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1. Planungsanlass und Verfahren

Mit der Anderung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Reali-
sierung vomeuem Wohnungsbau in Form v@eschossbauweise métwa 45Mietwohnungen auf

einer Teilflache des Kirchengrundsticdes Kirchengemeinde Reinb&West(Flurstiickd0/24) an der
Berliner StrafRel durch Ausweisung eines allgemeinen Wohngebgetschaffen werde. Neben der
Schaffung von in Reinbek bendtigtem Wohnraum ist es Ziel der Planung, die kirchliche Nutzung mit
dem bestehenden Kirchenbaler NathanSéderblomKircheund dem Gemeindehaudurch Festset-

zung einer Flache fiur den Gemeinbedarf im Bestplashungsrechtlichzu sichernDie Flurstiicke
90/24,91/3 und91/26, 90/232 sowie 90/24%als Teilflachen des Kirchengrundstiicks sind in den Gel-
tungsbereich integriert. Der Gehdlzbestand soll aufgrund seiner 6kologischen und stadtelgadlich
stalterischen Fuktion dauerhaft planungsrechtlich gesichert werden.

Das geplante Bauvorhaben ist gifundlage des bestehenden Bebauungspldnsll, Bauv or haben
Kl o st e r(Abschnit @aydm 18. Oktober1962 nicht umsetzlar, da diesefiir dasAnderungsge-

biet eineFlache fiur dedffentlichen Bedarf festsetzsodass eine wohnbauliche Nutzung nicht zuléssig

ist. Fur die Realisierung des Vorhabens wird daher der Bebauungséadert

Die Aufstellung dieser BebauungsplananderunBléBAnderung erfolgt nach dem Verfahren fir Be-
bauungsplane der Innenentwicklung gemaR § 13a Baugesetzbuch (B&i&GRBhwendungsvoraus-
setzungen fir dieses Verfahren liegen hier wdares sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung
handelt, die zulassige Grundflackeeniger als 20.000 m2 betragt, durch den Bebauungsplan keine Zu-
lassigkeit von Vorhaben begrundet wird, die der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung unterliegt und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FHélonaHabitat

und EUVogelschutzgebieten oder sonstigen Schutzgebieten bestehen.

Es gelten somit die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Absatz 2 und 3 Baugesetz
buch (BauGB). Es wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach
§ 2aBauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 2 BauGB ab-
gesehen. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 findet die Eingriffsregelurey Aewrendung, eine Bilanzierung

der Eingriffe in Natur und Landschatft erfolgt nicht. Unabhéngig davon sind die Belange von Natur und
Landschaft in der Abwéagung zu berticksichtigen. Da Anhaltspunkte fur die Notwendigkeit von arten-
schutzrechtlichen Untersuchgen bestehenwurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Von demebenfalls moglichen Verzicht auf die friihzeitige Beteilignagde abgesehen. Eine friihzei-
tige Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGBri20. Marz 2018 im
Gemeindehaus der Kirchengemeinde, Berliner Straftatfigefunden

Der Flachennutzurgplanstellt fir das Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache dat Zweckbestim-
mu n Kirche¢  dDerFlachennutzungsplan wird im Zuge einer Berichtigung g&tdBAbs 2 Nr.
2 BauGB berichtigt.

2. Lage des Plangebiget Bestand

Dasca.0,8 ha groBeAndermgsgabiet befindet sichin AltReinbekWest, siidlich deBogenstralie
westlicheinesGriinzugs, nérdlich des Tabyplatzes tsdich derBerliner Stral3e
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Das Anderungsgebiet wird tiber die Berliner StraRe und die BogenstraRe erschiRissAnbindung

an die ca. 1,5 km entfernte Reinbeker Innenstadt erfolgt von der Berliner Stral3e Uber die sudlich gele-
gene Hamburger Strafl3e. Die Reinbeker Innenstadt ist mit dem PkwdrMiautenFahrtzeit erreich-

bar. In westlicher Richtung fiihrt die Haoriger Stral3eliber die KreisstraR& 80 zur Bundesstralle B 5

im Stdden sowie zur Autobahn A 24 im Norden.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Uber die Bushaltestelle Sachsenwald
EKZ, welche sich unmittelbar angrenzermddas Plangebiein der Berliner Stral3e befindet. Die Bus-
haltestelle wird durch die Linien 136, 237 sowie dem Nachéz8 unddem Schulbus 776 bedient.

Die Linie 136 fihrt zum Bahnhof Bergedorf (Fahrtzeit ca. 20 min) uneBahrSReinbek (Fahrzeit ca.

12 min) und verkehrt tagstiber im 20 min Takt. Die Buslinie 237 fahrt stindlich, morgens und nachmit-
tags halbstiindlichyon der SBahn Reinbek nach Reinbek (MlUhlenredder), Glinde (Markt) bzw. Wil-
linghusen (Kehre). Ab derfB&hnhof Reinbek ist der Hamburger Hauptbahnhof mit der S 21 innerhalb
von ca. 26 min zu erreichen.

Die Umgebung deRlangebietsist heterogen gepragtUnmittelbar &stlich angrenzendverlauft ein
Grinzug mit einem Spielplat3iiddstlich desriinzug befindet sich die Grundschule Klosterbergen.
Direkt stdliclangrenzendefindet sich der dbyplatz mit mehreren Einzelhandelsnutzungen. ldied
u.a. eine Drogrie, zwei Supermarkte, Backereien, eincbBisiter, eine Buchhandlung, eine Apotheke
sowie weitere Restaants und DienstleisteansassigZweimal die Woche findet adiem Tabplatz
zudem ein Wochenmarkt statbie NathanSdderblomKircheund dasGemeindéausbilden mit dem
Tabyplatz eine stadtebauliche Einheit. Die Freiflache des Tabyplatzes 6ffnet sich nach Norkén zu
chengebaudeWestlichdes Plangebietbefindet sich dikita Barenhdhle ddrebenshilé Stormarn.In
nordlicher, westlicher un@stlicher Richtung ist die Umgebudgrch Wohnbebauung unterschiedli-
cher Typologie (Zeileund Reihenhausebauungfreistehende Einfamilienhduser uriginzelhduser,
Atriumhause) gepragt

Innerhalb des Plangebiets befindet sich denkmalgeschitzt&irchenbau deNathanSdderblom
Kircheund daseingeschossige Gemeindehaus Héachengemeinde Reinbakest Zwischen dem Kir-
chenbau und dem Gemeindehagistreckt sich ein baurund strauchbestandener Innenhdiestlich

vom Gemeindehau$efindet sich eirnweiteres eingeschossiges Gebauitedembis Dezember 2018

die Kindertagespflege Schneckenhauschaadsigwar. Zwischen dem Kirchenbau, dem Gemeinde-
haus und den weiteren Gebaudéefindet sich der Kirchenvorplatz, dessen Mitte durch eiaktar-
stehendelinde gestaltet isDie Zuwegung von der Berliner StralRe zur Kirche verlauft entlang der std-
lichen Grundstlicksgrenze und ist mit einer ortshildpragerBi@nmreihe au®latanen besinden.Der
westliche Teil des Grundstiicks@vgepréagt von einer befestigteStellplatzanlageeinem Garagenge-
baudesowiezweiBuromntainem. Diendrdliche Grundstiicksgrenze isit mehrerenGrof$ und Jung-
badumensowie verschiedenen Gehdlzen und Straucheewachsen, 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 Grundstiicks befindet sich eine offene, mit
Strauchern und vereinzeih BAumen bewachsene Grinflachger siiddstliche Grundstiicksteil ist zu-
dem mit mehreren groReren Baum¢darunter 4 pragnante Buchg¢bestanden
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Abbildung1: Luftbild mit Kennzeichnung d&eltungsbereichs (olemMalstab), Quell&Geoinformationssystem
der Stadt Reinbek, Stand Marz 2018; © 1294 5CAIGOS GmbH

3. Planungsvorgaben

3.1. Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich im Regionalplan des Planungsraums | innerh@lbdiengsachse Rein-
bek-SchwarzenbekDie Achsagrundrichtung verlaufunmittelbar siidlichdesPlangebies. Die Stadt
Reinbek ist im Regionalplan als Stadtrandkern 1. Ordnung mit Teilfunkt@nesMittelzentrums
dargestellt.Das Mittelzentrum Reinbekdlinde/ Wentorf b. Hamburgbesteht seit dem Jahr 2009 und
ist alsMittelzentrum im Verdichtungsraurdargestellt Die Flachen um das Plangebiet herum sind als
baulich zusammenhangendes Siedlungsgesile¢s zentralen OrteausgewiesenOstlich des Stadt-
zentrumsbef i ndet sich das Nat ur s cestlich deg€lenigebiets gelegB-i |
nen Gemeindegenze zwischewler StadtReinbek undder Freien und Hansestattamburgerstreckt
sich eine GrinzasuEbenfalls wstlich des Plangebiets befindet sidie KreisstralRe< 80, diedie bei-
den Gemeinden Glinde und Reinbek miteinander verbindet.

