Fachbereich Umwelt und Bauen | Fachdienst Stadtplanung

Begriindung
der Satzung zum Bebauungsplan Nr. I/33
», Westhafen IV" der Stadt Geesthacht

Plangebiet:
Die Plangebietsgrenze verlauft im Norden Uber die SteinstraBe (anteilig enthalten),
im Osten entlang der Ostgrenze der Flursticke 1683, 12499, 2563, 12501, 12503, 12507
und Uber das Flurstiick 12393 (anteilig enthalten),
im Suden Uber das Flurstick 12939 (B6schung Wasserflachen
Hafen — anteilig enthalten),
im Westen entlang der Westgrenze der Flurstliicke 1683, 12500, 12502, 12504, 12508

4423 und 12393 (anteilig enthalten).
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Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 1/33 ,Westhafen IV“ ist das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. 1, S. 3634) sowie die Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss des Ausschusses fir Planung
und Umwelt am 19. Juni 2017 eingeleitet und am 23. Juni 2017 bekannt gemacht. Die
frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde durch eine
Abendveranstaltung am 25 Januar 2018 durchgefuhrt. Die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemalB § 4 Abs. 1 BauGB sowie die Unterrichtung
Uber das Vorhaben nach § 2 Abs. 4 BauGB (Scoping Papier) erfolgte mit Schreiben vom
9. Februar 2018 und 13. April 2018 (bis zum 12. M&rz 2018 und bis zum 16.05.2018). Der
Entwurf des Bebauungsplans Nr. /33 ,Westhafen IV“ und die Begriindung sowie die um-
weltrelevanten Unterlagen haben vom 30. Juli 2018 bis einschlieBlich 31. August 2018
offentlich ausgelegen.

Der Bebauungsplan Nr. 1/33 ,Westhafen IV“ wurde am 09. November von der Ratsver-
sammlung als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde mit Beschluss vom 09. No-
vember gebilligt.

Der Bebauungsplan Nr. 1/33 ,Westhafen IV* der Flur 0, Gemarkung Geesthacht wird auf-
gestellt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohnge-
bietes im Bereich des ehemaligen Hafenareals zu schaffen. In der Vergangenheit wurde
das Hafengebiet Uberwiegend als Schittguthafen genutzt. Diese Nutzung wurde jedoch
aufgegeben bzw. der Schuttguthafen verlegt, weil die Emissionen eines Schuttguthafens,
wie Staub und La&rm, gegen eine Wohnbebauung am Wasser sprechen und folglich eine
Neuorientierung der Stadtentwicklung im Bereich des Hafenareals entgegenstehen
wirde.

Die Stadt Geesthacht strebt daher eine Nachnutzung fur das Areal an. Aus diesem
Grunde wurde im Jahre 2009/2010 ein Wettbewerb fir den Westhafenbereich ausgelobt,
welcher die Entwicklungsmoglichkeiten und stédtebaulichen Leitlinien fur die nédchsten 15
bis 20 Jahre aufzeigen sollte. Als Ergebnis des Wettbewerbs wurde der Masterplan ,Woh-
nen am Westhafen® entwickelt. Dessen Ziel ist ,,eine nachhaltige Verkniipfung des bishe-
rigen Hafen- und Gewerbeareals mit der Innenstadt und ein ,Wohnen am Wasser* bzw.
ein ,Wohnen mit dem Wasser” in unterschiedlichsten Quartieren zu erreichen* (Stadt
Geesthacht 2015).

In Folge des Masterplans soll der Westhafen schrittweise tUber Bebauungsplane bebau-
ungsféhig gemacht werden, damit eine Konversion des Gebietes hin zu einer Wohnnut-
zung im planungsrechtlich gesicherten Rahmen erfolgen kann.

Im Zuge dessen ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/33 ,Westhafen IV*
beabsichtigt, ein weiteres Teilstick des Westhafens baulich zu entwickeln, damit die der-
zeit gewerblich genutzte Flache in ein Wohnquartier am Wasser, nahe des Innenstadtbe-
reiches, umgewandelt werden kann.

Diese geplante Entwicklung entspricht dem Grundsatz, dass mit Grund und Boden spar-
sam umgegangen werden soll (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB). Dabei sind zur Verringerung
der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten
der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen. Mit der vor-
liegenden Planung wird diesem Ziel entsprochen, da anstelle einer Neuausweisung von
Bauland, bereits genutzte Flachen einer neuen Nutzung zugefliihrt werden.



3.1 Uberértliche Planung

3.1.1 Ziele, Grundséatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung
Die Ziele, Grundséatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung werden Uber den
Landesentwicklungsplan sowie Uber den Regionalplan fur den Planungsraum | definiert.

Ziele der Raumordnung sind keiner Abwéagung (z.B. bei Bauleitplanverfahren) zuganglich
und daher von der Stadt Geesthacht sowie sonstigen 6ffentlichen Stellen bei allen raum-
bedeutsamen Planungen und MaBnahmen zu beachten. Grundsatze der Raumordnung
sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes als Vorgaben fur
nachfolgende Abwéagungs- oder Ermessensentscheidungen. Diese sind als Vorgaben fur
die Stadt Geesthacht im Rahmen der Abwagung zu bertcksichtigen.

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP 2010) ist Grundlage fur die
raumliche Entwicklung des Landes bis zum Jahr 2025.

Die Regionalplane ergénzen und konkretisieren die Aussagen des Landesentwicklungs-
planes. Der Regionalplan fir den Planungsraum | stammt aus dem Jahr 1998 (Inkrafttre-
ten am 16. Juli 1998).

3.1.2 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein vom 13. Juli 2010
Fur das Plangebiet sind auf Grundlage des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein
vom 13. Juli 2010 folgende Ziele zu beachten:

+ Die Stadt Geesthacht z&hlt zu den Verdichtungsrdumen Schleswig-Holsteins und
wird als Mittelzentrum im Verdichtungsraum mit einem &uBeren Siedlungsschwer-
punkt dargestellt.

* Hierbei hat sich die Siedlungsentwicklung an den ausgewiesenen Siedlungsach-
sen zu orientieren.

+ Auf den Siedlungsachsen sind in bedarfsgerechtem Umfang Siedlungsflachen
auszuweisen. Die bauliche Entwicklung darf nicht Gber die Abgrenzung der Sied-
lungsachsen hinausgehen.

Fur das Plangebiet sind folgende Grundséatze zu berticksichtigen:
+ Diese Siedlungsschwerpunkte sollen gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) angebunden sein.
+ Die Siedlungs- und Freiraumentwicklung auf den Siedlungsachsen soll geordnet
erfolgen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der ausgewiesenen Siedlungsschwerpunkte sowie
Siedlungsachsen und weist eine nahe Anbindung an den &ffentlichen Personennahver-
kehr auf. Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt die Siedlungs- und Frei-
raumentwicklung in einem geordneten Verfahren. Folglich widerspricht der Planungsan-
lass nicht den Zielen und auch nicht den Grundsatzen der Raumordnung.

Der Landesentwicklungsplan wird auf Basis der Landesentwicklungsstrategie Schleswig-
Holstein 2030 derzeit fortgeschrieben, um neue Perspektiven fir das Land bis zum Jahr
2030 aufzuzeigen. Auf dieser Grundlage werden ebenfalls alle funf Regionalplédne neu
aufgestellt. Hierbei sei angemerkt, dass die funf Planungsrdume im Jahr 2014 auf drei
zusammengefasst worden sind. Solange diese aber noch nicht beschlossen worden sind,
gilt fur das Plangebiet der Regionalplan | in der Neufassung von 1998.

3.1.3 Regionalplan fur den Planungsraum | — Neufassung 1998

GemaB Regionalplan fir den Planungsraum | der Landesplanung Schleswig-Holstein ist
die Stadt Geesthacht als ein Mittelzentrum festgelegt. Im Sinne des im Jahr 1996 von den
Bundeslandern Niedersachsen, Schleswig-Holstein und Hamburg verabschiedeten ,Re-
gionalen Entwicklungskonzeptes fir die Metropolregion Hamburg® ist die Stadt Geest-
hacht ein besonderer Siedlungsraum in verdichteten Rdumen.

Als Ziel der Raumordnung muss fur das Plangebiet folgendes beachtet werden:




+ Die zentralen Orte einschlieBlich der Stadtrandkerne sind Schwerpunkte der Sied-
lungsentwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende Bo-
denvorratspolitik und durch eine der zukunftigen Entwicklung angepasste Auswei-
sung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen gerecht wer-
den.

+ Im Sinne des Achsenkonzeptes soll sich die siedlungsmaBige und wirtschaftliche
Entwicklung im Wesentlichen in den Siedlungsgebieten auf den Achsen und ins-
besondere in den Achsenschwerpunkten vollziehen. Die Stadt Geesthacht stellt
aufgrund ihrer Nahe zur Hansestadt Hamburg einen Schwerpunkt der duBeren
Siedlungsentwicklung dar. Diese Siedlungsentwicklung muss in Richtung Ham-
burg stattfinden.

* Als Orientierungsrahmen fur die Entwicklung der zentralértlichen Funktionen ste-
hen unter anderem die Steigerung der Attraktivitat als Wohnstandort sowie die Auf-
wertung der kulturellen, des Freizeit-und Erholungsangebotes im Vordergrund.

Darlber hinaus sind folgende Grundséatze fur das Plangebiet zu bertcksichtigen:

* Im Ordnungsraum um Hamburg soll sich die weitere Entwicklung im Rahmen des
bewéhrten Ordnungskonzeptes von Achsen vollziehen.

+ Im sudlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein zeichnerisch dargestellter
regionalbedeutsamer Hafen bzw. gréBerer Sportboothafen, dessen Funktionen fur
die Binnenschifffahrt (Hafenfunktion und Zufahrtmdéglichkeiten) zu sichern sind.
Darlber hinaus sind die Erweiterungsmoglichkeiten des Sportboothafens unter Be-
rucksichtigung der 6kologischen Belastbarkeit und der Interessen der gewerbli-
chen Schifffahrt zu prufen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Darstellung ,Baulich zusammenhangendes
Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes®. Somit entsprechen die Planungsziele den regio-
nalplanerischen Vorgaben. Im Zuge des Planverfahrens werden die Belange der Schiff-
fahrt bertcksichtigt werden.

3.1.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Geesthacht (Neuaufstellung Gesamtgebiet) ist am
04.09.2014 wirksam geworden und weist fir den Plangeltungsbereich Wohnbauflachen
aus. Im sudlichen Bereich des Plangebietes ist entlang des Hafenbecken ein Uberregio-
naler Grinzug dargestellt.

Folglich entspricht das Planungsziel den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, und
das Entwicklungsgebot geméan § 8 Abs. 2 BauGB ist berlcksichtigt.

3.1.5 Landschaftsplan

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplans stellt fir das Plangebiet die Bestandsnut-
zung der ,Siedlungsflachen" und in einem Teilstlick des Elbufers den Bestand ,sonstige
Geholze" dar. Ferner ist als nachrichtliche Ubernahme aus der Regionalplanung ein
Grundwasserschongebiet, welches den Einzugsbereich zur Entnahme von Grundwasser
fur die Trinkwasserversorgung umfasst, dargestellt. Darliber hinaus ist aufgrund der Elbe
der Bemessungswasserstand Hochwasser von 7,90 m Uber Normalhéhennull (Pegel
Geesthacht) nachrichtlich tGbernommen worden.

3.1.6 Gesetzlich geschiitzte Biotope
Gesetzlich geschutzte Biotope sind weder im Geltungsbereich noch im nahen Umfeld vor-
handen.

3.1.7 Natura 2000

Das nachstgelegenen gemeldeten européischen Schutzgebiete sind die Besenhorster
Sandberge und Elbinsel (DE 2527-391), die Elbeniederung zwischen Schnackenburg
und Geesthacht (DE 2528-331, nieders. Elbufer) das GKSS-Forschungszentrum Geest-
hacht (DE2528-301) und Elbe mit Hohem Elbufer von Tesperhude bis Lauenburg mit
angr. Flachen. (DE2628-392). Die FFH-Gebiete werden aufgrund fehlender 6kologischer
Verknupfungen und hinreichender Entfernung durch das Vorhaben nicht beeinflusst.




3.2 __Informelle Planungen: Masterplan ,Wohnen am Westhafen®
Der Bebauungsplan Nr. 1/33 ,Westhafen IV“ befindet sich innerhalb des rdumlichen Berei-
ches des Masterplans ,Wohnen am Westhafen".

Wie unter Abschnitt 2 ,Anlass und Ziel der Planung“ beschrieben, strebt die Stadt Geest-
hacht eine stadtebauliche Entwicklung des gewerblichen und zum Teil brachliegenden
Gewerbeareals an, um eine ,nachhaltige Verkntipfung des bisherigen Hafen- und Gewer-
beareals mit der Innenstadt und ein ,Wohnen am Wasser” bzw. ein ,Wohnen mit dem
Wasser“ in unterschiedlichsten Quartieren zu erreichen.” (Stadt Geesthacht 2015). So soll
neben Wohnen mit Wasserblick und gegebenenfalls auch kleinerem Gewerbe an der
SteinstraBBe eine attraktive Uferlandschaft mit Griinbereichen, Gehwegen, Verweilplatzen
und Wasserzugangen entstehen. Hierfur stellt der Masterplan u-férmig angeordnete
Wohngebauden dar, deren Hofe sich zum Wasser 6ffnen. Aus Hochwasserschutzgriinden
sollen die Gebaude nach dem ,Warftenprinzip“ (mindestens 8,70 GNHN) errichtet werden.
Landschaftsplanerisches Hauptelement ist eine ,Promenade” entlang des Wassers, die
sich durch Platz- und Wegeelemente mit dem neuen Quartier verbindet.

3.3 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.3.1 BundeswasserstraBe Elbe
Sudlich des Plangebietes befindet sich ein Hafenbecken, welches Bestandteil der Elbe
ist. Die Elbe ist eine planfeststellungsrechtlich ausgewiesene Bundeswasserstral3e, wes-
halb die Belange der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes im Planver-
fahren beachtet werden muissen.

3.3.2 Hochwasserschutz

Ein Teil des Plangebietes befindet sich im Hochwasserrisikogebiet sowie teilweise im
Uberschwemmungsgebiet der Elbe, wodurch das Plangebiet von zwei Arten an Hochwas-
sergefahren betroffen ist. So kdnnen Hochwasserereignisse in Form eines Elbhochwas-
sers oder eines Sturmflutereignises (bei Legung des Geesthachter Speerwerkes) auftre-
ten, welche in diesem Planverfahren zu beachten sind.

GemaB § 31 b WHG (Wasserhaushaltsgesetz) werden u.a. durch Landesrecht die Ge-
wésser oder Gewasserabschnitte bestimmt, bei denen durch Hochwasser nicht nur ge-
ringfligige Schaden verursachen oder zu erwarten sind (Ausweisung von Uberschwem-
mungsgebieten). Eine Ausweisung als Uberschwemmungsgebiet ist flr den nicht einge-
deichten Planbereich bislang nicht erfolgt, wodurch das Plangebiet nach § 76 Abs. 1 WHG
als ein Faktisches Uberschwemmungsgebiet gilt.

Seit November 2007 ist die ,Richtlinie Uber die Bewertung und das Management von
Hochwasserrisiken" (HWRL) der EU in Kraft. Ziel der Hochwasserrichtlinie ist es, einen
Rahmen fur die Bewertung und das Management von Hochwasserrisiken zur Verringe-
rung der hochwasserbedingten nachteiligen Folgen auf menschliche Gesundheit. die Um-
welt, das Kulturerbe und die wirtschaftlichen Tatigkeiten in der Gemeinschaft zu schaffen.
Durch die Umsetzung der HWRL - die zurzeit in Schritten erfolgt, aber noch nicht abge-
schlossen ist - soll die Verbesserung der Eigenvorsorge der Kommunen und der betroffe-
nen Burger erreicht werden.

Die Hochwassergefahrenkarten geman Art. 6 Abs. 3 HWRL erfassen die geografischen
Gebiete, die nach folgenden Szenarien Uberflutet werden kénnten:

*  Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit oder Szenarien fur Extremereig-
nisse;

+ Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit;

+ gegebenenfalls Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit.



Land Schleswig-Holstein
Die s fir Landwrtscha, Umot und indiche Riume

Flussgebietseinheit Ebe
Projekt: Uberpriung auf Ausweisung und Festsetzung oines.
o mimungsgebietes an der Binnenelbe

- Hintergrundinformation -

Karte 1: Hochwassergefahrdung — Hintergrundinformation
(Quelle: Die Ministerien fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume des Landes Schleswig-Holstein)

Diese Karte veranschaulicht, dass der Bereich der Uferb6schung von einem 100-jahrigen
Hochwasserereignis (6,79 Uber NHN) betroffen ist. Auf Basis dieser Karten mussen ge-
manB Art. 7 der Hochwasserrichtlinie Hochwasserrisikomanagementplane erstellt werden,
welche angemessene Ziele fir das Management von Hochwasserrisiken beschreiben.
Diese beinhalten unter anderem Vorgaben wie die Benennung von lokalen Bemessungs-
wasserstanden, die bezwecken die negativen Folgen von Hochwasserereignissen zu min-
dern. Aufgrund dieser Bemessungswasserstande kann ein gréBerer Bereich des Plange-
bietes von Hochwasserereignissen betroffen sein, welcher im Abschnitt 5.8.2 n&her be-
schrieben wird. Die Bemessungswasserstande in Schleswig-Holstein sind auf Grundlage
der Ausfihrungen zum Hochwasserrisikomanagementplan (Art. 7) der FGG Elbe fir den
schleswig-holsteinischen Elbeabschnitt (Berichtszeitraum 2011- 2015) gemé&aB den Vorga-
ben der ,Richtlinie Gber die Bewertung und das Management von Hochwasserrisiken®
(HWRL) regelméaBig zu tberprifen und an die Europaische Kommission zu berichten.

Auf Basis der Karte 1: Hochwassergeféhrdung - Hintergrundinformation kann festgestellt
werden, dass das Plangebiet von einem Flusshochwasser (Elbhochwasser) kaum betrof-
fen ist. Allerdings kénnen Uberschwemmungsereignisse auftreten, welche durch die
sturmflutbedingte Legung des Geesthachter Speerwerkes entstehen. Somit ist die Hoch-
wassergefahr Sturmflut fir das Plangebiet relevant und wird im Abschnitt 5.8.2 umfassend
thematisiert.



