

Bei der Beseitigung des auf dem Grundstiick anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers gilt die
Satzung der Stadt Reinbek Uber die Abwasserbeseitigung (Allgemeine Abwasserbeseitigungssatzung
vom 17.12.2001 — AAS). Danach ist das Grundstiick an die 6ffentlichen Abwasseranlagen anzuschlie-
Ren, wenn ein betriebsfertiger Abwasserkanal vorhanden ist. Eine Versickerung auf dem Grundstiick
ist zuldssig, wenn der Nachweis schadloser Beseitigung gegenliber der Wasserbehdorde gefihrt wird.

1 Quelle: Nach Auskunft der Stadt Reinbek, Amt Stadtentwicklung und Umwelt, Fortschreibung der Larmaktionsplanung von
der 2. auf die 3. Stufe.

2 Rechenweg: 45 Wohneinheiten * 3 Kfz-Bewegungen/Tag = 135 Kfz-Bewegungen/Tag
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Derzeit wird das anfallende Oberflachenwasser in die bestehende Kanalisation (hier als Trennsystem)
abgeleitet.

Fiir die mit der Realisierung der Planung erforderlich werdenden baulichen MaRBnahmen istim Rahmen
des nachgeordneten Genehmigungsverfahrens durch den Vorhabentrager die Ver- und Entsorgung
nachzuweisen und ggf. anzupassen.

Abfallentsorgung

Die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH) erfillt im Auftrag des Kreises Stormarn, der 6ffentlich-
rechtlicher Entsorgungstrager ist, alle Aufgaben der Abfallentsorgung. In diesem Zusammenhang gel-
ten die , Allgemeinen Geschaftsbedingungen des Kreises Stormarn fiir die Entsorgung von Abfallen aus
privaten Haushaltungen®. Diese ist bei Realisierung der Planung auf der Ebene der Genehmigungspla-
nung zu bericksichtigen.

8. Brandschutz

Zufahrtmoglichkeiten zu den Baugebieten fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge bestehen von der
Berliner Stral3e sowie von der BogenstralSe lGiber die jeweiligen Stellplatzanlagen sowie (iber den Taby-
platz. Diese konnen auch als Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr genutzt werden. Alle
Wohnungen sind Uber die stdliche Stellplatzanlage mit Drehleiterfahrzeugen und im Einzelfall mit
Handleitern erreichbar. Notwendige Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr so-
wie Rettungswege konnen somit grundsatzlich sichergestellt werden und sind im Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisen.

Im Plangebiet ist eine ausreichende Loschwassermenge mit der erforderlichen Leistung (Arbeitsblatt
DVGW-W405) vorzuhalten. Die erforderlichen MalRnahmen zur Loschwasserversorgung sind in der
nachgeordneten ErschlieBungsplanung zu Beriicksichtigen und im Baugenehmigungsverfahren nach-
zuweisen.

0. Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich im Einflussbereich der Berliner StraRRe sowie eines sidlich angrenzenden
Supermarkts.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens und auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts wurde
eine schalltechnische Stellungnahme zu den Auswirkungen des Verkehrsldrms eingeholt (TUV Nord,
Februar 2020). Die schalltechnische Prifung hat gezeigt, dass im Plangebiet gesunde Wohnverhalt-
nisse erzielt werden kdnnen, wenn besondere SchallschutzmafRnahmen umgesetzt werden (s.u.). Im
Ergebnis wurde festgestellt, dass gegentliber der Planung aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken
bestehen. Die in der schalltechnischen Stellungnahme vorgeschlagenen Mallnahmen zum Larm-
schutz werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Eine relevante Erh6hung der Larmbelastung der Nachbarschaft aufgrund der geringen Anzahl der vo-
raussichtlich durch die Planung zusatzlich induzierten Kfz-Bewegungen (ca. 3%) ist nicht zu erwarten.

21



Stadt Reinbek B-Plan Nr. 11, 1. Anderung

Ein Larmkonflikt mit dem stidlich angrenzenden Supermarkt ist ebenfalls nicht zu erwarten, da die
Regelungen des hier giiltigen Bebauungsplans Nr. 39 , Tabyplatz“ sicherstellen, dass die angrenzen-
den Nutzungen nicht durch die Supermarktnutzung schalltechnisch beeintrachtigt werden (s.u.).

StraBenverkehr

Die schalltechnischen Auswirkungen durch den Verkehr auf der angrenzenden Berliner StraRe wurde
im Rahmen einer schaltechnischen Stellungnahme (TUV Nord: ,Kurzbericht zur Verkehrslarmberech-
nung“ vom 20.02.2020) gepriift.