Die Entwicklungsziele d@ebauungsplasinderungsind mit den Ubergeordneten Zielen der Raum-
ordnung vereinbar.

et
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Abbildung?2: Ausschnitt aus dem Regionalplan | (ohne Maf3stab) mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs
(blauer Pfeil)

3.2 Flachennutzungsplan

Im guiltigenFlachennutzungsplan (FNP) der Stadinbekvom 05. Februar2016 ist dasPlangdiet als

FIl a&che fiur den Gemei nbedar f dargéstellt Rieedas PAngebetkuim-e s t i mn
gebenden Flachen sinoh Norden als Wohnbauflache (\Wargestellt.Der dstlich entlang des Plange-

biets verlaufende Griinzug ist als offentlicBelinflache dargestellt. Entlang der stdlichen und 6stli-

chen Plangebisgrenzen verlauft ein Hauptwanderweg (W). Bé@dlich an das Plangebiet angren-

zende Tabyplatgzowie die angrenzenden Einzelhandelseinrichtungenas@londerbauflachéS) mit

der Zweckestimmung, E i n z e Iddrgestetlt Bié westlich an das Plangebiet angrenzende Berliner

Stral3e ist alStra3enverkehrsflacheargestellt.

Die mit dieser Bebauungspl#mderung fir Teilflachen dePlangebiets getroffene Festsetzung als all-
gemeines Wohndget weichtin den betroffenen Bereiction den Darstellungen dédachennutzungs-
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 Flachennutzungg@andert oder erganzt ist,

wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Der
Flachennutzungsplan muss hierzu nicht in einem gesonderten Bauleitplanverfahren geandert werden,
sondern wird im Wege der Bericgting den Festsetzungen dieses Bebauungsplagspasst

Der Flachennutzungsplan wird fur das Plangebiet zukiinftig im westlichen und norddéstlichen Bereich
Wohnbauflachen (W) und im stidostlichBereich eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
best i mmu ndargestelit Diecz berichtigende Darstelludgs Flachennutzungsplans ist in Ab-
bildung 4abgebilde.
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Abbildung3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebiets (rot) (ohne MaR-
stab,05. Februar 2016)

+

]

Abbildung4: Vorgesehae 44. Anderungles Flachennutzungsplaime Wege der Berichtigungit Kennzeich-
nung des Geltungsbereichs (rot) (ochne Mal3stab)
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3.3. BestehendeBebauungsplane

Fur das Plangebiet gelten bislang die BestimneartpsBebauungsplanes Nt1,, Ba u v o Klbsa b e n
terbergert (Abschnitt 1a)vom 18.10.1962 Diesersetztfiir den Anderungsbereicim Plangebiet eine

»Flache furden 6ffentlichenB e d a r f Entlarigeler sudlichen und Ostlichen Plangebietsgrenze ist

zudem eing Offentlich/private Grunflacheéunddie darin befindlichen Wege gls6 f f ent | i che Ver
f | & cfbstyesétztAls beispielhafte Bebauung des Grundstiicks sind im 6stlichen Bereich drei Bau-
korper sowierin westlichen Bereich eine Stellplatzflactegestellt.Die Berliner Straf3e ist gléffent-

liche VerkehrsflacHefestgesdzt.

AuRerhalb des Anderungsbereichs setzt dét@&n Nr. 11 fir die nordlich angrenzemddrundstiick

» Reine Wohnungsbauten* mi t der Bl ocknummer 94, e
einer Bebauungstiefe von 4 in fest. Der sudlich und 68th angrenzende Griinzug ist als vorhandene
,0ffentliche Griunfl @che* und die dort ver |l auf en
chen” festgesetzt.

Fur diestidlichund 6stlichan dasAnderunggebietangrenzenden Grundstuckgt der Bebauungsplan

Nr . Ta® y pviomm 0507.2006Dieser setzfir die angrenzender-lachen, 6ffentliche Grinfla-

cheifmit der Zweckbestuminu,nJpiqgsagmvamEmCGrinfiEche” fest. Der

Tabyplatz isals,Sondergebigtmi t der Zweckbesti mmunieldge, Are el han
ordnung und das Mal’ der baulichen Nutzung sind durch die Festsetzung von Baugrenzen, der Zahl der
maximal zulassigen Vollgeschosse (hier zwei bis drei) sowie die malenadiibare Grundflache be-

sti mmt. I'm westlichen und norddéstlichen Bereich
FIl achen fidr Nebenanlagen® mit der-geZhossilrdie-st i mmu |
nund® f e s t Zydes werden zum Schuder umliegenden Wohnnutzungen Larmschutzfestset-

zungen getroffen.

3.4. Bau und Bodendenkmalpflege, Archaologie

I m Pl angebi et befindet -ZdehlomKd ar s¢Kinéhne mit Kirchtdirenffnk ma |, N
wurf: Grundmann Friedheln). Der Status als Kulturdenkmalurde anlassbezogen durch die zustan-

dige Denkmalschutzbehorde erkanmas denkmalgeschiitzte Gebaude wurde nachrichtlich in der
Planzeichnung gekennzeichnet.

Gemal 8§ 12Absatzl Nr. 1 und Nr. enkmalschutzgesetz Schleswiglstan (DSchG SHsind die
Veranderung, Vernichtung oder Instandsetzung des KulturdenksoaleMalnahmen in deen Um-
gebung, die zur Folge hahetlerenden Eindruck wesentlich zu beeintrachtigen (Umgebungsschutz),
genehmigungspflichtig und bei der zustandigerneren Denkmalschutzbehorde zu beantragen.

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

Es wird auf 8 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG) verwiesen: Wer Kulturdenkmal&teddedindet,

hat dies unverzuglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehorde mitzu-
teilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin
oder den Besitzer des Grundstuicks oder dew#&3sers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir 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 tbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten leben d
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Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche
Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spéatestens
nach Ablauf von vier Wochen seit der MitteiluAgchéologiske Kulturdenkmale sind nicht nur Funde,
sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbe-
schaffenheit.

3.5. Leitungen im Plangebiet

Im nordostlichen Bereich deBlangebies befindet sicheine Gasnetzleitung desweerk 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

Dasder Bebauungspla#nderungzugrundeliegende stadtebauliche Konzsjght im nordwestlichen

Teil des Geltungsbereichs die Errichtvog Geschosswohnungsbaiit ca.45 Mieteinheitenvor. Der
Wohnungsmixsoll sich dabei aus konventionelléfohnungen unterschiedlicher Gréf3eilweise als
offentlich geférderte Wohnungemit Belegungshindungowie sogenannten MinAppartements flr
SeniorenzusammensetzenAufgrund der Bereiterklarung des Vorhabentragers zur Errichtung von
Wohnungen speziell fir Senioren, wird darsonstenibliche Anteil arbffentlich geférderten Woh-
nungenmit Belegungsbindungen von 30(emal Beschluss des Mittelzentrurh&r in Abstimmung

mit der Stadt Reinbelnterschritten und stattdessen etwa 20 % der konventionellen Wohnungen aus-
machen.