3.3.3 Storfallbetriebe im Sinne der Stérfall-Verordnung — 12. BImSchV

Die Storfall-Verordnung — 12. BImSchV in der Fassung vom 15. Méarz 2017 (BGBI. | S.
483), zuletzt geandert durch Artikel 58 des Gesetzes vom 29. Marz 2017 (BGBI. | S. 626),
beruht auf dem Erlass der européischen Seveso-lll-Richtlinie (Richtlinie 2012/18/EU). Die
Storfall-Verordnung und Seveso-lll-Richtlinie dienen der Verhitung schwerer Unfélle mit
geféhrlichen Stoffen und zielen darauf ab, Folgen solcher Unfélle fir die menschliche Ge-
sundheit und die Umwelt zu begrenzen. Da sich die Konsequenzen eines eventuellen,
schweren Unfalls und damit das Risiko insgesamt erhéhen kénnen, wenn schutzbedurf-
tige Gebiete und solche Betriebsbereiche zusammenricken, soll im Sinne des Art. 13 der
Seveso-Richtlinie Ill ein Achtungsabstand' bzw. angemessener Abstand? zwischen der
schutzbedurftigen Nutzung und dem Stérfallbetrieb bestehen und langfristig eingehalten
werden. Diese Ziele zum Schutze der menschlichen Gesundheit und Umwelt sollen tber
Raum- bzw. Flachenplanungen unter Berucksichtigung der Achtungsabstande / ange-
messenen Abstande erreicht werden, um hieruber Vorsorge gegenuber Storfallen zu tref-
fen und mdgliche Auswirkungen zu begrenzen.

Die Betriebsstéatte Evonik Degussa GmbH — sesshaft an der Charlottenburger StraB3e 2 in
Geesthacht — ist ein Betriebsbereich der unteren Klasse im Sinne des § 2 Nr. 1 12. BIm-
SchV. GemalB des ,KAS 18 Leitfaden — Angemessen Abstande® ist ein angemessener
Abstand von 200 m zwischen dem Plangebiet und dem vorhandenen Stérfallbetrieb ein-
zuhalten. Anhand der nachfolgenden Karte wird ersichtlich, dass ein ausreichend Ange-
messener Abstand zwischen dem Plangebiet und dem Stérfallbetrieb gewdhrleistet ist.
Das Plangebiet befindet sich deutlich weiter 6stlich zum vorgegebenen Angemessenen
Abstand und wird auch auf der Karte nicht mehr dargestellt. Folglich sind zum Schutze
der menschlichen Gesundheit und der Umwelt keine weiterfuhrenden MaBnahmen erfor-
derlich oder beschréanken in irgendeiner Weise das Planvorhaben oder den Stérfallbetrieb.
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Karte 2: Angemessener Achtungsabstand flr Storfallbetriebe (rot dargestellt)
(Quelle: Die Ministerin fir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume des Landes Schleswig-Holstein)

1 Achtungsabstande bei der Neuplanung von Flachen, auf denen Betriebsbereiche errichtet werden kbénnen,
ohne dass deren spétere ohne dass deren spatere Ausgestaltung schon bekannt ist (,Planung auf der griinen
Wiese"),

2 Angemessene Abstanden bei Planungen in vorhandenen Betriebsbereichen oder in deren Umfeld.



3.3.5 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine denkmalgeschitzten Baukérper, als En-
semble geschutzte Gebaudestrukturen, Bodendenkmaéler oder archéologische Kultur-
denkmaler.

Allerdings befinden sich Ostlich des Plangebietes an der SteinstraBe 45 sowie an der
SteinstraBe 53-55 zwei Kulturdenkmaler in Form von einem Wohngebé&ude (SteinstralBe
45) und einem Wohn- und Wirtschaftsgebaude (SteinstraBe 53-55). Fur diese Gebaude
gilt geméaB § 4 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz (DSchG SH), dass eine ,angemessene Ge-
staltung ihrer Umgebung sichergestelit” wird. Demnach darf die unmittelbare Umgebung
eines Denkmals, soweit sie flr dessen Erscheinungsbild oder Bestand von pragender Be-
deutung ist, ohne Genehmigung der zustandigen Behdrde durch Errichtung, Anderung
oder Beseitigung baulicher Anlagen, durch die Gestaltung der unbebauten oder privaten
Flachen oder in anderer Weise nicht dergestalt verandert werden, dass die Eigenart oder
das Erscheinungsbild des Denkmals wesentlich beeintrachtigt werden (n&heres siehe Ab-
schnitt 5.11).

3.4 Weitere Untersuchungen und Gutachten

3.4.1 Larmtechnische Untersuchung

Auf das Plangebiet wirken Gerduschimmissionen durch Gewerbeldrm, ausgeldst durch
die in der Nachbarschaft angesiedelten Betriebe und Anlagen (u. a. autobezogenes Ge-
werbe, Gewerbeschifffahrt auf der Elbe usw.), Freizeitlarm durch Veranstaltungen auf der
Uferparkinsel sowie durch eine Seglervereinigung, windinduzierte Gerausche aus der Ta-
kelage der im Hafen liegenden Boote sowie durch den Verkehrslarm auf der SteinstraBe
ein.

Aus diesem Grunde ist im November 2017 eine schalltechnische Untersuchung zum Be-
bauungsplan 1/33 ,Westhafen IV* abgeschlossen worden. Es wurden die auf das Plange-
biet einwirkenden Larmbelastungen gutachterlich ermittelt und bewertet. Aufgrund der Un-
tersuchungsergebnisse wurden anschlieBend Empfehlungen fir La&rmschutzmaBnahmen
benannt, die im Abschnitt 5.9.3 beschrieben werden.

3.4.2 Verkehrliche Untersuchung

Im Oktober 2017 wurde eine verkehrstechnische Untersuchung zu den verkehrlichen Aus-
wirkungen des Vorhabens auf den Knotenpunkt SteinstraBe und kunftiger PlanstraBe |
durchgefuhrt. Hierbei wurde sowohl der gebietsbezogene Verkehr von dem vorliegenden
Planvorhaben als auch perspektivisch fur das an die PlanstraBe | kiinftig angrenzende
Planvorhaben betrachtet. Mittels einer 7-tdgigen Pegelmessung in der 41. Kalenderwoche
wurden die reprasentativen Tagesganglinien der Verkehrsbelastung auf der Steinstralie

ermittelt.

3.4.3 Faunistische Potenzialanalyse

Im Rahmen des griunordnerischen Fachbeitrags/ der Artenschutzprifung wird hinsichtlich
des Vorkommens besonders und streng geschutzter Pflanzen- und Tierarten eine Poten-
zialanalyse durchgefuhrt. Hierzu erfolgt eine Uberprifung des Vorkommens von Fleder-
mausen und Geb&udebrutern durch eine Begehung und die Bewertung von Auswirkun-
gen und Verbotstatbestéanden .

3.4.4 Orientierende Bodenuntersuchungen

Da das Plangebiet bislang gewerblich genutzt wurde, besteht der Verdacht auf mit Altlas-
ten kontaminierten Flachen. Aufgrund dessen fuhrt der Kreis Herzogtum Lauenburg die
Grundsticke WarderstraBe 1-3, SteinstraBe 65-101 und HallenstraBBe 4 als Altstandorte3
im Boden- und Altlastenkataster des Kreises Herzogtum-Lauenburg (Az 673147 / 0325).
Der Altlastverdacht beruht auf der bisherigen Nutzung der Grundstiicke als Betriebshof
mit potenziell altlastenrelevanten Betriebsstétten / Nutzungen wie zum Beispiel Tankstel-
len, Waschplatze, Reparaturwerkstatten und Lager fur geféhrliche Betriebs- und/oder

3 Nach der Definition des Kreises Herzogtum Lauenburg | Abfall und Bodenschutz sind Altstandorte, ,Grundstti-
cke stillgelegter Anlagen oder sonstige gewerblich genutzte Grundstiicke, auf denen mit umweltgeféhrdenden
Stoffen (z.B. Ole, Lésemittel, Sduren/Laugen) umgegangen worden ist (z.B. Tankstellen, Druckereien, Schlosse-
reien, Chemische Reinigungen).”



Reststoffe (Frisch- und Altéle, Lacke und Farben etc.), Altbllager, Farbenlager, Olabschei-
der, Werkstéatten und Tanks, die sich zum Teil aber auch auBerhalb des Plangebiets be-
finden bzw. befunden haben. Auf weiten Teilen der Betriebshofflachen ist ein Umgang mit
und damit potenzieller Verlust von Mineraldl stdmmigen Betriebsstoffen wie Hydraulikble
und Kraftstoffe wahrscheinlich. Aufgrund des Altlastenverdachts wurden im Rahmen einer
orientierenden Untersuchung Boden-, Bodenluft- und Grundwasserproben entnommen
und auf Schadstoffe untersucht. Ein Altlastenverdacht hat sich dabei fiir das Plangebiet
nicht bestétigt, es wurden jedoch in den oberflachennahen Aufflllungen erhéhte Werte
von Beno(a)Pyren und polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen und teilweise
von Blei, Kupfer und Zink festgestellt, aus denen in Teilbereichen die Zuordnung der ober-
flachennahen Boden in die Klasse Z 2 geméB Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
resultiert.

Die tieferen Auffillungen und gewachsenen Sande weisen hingegen keine auffalligen
Schadstoffgehalte auf und halten damit die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA bzw. der Vor-
sorgewerte der BBodSchV ein.

Darlber hinaus wurde auch eine orientierende Untersuchung fur die nicht als Altstandorte
gefuhrten Grundstlcke HallenstraBe 8-12 und 2 durchgefuhrt, da diese Flachen ebenfalls
einer neuen Nutzung Uberfuhrt werden sollen und folglich potenziell schédliche Auswir-
kungen auf sensible Nutzungen wie bspw. Wohnen vorab ermittelt und bei Bedarf beho-
ben werden sollen. Die nicht altlastenrelevante Nutzung begann weit vor dem zweiten
Weltkrieg mit dem Bau der heute noch bestehenden Lagerhallen sowie kleinerer Neben-
gebédude, die heute bereits rlickgebaut sind. Diese wurden Uberwiegend als Lager und zur
Verarbeitung von Lebensmitteln genutzt. Ansonsten sind bis zum Jahr 2013 keine sonsti-
gen relevanten Guter im teilweise unversiegeltem AuBenbereich gelagert worden. Seit
2013 werden allerdings Kfz sowie Kuhl- und Gefriermaschinen auch in den AuBenberei-
chen gelagert, was einen Schadstoffeintrag nicht grundsatzlich ausschlieBt. Die Ergeb-
nisse der orientierenden Bodenuntersuchungen werden im Abschnitt 5.9.1 beschrieben
sowie im Sinne des Schutzes von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen (§ 1 Abs. 6
BauGB) Handlungserfordernisse verfasst und festgesetzt (naheres siehe Abschnitt 5.9.1).

3.4.5 Entwésserungskonzept

Im November 2017 wurde eine Vorplanung fur die Regen- und Schmutzentwésserung
erarbeitet, um fur die geplante Wohnbebauung ein ausreichend dimensioniertes Regen-
und Schmutzwassersystem zu entwickeln und potenzielle Bedarfe an Regenrickhaltefla-
chen zu analysieren (ndheres siehe Abschnitt 5.8.1).

3.4.6 Kampfmittelsondierung

Da wahrend des zweiten Weltkrieges gezielt gewerbliche Bereiche bombardiert worden
sind, kann innerhalb des Plangebietes das Vorhandensein von entsprechenden Kampf-
mitteln nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem Grunde erfolgte eine Auswertung von
alliierten Kriegsluftbildern, um potenzielle Gefahrenbereiche zu identifizieren. Vor Baube-
ginn sind in den identifizierten Bereichen Kampfmittelsondierungen durchzufihren. Das
Vorgehen ist rechtzeitig vorher mit dem Kampfmittelrdumdienst abzusprechen (néheres
siehe Abschnitt 5.9.2).

4.1  Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das ca. 2 ha groBe Plangebiet liegt zentral im Stden der Stadt Geesthacht (Unterstadt)
und befindet sich sudlich der SteinstraBe und éstlich der HallenstraBe (anteilig enthalten).
Im Suden wird das Plangebiet vom Hafenbecken der Elbe begrenzt. Die Umgebung des
Plangebietes wird von gewerblichen Nutzungen wie bspw. einem Schrotthandel oder au-
tobezogenem Gewerbe, einer Segler-Vereinigung sowie einer Hafenanlage entlang eines
Seitenarms der Elbe gepragt. Ostlich des Plangebietes befinden sich mehrere Wohnbau-
projekte im Sinne des Masterplanes in der Realisierung.




4.2 Bebauung und Nutzung

Aktuell wird das Plangebiet Uberwiegend gewerblich als Betriebshof mitsamt Lagerung
von Baumaschinen, Baumaterialen und Bauwerkzeugen genutzt. Aufgrund der gewerbli-
chen Nutzungen ist das Plangebiet mit diversen Hallen, Buro- und Verwaltungshausern,
Schuppen und Gberdachten Stellplatzen bebaut. Seit den 1940er Jahren wird dieses Areal
gewerblich genutzt, sodass im Zuge von baulichen ErweiterungsmaBnahmen sowie as-
phaltierten Verkehrsflachen das Plangebiet einen hohen Versiegelungsgrad aufweist. La-
gerflachen sind mit einer Grand- und/oder RC-Schicht befestigt, welche aufgrund der Be-
fahrung mit schwerem Gerét stark verdichtet sind. Entlang der HallenstraBe befindet sich
ein Garten- und Landschaftsbaubetrieb mit Betriebsinhaberwohnung. Der Betrieb wird im
Zuge der Neubebauung verlagert.

Im Suden des Plangebietes verlauft entlang des Ufers ein 6ffentlich zugénglicher Tram-
pelpfad, welcher eine Wegeverbindung entlang der Elbe darstellt.

Die auf dem Plangebiet derzeit befindlichen baulichen Strukturen werden im Zuge der
Wohngebietsentwicklung rickgebaut.

Sudlich des Plangebietes befindet sich ein Hafenbecken, welches Bestandteil der Elbe
ist. Die Elbe ist eine planfeststellungsrechtlich ausgewiesene Bundeswasserstral3e, wes-
halb die Belange der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes im Planver-
fahren berucksichtigt werden mussen.

4.3  Grunbestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in gewerblicher Nutzung ver-
schiedener Firmen. Den gréBten Teil nehmen Lagerflachen einer Baufirma @ ein, die auf
befestigten und teilbefestigten Flachen Materialien und Maschinen vorhélt bzw. vorhielt
(die Nutzungsaufgabe wird vorbereitet). In kleineren Streifen und Inseln sind Baumgrup-
pen aus Pappeln, ruderale Staudenvegetation und ruderale Geblsche vorhanden. Die
befestigten, jedoch unversiegelten Flachen begrinen sich nach Einstellung einer Nutzung
bereits wieder mit niedriger Ruderalvegetation.

Die im Norden an der SteinstraBe gelegenen Gebaude dienen als Betriebs-/ Burounter-
kunft mit Gartenflachen, bestehend aus Scherrasen und Zierstrduchern. Im Siuden wird
ein langgestrecktes Gebaude als Lagerhalle genutzt, dem gepflasterte und geschotterte
Verkehrsflachen, kleine Scherrasenflachen im Bereich der ehemaligen Bahntrasse std-
lich des Geb&udes im Ubergang zu Elbufer und ruderale Gebiische im Norden zugeordnet
sind. Ein weiteres Geb&dude mit kleinerer GartenflacheOan der HallenstraBe wird durch
einen Garten- und Landschaftsbaubetrieb genutzt.

Entlang der HallenstraBe ist eine freiwachsende Gehdlzreihe aus heimischen und nicht-
heimischen Laub- und Nadelgehdélzen vorhanden. Den sidlichen Abschluss stellt das El-
bufer dar, das aus einer baumbestandenen technisch-steilen Béschung und einem ober-
halb gelegenen Pfad besteht. In unmittelbarer Néhe sind Anlagen des Yachtclubs bzw.
Hafenanlagen des Wasser- und Schifffahrtsamtes vorhanden

Die vorhandenen Badume auf dem Betriebsgelédnde und in der Uferbéschung werden im
Rahmen des grunordnerischen Fachbeitrags auf ihren Zustand gepruft und ihre Erhalt-
barkeit beurteilt. Hierbei ist abzusehen, dass die Pappeln auf dem Betriebsgeldnde auf-
grund ihrer artspezifischen Lebensdauer und Vorschéadigungen aus der Nutzung nicht er-
haltbar sein werden. Der Baumbestand des Elbufers setzt sich Uberwiegend aus mittelal-
ten Eichen, Eschen, Ahorn und einigen Kopfweiden zusammen. Wahrend die Eichen ei-
nen vitalen Eindruck vermitteln, scheinen die alteren Eschen geschéadigt zu sein. Dieser
Geholz- und Uferstreifen hat als biotopverbindendes Element eine besondere Bedeutung
fur Natur und Landschaft und tragt zur Begriinung der angrenzenden Flachen und somit
zum Landschaftsbild bei.

Die B&aume sind nicht durch die Baumschutzsatzung der Stadt Geesthacht geschutzt, fur
die Baume am Ufer kommt jedoch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung als Geneh-
migungsvorbehalt zur Anwendung. Alle Baume werden in die artenschutzrechtliche Prui-
fung einbezogen.

Gesetzlich geschutzte Biotope sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vor-
handen.



Zusammenfassend ist als maBgebliche wertvolle Struktur fur Natur und Landschaft haupt-
séchlich der Gehdlzstreifen am Elbufer zu nennen.

Aus Sicht des Artenschutzes gemaB § 44 BNatSchG besteht angesichts der die Flache
kennzeichnenden Habitatstrukturen eine Relevanz fur Brutvégel und Fledermause. Wah-
rend auf Grund der Nutzungen ausschlieBlich allgemein verbreitete Brutvégel in den ru-
deralen Gebuschen und dem gehdlzbestandenen Uferstreifen erwartet werden, kénnen
die Gebaude und Materiallager Gebaudebritern als Neststandort sowie als Winter- oder
Fortpflanzungsquartiere der Flederméause dienen. Die Begehung durch einen Biologen
hat die folgende Ersteinschatzung erbracht:

+ an der Lagerhalle im Suden befinden sich mehrere alte Rauchschwalbennester
sowie weitere Gebaudebruiter, die Lagerhalle selbst besitzt kein Fledermausquar-
tierpotenzial

+ die Baume sudlich der Lagerhalle besitzen tlw. Sommerquartierpotenzial.