Die durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge auf der Berliner Stralle wurde in 2018 zu ca. 4.240
Kfz/24h festgestellt. Hieraus wurde im Gutachten ein Prognoseansatz von DTVo35 = 4.600 Kfz/24h
gebildet.

Die Berechnung kam zu dem Ergebnis, dass die Beurteilungspegel des StraRenverkehrslarms im allge-
meinen Wohngebiet (WA 1) fiir den Prognosehorizont 2035 zur Tageszeit zwischen 51 und 61 dB(A)
sowie nachts zwischen 46 und 56 dB(A) betragen. Die enthaltene Prognoseerhéhung gegeniber der
Bestandssituation betragt dabei 0,4 dB(A).

Die fir allgemeine Wohngebiete heranzuziehenden Orientierungswerte gemal der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau” von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden tagsiiber auf etwa der
Halfte der Flache des WA 1 und nachts auf der gesamten Flache des WA 1 Uberschritten. Insbeson-
dere nachts betragt die Uberschreitung an der straRenseitigen Baugrenze bis zu 11 dB(A).

Als Schallschutzvorkehrung wurde baulicher (passiver) Schallschutz im Baufeld WA 1 nach dem MaR
der DIN 4109 (Fassung von 1989) betrachtet. GemaR dieser Norm entsprechen die Verkehrslarmim-
missionen den Lirmpegelbereichen I bis 111,

Das Gutachterbiiro empfiehlt von Festsetzungen zum erforderlichen Schallddmmmal der Fassaden
abzusehen, da die entsprechenden Anforderungen bereits durch baulibliche Ausfiihrungen, die den
Warmeschutzvorgaben entsprechen, eingehalten werden. Fiir den Larmpegelbereich 11l (etwa 16 m
Tiefe ab westseitiger Baugrenze) wird der Einbau von technischen Beliiftungsanlagen fiir Schlafraume
zur Sicherung ausreichender Nachtruhe empfohlen.

FUr AuBenwohnbereiche (Balkone und Terrassen) zeigte die Verkehrslarmberechnung auf, dass die
Immissionssituation an der Westseite des geplanten Baukorpers kritisch ist. Das Vorhaben sieht der-
zeit im dritten Obergeschoss eine nach Westen (zur Berliner StraRe) ausgerichtete Dachterrasse vor.
Die Immissionsbelastung im Bereich der geplanten Dachterrasse wurde daher nachtraglich gutachter-
lich gepriift (TUV-Nord: ,,Ergdnzung zur Verkehrslarmberechnung zur 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 11 der Stadt Reinbek, hier: Beriicksichtigung einer Dachterrasse“ vom 20.02.2020). Die

3 Die DIN 4109 Schallschutz im Hochbau wurde kiirzlich iberarbeitet. Neuere Fassungen der DIN
4109 (von 2016 und 2018), die insbesondere einen hoheren Schutz zur Nachtzeit fordern und auf ho-
here Larmpegelbereichsstufen fihren, wurden bereits in einigen Bundeslandern baurechtlich einge-
fihrt. Typischerweise erhohen sich die Larmpegelbereiche um eine Stufe, womit nach Einflihrung ei-
ner neueren Fassung teilweise Larmpegelbereich 1V vorliegen wiirde. Nach derzeitigem Stand ist in
Schleswig-Holstein aber weiterhin die DIN 4109 mit Stand 1989 baurechtlich eingefihrt.
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Nachberechnung kam zu dem Ergebnis, dass der schalltechnische Orientierungswert zur stadtebauli-
chen Planung von 55 dB(A) im Bereich der Dachterrasse eingehalten wird, wenn die vollstandig ge-
schlossene Bristung eine Mindesthohe von 1,40 m aufweist.

Auf Grundlage der Ergebnisse der schalltechnischen Stellungnahme werden zur Gewahrleistung ge-
sunder Wohnverhaltnisse folgende Festsetzungen im Bebauungsplan fiir den Neubau und die Moder-
nisierung von Wohngebauden getroffen (s. textliche Festsetzungen 1.15 und 1.16):

1.15 Im Ldrmpegelbereich (LPB) Il nach DIN 4109 sind Schlafrdume (Schlafzimmer, Kinderzimmer)
zum Schutz der Nachtruhe mit schallgeddmmten Raumliiftungsanlagen auszustatten, sofern
der notwendige hygienische Luftwechsel nicht anderweitig gewdhrleistet werden kann.

1.16  Im Ldrmpegelbereich (LBP) Ill nach DIN 4109 sind Auf8enwohnbereiche (Balkone und
Terrassen) an der Westfassade unzuldssig. Im Einzelfall knnen Aufenwohnbereiche
zugelassen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass ein Pegel von 55 dB (A) am Tag
nicht liberschritten wird. Eine Dachterrasse ist im dritten Obergeschoss zuléissig, wenn diese
umlaufend mit einer vollstéindig geschlossenen Briistung von mindestens 1,40 m Héhe
hergestellt wird.