Stadtebaulichesnd architektonischeziel ist es, einerseits eine Ensemblewirkung zwischen dem kiinf-
tigen Geschosswohnungsbau und dem bestehenden Kirchenbau sowie dem Téabyplatz hervorzurufen
und andererseits eine fiir die Lage und Umgebung angemessene Dichttbhadentwicklung zu de-
finieren. Unter Bertcksichtigung der umgebenden stadtebaulichen Struliive um eine Sichtachse

von der Berliner Strafl3e auf das denkmalgeschiitzte Kirchengelféizghalten istim norddstlichen
Grundsttcksbereickein viergeschossigeBaukdrpermit OstWestAusrichtung vorgeseherDie Er-
schlieBung des Baukdrpers erfolgt von Sudgidlich des Baukorpers midemeine Stellplatzanlage

mit 20 Stellplatzen fir die Bewohnerschaft der neuen Wohnansagée ein Abfallhduschen vorgese-

hen. Eine weitere Stellplatzanlage mit 22 Stellplatzen, wowary Stellplatze der Kirche zugeordnet

sein sollen, ist im nordéstlichen Teil des Geltungsbereichs geplant. Insgesamt stehen der Bewohner-
schaft somitca. 35 Stellplatze zur Verfligung. Dies entspricht einem Stellplatzschiims®,8 Dieser

wird als ausreichend erachtet aufgrund der zentralen Lage in Verbindung mit der guterXpBidY

dung sowie aufgrund des hohen Anteils an Mippartements fur Senioreniif die gemaf der Richt-

werte des Schleswigolsteinischen Stellplatzerlasses lediglich ein Bedarf von 0,2 Stellplatzen pro Be-
wohner angenommen wirdDerbis Dezember 2018uf dem Grundstiick anséssigkinderagepfle-
geeinrichtung kénnemach Absprache mited Kirchengemeinde der Wohnanlage Flachen zur Ver-
figung gestellt werden.

Die Kirche mit Ihren Zugangen und dem Kirchenvorglalizin Ihrem Bestandnd in ihrer baulichen
Wirkunggesichert werden, ebenso wie die Baumallee im Stiden des Plangebiets.

10
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5. Gephnte Darstellungen

5.1. Art der baulichen Nutzung

Gemal den Planungszielen werden die Flachen im Plangebiet als allgemeine Wohngebiete und als Fla-
che fiir den Gemeinbedanfii t der Zweckbesti mmung , Kirchen wund
baude und Einrichtunge ‘festgesetzt. Fir die allgemeinen Wohngebiete werden differenzierte Fest-
setzungen hinsichtlich der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung getroffen. Dafiir werden die
Wohngebietsflachen nummeriert (WA 1 und WA 2).

Allgemeines Wohngebiet

Um die vorgesehene und stadtebaulich gewunschte
Plangebietzu ermdglichen, setzt der Bebauungsptiia daflir vorgesehene Flaclads allgemeines
Wohngebiet (WA 1) nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVQ\lfeder Festsetzung als all-

gemeines Wohngebiet wird sichergestellt, dass das Wohnen die Hauptnutzung bildet. Zugleich bietet

das Baugebiet aber auch Spielraume fir eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung,
indem das Wohnen z.B. durch kultlleeund soziale Einrichtungen erganzt wird.

Im nordéstlichen Bereich dédlangebietsvird ein weiteres allgemeines Wohngebiet festgesetzt (WA
2). Dieses diendler Sicherung votellplatzflachen fur diglinftige WohnbebauundesWA 1sowie
der Kirche

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

5.2. Flache fir den Gemeinbedarf

Der sudostliche Bereich d€dangebietsvird als Flache fiir den Gemeinbedagch § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGBni t der Zweckbesti mmung ,Kirchen und Kkirchlic
tungen“ fleusft gkeesretRItache fir den Gemeinbedarf mit
kirchlichen Zwecken dienende Gebadad &emeinddhauE8i nr i c
zulassig. Dibestehenden Nutzungen werden damit in ihnrem Bestand planungsrechtlich gesichert.

5.3. Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in dgsugebieten durch die Grundflachenzahg Geschoss-
flachenzahldie Zahl de Vollgeschosse sowie die maxim&léheder Oberkantebaulicher Anlagen
begrenzt.

Grundflache

Im WA 1wird die Gundflachenzahl mit @ festgesetztDie damit kiinftig zulassige Dicheemoglicht
eine sinnvolle Nachverdichtung dieser innerstadtischen Flachedohe§ 17 BauNVO definierte Ober-
grenze fir allgemeine Wohngebieten 0,4 wird mit der festgesetzten GRZ von 0,3 unterschritten, so
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dass nachteilige Auswirkungen auf die Umvselivie eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohaond Arbeitsverhéltnisse nicht zu erwarten sind.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf gemaf 8§ 1948atz BauNVO durch Garagen und Stellplat-

zen mit ihren Zufahrten, Nebenankgim Sinne von 8§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb
der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen) bis zu
50 vom Hundert (hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8) Uberschritten vizaelen.

mit ergabe sich hier fir das allgemeine Wohngebiet (WA 1) bei einer GRZ von 0,3 mit 50% Uberschrei-
tung eine GRZ von 0,45.

Gemal § 19 Abs.9atz 3 und BauNVO kénneweitere geringfiigige Uberschreitungen zugelassen

und abweichende Bestimmungen getraffeverden. Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass

im WA 1bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache die festgesetzte Grundflachenzahl durch die
Grundflachen voistellplatzermit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
lichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahb@dimb@yschritten

werden kam. Diesist notwendig, um auf dem vergleichsweise kleinem Baugebiet, dessen Bebaubar-
keit zudem durch die umgebenden Gehdlzstrukturen und Grinflachen eingeschrankt ist, dennoch die
Errichtung von notwendigen Erschlie3ungsd Stellplatzflachen zu ermdglicherrirer wird das zu-

lassige HochstmaR der Uberschreitung von 0,8 gemaR § 19 Abs. 4 in diesem Plangebiet nicht erreicht.

Im WA 2wird auf die Festsetzung einer GRZ verzigliahier lediglich die Mdglichkeit zinterbrin-
gung von Stellplatzen fir die Wohnbehsag imWA 1sowie fur die Flache fir den Gemeinbedarf
eroffnet werden soll Die GroRRe der kinftigen Stellplatzanlagedistch eine Umgrenzung der Flache
flr Stellplatzg(s. Kap. Verkehrsflachgmestimmit.

Fur dieFlache fur den Gemeinbedawiird die GRZ in0,4 etwas UbedembaulichenBestand voi®,29
festgesetzt. Damit wird die Moglichkeit einer baulichen Erweiterung oder Umstrukturierung innerhalb
der Baugenzen ermdglicht.

Geschossflache

Zur Steuerung der planerisch gewiinsch&t#idtebaulichen Dichte wird fir das allgemeine Wohnge-

biet (WA1) eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 festgeB@Aiir allgemeine Wohngebiete defi-

nierte Obergrenze der GFZ von 1,2 gemaR § 17 BauNVO wird damit unterschritten. Die festgesetzte
Dichte st stadtebaulich gerechtfertigt, um mit der Konzentration des Baukdrpers eine mdglichst fla-
chensparsame Bebauung zu bewirk&ies istauch aus gesamtstadtischer Sicht erstrebenswert, um

die bauliche Nutzung weitere Freiflachiem Stadtgebiezu begrenzen.

Zahl der Vollgeschosse und maximad@®heder Oberkantebaulicher Anlagen

Zur Steuerung der Hohenentwicklung der Geb&ude wird eine Beschrankung der zulassigen Anzahl an
Vollgeschosse getroffen. Da die Hohe einzelner Geschosse damit nicht beschranid estyévizend
eine maximale Hohder Oberkanteébaulicher Anlagen festgesetzt.

Im WA 1sind maximal vier Vollgeschosse zulassig, em geplanten Geschosswohnungsbau zu er-
moglichen dessen Einfigung in die Uberwiegende does viergeschossige Umgebung sicherzustellen
und eine angemessene stadtebauliche Raumkante zur Berliner Stral3e und zum Tabyplatz auszubilden
Zwischen der Berliner Strae bzw. dem WA 1 und der Flache fir desirtbestarf besteht ein Gelan-
desprung von etwa 3 m. Das kinftige Wohngeb&aude wird daher etwa eine Geschosshdhe tiefer stehen
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als die Kirche, so dass die zulassige Zahl der Vollgeschosse in Nachbarschaft zur denkmalgeschutzten
Kirchestadtebaulichvertretbarist.