+ an den Geb&uden im Norden an der SteinstraBe bestehen vereinzelt alte Geb&u-
debruternester, jedoch kein Fledermaus-Winterquartierpotenzial und nur geringes
Sommerquartierpotenzial

Andere artenschutzrechtlich relevante Tierarten sind auf Grund der Habitatstruktur und
der relativ verinselten Lage der naturnahen Bereiche des Grundstlicks voraussichtlich
nicht zu erwarten. Als Grundlage der artenschutzrechtlichen Prufung, die zum Bebau-
ungsplan erarbeitet wird, ist daher eine Potenzialabsch&atzung unter Einbeziehung der o.g.
Erkenntnisse aus der Ortsbegehung erfolgt..

4.4  Bodenverhéltnisse / Gelandehbhen

Das Plangebiet weist einen H6henunterschied von ca. 4 m Gber Normalhéhennull (GNHN)
auf. Hierbei fallt das Gelande von ca. 9,60 m UNHN an der SteinstraBe auf ca. 5,20 m
UNHN an der Uferbéschung ab. Mit dieser Gelandeh6he befindet sich das Plangebiet im
Elbeurstromtal, welches durch holozédne und pleistozdne Sedimente gepréagt ist und von
minozdnen Braunkohlesanden (Bereich des Hauptgrundwasserleiter) unterlagert wird.
Die héher durchlassigen Schmelzwassersande des Elbeurstromtales bilden oberflachen-
nah einen ungespannten Grundwasserleiter. Aufgrund der gewerblichen Nutzungen weist
die Bodenstruktur anthropogene Uberformungen durch sandige Auffillungen mit mittleren
Machtigkeiten von rund 1,0 bis 3,3 m auf. In der Auffillung sind Uberwiegend geringe
Anteile an Fremdbestandsteilen wie Ziegelbruch, Bauschutt und Recyklingmaterialien vor-
handen. Unterhalb dessen, ab einer Tiefe von 4 m unter Geldndeoberkante, folgen Uber-
wiegend mittelsandige Feinsande mit zum Teil organischen und schluffigen Anteilen. Klei
und organogene Sedimente wurden nicht gefunden, sodass von einer mittleren bis guten
Tragfahigkeit der Béden ausgegangen werden kann.

4.5 Wasserhaushalt / vorhandene Gewasser

Sudlich des Plangebietes befindet sich ein Hafenbecken, welches Bestandteil der Bun-
deswasserstraBe Elbe ist. Die natirliche Entwéasserung der Landschaft ist entsprechend
der beschriebenen Oberflachenform in diesem Landschaftsausschnitt zur Elbe hin ausge-
richtet. In dem direkt an den Geltungsbereich angrenzenden Elbeabschnitt sind der Fluss
und seine Béschungen anthropogen tUberformt bzw. Teil des Schleusenkanals und eines
kunstlichen Hafenbeckens. Die Bemessungslinie fur den Hochwasserschutz greift in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein.

Weitere Oberflachengewéasser sind im betrachteten Landschaftsausschnitt nicht vorhan-
den.

Der Landschaftsplan vermerkt dartber hinaus ein regionalplanerisch festgehaltenes
Grundwasserschongebiet, ohne dass eine weitergehende Ausweisung zum Wasser-
schutzgebiet vorgesehen ist.

Der bei der Bodenuntersuchung im Juli 2017 festgestellte Grundwasserflurabstand be-
tragt im Norden ca. 4,50 m und verringert sich dem Oberflachengefélle folgend nach Su-
den auf ca. 2,00 m.



5.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept
Das Bebauungs- und Nutzungskonzept leitet sich aus dem unter 3.3.1 aufgefuhrten Mas-
terplan ab und entwickelt diesen unter Berlcksichtigung aktueller Anforderungen weiter.

Im Norden des Plangebietes entlang der SteinstraBe ist entsprechend des Masterplans
ein langliches, viergeschossiges Gebaude geplant, welches das Plangebiet auch vor
Larmeinwirkungen schutzen soll - ausgel6ést durch den Durchgangsverkehr entlang der
SteinstraBe sowie den daran anliegenden gewerblichen Nutzungen. Diese Bebauung wird
punktuell von sechs weiteren vier- bis finfgeschossigen Geb&uden in Nord-Sud-Richtung
flankiert. Die Gebaudeanordnung erfolgt u-férmig, wobei sich das U in Richtung Hafenbe-
cken o6ffnet. Mit dieser Anordnung der Gebaude sollen fast alle der geplanten ca. 240
Wohneinheiten einen Wasserblick oder zumindest einen Blick in den begrtinten Innenhof
erhalten. Es ist eine Wohnbebauung mit einem Wohnungsmix aus ca. ¥ preisgebunde-
nen, ca. ¥z freifinanzierte Mietwohnungen sowie ca. ¥4 Eigentumswohnungen vorgesehen,
welcher Uber einen stadtebaulichen Vertrag seitens des Investors bzw. kinftigen Eigen-
tumers/Vorhabentragers und der Stadt Geesthacht rechtlich gesichert wird.

Die im Masterplan vorgesehene Wohntypologie vom Einfamilienhaus Uber Reihenh&user
bis hin zu Geschosswohnungsbauten wurde aufgrund neuer Erfahrungen und Umstande
angepasst. Die Bebauung fokussiert sich nun auf den Geschosswohnungsbau. Dies be-
ruht auf der verstarkten Nachfrage nach Wohnungen im Geschosswohnungsbau und dem
verdnderten Wohnraumbedarf, ausgeldst durch kleinere HaushaltsgréBen, dem immer
geringeren Vorhandensein von Baugebieten sowie der Nachfrage nach kostenglinstigem
Wohnraum.* Des Weiteren konnten durch die vorangegangenen Bauprojekte wie bspw.
Elbterrassen | weitere Erkenntnisse gewonnen werden. Zum Beispiel verursachen Larm-
schutzmaBnahmen, der hohe Grundwasserspiegel, HochwasserschutzmaBnahmen, Tief-
garagenbauten, Bodenverunreinigungen und Kampfmittelriickstdnde Kosten, die einer ex-
tensiven Wohnbauentwicklung mit Einfamilien- und Reihenh&usern entgegenstehen, und
somit auch der Schaffung von kostengriinstigem Wohnraum nicht gerecht wird.

Um die klnftigen Bewohner vor kinftigen potenziellen Hochwassergefahren zu schitzen,
wird das Geléande des klnftigen Wohngebietes auf ungefédhr 10,40 m tber Normalhéhen-
null angehoben sowie das vorhandene Gefélle Richtung Hafenbecken zwecks einer bar-
rierefreien Innenhofgestaltung angeglichen.

Die im Masterplan urspringlich u-férmig vorgesehene verkehrliche ErschlieBung wurde
zu Gunsten von StichstraBen ersetzt, um den ErschlieBungsaufwand zu minimieren und
um Kfz-freie Innenhéfe mit méglichst groBer Wohnruhe zu erhalten.

Die ErschlieBung des neuen Wohngebietes erfolgt westlich des Plangebietes Uber eine
StichstraBe mit Wendehammer, welche an die vorhandene SteinstraBBe sowie fuBlaufig an
den zukunftigen Elbewanderweg anbindet. Sowohl an der SteinstraBe wie auch an der
StichstraBe werden insgesamt ca. 73 6ffentliche Parkplatze realisiert, wobei hierbei auch
der perspektivische Bedarf an weiteren Parkplatzen fir einen weiteren Bauabschnitt west-
lich des Plangebiets berucksichtigt wurde.

Alle privaten Stellplatze werden in Tiefgaragen untergebracht, um eine hohe Freiraum-
und Aufenthaltsqualitat zu ermdglichen.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes wird im Sinne des Masterplanes und den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans ein Elbewanderweg mit Aufenthaltsmaéglichkeiten aus-
geformt. Hierbei wird auf eine barrierefreie Erreich- und Begehbarkeit geachtet.

4 Vgl. Bergdorfer Zeitung (2016): Geesthacht wachst — doch Baugebiete werden knapp. Erschienen am
04.01.2016

Bergedorfer Zeitung (2017): Geesthacht wachst weiter und setzt auf Verbindendes. Erschienen am 20.12.2017
Hamburgisches WeltWirschaftsinstitut (2015): Studie 2015: Wohnungsmarkte in der Metropolregion Hamburg.
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Bertelsmann-Stiftung (0.J.): Demographiebericht Geesthacht (im Landkreis Herzogtum Lauenburg). Wegweiser-
Kommunen



5.2 Baugebiet nach BauNVO

5.2.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet

Im Plangebiet sind sieben Wohngeb&ude geplant, die fur unterschiedliche Bewohnergrup-
pen geeignet sind. Neben familiengerechten Grundrissen werden auch Wohnungen rea-
lisiert, die fur kleine Haushalte attraktiv sein kbnnen. Um die vorgesehene und stadtebau-
lich gewlnschte Nutzung ,Wohnen* zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan fir diesen
Teil des Plangebiets ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO fest. Der
Bebauungsplan folgt damit den Vorgaben des Flachennutzungsplans und des Master-
plans.

Mit der vorgesehenen Wohnnutzung tragt der Bebauungsplan zur Schaffung zuséatzlichen
innerstadtischen und fur weite Kreise der Bevoélkerung geeigneten Wohnraums bei und
entspricht damit zudem den Zielen des Regionalplanes (siehe Abschnitt 3.1.3).

Das Plangebiet eignet sich aufgrund seiner zentralen Lage sowie der Nahe zu anderen
Wohnungsbauprojekten besonders gut fur die angestrebte Nutzung. Insbesondere die
Wasserlage im Suden ist fur Wohnprojekte attraktiv. Im Zusammenspiel mit den im Umfeld
bereits vorhandenen, in der Entstehung befindlichen oder geplanten Wohnnutzungen wird
die Funktionsfahigkeit des Stadtteils insgesamt gestiutzt und der Zielsetzung, der Schaf-
fung einer nachhaltigen Verknipfung des bisherigen Hafenareals mit der Innenstadt ent-
sprochen. Die Wohnbauentwicklung ist auch im Sinne der Innenentwicklung aufgrund der
verkehrlich gut erschlossenen Lage sinnvoll.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wird sichergestellt, dass Wohnen die
Hauptnutzung bildet. Zugleich bietet das Allgemeine Wohngebiet auch Spielrdume far
eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung, indem das Wohnen z.B.
durch kulturelle und soziale Einrichtungen ergénzt werden kann, sofern der Bedarf bzw.
eine entsprechende Nachfrage dafir besteht. Innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes
sind planungsrechtlich zudem kleinere Dienstleistungsbetriebe, Arztpraxen, nicht sté-
rende Handwerksbetriebe und L&aden, die der Versorgung des Gebiets dienen, zuléssig.
Ausnahmsweise kbnnen auch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Ver-
waltungen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen werden, sofern von
diesen keine negativen Auswirkungen auf Wohnungen zu erwarten sind. Das Allgemeine
Wohngebiet ermdglicht somit eine gewisse Form der Funktionsmischung (unter Wahrung
der Hauptnutzung ,Wohnen®), die auf zuklnftige Bedarfe an Wohnergé&nzungsnutzungen
reagieren kann.

Um das abgestimmte stadtebauliche Konzept planungsrechtlich abzusichern und um
Fehlentwicklungen zu verhindern, werden aus dem in Allgemeinen Wohngebieten aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungsspektrum die folgenden Nutzungen ausgeschlossen:

»In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig
(§ 1 Abs. 6 BauNVO)* (textliche Festsetzung Nr. 1.1).

Die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben und Tankstellen ist aufgrund der Strukturierung
des Plangebiets und der geringen GréBe der zur Verfigung stehenden Flachen wenig
wahrscheinlich. lhre Entstehung wére jedoch problematisch, da sie sich weder in Bezug
auf die Nutzung noch auf die gewunschte stadtebauliche Kubatur integrieren lieBen. Diese
gemanB § 4 Absatz 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulédssigen
Nutzungen werden daher ausgeschlossen.

Insbesondere der Ausschluss von Gartenbaubetrieben wird vorgenommen, weil diese we-
gen des erforderlichen Flachenbedarfes nicht an dem geplanten Wohnstandort angesie-
delt werden kénnen. Sie sind aufgrund ihrer nichtbaulichen Typik bei gleichzeitig hohen
Flachenbedarfen in einer innerstadtischen Lage stadtebaulich nicht vertretbar und sollen
deshalb unzuléssig sein.

Tankstellen kénnen durch ihren haufigen 24-stiindigen Betrieb erhebliche Stérpotenziale
fur die geplante Wohnnutzung mit sich bringen. Durch ihren Ausschluss wird daher



mdglichen Stérungen und Beeintrachtigungen durch Larm- und Schadstoffimmissionen in
Folge des Kunden- und Lieferverkehrs vorgebeugt. Tankstellen sind zudem unerwinscht,
weil sie sich nicht in die beabsichtigte Bebauung integrieren lassen, sich in der Regel
stadtebaulich nicht in eine StraBenrandbebauung einfigen und somit das Stadtbild deut-
lich entwerten. Der Ausschluss von Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plange-
biets bereits Tankstellen vorhanden sind und eine diesbezlgliche Versorgung dement-
sprechend gewébhrleistet ist.

Sondergebiet BundeswasserstraBe

Die Bdschung entlang des Hafenbeckens wird als Sondergebiet Bundeswasserstral3e
festgesetzt, da diese Flache Eigentum der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung
des Bundes (WSV) ist. Im Sinne der §§ 7 und 8 WasserstraBengesetzes (WaStrG) sowie
§§ 39 und 40 Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) dirfen entlang von Bundeswasserstra-
Ben u.a. nur zur Unterhaltung und Pflege der Ufer dienende MaBnahmen realisiert wer-
den, wie es die nachfolgende Festsetzung vorsieht:

»,Im nach § 11 BauNVO festgesetzten Sondergebiet BundeswasserstralBe sind nur bun-
deswasserstraBendienende Nutzungen und Anlagen zuldssig” (textliche Festsetzung Nr.
1.2).

Allerdings besteht nach gemaB § 7 Abs. 2 WaStrG die Mdglichkeit, die Unterhaltung der
Uferbdschung entlang der Elbe im Einzelfall Dritten zur Ausfihrung zu tbertragen, wobei
hoheitliche Befugnisse des Bundes nicht auf den Dritten tGbergehen. Von dieser rechtli-
chen Befugnis wird im Rahmen der freiraumplanerischen Gestaltung des Elbewanderwe-
ges Gebrauch gemacht werden, welche in Form einer vertraglichen Vereinbarung zwi-
schen des WasserstraBen- und Schifffahrtsamtes Lauenburg und der Stadt Geesthacht
rechtlich geregelt wird. Zuséatzlich wird mittels einer strom- und schifffahrtspolizeilichen
Genehmigung (§ 31 WaStrG) gegebenfalls ein Aussichtsbalkons sowie ein Einleitbauwerk
fur Regenwasser rechtlich ermdéglicht. Diese Anlagen und Einrichtungen Dritter in, Uber
oder unter einer BundeswasserstraBe oder an inrem Ufer sind hierbei geméai § 10 WaStrG
von ihren Eigentiimern und Besitzern so zu unterhalten und zu betreiben, dass die Unter-
haltung der BundeswasserstraB3e, der Betrieb der bundeseigenen Schifffahrtsanlagen o-
der der Schifffahrtszeichen sowie die Schifffahrt nicht beeintrachtigt werden (néhrers
siehe Abschnitt 5.4, 5.8.1).

5.2.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung im Plangebiet wird bestimmt durch Festsetzungen zur
Grundflachenzahl, zur Gebaudehohe und zu Geschossigkeiten. Die bauliche Struktur wird
von sieben Wohngebauden mit einer Anzahl von vier bis funf Geschossen gepréagt, die u-
férmig angeordnet werden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fur die hochbaulichen Anlagen auf dem Allgemeinen Wohnbaugebiet ergibt sich Uber alle
Wohnbauflachen gerechnet eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4. Es ist somit
eine Uberbebauung von 40 % des Allgemeinen Wohngebiets durch Gebaude und unmit-
telbar zu dieser Hauptanlage zu rechnende Geb&udeteile moéglich. Das nach § 17 Absatz
1 BauNVO zulassige MaB der baulichen Nutzung fur Allgemeine Wohngebiete von 0,4
wird damit insgesamt eingehalten.

Da aufgrund der beabsichtigten VerduBerung der bislang einem Eigentimer gehdrigen
Flachen planerisch schon eine Grundstucksteilung des Allgemeinen Wohngebietes ab-
sehbar ist, werden zwei Grundflachenzahlen festgesetzt. Es werden angesichts der ge-
planten Realteilung unterschiedlich groBe Grundstiicke parzelliert, was insbesondere bei
Geschosswohnungsbauten auf Eckgrundsticken zu erhéhten Grund- und Geschossfla-
chenzahlen fuhrt.

Mit unterschiedlichen GRZ-Festsetzungen wird bezweckt, auf der Flache des Allgemeinen
Wohngebietes an der SteinstraBe (WA 1) eine GRZ von 0,5 zu ermdglichen, um das stad-
tebauliche Konzept auch bei einer spateren Grundsticksteilung realisieren zu kénnen.
Eine GRZ von 0,5 entlang der SteinstraB3e ist erforderlich, um eine mdglichst geschlos-
sene und lange Bebauung realisieren zu kdénnen, so dass diese eine mdglichst groe
Larmschutzwirkung fir den Wohninnenhof und die dahinterliegende Bebauung entfalten
zu kann (vgl. Abschnitt 5.9.3).




Die Uberschreitung der GRZ fiir Allgemeine Wohngebiete um 0,1 ist gemaB des § 17 Abs.
2 BauNVO moglich, da stadtebauliche Grinde mit dem Ziel, bauliche Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen zu treffen, eine Uberschreitung der GRZ
in diesem Planvorhaben erforderlich machen. Allerdings muss diese Uberschreitung nach
§ 17 Abs. 2 BauNVO zur Sicherung der Allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse sowie zur Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt ausglichen werden. Dieser Vorgabe wird entsprochen, da sidlich des Allgemei-
nen Wohngebiets (WA 2) eine GRZ von 0,35 festgesetzt ist, um hiermit die Uberschreitung
der GRZ im Norden des Allgemeinen Wohngebietes zu kompensieren und die maximale
GRZ fur Allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4) insgesamt einzuhalten. Somit entspricht,
trotz Uberschreltung der Grundflachenzahl, die Uberbauung des Allgemeinen Wohnge-
bietes in Summe der maximalen GRZ von 0,4 und hélt folglich die Vorgaben der Baunut-
zungsverordnung ein.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ist je nach Grundsticksteilung auch eine
Uberschreitung der Regelobergrenze nach § 17 (Abs. 1 BauNVO fiir die Geschossfla-
chenzahl von 1,2 mdglich.