Supermarkt

Im Siden schliet das Plangebiet an das Versorgungszentrum (u.a. Supermarkte, Restaurants und
eine Buchhandlung) auf dem Tabyplatz an. Fir das Versorgungszentrum gelten die Bestimmungen
des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 39 , Tabyplatz“, der die Flachen des Versorgungszentrums
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel” festsetzt. Der B-Plan 39 setzt fiir das Son-
dergebiet fest, dass nur Betriebe und Anlagen zulassig sind, deren Emissionen die maximal zuldssigen
flachenbezogenen immissionswirksamen Schallleistungspegel LW von 55 / 41 dB(A) tags/ nachts
(bezogen auf 1 m?) nicht Gberschreiten (s. Festsetzung Nr. B 5). Diese Festsetzung dient dazu, die an-
grenzenden Wohngebiete nicht zu beeintrachtigen. Bei dem Ansatz der Schallflachenquelle wurde
das gesamte dem Versorgungszentrum zuzurechnende Geldnde einschlielRlich der Stellplatzflachen
im Bereich der Berliner StralRe beriicksichtigt. Zusatzlich zu den Emissionsbeschrankungen ist im B-
Plan 39 fiir das Sondergebiet festgesetzt, dass im Baugenehmigungsverfahren Larmimmissionsprog-
nosen zu erbringen sind. Aufgrund dieser Regelung ist sichergestellt, dass die umgebenden Nutzun-
gen bei baulichen Anderungen des Versorgungszentrums vor unzuldssigen Lirmbelastungen ge-
schiitzt sind. Die kiinftige Wohnbebauung im Plangebiet weist mit ca. 35 m einen hinreichenden Ab-
stand zu den Gebduden und Stellplatzflachen der Einzelhandelsnutzungen auf. Damit ist ein Larm-
konflikt zwischen den Einzelhandelsnutzungen und dem geplanten Wohngebiet nicht zu erwarten.

10. Naturschutz und Landschaftspflege

Fiir die B-Plan-Anderung im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ist
keine Umweltpriifung erforderlich, wenn durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorha-
ben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiiter (Natura 2000-Gebiete) bestehen. Auch kann gem. § 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB von der
Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen werden.
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Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete vor. Es kann da-
her auf eine Umweltprifung verzichtet werden. Auch kann gem. § 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB von der
Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen werden.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande sind unabhangig vom Verfahren nach § 13a BauGB zu
prifen. Da Anhaltspunkte fiir die Notwendigkeit von artenschutzrechtlichen Untersuchungen beste-
hen, wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Anlage 1) erstellt. Um die Totung oder Verletzung
von Individuen und erhebliche Stérungen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG) zu vermeiden, ist zum
Schutz von Vogeln die Beseitigung von Gehdlzen nur aullerhalb des Brutzeitraumes (als Brutzeitraum
gilt die Zeit zwischen dem 1. Méarz und dem 30. September) zuldssig oder zu anderen Zeiten in Abspra-
che mit der zustéandigen Behorde nach fachkundiger Kontrolle auf Nester und wenn durch MalBnahmen
Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kénnen. Zum Schutz von Flederméausen sind Fallungen von
Bdaumen mit Baumhdohlen und Abrissarbeiten nur im Zeitraum vom 1. Dezember bis 28. Februar oder
zu anderen Zeiten in Absprache mit der zustandigen Behorde nach erfolgter fachkundiger Kontrolle
auf Besatz, bzw. wenn durch MalBnahmen Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kénnen, zulas-
sig. Wenn bei Kontrollen besetzte Quartiere festgestellt werden, kann in Abstimmung mit der zustan-
digen Behorde als CEF-MalRnahme das Anbringen von Fledermausersatzquartierkdsten an anderen Ge-
bauden erforderlich werden.

11. Flachen und Kosten

11.1. Flachen

Das Plangebiet hat eine GroRe von insgesamt etwa 8.110 m2. Davon entfallen auf (alle Angaben Zirka-
Werte):

Gebiet GroRe in m?
Flache fir den Gemeinbedarf 3.070
Allgemeines Wohngebiet 4.280
Private Grinflache 440
StraBenverkehrsflache 320
Gesamt 8.110

11.2. Kosten

Die Kosten der Bauleitplanung Gbernimmt die Kirchengemeinde Reinbek-West als Vorhabentrager.
Der Stadt Reinbek entstehen durch die Umsetzung des B-Plans voraussichtlich keine Kosten.
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Reinbek, den .....cccooveeeeeiiieenennn.

Blirgermeister
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