Um die Hohe des Gebaudes insgesamt zu begrenzen und eine ungewollte Hohenentwicklung durch
Dach- bzw. Nichtvollgeschosse oder Aufbauten ent
der Oberkantebauliche Anlagen bestimmtDie kiinftige Bebaing im WA 1 solilabeidie denkmal-

geschutzte Kirche und ihre Umgebung stadtebaulich nicht dominig@nSteuerung der Héhenent-

wicklung wird die maximalelohe der Oberkante baulicher Anlagem WA 1 au#3,50 m Uber Nor-
malhéhennull (NHNfestgesetzt. Mit der Hohenbegrenzumgrd sichergestellt, dasdie Gesamththe

des geplanten Geschosswohnungsbaus die Dachhéhe der Kirche nicht Uberschreitet.

Zusétzlich ist das oberste Geschoss gegeniber der Suidfassade auf einer Lange von mindestens 2/3 d
darunterliegenden Geschosses sowie gegenuber der Westfassade um mindestens 1,5 m zurlickzuset-
zen. Die damit erreichte Staffelung des Baukoérpers soll zwischen der Gesamthéhe des neuen Wohn-
gebédudes und der Héhe der Kirche vermitteln und die gewlnschteaside von der Berliner Stralle

zur Kirche optisch stéarken.

Fur erforderliche Aufbauten (wie z.B.Aufzugsiiberfahrten, Belliftungsanlagen uBdlaranlagen) ist

eine Uberschreitungler maximalen baulichen H6he um bis zu 1,ZutéssigUm eine Beeintrachti-

gung der denkmalgeschitzten Kirche und ihrer Umgebung durch die mogliche Sichtbarkeit von Auf-
bauten von der Berliner Stral3e oder dem Kirchenvorplatz aus zu vermeiden, sind diese mindestens 3
m vom Dachrand deron der Berliner StraRe ed dem Tébyplatz einsehbaréassadenseiten zurlck-
zusetzen.

Im WA 2und in derFlache fur den Gemeinbedavfird auf Festsetzungen zur Steuerung der Héhen-
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 Grundstiick&iche
Die Uberbaubare Grundstticksflache wird durch Baugrenzen bestimmt.

Im WA 1wird die lberbaubareGrundstiicksflache durdrestsetzunginer baukoérperbezogeneBau-
grenzebestimmt Die Baugrenze definiert die geplante Anordnung des Baukérpers auf dem Grund-
stuck und legt die freizuhaltenden Bereiche &%t festgesetzte Baugrengiehert die Umsetzung der
gewiinschten stadtehaichen KonzeptiorDie Lage und Ausrichtung der Baugrenze orientiert sich an
der nordlich benachbarten Wohnbebauu®erliner StraRélr.22-30).Sieermdéglicht eine Freistellung

der denkmalgeschutzten Kirchumd schafft dadurch eine Sichtachse von der Berliner Stral3e auf die
Kirche. Nach Osten ist die Baugrenze gegeniber der Flucht des sidlich angrenzenden Supermarktes
etwas verlangert, um deKirchenvorplatz nach Norden stadtebaulich zu fasZeisammen mitlen
Festsetzungen zur Hohe und Gestaltung des geplameinngebaudesvird damit gewahrleistet, dass
dieses ein Ensemblenit den Kirchengeb&uden und dem Tabyplaildet 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 geplanteWohngbaude festgesetzt, um einen geringen Spielraum bei Ausfiihrung der Pla-
nung zu gewahrerin nérdlicher Richtung stellt die Baugrenze sicher, dasskiinftige Baukorper ei-

nen Abstand von mindestens 5 m zum Nachbargrundstiick einbélt.Versprung der Baugrenze
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nimmt Ricksicht auf demu erhaltenden Baumbestanth westlicher Richtungst die Baugrenzge-
genlber der Grundstiicksgrengeutlich zurtickversetzt, unzur Berliner StralRe hin gentigend Frei-
raumflr einen Vorgarten zu ermdglichen. Zudem werden durch das Zurlickweichen der kiinftigen Be-
bauung die Auswirkungen der Berliner StralRe auf die Wohngenendert.

Grundsatzlich missen alle baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzerktliedyén-

treten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmal kann jedoch nach § 23 Absatz 3 BauNVO zugelas-
sen werdenZur Klarstellung wird festgesetzt, dass dilieerschreitung der Baugrenzen ausschlieRlich
durchebenerdige Terrassamm bis zu 2 nzulassig ists. textliche Festsetzung Nr. 1.Bamit wird eine
Uberschreitung der Baugrengieirch Balkone, Erker und Loggigisht gewahrt um eineununterbro-

chene und ungestdrte Sichtachse von der Berliner Straf3e auf die denkmalgeschutzte Kirche sicherzu-
stellen.Da die Baugrenze nach Westen, Stiden und Osten mit etwas Abstand zum geplanten Baukorper
festgesetzt ist, ist die Anlage von Balkondie geyentiber der Fassade geringfligig hervortreteen-

noch grundsétzlich mdglictEine Uberschreitung der Baugrenze durch Terrassen gewahrt da

diese ebenerdig sind und somit eine geringere Wirkung auf die Sichtachse zur Kirche alégiben.
Beschrankung deUberschreitungsmoglichkeit der Baugrenzen auf 2lient dazu, iiberdimensio-

nierte Terrassen zu vermeiden.

Im WA 2wird auf eine Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache verzichtet, da hier kein Ge-
baude, sondern lediglich eine Stellplatzanlage gdpkin

In derFlache fir den Gemeinbedarfird die Uberbaubare Grundstiicksflacdaerch eineBaugrenze

derart bestimmt,dass ein Spielraum fiir die Anordnung der Baukdrper besteht (Flachenausweisung)
und gleichzeitig der Bestand des Kirchenbaus, des Gemeindehauses und des Kirchturms planungs-
rechtlich gesichert wirdDie Baugrenze ist zudem derart festgesedasseine Erweiterung in Richtung

des Kirchenvorplatzes im Westen sowie in Richtung des Ggészim Osten ausgeschlosset) im
norddstlichen Bereiclpdoch Umbauten und bauliche Erganzungen moglich werden. Der Versprung
der Baugrenze im Sudosten berucksichtigt den Kirchturm sowie die Auskrdesiigrchenschiffs

5.5. Griunflachen

Im Ostlichen Bereh des Plangebietwerden diestark mit Baumen und Geholzen bestandenen Flur-
sticke 90/249 sowie 91/26 gemall ® Abs. 1 Nr. 15 BauGHs private Grinflache festgesetzt. Dies
dient dazu, den dort bestehenden Griinraws Ubergangsbereich zur dstlich an desgebiet an-
grenzenden Parkanlage langfristig von jeglicher Bebauung freizuhalten. Dadurch soll der griine Cha-
rakter der Parkanlage durch den ergdnzenden Griinraum unterstitzt werden.

5.6. Grunordnerische Festsetzungen

Innerhalb des Plangebietes werden Festseggnzum Baumschutz und Baumerhalt, zur Begriinung
von Tiefgaragen und Stellplatzen sowig Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen getroffen.

Baumschutz und Erhaltungsgebote

Fur 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 grund$a&zlalten bleibenZur Realisie-

rung der Wohnbebauung und zur Errichtung bzw. Umstrukturierung der Stellplatzanlagen kénnen je-
doch Eingriffe in die bestehenden Gehdlzstrukturen erforderlich wer&én.das Plangebiet wurde
daher zurAufnahme und Bewertungles Baumbestandes sowie zur Abschatzung der Auswirkungen
der Planung auf den Baumbestaimi November 201&in baumbiologisches Gutachtenarbeitet(s.