Die Uberschreitung der Regelobergrenzen ist méglich, da bei der Umsetzung des stadte-
baulichen Konzepts die Abstandsflachen der Landesbauordnung Schleswig-Holstein ein-
gehalten werden, so dass Uberwiegend eine ausreichende Besonnung, Belichtung und
Beluftung gewéhrleistet wird und somit die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt und auf die Bedirfnisse des Verkehrs sind
durch die Uberschreitung der Regelobergrenze nicht zu erwarten, da der private, ruhende
Verkehr vollstandig in Tiefgaragen untergebracht wird (siehe textliche Festsetzung 7.1),
so dass ein verkehrsfreier Innenhof entsteht, in denen eine qualitativ hochwertige Frei-
raumgestaltung verwirklicht werden kann und soll. Nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt werden durch die Tiefgaragen- und Dachbegriinungen ausgeglichen. Die Wasserfla-
che der Elbe hat eine zuséatzliche klimaentlastende Funktion und dient auch in Verbindung
mit dem Wanderweg der Naherholung.

Sonstige 6ffentliche Belange stehen der geplanten Baudichte nicht entgegen.

Die zulassige Grundflache darf nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen der
dort bezeichneten Nebenanlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Das bedeutet,
dass mindestens 40 % des Allgemeinen Wohngebiets als Freiflachen erhalten bleiben.
Die festgesetzte Grundflachenzahl gewéhrleistet damit, dass ein angemessener Grund-
sticksanteil fur die Gartennutzung beziehungsweise den Freiraum im Quartier verbleibt
und der Charakter als durchgriinte Siedlung gewahrt bleibt. Die ausgewiesene Grundfla-
chenzahl gewahrleistet ein ausgewogenes standortgerechtes Verhéltnis zwischen bebau-
ter Flache und Freiflachen und wird durch die nachfolgende Festsetzung gesichert:

»In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist das Uberschreiten der festgesetz-
ten Grundfldchenzahl fiir Anlagen geméB § 19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung sowie durch Balkone und zur Hauptanlage zugehdrige Terrassen um bis zu 50 von
Hundert (v.H.) zuldssig“ (textliche Festsetzung Nr. 2.1).

Die festgesetzte GRZ von 0,35 und 0,5 darf zudem fir die Erstellung von Tiefgaragen mit
ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 1,0 im WA 1 und von 0,8 im WA 2 Uberschritten
werden, da in Folge der hohen Anzahl an Wohneinheiten ein entsprechend hoher Stell-
platzbedarf entsteht. Um eine stadtebaulich vertretbare Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs und um einen mdglichst hohen Freiraumanteil zu erreichen, ist dessen vollstandige
Verlagerung in Tiefgaragen planerisch gewtinscht. Um dies zu ermdglichen, wurde ergan-
zend im Bebauungsplan folgende Festsetzung getroffen:

, Weitere Uberschreitungen bis zu einer GRZ von 1,0 im WA 1 und von 0,8 im WA 2 sind
flr begriinte Tiefgaragen und begrtinte begehbare Garagendécher sowie Tiefgaragenzu-
fahrten zuldssig” (textliche Festsetzung Nr. 2.2).

Durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in den zeichnerisch festgesetzten Tief-
garagenanlagen, entsteht die Moglichkeit, die Freiflachen unter Berticksichtigung der An-
leiterbarkeit der Feuerwehr dem Standort angemessen zu gestalten. Hiermit soll das Ziel
des Masterplanes, ein mdglichst hochwertiges Wohnumfeld zu schaffen, erreicht werden.



Geschossigkeit / zuldssige Gebaudehbhe

Fur die Gebaude wird jeweils eine Geschossigkeit in Kombination mit einer als Héchstmaf
zulédssigen Gebaudehdhe tber Normalhéhennull (UINHN) festgesetzt. Die festgesetzten
Geschossigkeiten und Geb&audehdhen tragen in Verbindung mit den getroffenen Baugren-
zen zur Umsetzung des planerisch gewinschten, architektonischen und stadtebaulichen
Konzepts bei, welche die Gestaltung der umgebenden Baugebiete wie Elbterrassen I, Ex-
klusiv Wohnen an der SteinstraBBe sowie das Wohnbauvorhaben der HafenCity Hamburg
GmbH widerspiegeln — die Bebauungsstruktur reicht insgesamt von drei bis finf Geschos-
sen. Somit wird zur Wahrung einer einheitlichen Stadtgestalt die Gebaudehdhe begrenzt,
sodass nur bis zu vier- bzw. zwei fiinfgeschossige Wohngeb&ude mit Flachdach realisiert
werden kénnen. Die Festsetzungen zur Geschossigkeit beziehen sich auf die Vollge-
schosse im Sinne der Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO-SH) vom
22. Januar 2009 (GVOBI. 2009, 6), zuletzt gedndert am 14. Juni 2016 (GVOBI. S. 369).
Sie gelten nicht fur Dach-/Staffelgeschosse, deren Grundflache weniger als zwei Drittel
der Grundflache des darunterliegenden Geschosses aufweist. Um zu verhindern, dass
oberhalb der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse ein weiteres Dach- oder Staffelge-
schoss entstehen kann, begrenzt der Bebauungsplan zusétzlich die Gebaudehdhen im
Sinne einer vier- bzw. fuinfgeschossigen Bebauung ohne Dach- und Staffelgeschosse.
Einer stadtebaulich unerwliinschten Wirkung von einem Wohnquartier mit Gberwiegend
funf- und zwei sechsgeschossigen Gebauden kann Uber die festgesetzten Geb&audeh6-
hen somit wirksam begegnet werden.

Die festgesetzten, maximalen Gebaudehdhen in Metern Uber Normalhéhennull (GNHN)
berucksichtigen die vorgesehene Aufh6hung des Baugebietes auf ungefahr 10,40 m tber
NHN. Die Gebaudehdhe fur die maximal viergeschossigen Geb&ude wird auf 24,00 m
Uber NHN begrenzt. Dies entspricht einer Hohe von etwa 13,40 m Uber dem geplanten
Gelandeniveau. Fir die Begrenzung des funften Vollgeschosses wird eine H6he von
27,00 m Uber NHN festgesetzt, dies entspricht einer H6he von etwa 16,40 m Uber dem
zukunftigen Geldnde. Um einen ausreichenden Larmschutz fir die hinter dem Geb&ude-
riegel entlang der SteinstraBe befindlichen Gebaude zu gewéhrleisten, wird fir das nérd-
lichste Geb&aude an der SteinstraBe zusatzlich eine Mindesthéhe von 20,60 m tber Nor-
malhdhennull festgesetzt. Dies entspricht einer Gebaudehdhe Uber dem zukulnftigen Ge-
lande von etwa 10 m. Erst ab dieser Geb&udehdhe wird ein hinreichender Larmschutz fur
die dahinterliegende Bebauung gewahrt (vgl. Abschnitt 5.9.3).

Allerdings durfen die maximalen Gebaudehohen fur technische Aufbauten, Aufzugsuiber-
fahrten und Schonsteine Uberschritten werden, um trotz der Begrenzung der Gebaude-
héhe eine zweckméBige Errichtung der genannten Anlagen gewahrleisten, die aus tech-
nischen Grinden erforderlich sind:

»In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 diirfen die festgesetzten Gebaude-
héhen durch technische Aufbauten und Aufzugstberfahrten um bis zu 1 m sowie durch
Schornsteine um bis zu 1,5 m lberschritten werden. Aufzugstberfahrten, technische Auf-
bauten und Schornsteine miissen mindestens 1 m von der duBeren Fassade eingertickt
angeordnet werden” (textliche Festsetzung Nr. 2.3).

Der Gestaltung des Plangebiets kommt aufgrund seiner zentralen Lage eine besondere
Bedeutung zu. Technische Aufbauten, z.B. Mobilfunkanlagen oder andere Aufbauten,
etwa Zugange zu Dachterrassen, kénnen das Ortsbild beeintréachtigen. Insbesondere
hohe oder massige Aufbauten kénnen stérend auf das Ortsbild, die Gestaltung des ein-
zelnen Gebaudes und auch auf die Verschattung der Nachbargebaude wirken. Die Fest-
setzung soll in Anbetracht der Begrenzung der Gebaudehothe eine zweckmaBige Errich-
tung der genannten Anlagen gewdhrleisten, die aus technischen Griunden erforderlich
sind. Zugleich sollen eine Begrenzung der H6he der technischen Anlagen sowie die Ein-
hausung gewabhrleisten, dass sich die Aufbauten raumlich den Baukérpern deutlich unter-
ordnen und sich die Geb&udekubatur nicht verdndert. Die Dachaufbauten missen min-
destens 1 m von der Traufkante abriicken, um keine stadtebauliche Wirkung fur FuBgéan-
ger zu entfalten. Um stadtebaulich negativ wirkende Dachlandschaften zu vermeiden, wird
zudem geregelt, dass Aufbauten gruppiert anzuordnen, durch Verkleidungen gestalterisch
zusammenzufassen und freistehende Antennenanlagen nicht zuléssig sind. Die Festset-
zung stellt zugleich klar, dass technische Anlagen auch dann nicht héher als 1,5 m aus-
gebildet werden durfen, wenn das Geb&ude entsprechend niedriger ist.



» liefgaragen sowie in Untergeschossen befindliche Abstellrdume und Technikrdume sind
innerhalb der Fldchen fir Tiefgaragen auch auBerhalb der liberbaubaren Grundstticksfla-
chen zulédssig. AuBerhalb der lberbaubaren Grundstticksflichen darf die Deckenober-
kante der Tiefgarage maximal bis zu 9,80 m tber Normalhéhennull betragen” (textliche
Festsetzung Nr. 7.2).

» liefgaragen- und Garagengeschosse sind nicht auf die Anzahl der Vollgeschosse anzu-
rechnen” (textliche Festsetzung Nr. 7.3).

Die Festsetzungen Nummern 7.2 und 7.3 sind notwendig, da alle privaten Stellplatze in
Garagen in Untergeschossen / Tiefgaragen untergebracht werden sollen, um die Freifla-
chen vom ruhenden Verkehr freizuhalten und mit hohen Aufenthaltsqualitaten gestalten
zu kénnen. Die Tiefgaragen mit Kellerrdumen etc. liegen aufgrund des erforderlichen Stell-
platzbedarfs in ihrer Ausdehnung teilweise auch auBerhalb der Baugrenzen. Um die Tief-
garagen planungsrechtlich auBerhalb der Baugrenzen zu ermdéglichen, ist die Festsetzung
7.2 erforderlich. Aufgrund der Topographie und der geplanten Geldndeangleichung kén-
nen diese Tiefgaragen- bzw. Kellergeschosse an den Plangebietsrandern mit ihrer De-
ckenoberkante jedoch im Mittel nicht mehr als 1,4 m Uber die vorhandene Gelandeober-
flache hinausragen, weshalb sie planungs- und bauordnungsrechtlich Vollgeschosse sein
kénnen, obwohl sie stadtebaulich die Wirkung eines Tiefgaragen- / Kellergeschosses ent-
falten werden. Durch die in Nr. 7.2 festgesetzte Beschrankung, dass die Deckenoberkan-
tenh6he des zuséatzlichen Geschosses 9,8 m G NHN nicht tiberschreiten darf, wird sicher-
gestellt, dass es sich bei dem zusétzlichen Vollgeschoss um ein Nichtwohngeschoss han-
delt, dessen Deckenoberkantenhéhe dem geplanten Erdgeschossniveau entspricht und
das stadtebaulich als begrintes Tiefgaragengeschoss wahrgenommen wird. Eine Be-
schrankung auf eine Garagennutzung ist nicht zielfihrend, da Kellergeschosse in der Re-
gel neben Stellplatzen auch Kellerrdume, Nebenrdume und Technikrdume beinhalten.

5.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenzen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden flr das Vorhaben durch entsprechende

Baugrenzen vorgegeben. Fur die geplante Neubebauung werden Baugrenzen festge-
setzt, die den Vorgaben des Masterplanes und der im weiteren Planungsprozess abge-
stimmten Bebauung entsprechen. Sie fixieren das stadtebaulich gewlinschte Bild einer u-
férmig angeordneten Bebauung und tragen somit dazu bei, die Mitte des Quartiers zu
definieren. Gleichzeitig stellen die Baugrenzen sicher, dass keine vollstandig geschlos-
sene, u-férmige Bebauung entsteht, sondern dass Einzelbaukdrper im Sinne einer aufge-
lockerten Bebauung ablesbar bleiben. Somit werden sieben Baufelder mit einer Tiefe von
jeweils ca. 22 m angeordnet, welche die vorgesehene Bebauung mit Geschosswohnungs-
bauten ermdglichen. Die festgesetzten Baugrenzen ermdglichen dabei gewisse Spiel-
raume fur die Ausgestaltung der Baukdrper im weiteren hochbaulichen Planungsprozess.

Zur Ermdglichung einer qualitativ angemessenen Ausgestaltung der AuBenwohnbereiche
trifft der Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

»In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Uberschreitungen der Baugren-
zen durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 3 m, durch Balkone, Loggien und Erker bis zu
einer Tiefe von 2 m sowie durch Vordécher bis zu einer Tiefe von 1,5 m zuldssig* (textliche
Festsetzung Nr. 3).

Die Schaffung hochwertiger Wohnungen nach heutigem Standard ist verbunden mit der
Schaffung von privaten Freiradumen. Wéahrend geplant ist, die Wohnungen ab dem ersten
Obergeschoss mit Balkonen und Loggien sowie die Wohnungen in den Endetagen mit
Dachterrassen auszustatten, werden die Erdgeschosswohnungen durch ebenerdige Ter-
rassen aufgewertet.

Die bis zu 3 m mdgliche Terrassentiefe lasst eine Ubliche Anordnung des Terrassenmo-
biliars zu. Die Uberschreitungen der Baugrenzen sollen nur durch Balkone, Loggien, Er-
ker, Vordacher und Terrassen, jedoch nicht durch andere Bauteile zulassig sein, um den
Fassadenanteil, der Uber die Baugrenze hinausgeht auf ein angemessenes MafB zu be-
grenzen.



Bauweise

Einzig fur den noérdlichen Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1) wird zusétzlich
eine geschlossene Bauweise festgesetzt, da aus immissionsschutzrechtlichen Grinden
ein geschlossener Gebauderiegel entlang der SteinstraBe geboten ist und somit die da-
hinterliegenden Wohngebaude vor Larmimmissionen besser geschitzt sind. An der Ost-
seite des geplanten Geb&uderiegels ist unter Absprache mit der Stadt Geesthacht eine
Anbindung an das kunftige Wohngeb&ude angedacht, sodass entlang der SteinstraBe
eine geschlossene Bebauung zwischen den geplanten ErschlieBungsstichen realisiert
werden kann. Ansonsten wird fir das Allgemeine Wohngebiet (WA 2) keine gesonderte
Bauweise festgesetzt, da Uber die Festsetzung von Baugrenzen zwischen den Gebauden
eine offene Bauweise vorgegeben ist. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstands-
flachen werden eingehalten bzw. innerhalb einer geschlossenen Bauweise 16st eine an
den Geltungsbereich angrenzende Baugrenze keine einzuhaltenden Abstandsflachen
aus.

5.3 Flachen fir Aufschittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
Im , Allgemeinen Wohngebiet" sind Bodenaufschuttungen geman § 9 Abs. 17 BauGB vor-
gesehen, die Uber die textliche Festsetzung Nr. 4 ermdglicht werden:

»In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Aufschittungen bis zu einer
Hbéhe von 10,40 m tber Normalhéhennull zuldssig” (textliche Festsetzung Nr. 4).

Da das Allgemeine Wohngebiet teilweise unterhalb der hochwassersicheren Héhe von
7,90 m uber NHN liegt, ist es erforderlich, ein hochwassersicheres Baugrundsttick durch
Aufschiattungen herzustellen.

Die Aufhéhung des Allgemeinen Wohngebietes Uber die hochwassersichere Héhenlage
von 8.70 m (siehe Abschnitt 5.8.2) bzw. der Hb6he SteinstraBe (9.20 m bis 9,62 m Uber
NHN) hinaus ergibt sich daraus, dass fur die an die SteinstraBe sowie an die PlanstraBe
| angrenzenden Gebaude ein Hoéhenabstand zur StraBenverkehrsflache erméglicht wer-
den soll. Hiermit soll die Privatsphére der im Erdgeschoss lebenden Bewohner im Sinne
eines angemessenen Sozialabstands geschutzt werden. Neugierige Blicke in die Woh-
nungen durch vorbeigehende Personen oder Schattenwurfe/Scheinwerferlicht durch Kfz-
Verkehr kdnnen so gemindert werden. Der notwendige soziale Abstand zur StraBenver-
kehrsflache wird Uber eine naturlich erscheinende Geldndeerhdhung erreicht. DarlUber
hinaus ermdglicht die Ausbildung eines Sockels eine naturliche Be- und Entliftung der
Tiefgaragen und Kellergeschosse. Mittels der zuladssigen Aufschittungen kann ein ni-
veaugleicher, barrierefreier Innenhof errichtet werden, der auch eine gute Anleiterbarkeit
fur die Feuerwehr ermdglicht. Die zuldssigen Aufschittungen von 10,40 m G NHN bertck-
sichtigen bereits einen Substrataufbau von 50 cm fur Tiefgaragenbegriinungen.

Die Aufschuttungshéhe von 10,40 m UNHN ist als HochstmaB zu verstehen, um keine
unverhaltnisméaBige Hohenunterschiede zwischen dem neuen Wohngebiet und der Um-
gebung entstehen zu lassen. Zusétzlich wird zur Wahrung des Hochwasserschutzes die
Hbéhe der Oberkante des FertigfuBbodens als ein MindestmaB von 8,70 m GNHN (textliche
Festsetzung Nr. 6.1) festgesetzt (ndhres zum Mindestmal siehe Abschnitt 5.8.2).

Um einen stufenlosen Zugang von Erdgeschosswohnungen hinzu den Terrassen ermog-
lichen zu kénnen, wird die textliche Festsetzung Nr. 4 um folgende Ausnahmeregelung
erganzt:

LSAusnahmsweise kénnen Aufschlittungen bis zu einer Héhe von 10,55 m (ber Normalhé-
hennull zugelassen werden, sofern dies fiir einen niveaugleichen Anschluss von Terras-
sen an Erdgeschosswohnungen erforderlich ist” (textliche Festsetzung Nr. 4).

Die Schaffung hochwertiger Wohnungen nach heutigem Standard ist verbunden mit der
Schaffung von privaten Freirdumen. Die Zugénge zu den privaten Freidumen, wie bspw.
Terrassen, sollen hierbei méglichst stufenlos gestaltet werden. Um dies zu ermdglichen,
ist eine Aufschuttungshéhe von 10,55 m UNHN in den Bereichen von Terrassen aus-
nahmsweise zullassig. Die Terrassen werden mit einem 3 % igem Gefélle in Richtung der
Grunflachen ausgebildet, um die Hohenunterschiede zwischen den Terrassen und der
Innenhofbegriinung anzugleichen. Die Aufschittungshéhe von 10,55 GNHN ist ebenfalls
als HéchstmaB zu verstehen, welche gegebenenfalls erforderlich wird, um einen stufen-
losen Anschluss von Terrassen an Erdgeschosswohnungen schaffen zu kénnen.



Die festgesetzte Uberschreitungsméglichkeit der iberbaubauren Grundstiicksflache von
3 m (fur Terrassen) wird hierbei bertcksichtigt (vgl. textliche Festsetzung Nr. 3 und Ab-
schnitt 5.2.3 Baugrenzen).

5.4  Verkehrsflache, Verkehrsflache Besonderer Zweckbestimmung, OPNV
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Oktober 2017 wurde eine verkehrstechnische Untersuchung zu den verkehrlichen Aus-

wirkungen des Vorhabens auf den Knotenpunkt SteinstraBe und kinftiger PlanstraBe |

durchgefuhrt. Im Beobachtungszeitraum waren die héchsten Tagesverkehrsbelastungen

am Freitag und die hochsten Spitzenstundenbelastungen am Donnerstag zu verzeich-

nen.

Bei der Verkehrsprognose wurde sowohl der gebietsbezogene Verkehr von dem vorlie-

genden Planvorhaben als auch perspektivisch fir das an die PlanstraBe | kiinftig angren-

zende Planvorhaben berlcksichtigt.

Die Bewertung der Qualitat des Verkehrsablaufs erfolgt anhand von Qualitatsstufen (QSV)
mit den Buchstaben A-F, die flr die Spanne der durchschnittlichen Wartezeit eines Fahr-
zeuges auf dem jeweiligen Fahrstreifen stehen.

QSsVv- Zulassige

Stufe mittlere Wartezeit w(s) Effekt
A <=10 Sehr geringe Wartezeiten
B 20 Geringe Wartezeiten
C 30 Spurbare Wartezeiten
D 45 Hohe Werte fiur einzelne Fahrzeuge
E > 60 Sehr hohe und stark streuende Werte bei den Wartezei-
ten
F - (Sattigung > 1) Der Knotenpunkt ist Uberlastet

Im o6ffentlichen StraBennetz wird in Spitzenstundenzeiten eine Qualitatsstufe D als noch
zumutbar angesehen

Da noch keine gesicherten Erkenntnisse zur Richtungsverteilung vorliegen, werden hin-
sichtlich der Abbiegestréme 2 Szenarien untersucht:
+ Szenario 1
Bei diesem Szenario wird angenommen, dass bezogen auf das Wohnquartier die
zu- und abflieBenden Stréme Uberwiegend (zu 80%) Richtung Westen orientiert
sind.
+ Szenario 2
Bei diesem Szenario wird angenommen, dass bezogen auf das Wohnquartier die
Zu- und Abflussrichtungen West und Ost in der gleichen Intensitét genutzt werden.
In folgender Ubersicht sind fir die beiden Belastungsszenarien in der Spitzenstunde die
resultierenden Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV) zusammengestellt.

. Qsyv
Belastungsszenario ..
fur Abbiegerelation Verkehrsstrome Morgens nachmittags
Szenario 1 bevorrechtigte Stréme SteinstraBBe A A
80 % West - 20 % Ost Linkseinbiegen in die SteinstraBe C E
Szenario 2 bevorrechtigte Strome SteinstraBe A A
50 % West - 50 % Ost Linkseinbiegen in die SteinstraBe C E

Beim Linkseinbiegen auf die SteinstraBBe ist morgens vereinzelt mit spirbaren Wartezeiten
zu rechnen (Verkehrsqualitatsstufe C). Alle anderen Strébme haben eine sehr gute Ver-
kehrsqualitat

Sowohl beim Szenario 1 als auch beim Szenario 2 kann es auch nachmittags zu Ruck-
stauerscheinungen in der PlanstraBe kommen, wenn die heutige Grundbelastung auf der
SteinstraBe einen Anstieg von 10% zu verzeichnen héatte. Von der ungtinstigen Verkehrs-
qualitatsstufe E ist aber ein vergleichsweise geringer Quellverkehr aus dem Wohngebiet



betroffen. Die Ruckstauwahrscheinlichkeit liegt je nach Szenario bei 3 bis 4 Fahrzeugen.

EinbuBen in der Verkehrsqualitat sind fur Durchgangsverkehre auf der SteinstraBe nicht
zu erwarten (Qualitatsstufe "A"). Insofern sind eventuelle MaBnahmen zur Steigerung der
diesbezglichen Leistungsféhigkeit (Linksabbiegestreifen oder signaltechnische Siche-
rung) nicht erforderlich.

Was den Quellverkehr des geplanten Wohnquartiers angeht, kann morgens in jedem Sze-
nario eine zufriedenstellende Verkehrsqualitatsstufe ("C") erreicht werden. Das ist inso-
fern von Bedeutung, als dass in der Morgenspitzenstunde mit dem héchsten Quellver-
kehrsaufkommen zu rechnen ist.

Am Nachmittag mussen in die SteinstraBBe einbiegende Fahrzeuge héhere Wartezeiten in
Kauf nehmen, da eine Zeitlicke in den beiden relativ starken Geradeausstréomen gefun-
den werden muss. Die Verlustzeiten sind naturlich umso gréBer, je hdher das Belastungs-
niveau des bevorrechtigten Durchgangsverkehrs ist. Aus diesem Grunde ergibt sich im
Falle eines allgemeinen Verkehrszuwachses von 10% nachmittags die Verkehrsqualitats-
stufe "E". Das betrifft aber nur Verkehrsstréome, die vom Wohngebiet in die SteinstraBe
einbiegen wollen. Da nur die Nachmittagsspitze und diese mit relativ wenigen Autos (drei
bis vier wartende Kfz) eine Qualitatsstufe ,E“ betroffen ist, werden die vorhandenen und
geplanten StraBenverkehrsflachen als ausreichend erachtet, um den zu erwartenden Ver-
kehr abwickeln zu kénnen.

Um den flieBenden Verkehr (nédheres zum ruhenden Verkehr siehe Abschnitt 5.5) ange-
messen unterbringen sowie im Sinne des Masterplanes eine attraktive Ufergestaltung am
Hafenbecken entwickeln zu kénnen, werden folgende zeichnerische Festsetzungen far
die Verkehrsflachen getroffen:

Die bestehende SteinstraBBe wird als Verkehrsflache festgesetzt und zur Schaffung von
ca. 10 langsseitigen 6ffentlichen Parkplatzen um ca. 2,8 m nach Suden erweitert. Hier-
durch kénnen innerhalb der Verkehrsflache ausreichende Flachen fur StraBe, Gehweg,
offentlichen Parkplatzen sowie StraBenbdumen zu Verfugung gestellt werden. Darutber
hinaus erfolgt die Anordnung der Parkplatze, des Gehwegs und der StraBenbaume so,
dass die Anleiterbarkeit fur die Feuerwehr gewéahrleistet wird.

Zur ErschlieBung des Plangebietes wird die ErschlieBungsstraBe ,PlanstraBe I“ neu ge-
schaffen und an die SteinstraBe angebunden. Die PlanstraBe | dient als Zufahrt zu den
zeichnerisch dargestellten Gemeinschaftstiefgaragen und stellt ca. 50 6ffentliche Park-
platze zur Verfigung. lhre Anzahl ist so bemessen, dass auch fir den nachsten Bauab-
schnitt westlich des Plangebiets ausreichend 6ffentliche Parkplatze zur Verfigung gestellt
werden kénnen. Die StraBenverkehrsflache der PlanstraBBe | ist so dimensioniert, dass
Mullfahrzeuge ruckstoBfrei wenden kénnen. Ferner wird sie auf der Hohe der Anschluss-
stelle zur SteinstraBe (9,50 m UNHN) planar errichtet, sodass das bestehende Gefélle von
der SteinstraBe zur Elbe ausglichen wird. Dartber hinaus sollen in Abstimmung mit den
Stadtwerken Geesthacht zwei Trafostationen fur die elektrische Versorgung des Allgemei-
nen Wohngebietes innerhalb der PlanstraBe | errichtet werden.

Im Sutden der PlanstraBBe | - am Wendehammer - soll Gber den Uferplatz (Weg zwischen
Wendhammer und Elbewanderweg, Teil der StraBenverkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung) ein barrierefreier Zugang fur Radfahrer und FuBgénger zum Uferwanderweg
(StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) geschaffen werden, welcher zu-
satzlich mit Aufenthaltsflachen gestaltet und begrint wird. Hierbei werden auch freiraum-
planerische GestaltungsmaBnahmen wie die Schaffung eines Uber die Uferbdschung
(Sondergebiet BundeswasserstraBBe) hinausgehenden Aussichtspunkt sowie grinpflege-
rische MaBnahmen am bestehenden Grunbestand erfolgen, die mit dem WasserstraBen-
und Schifffahrtsamt Lauenburg abzustimmen sind (n&heres siehe Abschnitt 5.2.1 Sonder-
gebiet BundeswasserstraBBe). Der Weg am Wasser soll als Uberértlicher EIbewanderweg
weiterentwickelt werden und wird im Sinne des Masterplanes als uferbegleitende Stra-
Benverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wanderweg“ festgesetzt. Der beste-
hende Trampelpfad soll von ca. 1,30 m auf 5 m erweitert und ertichtigt sowie die Aufent-
haltsqualitat verbessert werden, sodass dieser als attraktive Querungs- sowie Aufenthalts-
mdglichkeit kuinftig dienen kann und somit das gesamte Areal auch fuBBlaufig von der Elbe
aus kommend erschlossen wird. Hierbei ist auch auf eine barrierefreie Fortbewegungs-
mdglichkeit zu achten. Entlang des Elbewanderweges ist der motorisierter Verkehr grund-
séatzlich ausgeschlossen. Fur Unterhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten sowie Notfall-/
Rettungsfahrzeuge ist die Erreichbarkeit des Wanderweges jedoch erforderlich und



zugelassen und in angemessener Breite festgesetzt. Diese ErschlieBungsabsichten sowie
die Ubergabe der zukulnftig 6ffentlichen Flachen an die Stadt Geesthacht werden Uber
einen ErschlieBungsvertrag verbindlich geregelt.

Aufgrund des bestehenden Gefélles von der SteinstraBBe hinab zum Hafenbecken der Elbe
befinden sich der Uferweg und die SteinstraBe auf unterschiedlichen Héhenniveaus, wel-
che Uber den Uferplatz Gberwunden werden missen. So befindet sich die SteinstraBBe an
der Schnittstelle zu der PlanstraBBe | auf einer H6he von ca. 9,50 m tber NHN, wohingegen
der bestehende Trampelpfad bisher auf einer Héhe von ca. 7.70 m Gber NHN liegt. Somit
muss ein Héhenunterschied von ca. 1,50 m Uberwunden werden. Dies erfolgt Gber den
Uferplatz. Damit der Elbewanderweg von der PlanstraBe | barrierefrei erreicht werden
kann, wird der Uferplatz mit einem Gefélle von ca. 2,5 - 3 % errichtet werden. Gleichzeitig
soll der neue Uferwanderweg auf ca. 8,20 m iber NHN angehoben werden, um den bar-
rierefreien Zugang zu wahren. Die Erh6hung des Elbewanderweges schrankt zwar des-
sen Funktion als Uberflutungsraum geringfligig ein, ist aber aus Griinden des Allgemeins-
wohls zu rechtfertigen (néheres siehe Abschnitt 5.8.2).

Das Plangebiet wird durch das Verkehrsnetz des Hamburger Verkehrsverbundes (HW)
versorgt. Die innerdrtliche Buslinie 539 bedient die Haltestelle BaustraBe.

5.5 Tiefgarage, Stellplatze, Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Ziel der Planung ist unter anderem die Schaffung eines mdglichst hochwertigen Wohnum-
felds im Quartier. MaBgebend flur die Qualitat ist die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs. Angesichts der im Plangebiet vorgesehenen Bewohnerdichte wird zur Sicherung
einer guten Freiraumqualitdt und Begriinung des Innenhofs die Unterbringung der priva-
ten Stellplatze Tiefgaragen indirekt vorgeschrieben:

»In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind oberirdische Stellpldtze unzu-
ldssig“ (vgl. textliche Festsetzung Nr. 7.1).

Die ErschlieBung der Tiefgaragen soll tber zwei Ein- und Ausfahrten von der PlanstraBe
| aus erfolgen. Offentliche Parkplatze werden entlang der SteinstraBe und der neugeschaf-
fenen PlanstraBBe | geschaffen.

Um eine Unterbauung der Geb&aude durch eine zusammenhangende Tiefgarage zu er-
mdglichen und auch wirtschaftliche Tiefgaragengrundrisse mit mittiger Fahrgasse und
beidseitigen Einstellmoglichkeiten mit ihrer im Vergleich zur Wohngeb&auden gréBeren Ge-
baudetiefen zu ermdglichen, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

» liefgaragen sowie in Untergeschossen befindliche Abstellrdume und Technikrdume sind
innerhalb der Fldchen fir Tiefgaragen auch auBerhalb der (iberbaubaren Grundstticksflé-
chen zuldssig” (textliche Festsetzung Nr. 7.2).

Fernerhin darf ,auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen die Deckenoberkante
der Tiefgarage maximal bis zu 9,80 m tber Normalhéhennull betragen (textliche Festset-
zung Nr. 7.2). Zum Schutz des Ortsbilds wird die Héhenlage der Tiefgaragen begrenzt.
Zur Sicherung einer Begriinung der Tiefgaragendécher ist wird weiterhin festgesetzt, dass
die nicht Uberbauten Bereiche der Tiefgaragen eine Erdschichtiberdeckung von mindes-
tens 0,50 m aufweisen missen. Um zudem eine qualitativ befriedigende gartnerische Ge-
staltung und Nutzung der AuBenanlagen sicherzustellen, sind Aufschuttungen von bis zu
10,40 m Uber Normalhéhennull zuldssig. Im Bereich von Baumanpflanzungen muss die
Substratstarke mindestens 1 m betragen.



5.6 Ortliche Bauvorschriften | Gestalterische Festsetzungen nach der LBO-SH
(§ 84 LBO-SH)

5.6.1 Einfriedungen / Hecken (§ 84 Abs. 1 Nr. 5 LBO-SH)

Angrenzend zur StraBenverkehrsflache Besonderer Zweckbestimmung sind aus gestal-
terischen Grunden zur der Schaffung eines attraktiven Elbewanderweges Einfriedungen
und Hecken nur bis zu einer Hoéhe von 1 m zuléssig:

»,Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind in einem Abstand von 5 m zur StraBenverkehrs-
fliche Besonderer Zweckbestimmung Einfriedungen und Hecken nur in einer Héhe von
maximal 1 m zuldssig” (textliche Festsetzung Nr. 10.1).

Aufgrund der Hohenentwicklung der Wohngebietsflachen auf ungefahr 10,40 m tber NHN
und des daraus resultierenden Héhenunterschiedes zum tiefer liegenden Elbewanderwe-
ges sollen hohe Einfriedungen oder Sichtschutzwénde am Sudrand des Allgemeinen
Wohngebiets unterbunden werden. Nur die Béschung oder das Mauerwerk am Nordrand
des Elbwanderwegs sowie eine maximal 1 m hohe Einfriedung zur Sicherung einer ge-
wissen Privatheit sind im Sinne des Gestaltungskonzeptes zuléassig. Hiermit soll eine at-
traktive und offene Gestaltung des Wanderweges entlang der Elbe gewahrt und eine Ab-
schottung des Wohngebietes hin zur Wasserseite vermieden werden.

5.6.2 Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Angrenzend zur StraBenverkehrsflache Besonderer Zweckbestimmung sind aus gestal-
terischen Grinden wie der Schaffung eines attraktiven Elbewanderweges Nebenanlagen
in Form von Holzh&usern, Gartenhdusern oder Schuppen unzuléssig:

»,Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind in einem Abstand von 5 m zur StraBenverkehrs-
fliche Besonderer Zweckbestimmung Nebenanlagen in Form von Holzhdusern, Garten-
hédusern oder Schuppen unzulédssig” (textlichen Festsetzung Nr. 10.3).

Annlich wie bei der Hohenbeschrénkung der Einfriedungen (vgl. Abschnitt 5.6.1) soll eine
attraktive und offene Gestaltung des Wanderweges entlang der Elbe gewahrt und eine
Abschottung des Wohngebietes hin zur Wasserseite vermieden werden. Um die gestalte-
rischen Anspriche zu wahren, sollen aufgrund ihrer Kubatur und H6he massiv wirkende
Nebenanlagen in Form von Garten- und Holzh&usern sowie Schuppen entlang der Stra-
Benverkehrsflache Besonderer Zweckbestimmung ausgeschlossen werden, da aufgrund
des geplanten Héhenunterschiedes zwischen der Wohngebietsflachen und dem Elbwan-
derweg eine Abschottung des Wohngebietes hin zur Wasserseite infolge der beschriebe-
nen Nebenanlagen zu erwarten wére, und dies dem Planungsziel ,Schaffung eines attrak-
tiven Elbewanderweges, somit widersprechen wiurde.