Anlage 2Baumbiologisches Gutachten zum Baumbestand auf dem Grundstiick der Kirchengemeinde
West in Reibek sowie Abschatzung der Beeintrachtigung der Baume durch die geplanten Baumal3-
nahmen; Institut fir Baumpflege Hamburgtand01.11.2018. Diess bildet, neben den Regularien

der geltenden Baumschwgataing, die fachliche Grundlage zur Beurteilung des Umgganit dem
Baumbestand im Plangebiet.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dasgrand der geplanten Bautatigkeitem der nordliclen
Grundstiuicksgrenze digdllung der Baume mit den Nummern 2, 5, 6, 10, 12, 13 und 15 erforderlich
wird.

Zudem wirdempfohlen bei einigen verbleibenden Baumen moderate Einkirzungen der Kronen vorzu-
nehmen, und zwar aufgrund der erforderlichen zustandsbedingten und baubedingten Fallungen. Hier-
durch wird auf die erfolgte Freistellung reagiert und die verbleibenden Baummaekdsich an die ver-
anderten Standortbedingungen gewthnen. Empfohlen wieEinkirzung der Krone an den Baumen

mit den Nr.7, 14und 16 sowie des auf dem Nachbargrundstiick stehenden Baumek/Nr.

Zu denpréagnanten Gehdlzen des Plangebiets eéfiie Geblzstrukturen entlang der nordlicheimd
OstlichenGrenze des Plangebiets, da sie eine wirksame Eingrinung der allgemeinen Wohngebiete
(WAL und WA 2undder Flache fir den Gemeinbedadwieeinen Sichtschutz zu den angrenzenden
Grundstiicken darstellerstadtebaulich und osbildpragend sind zudem diBaumeiheaus Platanen

im stdlichen Bereich des Plangebiets, die Zuwegungies Kirchengrundstiickeon der Berliner
Stral3eaus flankiert sowie die freistehende Linde auf dem Kirchenvorpléajiesedie Eingangssitu-

ation zum Kirchenensembimarkiett.

Aus stadtebaulichen und 6kologischen Griinden werden dahePlangebietl6 pragnante Einzel-
baumebestehend aus drei Fellhornbdumae (Nr.7, 14 und 16), vier Buchen (Nr.-28 und Nr. 30),
achtgro3kronige Platanen (Nr. 429), sowie einetinde(Nr. 50 zum Erhalt festgesetzt.

Mit den Erhaltungsgeboten wird dertsbildpragende Charaktater vorhandene Baumkulisse entlang

der Ostlichen Grodstiicksgrenzeder PlatanerReihe im stdlichen Bereich des Plangebistd der
freistehenden Linde (Nr. 5@pwiedie stadtebauliche Funktion delrei Einzelbdume Nr. 4, 14hd 16

als Sichtschutz zum WAg#&sichertDas 6kologisch wirksame Griinvolumen bleildemerhalten und

kann unter anderem durch Beschattung, Verdunstung, Stand Schadstoffbindung zur Verbesse-
rung des Lokalklimas beitragen und damit den negativen Effekten versiegelter Flachen entgegenwir-
ken.

Die Ersatzpflanzverpflichtung stelliiber die generelle Verpflichtung der Baumsclsatzung hinaus
—sicher, dass fidie zum ErhalfestgesetzterBaumebei Abgang neue Gehdlze die gestalterische und
Okologische Funktion tbernehme@leichzeitig sicherie Festsetzung die Erhaltung offener, unver-
dichteter und belebter Bodenstandorte im Wurzelbereidér Gehdlze, dient der Vermeidung von
Wachstumsbeeintrachtigungen und gewdahrleistet zudem die dauerhafte Erhalantgysatzanpflan-
zungen.
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Um die zu erhalteden Baume auch wéahrend der Bauzat Beeintrachtigungen zu schiitzen, sind
diese durch geeignete SchutzmalRnahmen entsprechend der einschlagigen Verordnungen und Vor-
schriften zu sichern (gemaf3 DIN 18920,-RR&). Um die Vitalitat der Geholze nicht zu gefahrden sind

die Wurzelbereich von jeighem Lagerbetriefreizuhalten.Als Wurzelbereich von Baumen gilt die Bo-
denflache unter der Krone (Kronentraufe) zuziglich 1,5 m nach allen Seiten (gemaf DIN 18920).

Aufgrund der geplanten Stellplatzanlage in unmittelbarer Nahe zu der erhaltenswerterr&@harder
Platanen (Baumnr. 429) im WA 1 istvdhrend der gesamten Bauphase eine baumfachliche Begleitung
durch einenBaumsachverstandigearforderlich Die baumfachliche Begleiturgmadglicht, dass fir

jede Platane individuell erforderliche Baumschutzmeatfdnen ergriffen werden kénnemm eine Be-
eintrachtigung der B&ume aufgrund von Eingriffen in deren Wurzelraum zu verhirieiéonderliche
Maflnahmen sind mit dem Baumsachverstandigen im Rahmen der ErschlieRungsplanung abzustim-
men.

Anpflanzung von B&dumen

Aus gestalterischen, 6kologischen und kleinklimatiedthygienischen Grindeist im WA 2 je sieben
Stellplatze ein groRRkroniger, heimischer Baum zu pflar2aa.mit den Baumanpflanzungeuasatzlich
geschaffene Grinvolumen s&leinklimatischausgleichendauf den bei Errichtung einer Stellplatzan-

lage erhdhten Versiegelungsgrad im WA 2 wirken, da Gehdlze-StadtSchadstoffe aus der Luft
binden.Die Verwendung groRkroniger Baume soll sicherstellen, dass sich nach der Anwachszeit mog-
lichst rasch ein klim&ch und 6kologisch wirksames Grinvolumen entwickdittelfristig sollen die
Anpflanzungen zudem einen Beitrag als Sichtschutz zu den angrenzenden Wadhirchengebau-

den leisten.

Begrinung von Tiefgaragen

Zum jetzigen Zeitpunkt ist derrichtung einer Tiefgarage nicht gepla®tllte zu einem spateren Zeit-
punkt aufgrundvon konzeptionellen Anderungen oder veranderiahmenbedingungen eine Tiefga-
rage gewinscht sein, enthalt der Bebauungsplan dennoch textliche Festsetzungen zur Regdéeru
Gestaltung und Lageiner solchen

DieFestsetzung zuBegrinungson Tiefgaragerstellt dieoptische Einbindung dericht mit Gebauden
Uberbauten Anteile in die umgebenden Freirausieher Die Adeckung mit Bodensubstraten ermog-

licht die Speicherumund Verdunstung von Niederschlagswasser und reduziert so dessen zligige Ablei-
tung. Die Verdunstungswirkung hat zusammen mit dem Bewuchs positive Auswirkungen auf die Tem-
peraturverhdltnisse und das Kleinklima. Die Schichtstarke des durchwurzelbaren tBuifistnas von
mindestens 50 cm sichert die Wasserverfligbarkeit fur eine nachhaltige Entwicklung der Vegetation.
Die Festsetzung einer Mindesideckung fir den Substrataufbau ist erforderlich, um Gehdlzen geeig-
nete Wuchsbedingungen fir eine langfristige Boklung bereitzustellen

Anpflanzung von Hecken

Um einewirksameEingrinungdes Wohngebiets und einen Sichtschatm Nachbargrundstiick zu
schaffen, wird an demndrdlichenGrenze deSVA 1 ein 3 m breiter Streifen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgeddiridem Anpflanzungsgebot wirsudem

auf den Verlust einzelner Bauniad Straucher im Bereich der nordlichen Plangebietsgrenze reagiert
und so der Chakter einer durchgangig mit Baumen und Strauchern bepflan@emdstiicksgrenze
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 wirkungsvellgiEiung des Vorhabens gewahrleistet
ist.

Die Heckenanpflanzungen an den Grundstticksgrenzen sinstandortgerechtenheimischenFeld-
gehdlzen der folgenden Pflanzliste herzustellen.

Pflanzliste

- Eingriffeliger Weil3dorfCrataegus monogyna)
- Hartriegel(Canus sanguinea)

- Gemeine Heckenkirsch{eonicera xylosteum)

- Stechpalméllex sp.)