5.6.3 Fassadengestaltung

Mit der Entwicklung des Plangebietes und auch der weiteren Entwicklung des Master-
planareals sollen unangemessene Gestaltungen vorgebeugt werden. Somit sind grund-
séatzlich aus gestalterischen Grinden fur das Areal keine grellen und leuchtenden Farben
zuldssig. Ebenfalls sind zum Schutze der Vogelwelt gldnzende, reflektierende Materialien
unzulassig. Somit soll die nachfolgende Festsetzung eine gestalterische Kontinuitat der
baulichen Realisierung des Masterplanes gewahrleisten:

,Fur die Gestaltung der Fassaden sind grelle und leuchtende Farben sowie gldnzende,
reflektierende Materialien unzuldssig* (textliche Festsetzung Nr. 10.2).

Dennoch erméglicht die Festsetzung ausreichend Spielraum fir eine moderne Gestaltung
der Neubauten, da andere Baustoffe wie bspw. Sichtmauerwerk oder Holz die Fassade
strukturieren kénnen. Weitere Regelungen zur Gestaltung der hochbaulichen Anlagen
werden im stadtebaulichen Vertrag getroffen.

5.6.4 Déacher

Fur die AuBenwahrnehmung der Geb&ude maBgeblich sowie fur das Stadtbild pragend
ist nicht nur die Fassade, sondern auch die Dachform. Daher wird im Bebauungsplan die
Dachform einheitlich als ,Flachdach” festgesetzt. Gerade die Dachlandschaft einer Wohn-
siedlung hat einen groBen Einfluss auf die stadtebauliche Erscheinung, wodurch




entsprechend der Ideen des Masterplans folgend eine einheitliche, entsprechende Ge-
staltung fir den Bereich des Westhafens erfolgen soll. Dies bezieht sich insbesondere auf
eine gleichméaBige Héhenentwicklung, welche unter der Festsetzung Geb&udehdhe recht-
lich manifestiert wurde, um hierdurch zuséatzliche Staffelgeschosse auszuschlieBen (vgl.
Abschnitt 5.2.2). Hierbei bezieht sich die Gebaudehdhe entsprechend des baulichen Kon-
zeptes auf Flachdéacher, die aus stadtdkologischen Grinden dauerhaft zu begriinen sind
(n&heres siehe Abschnitt 5.10.4). Die Festsetzung dient zugleich der Umsetzbarkeit der
planerisch gewunschten und aus 6kologischen beziehungsweise klimatischen Grinden
sinnvollen Dachbegrinung (vgl. textliche Festsetzung Nr. 11.3, siehe Abschnitt 5.10.4),
da die Begrliinung geneigter Décher technisch aufwendiger ist.

Es handelt sich bei der Festsetzung um eine Gestaltungsfestsetzung auf Grundlage des
§ 84 Absatz 1 Nummer 1 Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO). In diesem Zu-
sammenhang kénnen geringfigige Dachneigungen, die gegebenenfalls aus bautechni-
schen Grinden notwendig sind, zugelassen werden soweit die Dachform in der AuBBen-
wahrnehmung als Flachdach zu erkennen ist.

5.7  Leitungsrecht

Das im Suden des Plangebietes angrenzende Hafenbecken ist Teil der planfestgestellten
BundeswasserstraBe Elbe. Die im Plangebiet befindliche Uferbéschung ist Bestandteil der
BundeswasserstraBBe, weshalb es als Sondergebiet BundeswasserstraBBe festgesetzt wird
(siehe Abschnitt 5.2.1). Dartber hinaus liegt im stdlichen Teil der ,Verkehrsflache Beson-
derer Zweckbestimmung eine Leitung zur Messung der aktuellen Pegelstdnde der Elbe,
welche sich im Besitz der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV)
befindet und weiterhin zu Wasserstandsmeldungen benétigt wird. Aus diesem Grunde
wird im sudlichen Teil der ,Verkehrsflache Besonderer Zweckbestimmung" ein Leitungs-
recht zugunsten der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) fest-
gesetzt:

~,Die mit Leitungsrecht festgesetzten Fldchen sind zugunsten der WasserstraBen- und
Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) zu belasten. Das festgesetzte Leitungsrecht
umfasst die Befugnisse der WSV, unterirdische Leitungen flir wasserwirtschaftliche Zwe-
cke zu verlegen und zu unterhalten” (textliche Festsetzung Nr. 5).

Dies ermoglicht dem Begtinstigen, die vorhandene Leitung zur Messung des Pegelstan-
des der Elbe (genannt 36 DA-Kabel Geesthacht/Lauenburg) zu verlegen und zu unterhal-
ten bzw. Uber den darin enthaltenen Nautischen Informationsfunk (NUF) die aktuellen
Wasserstande an die Schifffahrt zu Gbermitteln. Dies ist maBgeblich fur Schifffahrt, da sie
hierGber einschéatzt, ob sie mit ihrem jeweiligen Tiefgangwert die Elbe befahren kann oder
nicht. DarGber hinaus dient die Messung des Pegelstandes als Frihwarnsystem vor Hoch-
wassergefahren (Erstellung eines Hochwasservorhersagemodells).

5.8 Wasser (Hochwasserschutz, Oberflachenentwasserung, Wasserflachen)

5.8.1 Entwasserung

Das Entwéasserungskonzept wurde mit den stadtischen Abwasserbetrieben und dem Was-
serschifffahrtsamt Lauenburg abgestimmt, um lhre Belange bei den Planungen zu beruck-
sichtigen. DarlUber hinaus wird das Konzept so ausgestaltet, dass das Regen- und
Schmutzwasser sowohl Plangebiet wie auch den westlich anschlieBenden Bauabschnitt
Uber dieses System in die Elbe (Regenwasser) bzw. in das 6ffentliche Schmutzwasser-
netz der Stadt Geestacht (Schmutzwasser) eingeleitet werden kann. Im Rahmen des Er-
schlieBungsvertrages werden die geplanten EntwasserungsmaBnahmen geregelt.

Regenwasser
Nach vorheriger Abstimmung mit dem Wasser- und Schifffahrtsamt Lauenburg wird das

Niederschlagswasser der 6ffentlichen und privaten Dach- und Verkehrsflachen Gber Re-
genfallrohre, StraBen- und Hofabldufe gefasst sowie Uber eine unterirdische Regenwas-
serkanalisation mit Anschluss an die Elbe abgeleitet. Eine Regenwasserbehandlung vor
Einleitung in die Elbe ist aufgrund der zu erwartenden geringen Belastungen nicht



notwendig ist.

Der Hauptstrang der geplanten Regenwasserkanalisation (DN300-500) verlauft in Nord-
Sud-Richtung in den &ffentlichen Verkehrsflachen. Dieser Strang wird zukunftig Teil der
Regenwasserkanalisation der Abwasserbetriebe Geesthacht werden. Nach Osten und
Westen zweigen Regenwasseranschlussleitungen zu den Geb&uden und den StraBen-
und Hofablaufen ab.

Der Hauptregenwasserstrang mundet in einem Ubergabeschacht im Bereich des Ufer-
wanderwegs. Dieser Schacht ist so auszubilden, dass im Fall von Hochwasserereignissen
ein Eindringen von Wasser aus der Elbe in die kommunale und private Regenentwésse-
rung verhindert wird. Dies kann z.B. durch den Einsatz von automatischen Schiebern er-
folgen. Die Art und die Ausflhrung des Schachtes ist mit den Abwasserbetrieben Geest-
hacht und die Einleitstelle in die Elbe ist mit dem WasserstraBen- und Schifffahrtsamt
abzustimmen. Damit die Stadt Geesthacht kiinftig Uberpriifungs- und ErhaltungsmaBnah-
men am Ubergabeschacht in die Vorflut (Elbe) durchfiihren kann, wird zwischen der Stadt
Geesthacht und der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung eine vertragliche Verein-
barung getroffen (vgl. Abschnitt 5.2.1 Sondergebiet Bundeswasserstral3e).

Schmutzwasser

Nach Abstimmung mit den Abwasserbetrieben Geesthacht wird das Schmutzwasser der
privaten Grundsttcksflachen Uber eine unterirdische Schmutzwasserkanalisation DN200
mit Anschluss an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation in der SteinstraBe abgelei-
tet.

Der Hauptstrang der Schmutzwasserkanalisation verlauft in Std- Nord-Richtung in den
offentlichen Verkehrsflachen. Dieser Strang wird zukuinftig Teil der Schmutzwasserkana-
lisation der Abwasserbetriebe Geesthacht werden. Nach Osten und Westen zweigen
Schmutzwasserhausanschlussleitungen zu den Geb&uden ab.

5.8.2 MaBnahmen zum Hochwasserschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. ¢ BauGB)
Das Plangebiet grenzt im Siden direkt an das Hafenbecken der Elbe an, wodurch der
Bereich sudlich der im Bebauungsplan zeichnerisch dargestellten blauen Linie (Bemes-
sungsgrenze Hochwasser) potenziell signifikant durch Sturmflutereignisse (siehe Ab-
schnitt 3.3.2) hochwassergeféhrdet ist. An diesem Elbabschnitt hat die Elbe einen kon-
stanten Pegel zwischen 4,00 m und 4,10 m UNN. Ladngere Hochwéasser (Regen, Schnee-
schmelze) von einigen Wochen kénnen im Frihjahr und im Herbst auftreten, wobei der
Elbpegel dann in der Regel bis max. 5,50 m NN steigen kann. AuBBergewodhnliche Hoch-
wasser - sogenannte 10-Jahresereignisse - steigen bis auf 6,00 m UNN. Uber das Geest-
hachter Sperrwerk ist die am Plangebiet weiterverlaufende Elbe im Normalfall nicht tide-
beeinflusst. Sollte es aber zu Sturmflutereignissen kommen, ist dieses Sperrwerk nicht
sturmflutsicher und wird im Bedarfsfall gelegt. Das bedeutet, die von der Nordsee kom-
mende Sturmflutwelle kann Uber das Sperrwerk hinwegflieBen und somit das Hochwas-
serrisiko fur das Plangebiet erhéhen. Aus diesem Grunde liegt der Bemessungswasser-
stand fur das Tidehochwasser am Pegel Geestacht bei 7,90 UNHN, welcher von den bun-
desseitigen Elbanrainerstaaten im Rahmen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Was-
ser gemeinsam abgestimmt worden ist. Grundlage hierzu bildet ein 100-jahrliches Hoch-
wasserereignis und dessen Hochwasserabfluss, welcher von der Bundesanstalt fur Ge-
wasserkunde (BfG) ermittelt wurde. Mittels Modellberechnungen wurden die Bemes-
sungswerte abgeleitet und um die Ergebnisse aus der ,Landertbergreifenden Hochwas-
serstatistik fur die Elbe“ erweitert. Auf Basis dieser Erkenntnisse haben die an die Elbe
anliegenden Bundesléander die jeweiligen Bemessungswasserstdnde abgestimmt.

Der MaBstab fur das Hochwasserschutzkonzept wird dadurch definiert, dass Uber einer
Berucksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes in der Bauleitplanung und bei der
Erteilung von Baugenehmigungen Leben, Gesundheit und Eigentum der Betroffenen bes-
ser zu schutzen sind. Im Ruckblick auf das letzte groBe Hochwasser der Elbe im Sommer
2013, kann eine langfristige Verdnderung des Bemessungswasserstandes nicht ausge-
schlossen werden. Aus diesem Grunde wurde eine Mindesthéhe der Aufhdhungsflachen
von 8,70 m Uber NHN veranschlagt. Diese Mindesthéhe ergibt sich aus dem bislang gul-
tigen Bemessungswasserstand von 7,90 m tber Normalnull zuzlglich eines Freibordzu-
schlages von 0,80 m. Der Freibordzuschlag von 0,80 m fir die Stadt Geesthacht ergibt
sich aus den Erfahrungen vergangener Hochwasserereignisse und berucksichtigt die



Unwéagbarkeiten hinsichtlich des Klimawandels. Zum Schutze der klnftigen Bewohner,
der Umwelt und sonstigen Sachgutern soll die Oberkante des FertigfuBbodens sich auf
dieser Hohe befinden und wird wie folgt festgesetzt:

»~Bei Wohnungen und sonstigen Aufenthaltsrdumen muss die Oberkante des Fertigfu3bo-
dens (OKFF) mindesten 8,70 m tber Normalhéhennull liegen* (textliche Festsetzung Nr.
6.1).

Durch die naturliche H6henlage des Plangebietes liegt der GroBteil der Flache bereits auf
8,70 m UNHN. Lediglich im sudlichen Planbereich an der Hafenkante bzw. des zukunftigen
Elbewanderweges (7,44 m und 7,65 m UNHN) kann es zu Uberschwemmungen kommen.
Dartber hinaus gilt das Plangebiet aufgrund der fehlenden Deichlinie als ein faktisches
Uberschwemmungsgebiet im Sinne des § 77 Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), wodurch
die Belange des Hochwasserschutzes bertcksichtigt werden mussen. So muss im Be-
reich der Bemessungsgrenze Hochwasser nach § 77 WHG die Funktion als Ruckhaltefla-
chen erhalten werden. Das Erhaltungsgebot als Ruckhalteflache tritt zurtick, wenn Uber-
wiegende Grunde des Allgemeinwohls dem entgegenstehen. Fur das Planvorhaben ste-
hen Gberwiegende Griinde des Allgemeinwohls im Vordergrund. Denn die Stadt Geest-
hacht sieht in der Entwicklung des Hafenareals eine stadtebauliche Chance auf eine po-
sitive AuBenwirkung als Wohnstandort flr die gesamte Gemeinde. Bereits seit 1998 ist es
das erklarte Ziel der Stadt, sich ihrer historischen Lage an der Elbe wieder zuzuwenden
und mit einer Aufwertung und Orientierung zur Wasserlage die Identitat der Stadt zu stér-
ken. Hierzu wurden im Rahmen des Projektes ,Geesthacht an die Elbe!" (ab 1998) und
mit der Durchfihrung des Realisierungswettbewerbes ,Masterplan Westhafen" (ab 2010)
bereits groBe Investitionen der 6ffentlichen Hand getétigt, um dieses Ziel zu erreichen. Mit
Realisierung der Wohnbauflachen (Bebauung nach dem Warftensystem) wird also nicht
nur die positive Lagegunst fur Wohnnutzung an einem attraktiven Standort genutzt, son-
dern vielmehr eine ehemalige Gewerbeflache einer lang gewtinschten Nutzung (Wohn-
nutzung) zugefihrt und damit auch ein weiterer Baustein umgesetzt, um das Hafenareal,
den Westhafenbereich, fur die gesamte Bevolkerung anziehender zu gestalten. Insbeson-
dere werden mit der Umnutzung dieses Bereichs klnftig zentrumsnahe emittierende Be-
lastungen entfallen. Die Lebensqualitéat innerhalb der Stadt wird dadurch erhéht und die
Verbindung der Stadt mit der Elbe deutlich gestérkt. Ferner wird der Elbewanderweg
durch seine barrierefreie Ausgestaltung sowie dessen barrierefreien Zugange fur alle Be-
vblkerungsgruppen uneingeschréankt erlebbar sein. Aufgrund dieser Uberwiegenden
Grinde des Allgemeinwohls kann die Funktion des Bereichs als Riuckhalte-/Retentions-
flache als nachrangig betrachtet werden. Ferner ergab eine Berechnung des theoreti-
schen Einstauvolumens, dass eine Reduzierung des theoretischen Einstauvolumens der
Elbe unter der Hochwassermarke von 7,90 m um 510,97 m3 durch die Neuprofilierung des
innerhalb des Planungsbereichs liegenden Gelandes als geringfligig eingestuft werden
kann, da hierdurch kein Einfluss auf die Ausprdgung kommender Hochwasserereignisse
vorstellbar ist. Zur Kenntnisnahme sei erwahnt, dass fur weitere B-Plangebiete am West-
hafen das Retentionsvolumen fir das gesamte betroffene Gebiet zwischen BaustraB3e und
WarderstraBe klnftig ermittelt wird, und das Ergebnis mit der Wasserbehdrde besprochen

Konkret bedeutet es fur das Planvorhaben, dass bei der Entwicklung der Wohnbauflachen
innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes eine Aufhéhung des Gelandeniveaus auf ca.
10,40 m UNHN vorgesehen wird, und somit die Vorgaben zum Hochwasserschutz umfas-
send bedacht werden (weitere Grunde flur die Erh6hung des Gelandes siehe Abschnitt
5.3).

Einzig die Hohe des FertigfuBbodens der Tiefgarage wird eine H6he von ca. 6,9 m Uber
Normalnull aufweisen. Da die Zufahrten aber auf einer Héhe von mindesten 9.30 m NHN
bis 9.80 m tber NHN geplant sind, besteht keine unmittelbare Gefahr von eindringendem
Wasser.

Dagegen soll der Elbewanderweg auf eine Mindestschutzhéhe von 8,20 m tber Normal-
null angelegt werden, damit ein barrierefreier Zugang von der PlanstraBe | kommend Uber
den Uferplatz mdglich ist. Dies entspricht dem aktuell gultigen Bemessungswasserstand
von 7,90 m Uber NHN zuzulglich 30 cm Mindestfreibord, was angesichts dessen, dass
keine Hochbauten in diesem Bereich vorgesehen sind, als angemessen und ausreichend
erachtet wird. Darlber hinaus behélt er seine Funktions als Uberflutungsraum noch ein-
geschrankt bei.



Um dennoch einen ausreichenden Hochwasserschutz zum Schutz von Leben, Gesund-
heit und Eigentum der Betroffenen zu gewahrleisten, soll im Bereich des faktischen Uber-
schwemmungsgebietes (also innerhalb der Flache, welche vom Bemessungswasser-
stand Hochwasser umfasst wird) folgende Festsetzung gelten:

sInnerhalb der Flédche, welche sich innerhalb des nachrichtlich ibernommenen Bemessungs-
wasserstandes Hochwasser 7,90 m iNHN und der Wasserfléche (Hafenbecken) befindet, und
bauliche Vorkehrungen gegen &uBere Einwirkungen (Hochwasser) bzw. bauliche Sicherheits-
mafBnahmen (z.B. durch Stitzmauer/Wand) zu treffen, um die baulichen Anlagen zu schiitzen*
(textliche Festsetzung Nr. 6.2).

Die StraBenverkehrsflachen SteinstraBe und PlanstraBBe | befinden sich auf einer hoch-
wassersicheren Hohe von 9,30 bis 10,40 m Uber NHN.

5.9 Technischer Umweltschutz | Altlasten, Immissionen

5.9.1 Altlasten

Infolge der jahrzehntelangen Nutzungen und des damit verbundenen nutzungsbedingten
Umgangs mit diversen Betriebsstoffen (Olen, Schwermetalle L6sungsmittel etc.) war nicht
auszuschlieBen, dass es auf den Grundsticken im Plangebiet zu Verunreinigungen des
Bodens und / oder des Grundwassers gekommen ist. Aufgrund dessen sind die Grund-
sticke WarderstraBe 1-3, SteinstraBe 65-101 und HallenstraBe 4 der Stadt Geesthacht
als Altlastenverdachtsflachen bekannt, und werden als Altstandorte im Boden- und Altlas-
tenkataster des Kreises Herzogtum-Lauenburg (Az 673147 / 0325) geflihrt. In einer orien-
tierenden Altlastenuntersuchung konnte fir das Plangebiet der Altlastenverdacht nicht be-
statigt werden. Es wurden aber relevante Bodenverunreinigungen in Oberbdden angetrof-
fen, die vor Aufnahme einer sensiblen Nutzung (Wohnen, Kinderspielflachen) beseitigt
werden mussen. Es ist daher mit erhéhten Entsorgungskosten zu rechnen.

In einer orientierenden Altlastenuntersuchung wurden die bislang gewerblich genutzte
Flache von der HallenstraBe bis hin zur WéarderstraBe betrachtet. Flur das Plangebiet sind
jedoch nur die Aussagen zur SteinstraBe 65-73 sowie HallenstraBe 4 (Kleinbohrungsnum-
mer BS 55-58 sowie 61-65) relevant.

Zuséatzlich wurden die nicht als Altstandorte gefuhrte HallenstraBe 8-12 und 2 einer orien-
tierten Untersuchung unterzogen, da diese Flachen ebenfalls einer neuen Nutzung tber-
fuhrt und folglich potenziell schadliche Auswirkungen auf sensible Nutzungen wie bspw.
Wohnen vorab ermittelt und bei Bedarf behoben werden sollten. Hierbei wurde ebenfalls
ein gréBerer Untersuchungsbereich analysiert, weshalb fliir das Plangebiet nur die Boh-
rungen BS 58, 60 sowie 66-72 von Bedeutung sind.

Alle weiteren in den Gutachten benannte Analyseergebnisse finden im Zuge dieses Ver-
fahrens keine Berucksichtigung, da sie sich nicht auf das Plangebiet beziehen.

Grundstlcke SteinstraBe 65-73 und HallenstraBe 4

Die Untersuchungen des oberflachennahen Bodens der Grundstiicke SteinstraBe 65-73
und HallenstraBe 4 lassen in veranderlichen Anteilen geringfligig erh6hte Gehalte einiger
Schwermetalle wie Kupfer, Blei, Cadmium und Zink sowie von Polyzyklischen Aromati-
schen Kohlenwasserstoffen (PAK) sowie Benzol(a)Pyren gegentber dem jeweiligen Vor-
sorgewert erkennen. Dennoch ist bei der aktuellen gewerblichen Nutzung des Grundstu-
ckes nur eine geringe Geféhrdung hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch zu be-
furchten. Dies beruht auf dem Umstand, dass aufgrund der Oberflachenversiegelung bzw.
Versiegelung der Kontakt mit dem Boden auf einer Uberwiegenden Grundflache des
Grundstlckes unterbunden wird. Zudem sind die tieferen Auffallungen und die gewach-
senen Sande (ab einer Tiefe von 0,30 cm GOK) nicht belastet und halten die Zuordnungs-
werte der LAGA bzw. die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)
ein. Dennoch kann nach einer Entsiegelung der Flache und vor Aufnahme der sensiblen
Nutzung (Wohnen, Kinderspielplatze) gegebenenfalls eine Neubewertung des Wirkungs-
pfades Boden-Mensch notwendig werden. Fur den Fall eines Eingriffs in den mit Schwer-
metallen und Polycyclischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen belasteten Boden sind
die nachfolgenden Hinweise zu beachten:

+ Die innerhalb der oberflaichennahen Auffullungen festgestellten leicht bis méaBig



erhdéhten Schwermetall- (LAGA Z1 und Z2) und PAKEPA-Werte (max. LAGA Z2)
sind fur den Fall investiver BaumaBnahmen aus abfallrechtlicher Sicht zu bertick-
sichtigen. Eine Trennung und eine separate Entsorgung der Einbauklasse LAGA
Z 2 sollte im Bereich der Bohrungen BS 56, 58, 61, 62 sowie 65 erfolgen.

+ Eine Trennung und separate Entsorgung der Einbauklasse LAGA Z1 sollte im Be-
reich der Bohrungen BS 55 und 64 erfolgen. Auf einer Flache von rund 1.100 m?2
ist ebenfalls bis zu einer Tiefe von 1 m unter GOK mit Auffullungen der Zuord-
nungsklasse Z1 zu rechnen.

* Nach einer Entsiegelung der Flache und vor Aufnahme der sensiblen Nutzung
(Wohnen, Kinderspielplatze) ist gegebenenfalls eine Neubewertung des Wirkungs-
pfades Boden-Mensch notwendig.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Beeintrachtigungen des Grundwassers festzustel-
len. Auch Blei kann unter den vorherrschenden Standortbedingungen wie

vollstandig Uberbaute Flache,

um 7 liegende PH-Werte des Grundwassers,

kein Blei in Untersuchungen des Eluates feststellbar und

rund 4 m Abstand zwischen Unterkante Belastung und Ort der Beurteilung

das Grundwasser nicht belasten. Ausgehend von den detektierten GréBenordnungen der
Stoffe bzw. Stoffgruppen ist eine Gefahrdung des oberflachennahen Grundwassers als
nicht wahrscheinlich einzustufen, da die im Grundwasser analysierten Schadstoffe unauf-
fallig sind und die Prufwerte der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) unterschrei-
ten. Es sind daher zum Schutze des Grundwassers keine weiterfihrenden MaBnahmen
erforderlich.

Gleiches qilt auch fur die untersuchten Bodenluftgehalte, welche insgesamt keine Hin-
weise auf signifikante Losemitteleintrdge auf den Betriebsflachen zeigen und somit den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser und Boden-Mensch beeintrachtigen kénnten. Es sind
daher zum Schutze des Grundwassers und der Menschen keine weiterfihrenden MafB-
nahmen erforderlich.

HallenstraBe 8-12 und HallenstraBe Nr. 2

Aus den Ergebnissen der vorliegenden orientierenden Untersuchung des Grundstucke
HallenstraBe 8-12 und 2 in Geesthacht geht hervor, dass mit Ausnahme geringflgig er-
héhter Gehalte einiger Polycyclischer Aromatischer Kohlenwasserstoffe, Benzol(a)Pyren
und Kupfer im oberflachennahen Boden keine weiteren Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen vorliegen. Die Untersuchung hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-
Mensch wies in keinem Fall eine Uberschreitung der Vorsorgewerte auf — einzige Aus-
nahme ist Kupfer, welche geringfligig erhdht sind aber noch die Wert der LAGA Z1 ein-
halten. Eine Gefahrdung des Menschen (direkter Kontakt) ist demnach nicht zu erwarten
und weitere MaBnahmen sind wéhrend der aktuellen Nutzung nicht erforderlich. Dennoch
kann nach einer Entsiegelung der Flache und vor Aufnahme der sensiblen Nutzung (Woh-
nen, Kinderspielplatze) gegebenenfalls eine Neubewertung des Wirkungspfades Boden-
Mensch notwendig werden. Fur den Fall eines Eingriffs in den mit Schwermetallen und
Polycyclischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen belasteten Boden sind folgende Hin-
weise zu beachten:

+ Auffullungen des obersten Meters sind lokal durch PAK beaufschlagt und missen
als Béden der Zuordnungsklasse Z1 einer Verwertung auBerhalb des Grundstu-
ckes zugefuhrt werden (bezieht sich auf die Kleinbohrung 60).

* Nach einer Entsiegelung der Flache und vor Aufnahme der sensiblen Nutzung
(Wohnen, Kinderspielplatze) ist gegebenenfalls eine Neubewertung des Wirkungs-
pfades Boden-Mensch notwendig.

Innerhalb des Plangebietes sind fernerhin keine Beeintréachtigungen des Grundwassers
zu befurchten. Ausgehend von den detektierten GréBenordnungen der Stoffe bzw. Stoff-
gruppen ist eine Gefahrdung des oberflachennahen Grundwassers als nicht wahrschein-
lich einzustufen, da die im Grundwasser analysierten Schadstoffe unauffallig sind und die
Prafwerte der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchG) unterschreiten. Es sind daher
zum Schutze des Grundwassers keine weiterfiuhrenden MaBnahmen erforderlich.

Gleiches gilt auch fir die untersuchten Bodenluftgehalte, welche insgesamt keine



Hinweise auf signifikante Losemitteleintrage auf den Betriebsflachen zeigen und somit
den Wirkungspfad Boden-Grundwasser und Boden-Mensch beeintrachtigen kénnten. Es
sind daher zum Schutze des Grundwassers und der Menschen keine weiterfiUhrenden
MaBnahmen erforderlich.

5.9.2 Kampfmittelverdacht

Eine Auswertung von allilerten Kriegsluftbildern aus dem 2. Weltkrieg hat im Juni 2017
ergeben, dass im Plangebiet teilweise noch nicht beseitigte Abwurfmunition oder deto-
nierte Bomben vorhanden sind. Zudem kann das Vorhandensein von Blindgéngern nicht
ausgeschlossen werden. Somit besteht flr die Flachen Kampfmittelverdacht, welcher vor
Beginn von Tiefbauarbeiten abschlieBend durch Uberprifungs-/ SondierungsmaBnah-
men bewertet werden muss. Vor Abschluss dieser Sondierungsarbeiten durfen aus Si-
cherheitsgrinden und zum Schutze der menschlichen Gesundheit keine Tiefbauarbeiten
durchgefuhrt bzw. bauliche Anlagen errichtet werden.

5.9.3 L&rmimmissionen

Das Plangebiet befindet sich in einem vorbelasteten Bereich, da eine bestehende
Gewerbeflache in einem von Gewerbe geprégten Bereich in ein Wohngebiet umgewandelt
werden soll. Dies ist nicht nur im Sinne des Masterplanes, welcher eine Verbindung des
ehemaligen Hafenareals mit der Innenstadt von Geesthacht sowie ein attraktives Wohnen
am Wasser anstrebt, sondern auch im Sinne des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, welcher
vorsieht, dass ,mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden [soll];
dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fldchen flir bauliche
Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begren-
zen.”

Aufgrund der bestehenden Vorbelastung wirken auf das Planungsgebiet folgende Gerau-
schimmissionen ein:
+  Gewerbeldrm
ausgeldst durch die Gewerbeflachen bzw. —betriebe in der Umgebung sowie dem
Baubetriebshof der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung
*  Verkehrslarm
verursacht durch den StraBenverkehr auf der SteinstraBe sowie dem Schiffsver-
kehr auf der Elbe (Schleusenkanal) und im Stadthafen
* Freizeitlarm
hervorgerufen durch die Bootsanleger im Stadthafen und die Freizeitanlage
Werfthalbinsel sowie durch die Nutzung der Freiluftbihne und des Veranstaltungs-
platzes (Menzer-Werft-Platz)

Aus diesem Grunde wurde im Herbst 2017 ein Larmtechnisches Gutachten erarbeitet. Die
Ergebnisse des durchgefihrten Gutachtens werden zunéchst fir jede einzelne Art von
Gerauschimmission aufgefuhrt, um anschlieBend notwendige MaBnahmen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen festzusetzen und zu begriinden.

Schutz vor Gewerbelarm

Um das Plangebiet herum befinden sich groBflachige gewerblich genutzte Flachen, wel-
che nérdlich der SteinstraBe Uber rechtskraftige Bebauungspléne gesichert sind. Sudlich
der SteinstraBe — und damit auch das Plangebiet — sind nicht bauleitplanerisch als Ge-
werbeflachen gesichert. Sie weisen allerdings gewerbliche Nutzungen auf, auch wenn
mittlerweile diese Flachen im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt wer-
den. Ostlich des Plangebietes befinden sich teilweise in Aufstellung befindliche oder
schon planungsrechtlich gesicherte Bebauungspléne, welche als Nutzung Allgemeine
Wohngebiete festsetzen. Im Westen wird das Plangebiet von gewerblichen Betrieben und
im Suden vom Bau- und Betriebshof des Wasserschifffahrtamtes Lauenburg gepréagt.
Diese Betriebe verursachen Schallimmissionen wie Lkw-Fahrten, Entladen von Stahltei-
len, Metallarbeiten, Waschen von Pkw und Baumaschinen, Gabelstablerfahrten und
Hochdruckreinigungsarbeiten.

Auf der Basis von flachenbezogenen Schallleistungspegeln wurden die von den Gewer-
beflachen ausgehenden Larmemissionen ermittelt.



MaBgebende Quelle ist das sich im Norden des Plangebietes Gewerbegebiet entlang der
SteinstraBe. Dagegen spielen der Bauhof des Unternehmens BMTI GmbH (Mieterin der
Strabag Wasserbau GmbH gehdrigen Flachen) und der Betriebshof der WSA am Tag eine
untergeordnete Rolle. So ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht davon auszugehen,
dass der Bauhof BMTI GmbH aufgrund der Neuorganisation seiner Betriebsflachen (Ver-
kleinerung der Flache, wo gewerbliche Aktivitdten weiterhin erfolgen werden) seine ge-
werblichen Tétigkeiten einschranken muss oder, dass Konflikte mit der heranrliickenden
Wohnbebauung entstehen werden (ndheres siehe Abschnitt Festsetzungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen). Die Neuorganisation der Bauhofsflachen (Eigen-
timerin Strabag Wasser GmbH) beruht auf dem Umstand, dass die von der Planung be-
gunstigte Grundstickseigentimerin Ed. Ziblin AG in Abstimmung mit der Eigentimerin
der Flachen des Bauhofes (Strabag Wasserbau GmbH) eine Umnutzung von Teilen des
Bauhofsgeldndes hinzu Wohnen anstrebt (néheres zur Vorortung der neuorganisierten
Betriebsflache siehe Larmtechnische Untersuchung). In der Nacht liegen die Immissionen
des Betriebshofes der WSA mit 2 dB(A) unter den schalltechnischen Orientierungswerten
der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) nachts. Die Immissionsricht-
werte der TA Larm fur kurzzeitige Gerdusche (Spitzenpegel) werden am Tag und in der
Nacht eingehalten.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die héchsten Beurteilungspegel entlang der
ndérdlichen Fassade des geplanten Geb&udes an der SteinstraBe auftreten. Die Pegel lie-
gen mit bis zu 62 dB(A) am Tag und 47 dB(A) in der Nacht aber noch unter den Schwellen
fur die Gesundheitsgefdhrdung (70/60 dB(A) Tag/Nacht)>. An den anderen geplanten
Baukdrpern werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiur Allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts sowie die Immissionsricht-
werte der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts
Uberwiegend eingehalten. Aufgrund der Prognoseungenauigkeit werden geringfligige
Uberschreitungen von bis zu 1 dB(A) fur vertretbar erachtet.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungs- und Immissionsrichtwerte (DIN 18005
und TA Larm) entlang des geplanten Geb&udes entlang der SteinstraBe sind MaBnahmen
zum Schutz gegen umweltschadliche Einwirkungen fur dieses Geb&aude zu ergreifen.

Schutz vor Verkehrslarm

Offentliche Verkehrsflachen wie die nérdlich an das Plangebiet angrenzende SteinstraBe
sowie die planfestgestellte WasserstraBBe Elbe und der vorgelagerte Stadthafen der Stadt
Geesthacht kbnnen das Plangebiet mit Emissionen belasten. Dies wurde fur die Beurtei-
lung wie folgt ermittelt.

+ StraBe (SteinstraBe)
Die schalltechnische Prognose wurde mittels einer Verkehrszahlung unter Berlick-
sichtigung einer Verkehrssteigerung von 10 % in den nachsten 20 Jahren durch-
gefuhrt.

+  WasserstraBBe und Stadthafen
MaBgebend sind die Emissionen des gewerblichen Schifffahrtsverkehrs wie
Frachtschiffe und Fahrgastschiffe. Freizeitboote (Motorboote und Segelboote mit
Hilfsmotor) sind diesen Schiffen schaltechnisch untergeordnet. So ergibt sich auf
der Elbe ein gewerbliches Schiffsaufkommen von 19.336 pro Jahr, bezogen auf 53
Schiffen innerhalb von 24 h. Allerdings ist die Anzahl der Fahrtbewegungen im
Stadthafen selbst deutlich niedriger. So weist das Statistische Amt fur Hamburg
und Schleswig-Holstein nur 188/198 Binnenschiffen in den Jahren 2012/2013 aus.
Das ist durchschnittlich weniger als 1 Schiff pro 24 h. Dartber hinaus werden nach
Aufgabe des Schuttguthafens auch nur wenige bis keine GroBschiffe mehr den
Hafen anfahren. Im &stlichen Teilbereich des Stadthafens verkehren tberwiegend
nur Motorboote und Segelschiffe, und die Flotte des Wasserschifffahrtamtes be-
fahrt vornehmlich den westlichen Bereich des Stadthafens.

Fur das Plangebiet ist von Larmimmissionen (Zusammenfassung von StraBen und Was-
serstraBBe) auszugehen, bei der die héchsten Beurteilungspegel am geplanten Wohnge-
baude an der SteinstraBBe auftreten. Die Emissionen erreichen hier mit bis zu 70 dB(A)

5 Die Schwelle zur Gesundheitsgeféhrdung ist nicht eindeutig definiert. Der gesundheitsgefahrdende Bereich
liegt nach Urteilen des Bundesverwaltungsgerichtes bei Pegeln von gréBer 60 dB(A) in der Nacht und 70
dB(A) am Tag (vgl. Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010).



tags und 60 dB(A) nachts die Schwellen fur die Gesundheitsgefahrdung (70/60 dB(A)
Tag/Nacht). An den anderen Baukdrpern werden die schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
bzw. die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts
eingehalten.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte (DIN 18005
und 16. BImSchV) sind MaBnahmen zum Schutz gegen umweltschéadliche Einwirkungen
zu ergreifen.