- PfaffenhitchenEuonymus europaeus)

- SchlehgPrunus spinosa)

- Holunder(Sambucus nigra)

- HaselnusgCorylus avellana)

- HainbuchgCarpinus betulus)

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

Begriinung von Mullstandplatzen

Da Miilltonnenstellplatze und Milltonnenschranke optische und gestalterische Wirkungen in den um-
gebenden Raum hinein entfalten, sind diegsuerhaft durch Kletteroder Rankpflanzen oder eine
vorzupflanzende Laubgehdlzhecke der folgenden PflanAist&ibtschutzeinzugriinenoder durch
andere geeignete MalRhahmen gegen Einsicht abzuschirmen z.B Hhlmterschalung mit Grindach

Pflanzliste Schlinmind Kletterpflanzen:

- Waldrebe(Clematis in Arten und Sorten)
- Efeu,selbstklimmendHedera helix)

- Jelangerjéeber (Lonicera caprifolium)

- Waldgeil3blatf{Lonicera periclymenum)

- Wilder Wein, selbstklimmend t | NI KSy 2 OAa&ddza (GNAOdzZALIARIGF (+£S.
- SchlingKknéterich(Polygonum aubertii)

- KletterHortensie(Hydrangea anomala petiolaris)
- Kletterrosen i.S.

Pflanzliste Heckenanpflanzungen:

- HainbuchgCarpinus betulus)

- Eingriffliger WeiRdoriiCrataegus monogyna)
- Rotbuche(Fagus sylvatica)

- Liguster(Ligustrum vulgare)

Furalle Geholzpflanzungen wurden damit geeignete Arten und Qualitaten festgesetzt, umiaine e
heitliche Gestaltung und moglichst zeitnahe Eingriinund Durchgrinungles Grundstlicks sowie
eine langfristige Erhaltung der Vegetation mit gebietstypischem Charakter zu sichern.
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Aul3enteleuchtung

Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen durch Lich&arien auf nachtaktive Insekten und V6-

gel wird bei der Wahl der Beleuchtungsmittel fir AuRenleuchten der Schutz dieser Artengruppen be-
ricksichtigt indem nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt wird, dass fur die Aul3enbeleuchtung im
Geltungsbereich nur mmchromatisch abstrahlende Leuchten zuldssig dihdnochromatisch ab-
strahlende Leuchten (z. B. NatriumdanitiEderdruckleuchten, LEDeuchten) weisen eine geringere
Abstrahlung des fir den Menschen zwar nicht sichtbaren, auf nachtaktive Insekten jeddchrdo-

ckend wirkenden UMichts 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 detandesbauordnun&chleswigHolsteinwurden Festsetzungen zur dufl3eren Gestaltung

der Gebaudeetroffen. Die Festsetzungen regeltie Ausfilhrung und Gestaltung v@acheindeckun-

gen, FassadenGrundstiickseinfriedungeand Stellplatzanlagen sowieon Solaranlageand Dachbe-
grinunge. Siedienen der Vermeidung optischer Stérungen und der Erhaliings einheitlichen
Siedlungbildes.Dartiber hinaus dienesie dem Erhalt der stéadtebaulichen uacthitektonischen Wir-

kung der denkmalgeschiitzten Kirche und dem Schutz der Kirche und ihrer Umgebung vor optischen
Beeintrachtigungen.

Déacher

Um optische Stdrungen der Sichtachsen von der Berliner Stral3e und dem Tabyplatz auf die denkmal-
geschutzte Kircheuwtch Aufbauten oder Dachterrassen zu minimieren, sind Dachabschliisse 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, dsshochglanzende oder stark reflektieren Dacheindeckungen @aBierte und
glanzende Dachpfanngmninzulassig sind. AuZerdem wird ein FarbspektrundférDacheindeckung
festgelegt, woach diesenur in den Farben Rot bis Rotbraun (Ziegelt@dgr Anthrazit zulassig sind.

Dachbegriinungennd die Anlage von Solaranlagen auf Déclsémd aus 6kologischdmew. energeti-
schenGrindenerwiinscht unddaher imgesamten Plangebiet zuldssidgm jedoch eine zu groRRe Un-
ruhe in den Dachflachen zu vermeiden, sind Solagen auf geneigten Dachern im gleichen Neigungs-
winkel anzubringen wie die zugehdrige Dachflad@ei.der Anlage von Flachdachern giltsdi€estal-
tungsvorschrifinicht.

Fassaden

Fir die Herstellung der Fassaden baulicher Anlagen und Nebenanitadgdangebiet is¥erblendmau-

erwerk oder Putan denFarben Rot bis Brauru verwenden (s. drtliche Bauvorschrift 2.Bje Be-
schrankung deMaterialien undFassadenfarben erfolgt in Anlelnmy an dieGestaltung dedenkmal-
geschutzta Kircheund des nordlich benachbarten Wohngebéudes (Berliner StrafRR0P2Viit Fest-

legung der Materialien und Farben soll die Ensemblewirkung des geplanten Geschosswohnungsbaus
mit der Kirche optisch unterstitzterden. Zudem werden damit ein einheitlicher Faubhd Material-

kanon innerhalb des Plangebiets in Anlehnung an die BestandsNachbarbebauung bestimmnd

extrem hervorstechende Farben wie z.B. Wélau,Gelb oder Schwarz ausgeschlosdgém ausrei-

chend Spielraum fir individuelle Gestaltung zu gewahrleisted um gestalterische Akzente wie z.B.
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farblich oder in der Materialitat abgesetzte Balkone zu ermdglichen, sind auf Teilflachen von bis zu 30
Prozent der Flachen je Fassade auch andere Materzligssig.

Um eine ununterbrochene und ungestorte Sichtachse von der Berliner StraBe zur Kirche zu gewéahr-
leisten, wird die Grol3e und Gestaltung der Balkone geregelt (s. 6rtliche Bauvorschrift 2.5). Ein Hervor-
treten von Balkonen gegentiber der Gebaudefassataur bis zu maximal 1 m zulassigmit diese

nicht deutlich in die Sichtachse zur Kirche hineinradpariber hinaus sind Balkonbristungen an der
westlichen, stdlichen und 6stlichen Geb&audeseite zu mindestens 70 % der Ansichtshohe blickundurch-
lassig nit Verblendmauerwerk oder Putz in den Farben Rot bis Braun oder Grau herzustellen, um eine
einheitliche aulRere Gestaltung der Balkone zu gewahrleisten und optische Stérungen der Sichtachse
zur Kirche durch private Sichtschutzmaf3nahmen (z.B. Sichtschueznzats Bast, bunte Sichtschutz-
planen, etc.) zu vermeiden. Die Beschrankung der Vorgaben auf 70 % der Ansichtshéhe der Balkon-
brustung soll z.B. die Ausbildung eines Handlaufes als Brustungsabschluss erméglichen, um die opti-
sche Massivitat der Balkone zu temieren. Die konkrete Ausgestaltung der Balkone und Dachterrassen

ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit der zustandigen Denkmalschutzbehérde abzu-
stimmen.

DerBeschrankung, wonadRol | adenkasten und Parabol antdennen
Berliner StralBe aus einsehbaren Fassaden nicht sichtbar sein dirfen (s. értliche Bauvorschrift 2.6),
schitzt die Kirche und deren Umgebung vor optischen Beeintrachtigungen und sichert eine ungestoérte
Sichtachse von der Berliner Stral3e zur Kirche. Aigaonder Wohnqualitat soll ein ausreichender
Sichtschutz durch Rollladgdochgrundsatzlich erméglicht werden. Dies wird durch die Ausnahmere-
gelungen klargestellit.

Grundstuckseinfriedungen

Fur den Gesamteindruck eines Baugebietes ist die Ausfuhrungrdeediingen insbesondere zu den
offentlichen Flachen von Bedeutung. Daher smdyesamten Plangebietur heimische, standortge-
rechte Hecken uncEinfriedungen aus Heland Stahlelementen zulassigm den Charakter eines of-
fenen Frei und StralBenraums zu wahren und Sichtbeziehungen insbesomdef€irchezu ermdgli-
chen, dirferEinfriedungermaximal eine Hohe von20Q m gegentiber der Oberkante der anschliel3en-
den Verkehrsflache halpe Zaune misselichtdurchlassig sein

Im WA 1wird eine Abschirmung und BegriinungrziNachbargrundstiiclurch Festsetzung von An-
pflanzflachen entlang der Grundstiicksgrenze erreicht.

Stellplatzanlagen

Um ein einheitliches Gestaltungsbild zu erhalten, sind oberirdischel&tedinlagen 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 Erschlieffug erfolgt von Westen lber die vorhandene Berliner Stral3e, die als 6ffentliche Straf3en-
verkehrsflache festgesetzt wird, sowie von Norden uber die in einem Wendehammer endende Bogen-
stral3e.
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Auf der Berliner StraRRe ist nach der aktuellgmmaktionsplanunigder Stadt Reinbekin Verkehrsauf-
kommen von ca. 40 KfzBewegungen/Tag anzunehmeit den geplanten ca. 45 Wohneinheiten
werden sich die Verkehrsstrome auf der Berliner Sticileh diegn Bebauungsplanm etwa 135 Kfz
Bewegungen/Tagerhdhenund sich somit ggeniber der heutigen Situatiaricht wesentlich veran-
dern.

Zur Sicherstellung, dass oberirdis@tellplatzen einem ausreichenden Abstand zu den angrenzenden
Grundstiicken und zurerhaltenswerten Baumbestand errichtet werden, wird gemaR28Abs. 6
BauNVO festgesetzt, dass diese nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der festge-
setzten Flache fir Stellplatze zulassig steringfligige Abweichungen von der Lage und &rdé&
dafiir vorgesehenen Flachen sind nur zulassig, vwemm zusatzlicher Eingriff in die Wurzelbereiche
der zum Erhalt festgesetzten Baume entstdbie Festsetzundient einerseits dem Schutz der benach-
barten Wohnbebauung vor Emissionen durch den ruleenderkehr und andererseits dem Schutz von
offenen, unverdichteten und belebten Bodenstandorten im Wurzelbereich des erhaltenswerten
Baumbestandes, um die langfristige Vitalitat der Gehdlze nicht zu gefatldchzeitig tragsie dazu

bei, die Versiegahg des Bodens auRerhalb der Bauflache weitestgehend zu minimiackdieVer-
sickerungsfunktion des Bodens (Riickhaltung des Niederschlagswassergisewmatirlichen Was-
serkreislauf(Speicherung, Verdunstung und Anreicherung von Grundwasser durcichéeusg)zu
erhalten

ZurVermeidung optischer Stérungém Stadtraunund zur Erhaltung eines einheitliche®iedlungsbil-

des sind Tiefgaragen vollstandig unter Gelande zu errichdem. Freihaltung der gewlinschten
Sichtachse von der Berliner Stral3e Kirche und zum Schutz der denkmalgeschiitzten Kirche und ihrer
Umgebung vor gestalterischen Beeintréchtigungen sind Garagen und Carportsssigzula

7. Ver- und Entsorgung

Dieim Plangebiet vorhandenen Gebaude und Anlagen ismBestand an die vorhandenen Yend
Entsorgungsleitungen angeschlossBie Ver und Entsorgung (Strom, Gas, Wasser usw.) des neuen
Wohngebiets kann durch Anschluss an die bestehendenwierEntsorgugsleitungen sichergestellt
werdenund ist im Rahmen der ErschlieBungsd Genehmigungsplanurmy prifen und nachzuwei-
sen.

Niederschlagswasser

Bei der Beseitigung des auf dem Grundstlick anfallenden SchomaANiederschlagswassers gilt die
Satzung defStadt Rnbek Uber die Abwasserbeseitigung (Allgemeine Abwasserbeseitigungssatzung
vom 17.12.200% AAS)Danach ist das Grundsttuck an die offentlichen Abwasseranlagen anzuschlie-
Ren, wenn ein betriebsfertiger Abwasserkanal vorhanderisie Versickerunguf dem Grundstiick

ist zulassig, wenn der Nachweis schadloser Beseitigung gegenuber der Wasserbehdrde gefihrt wird.

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

2Rechenweg: 45 Wohneinheiten * 3 K8ewegungerlag= 135 KfZBewegungerilag
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Derzeit wird das anfallende Oberflachenwasser in die bestehende Kanalisation (hier als Trennsystem)
abgeleitet.

Fur die mit der Realisierumigr Planungerforderlich werdenden baulichen MaRhahmen istim Rahmen
des nachgeordneteiGenehmigungsverfahrerdurch den Vorhabentrager die Vaund Entsorgung
nachzuweisen und ggf. anzupassen.

Abfallentsorgung

Die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH) erfillt im Auftrag des Kreises Stormaéifferaéch-
rechtlicherEntsorgungstrager ist, alle Aufgaben der Abfallentsorgung. In diesem Zusammenhang gel-
ten die ,All gemei nen Ge s cmainfitdéelkrmsdrgungvannApféien ause s
privatenHa u s h a | DieseigyjbeifRéalisierung der Planurgif der Ebene der Genehmigungspla-
nung zu beriicksichtigen.

8. Brandschutz

Zufahrtmoglichkeitereu den Baugebietefiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeupestehen von der
Berliner StralRe sowivon derBogenstral3e Uber die jeweilig&tellplatzanlagen sowie tiber den Taby-
platz.Diese kdnnen auch als Aufstelnd Bewegungsflachen fur die Feuerwehr genutzt werdsdie.
Wohnungensind tber die sidliche Stellplatzaage mit Drehleiterfahrzeugeand im Einzelfall mit
Handleitern erreichbar. Notwendige Zufahrten, Aufstetid Bewegungsflachen fir die Feuerwehr so-
wie Rettungswege kdnnen somit grundsatzlich sichergestellt werden undnsiBaugenehmigungs-
verfahren nachaweisen.

Im Plangebiet ist eine ausreichende Loschwassermenge mit der erforderlichen Léfstigigsblatt
DVGWW405 vorzuhalten. Die erforderlichen MalBhahmen zur Léschwasserversorgungnsiet
nachgeordneten ErschlieBungsplanung zu Beriicksichtigen uBduimenehmigurgyerfahrennach-
zuweisen.

0. Immissionsschutz

Das Plangebidiefindet sich im Einflussbereich d@erliner Stral3esowie eines sudlich angrenzenden
Supermarkts

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens und auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts wurde
eine schalltechnische Stellungnahme zu den Auswirkungen des Verkehrslarms eingeholt (TUV Nord,
Februar 202Q)Die schalltechnische Priifung hat gezeigt, dass im Plangebiet gesunde Wohnverhalt-
nisse erzielt werden kénnen, wenn besondere SchallschutzmalRhahmen umgesetzt {gudeim
Ergebnis wurde festgestellt, dass gegeniiber der Planungcaditechnischer Sicht keine Bedenken
bestehen. Die in der schalltechnischen Stellungnahme vorgeschlagenen Mafinahmen zum Larm-
schutz werden im Bebauungspléestgesetzt.

Einerelevante Erhdhung der Larmbelastung der Nachbarschaft aufgrund der geringem Aervo-
raussichtlich durch die Planung zusatzlich induzierterBfzegungen (ca. 39%&}t nicht zu erwarten.
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Ein Larmkonflikt mit dem sudlich angrenzenden Supermatkibenfallsnicht zu ewarten, da die
Regelungen des hier gultigen Bebauungsplan8Mr. , Taby pl at z “ diesangeehzerr st el | e
denNutzungemicht durch die Supermarktnutzursghalltechnisch beeintrachtigt werdéga.u.)

StralRenverkehr

Die schalltechnischen Auswirkungen durch den Verkehr auf der angrenzBedarerStrafl3e wurde
im Rahmereiner schaltechnischen Stellungnahtne UV Nor d: ., Kur zberi cht Zur
nung“ vom @gpufto2. 2020)

Die durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge auf der Berliner Stral3e wurde in 2018 zu ca. 4.240
Kfz/24h festgestellt. Hierawsurde im Gutachten ein Prognoseansatz von I3:55¥ 4.600 Kfz/24h
gebildet.

DieBerechnundam zu dem Ergebnis, dass die Beurteilungspegel des StraRenverkehrslarms im allge-
meinen Wohngebiet (WA 1) fir den Prognosehorizont 2035 zur Tageszeit zwischen@I1dBi(@\)

sowie nachts zwischen 46 und 56 dB(A) betragen. Die enthaltene Prognoseerhéhung gegeniiber der
Bestandssituation betragt dabei 0,4 dB(A).

Diefiir allgemeine Wohngebiete heranzuziehenden Orientierungswerte gemaf der DIN 18005

s Schallschutz im Stadtebau®“ werdentagsSiber @auBefwAder t ags un
Halfte der Flache des WA 1 und nachts auf der gesamten Flache des WA hritbemsénsbeson-

dere nachts betragt die Uberschreitung an der straRenseitigen Baugrenze bis zu 11 dB(A).

Als Schallschutzvorkehrumgirde bauliche (passive) Schallschutz im Baufeld WA 1 nach dem Maf3
der DIN 4109 (Fassung von 19B6jrachtet GemaR diesyr Norm entsprechen die Verkehrslarmim-
mi ssionen den Lar mpegel bereichen ,1° bis , 1 11°

Das Gutachterbiiro empfiehlt von Festsetzungen zum erforderlichen Schalldammmal der Fassaden
abzusehen, da die entsprechenden Anforderungen bereits durch bauiblicighAurggen, die den
Warmeschutzvorgaben entsprechen, eingehalten werdeii.r den Lar mpegel berei ch
Tiefe ab westseitiger Baugrenze) wird der Einbau von technischen Bellftungsanlagen fir Schlafraume

zur Sicherung ausreichender Nachtruhe enmbéo.

Fur AuRenwohnbereiche (Balkone und Terrassen) zeigte die Verkehrslarmberechnung auf, dass die
Immissionssituation an der Westseite des geplanten Baukdrpers kritisch ist. Das Vorhaben sieht der-

zeit im dritten Obergeschoss eine nach Westen (zur BerBiaf3e) ausgerichtete Dachterrasse vor.

Die Immissionsbelastung im Bereich der geplanten Dachterrasse wurde daher nachtraglich gutachter-
lichgepruft(MTUMor d: , Erganzung zur Verkehrsl armberechnt
plans Nr. 11 der Stadt Réire k , hier: Berlcksichtigung einer Dac

3 Die DIN 4109 Schallschutz im Hochbau wutitelich Gberarbeitet. Neuere Fassungen der DIN

4109 (von 2016 und 2018), die insbesondere einen héheren Schutz zur Nachtzeit fordern und auf ho-
here Larmpegelbereichsstufen fuhren, wurden bereits in einigen Bundeslandern baurechtlich einge-
fuhrt. Typischerwise erhdhen sich die Larmpegelbereiche um eine Stufe, womit nach Einflihrung ei-
ner neueren Fassung teilweise Larmpegelbereich 1V vorliegen wiirde. Nach derzeitigem Stand ist in
SchleswigHolstein aber weiterhin die DIN 4109 mit Stand 1989 baurechtlich eihgef
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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 voltgéndig
schlossene Bristung eine Mindesthéhe von 1,40 m aufweist.

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

1.15 Im Larmpegelbereich (LPB) Il nach DIN 4109 sind Schlafraume (Schlafzimmer, Kinderzimmer)
zum Schutz der Nachtruhe mit schallgedammten Raumliftungsanlagen auszustatten, sofern
der notwendige hygienische Luftwechsel nicht anderweitig gewahrleistet werden kann.

1.16 Im Larmpegelbereich (LBP) Il nach DIN 4109 sind Auf3enwohnbereiche (Balkone und
Terrassen) an der Westfassade unzulassig. Im Einzelfall kbnnen AuRenwohnbereiche
zugelassen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass ein Pegel von 55 dB (A) am Tag
nicht Gberschritten wird. Eine Dachterrasse ist im dritten Obergeschoss zuéssigliese
umlaufend mit einer vollstandig geschlossenen Bristung von mindestens 1,40 m Hohe
hergestellt wird.

Supermarkt

Im Siden schlie3t dd&angebietan dasVersorgungszentruniu.a. Supermarkte, Restaurants und

eine Buchhandlungguf dem Téabypltz an Fiir das Versorgungszentrum gelten die Bestimmungen

des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 39 [, Tabyp
als Sondergebiet mi t der Zwe.OérBRan B%etmtitindagySon- Ei n z e |
dergebiet fest, dassur Betriebe und Anlagen zuldssig sind, deren Emissionen die maximal zulassigen
flachenbezogenen immissionswirksamen Schallleistungspedel@We5 / 41 dB(A) tags/ nachts

(bezogen auf 1 m2) nicht Uberschreitén Festsetzung Nr. B.biese Festsetzung dient dazu, die an-
grenzenden Wohngebiete nicht zu beeintrachtigBei dem Ansatz der Schallflachenquelle wurde

das gesamte dem Versorgungsiz&m zuzurechnende Gelande einschlieRlich der Stellplatzflachen

im Bereich der Berliner StraRe berticksichtigt. Zusatzlich zu den Emissionsbeschrankungen ist im B

Plan 39 fur 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 unzulassigen Larmbelastungen ge-

schitzt sindDie kiinftige Wohnbebauung im Plangebiet weist mit ca. 3&man hinreichenden Ab-

stand zu den Gebauden und Stellplatzflachen der Einzelhandelsnutzanfy@amitist ein Larm-

konflikt zwischen den Einzelhandelsnutzungen und dem geplanten Wohngebiet nicht zu erwarten.

10.  Naturschutz und Landschaftspflege

Fur die BPan-Anderung im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ist
keine Umweltprifung erforderlich, wenn durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorha-
ben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglitspeifung (UVP)

nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen und
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter(Natura 2000Gebiete) bestehenAud kann gem. 8§ 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB von der
Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen werden.
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Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der
Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung und der européisd/ogelschutzgebiete vor. Es kann da-

her auf eine Umweltprifung verzichtet werdefsuch kann gem. § 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB von der
Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen werden.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande sind unabhéngigWerfahren nach § 13a BauGB zu
prufen. Da Anhaltspunkte fir die Notwendigkeit von artenschutzrechtlichen Untersuchungen beste-
hen, wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Anlage 1) erdtefitdie Totung oder Verletzung

von Individuen und erheblicheé®ungen (8 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG) zu vermagteruym

Schutz von Vogelniel Beseitigunggon Gehdlzen nur au3erhalb des Brutzeitraumes (als Brutzeitraum

gilt die Zeit zwischen dem 1. M&rz und dem 30. September) zulassig oder zu anderen Adiggman

che mit der zustandigen Behorde nach fachkundiger Kontrolle auf Nester und wenn durch MaRnahmen
Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kénnen. Zum Schutz von Fledermausen sind Fallungen von
Baumen mit Baumhdohlen und Abrissarbeiten nur im Zeitraom 1. Dezember bis 28. Februar oder

Zu anderen Zeiten in Absprache mit der zustandigen Behoérde nach erfolgter fachkundiger Kontrolle
auf Besatz, bzw. wenn durch MaRnahmen Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kdénnen, zulas-
sig. Wenn bei Kontrollen besgté Quartiere festgestellt werden, kann in Abstimmung mit der zustan-
digen Behorde als CBFalRnahme das Anbringen von Fledermausersatzquartierkasten an anderen Ge-
b&auden erforderlich werden.

11. Flachen und Kosten

11.1. Flachen

Das Plangebietdt eine Grof3e vomsgesametwa 8.110m?2. Davon entfallen auf (alle Angaben Zirka
Werte):

Gebiet GrolRe in m2
Flache fiur den Gemeinbedarf 3.070
Allgemeines Wohngebiet 4.280
Private Griinflache 440
StrafBenverkehrsflache 320
Gesamt 8.110

11.2. Kosten

Die Kosten deBauleitplanung Ubernimmt die Kirchengemeinde ReinBédst als Vorhabentrager.
Der Stadt Reinbe&ntstehen durch die Umsetzung des”’Bansvoraussichtlictkeine Kosten.
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