Schutz vor Freizeitlarm
Suddstlich des Plangebietes sind in den letzten Jahren auf der Werfthalbinsel der Stadt
Geesthacht planungsrechtlich gesicherte Kultur- und Freizeiteinrichtungen bzw. Flachen
fur Kultur- und Freizeitnutzungen entstanden:
+ Freizeitanlage Werfthalbinsel mit Beachvolleyballfeld und Beachsoccerplatz sowie
einer saisonalen gastronomischen Einrichtung (Beachlounge)
* Freiluftbihne
» Veranstaltungsplatz (Menzer-Werft-Platz)
+ Bootsanleger fur Motor- und Segelboote, welcher Uberwiegend von Freizeitnutzun-
gen gepréagt wird

Das Plangebiet liegt etwa 500 m von der Freizeitanlage Werfthalbinsel entfernt. Im Hin-
blick auf seltene Ereignisse im Sinne der Freizeitlarmrichtlinie des Landes Schleswig-Hol-
stein und unter Berucksichtigung der bisherigen Erkenntnisse aus vorangegangen Unter-
suchungen (innerhalb von B-Planverfahren) kann davon ausgegangen werden, dass es
aufgrund des vorliegenden Abstandes nicht zu ungtinstigen Larmimmissionsbeurteilun-
gen bzw. zu anderen als den bereits durch die bestehende Bebauung erforderlichen Nut-
zungseinschrédnkungen kommt.

Fur das Plangebiet ist insbesondere die Hafenanlage an der HallenstraBe larmtechnisch
relevant.

Am Bootanleger kénnen sowohl Motor- wie auch Segelboote festmachen. Hierbei kann
es aber nur bei Segelbooten an ihrer Takelage zu windinduzierten Strémungsgerauschen
kommen. Allerdings sieht die Hafenordnung des Motor-Yacht-Club-Geesthacht e.V. eine
rucksichtsvolle und vorausschauende Benutzung des Hafens vor, was sowohl eine Bel&s-
tigung durch laute Musik ausschlieBt als auch eine moéglichst gerduschlose Nutzung der
Boote, des Clubhause sowie des Clubgelandes vorgibt. Hierdurch sollen zur Vermeidung
von Gerauschbelastigungen u.a. die Fallen bei Segelbooten abgespannt werden. MaBge-
bend fur die Beurteilung ist der Tagesraum ,Sonntégliche Ruhezeit (13-15 Uhr) und im
Nachtzeitraum die lauteste Nachtstunde (hier 22-23 Uhr).

So ist fur das Plangebiet von Larmimmissionen auszugehen, die sowohl den Orientie-
rungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) tags als auch der Immissionsrichtwert der Frei-
zeitlarm-Richtlinie Schleswig-Holstein von 50 dB(A) fur die mittagliche Ruhezeit im Tages-
zeitraum einhalten. Gleiches gilt fir den Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A)
fur die Nacht sowie far den Immissionsrichtwert der Freizeit-Richtlinie Schleswig-Holstein
von 40 dB(A). Das Kriterium fur Spitzenpegel ist Tag und Nacht erfullt.

Da keine Uberschreitung der Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte (DIN 18005 und
Freizeitlarm-Richtlinie) ermittelt wurde, sind diesbezlglich keine La&rmschutzmaBnahmen
erforderlich.

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur
Allgemeine Wohngebiete tags aufgrund der gewerblichen Einwirkungen bis zu 7 dB(A)
Uberschritten werden. Ahnliches gilt auch Emissionen, ausgeldst durch den Verkehrslarm,
welche teilweise die Gesundheitsschwellen von 70/60 dB(A) Tag/Nacht tberschreiten und
die Zielwerte der DIN 18005 bzw. die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV deutlich
Ubersteigen. Aufgrund dessen sind auch im Sinne des § 15 BauNVO Vorkehrungen zum
Schutz vor schéadlichen Umwelteinfliissen zu treffen, um einerseits die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Belange des Umwelt-
schutzes zu berucksichtigen und zu gewéhrleisten (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 1, 7 BauGB) und
um anderseits bestehende Gewerbebetriebe nicht in ihren Betrieb zu beschranken (keine




strikteren Vorgaben als die bestehenden rechtlichen Regelungen). Einzig das westlich
vom Plangebiet gelegene Unternehmen BMTI GmbH plant aufgrund der heranrliickenden
Wohnbebauung eine Neuorganisation seiner Betriebsflachen. So wird vom festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiet ein 70 m breiter Freibereich geschaffen werden, indem das Un-
ternehmen seine Aktivitdten aufgeben wird. Mittels dieses Freibereiches wird sicherge-
stellt, dass der Bauhof durch seine gewerblichen Tatigkeiten keine Konflikte mit der herr-
anrickenden Wohnbebauung verursacht; wie es in der Larmtechnischen Untersuchung
festgestellt worden ist. Dies wird im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages verbindlich
geregelt.

Folglich sind im Plangebiet La&rmschutzmaBnahmen zu ergreifen, um das Planungsziel
Schaffung eines Allgemeinen Wohngebietes unter Wahrung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse sowohl im AuBen- wie auch im Innenbereich realisieren zu kénnen.

Der Bebauungsplan sieht eine heranriickende Bebauung an bestehende Gewerbeflachen
vor, was im Widerspruch zum Trennungsgrundsatz gemé&B § 50 BImSchG steht. Aller-
dings erfordern andere planerische Grundsétze, dass mit Grund und Boden sparsam um-
gegangen werden soll, wobei in diesem Zusammenhang u.a. die Nachverdichtung sowie
andere MaBnahmen zur Innenentwicklung besonders hervorgehoben werden. Diesem
Grundsatz entspricht das Planungsziel, da es die Konversion einer bislang gewerblich
genutzten Flache anstrebt und damit keine Neuausweisung von bislang nicht baulich ge-
nutzten Flachen vorsieht. Die Wasserlage am ,Westhafen" mit ihren untergenutzten und
zum Teil brachliegenden Gewerbeflachen bietet sich als Entwicklungspotential fur Wohn-
bauflachen fur die Stadt an, um im Rahmen des bereits 2004 erstellten Wohnraumversor-
gungskonzeptes der Stadt Geesthacht attraktiven Geschosswohnungsbau anbieten zu
kénnen. Dartber hinaus befindet sich das Plangebiet in einer attraktiven Lage mit einem
hohen Freiraumpotenzial, da es einerseits einen Wasserbezug aufweist und anderseits
nahe der Geesthachter Innenstadt liegt. AuBerdem wird so ein vorhandener Ortsteil er-
weitert bzw. qualifiziert und damit dessen vorhandene Infrastruktur besser ausgenutzt.
Gerade in solchen Gebieten besteht im Sinne einer Stadt der kurzen Wege und demogra-
phischen Entwicklungen (z.B. vermehrte Singlehaushalte, alternde Bevdlkerung) ein be-
rechtigtes Interesse, neue Baugebiete auszuweisen, um eine Abwanderung der Bevdlke-
rung in landliche Gebiete oder in andere Stadte zu verhindern. Auch das Gebot die Anfor-
derungen kostensparenden Bauens zu bertcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), wird im
Zuge dieses Planverfahrens bedacht, da das Plangebiet schon erschlossen ist und die
Wohnbebauung an das bestehende Verkehrs- und ErschlieBungssystem angebunden
werden kann. Fernerhin kann die Stadt Geesthacht marktgerechte Entwicklungsab-
schnitte durch B-Planaufstellungen steuern und bedarfsorientiertes Angebot an Wohn-
raum vorhalten, so z.B. barrierearmes Wohnen und unterschiedlichste WohnungsgréBen.
Flachen dieser GréBenordnung liegen ansonsten nur noch im griinen AuBBenbereich.

Wenn in derartigen Fallen das Einhalten gréBerer Abstande im Sinne des § 50 BImSchG
ausscheidet, ist durch geeignete bauliche und technische Vorkehrungen dafir zu sorgen,
dass keine ungesunden Wohnverhéltnisse entstehen. Grundsétzlich soll zunédchst geméan
des § 41 BImSchG die Machbarkeit eines aktiven Larmschutzes (z.B. LA&rmschutzwand)
gepruft werden, welcher den Larm vermeidet oder in an der Quelle festhéalt. Aus stadte-
baulichen Grliinden sind aktive SchallschutzmaBnahmen in diesem Planvorhaben nicht
umsetzbar, da bspw. La&rmschutzwéande bei einer viergeschossigen Bebauung entlang der
SteinstraBe das Ort- und Landschaftsbild sowie die StraBensicherheit wegen geminderter
Sichtbeziehungen beeintrachtigt sowie aufgrund der rdumlichen Néhe der Larmschutz-
wand zur Bebauung die unteren Geschosse kaum besonnt werden kénnten. Es sind daher
passive LarmschutzmaBnahmen an den Gebaudekérper selbst und/oder zur Ausrichtung
der schutzwirdigen Raume bzw. der zu 6ffnenden Fenster dieser Rdume erforderlich, die
mit nachfolgender Festsetzung fur alle Baufelder gilt:

»In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist durch geeignete bauliche Schall-
schutzmaBnahmen wie z.B. Doppelfassen, verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien,
Wintergérten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare
MaBnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaBnahmen insgesamt eine
Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in schutzwirdigen Rdumen
(Wohn-/Schlafrdume, Kinderzimmer und Wohnktichen) ein Innenraumpegel bei teilgedff-
neten Fenstern von 30 dB(A) wéahren der Nachtzeit und 40 dB(A) im Tageszeitraum nicht
liberschritten werden. Erfolgt die bauliche SchallschutzmaBnahme in Form von verglasten



Vorbauten muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden*
(textliche Festsetzung Nr. 8.1).

Diese Festsetzung ist notwendig, da die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Allgemeine
Wohngebiete tags aufgrund der oben beschriebenen Einwirkungen bis zu 7 dB(A) Uber-
schritten werden. Ahnliches gilt auch Emissionen, ausgel6st durch den Verkehrslarm, wel-
che teilweise die Gesundheitsschwellen von 70/60 dB(A) Tag/Nacht tUberschreiten und
die Zielwerte der DIN 18005 bzw. die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV deutlich
Ubersteigen. Hierdurch sind auch MaBnahmen fur innen, also fur schutzbedurftige Rdume
(Wohn- und Schlafraume, Kinderzimmer und Wohnktichen) zu ergreifen. Da geplant ist,
an allen Fassaden schutzwirdige Rdume bzw. Fenster von schutzwirdigen Rdumen an-
zuordnen und die nérdlichsten Baukdrper Uberschreitungen der Orientierungswerte nach
DIN 18005 aufweisen, ist der Larmschutzstandard ,larmabgewandte Seite“ (Anordnung
schutzbedurftiger RAume an der leisen Seite) in diesem Bebauungsplan nicht anwendbar.
Deshalb erfolgt eine Festsetzung zum Larmschutzstandard ,Innenraumpegel“. Eine freie
Anordnung von schutzbedurftigen Radumen ist nur dann méglich, wenn durch geeignete
bauliche SchallschutzmaBnahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Loggien, Winter-
garten, besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaBnah-
men sichergestellt werden kann, dass in diesen Radumen ein Innenraumpegel bei gekipp-
ten/teilgedffneten Fenster von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit und von 40 dB(A) wahrend
der Tagzeit nicht Uberschritten wird.

Ubliche ,normale Fenster* erreichen in Kippstellung eine Schallpegeldifferenz von nur ca.
8 dB(A) (bei 160 mm Spaltéffnung). Diese sind also ausreichend, wenn in der Summe
aller Quellen Pegel kleiner 48 bzw. 38 dB(A) tags/nachts an den Fassaden anliegen, um
in den Innenrdumen einen Pegel von unter 40 bzw. 30 dB(A) zu erreichen. Bei den Fas-
saden, an denen tags und/oder nachts der Pegel von 48 bzw. 38 dB(A) Uberschritten wird,
jedoch 57 bzw. 60 dB(A) tags und 47 bzw. 50 dB(A) nachts unterschritten sind, kommen
Jlarmoptimierte Fenster“ (Spaltbegrenzung auf 40 mm und Sturz- und Laibungsverklei-
dung mit hochabsorbierenden Material) als SchallschutzmaBnahme in Frage. Erst bei Pe-
geln gréBer 57 bzw. 60 dB(A) tags und 47 bzw. 59 dB(A) nachts wére eine besondere
Fensterkonstruktion z.B. mit partieller Prallscheibe erforderlich. Sie erreicht eine Pegeldif-
ferenz von bis zu 25 dB(A), d.h. sie kann bei Pegeln tags <65 dB(A) und nachts <55 dB(A)
angewendet werden.

Diese Fenstertypen kommen fur fast alle Fassaden der geplanten Gebaudekdrper in
Frage. Einzig fur die Nordfassade des Gebaudekérpers an der SteinstraBBe sind diese
Fensterstandards nicht ausreichend, da hier héhere Pegel (aus Verkehr und Gewerbe,
wobei Verkehr dominiert) anliegen. Hier sind fir die schutzwurdigen Rdume mit zu 6ffnen-
den Fenstern anderer Konstruktionen wie die besondere Fensterkonstruktion plus zuséatz-
lichen VorbaumaBnahmen erforderlich. So ist bspw. eine Kombination von verglasten Bal-
kon im teilgedffneten Zustand und besonderer Fensterkonstruktion (Kastenfenster) még-
lich, wodurch sich eine Pegelminderung von bis 31 dB(A) realisieren lasst. Hiermit lassen
sich bei AuBenpegeln von 60 dB(A) ungefahr 30 dB(A) im Inneren erreichen. Bei den
verglasten Vorbauten handelt es sich aber nicht um schutzwirdige Aufenthaltsrdume im
Sinne der DIN 4109 und damit auch der TA Larm, sondern um einen Teil einer stadtebau-
lichen SchallschutzmaBnahme, die zum Schutz von dahinterliegenden schutzwurdigen
AufenthaltsrGumen dient.

AuBerdem sind MaBnahmen fur die AuBenwohnbereiche der Wohnungen und regelméaBig
genutzte, wohnungsnahe Freirdume (z.B. Kinderspielplatze, Grillplatze, Mietergarten) zu
ergreifen. Um gesunde Wohnverhéltnisse in den AuBenbereichen gewéahrleisten zu kén-
nen und den gesetzlichen Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetzes samt den an-
deren larmspezifischen Regelwerken zu entsprechen, werden Nutzungen, die zu einer
langeren Aufenthaltsdauer einladen (wie z.B. Balkone, Loggien, Terrassen, wohnungs-
nahe Spielflachen, Erholungsflachen, Freizeitaktivitdten oder in ihrer Wirkung vergleich-
bare Nutzungen) in den zeichnerisch gekennzeichneten Bereichen ausgeschlossen:

~An den mit (1) gekennzeichneten Gebdudeseiten sind offene WohnauBenbereiche (z.B.
Terrassen, Balkone) ausgeschlossen” (textliche Festsetzung Nr. 8.2).

~Zwischen den Gebduden auf der mit (A) gekennzeichneten liberbaubaren Grundstticks-
fliche und der SteinstraBe sowie der PlanstraBe | sind regelméBig genutzte, wohnungs-
nahe Freirdume (z.B. Kinderspielplédtze, Grillpldtze, Mietergérten) ausgeschlossen®



(textliche Festsetzung Nr. 8.3).

Dieser Ausschluss von Nutzungsaktivitdten bezieht sich ausschlieBlich auf wohnungs-
nahe Freiflachen an dem nérdlichsten Gebaudekdrper an der SteinstraBe und dient dazu,
die Bewohner vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 1 BImSchG sowie
dem § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu schitzen.

Der nérdliche Geb&uderiegel ist essentiell fur die dahinterliegenden Geb&udekdrper, da
er aufgrund seiner geschlossenen Bauweise als Larmschutz fir die dahinter befindlichen
Gebaude und Nutzungsaktivitadten dient und damit die Larmbelastung erfolgreich senkt.
Hierdurch werden trotz bestehender Larmbelastung seitens des Verkehrs auf der Stein-
straBe und den vorhandenen Gewerbebetrieben gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gemaB § 1 BImSchG sowie dem § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewahrleistet. Aus diesem
Grunde ist auf Basis des § 9 Abs. 1 Nr. 24 und § 9 Abs. 2 BauGB ,bis zur Herstellung
eines mindestens 75 m langen, geschlossenen Gebdudes parallel zur SteinstralBe, inner-
halb der mit (A) bezeichneten (iberbaubaren Grundstticksfldche, das Wohnen in den mit
(B) gekennzeichneten Gebédudekdrpern unzuldssig” (textliche Festsetzung Nr. 8.4) Zu-
satzlich ist eine Mindesthéhe von 20,60 m Gber Normalhéhennull festgesetzt, damit der
Larmschutz far die dahinterliegende Bebauung gewahrleistet werden kann (siehe Ab-
schnitt 5.2.2).

Um flexibel auf zukunftige, bisher aber nicht absehbare La&rmminderungsmaBnahmen in
der Umgebung (z.B. Verlagerung von Gewerbebetriebe, Zunahme der Elektromobilitat)
reagieren zu kbnnen, kann ,von den vorgenannten Festsetzungen ausnahmsweise abge-
wichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der
tatsdchlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren®
(textliche Festsetzung Nr. 8.5).

5.10 Belange von Natur und Landschaft / Grinordnerische Festsetzungen und
Hinweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Die Flachen des Plangebietes sind derzeit zum groBen Teil versiegelt und teilweise mit
Bodenverunreinigungen belastet. Im Zuge des Planvorhabens wird das Gebiet entsiegelt
und belastete Bodenbereiche werden aufbereitet.

Entsprechend der Ziele und Grundséatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden bzw. so gering wie méglich zu halten
(§1a BauGB in Verbindung mit den Regelungen der Naturschutzgesetze). Dies gilt unab-
hangig planungsrechtlicher Zuordnungen. Unvermeidbare Beeintréachtigungen sind aus-
zugleichen oder zu ersetzen, so dass keine erheblichen Beeintradchtigungen des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes zurickbleiben.

Zusammenfassend lasst sich konstatieren, dass das Planvorhaben aufgrund der intensi-
ven Vornutzung des Gelandes und der Anrechnung von Dach- und Tiefgaragenbegrinung
keine Mehrversiegelung verursacht und insofern kein ausgleichspflichtiger Eingriff in das
Schutzgut Boden/ Grundwasser ausgeldst wird. Im Gegenteil, die Anderung der Nutzung
und die Entsorgung ggf. belasteter Béden sorgen fir eine positive Wirkung auf die Schutz-
guter.

Der Biotopbestand am Elbufer, d.h. Gehdlzgruppen und der Bewuchs mit Strauchern und
Roéhricht am Elbufer, bleiben vorbehaltlich zuklnftiger Unterhaltungsarbeiten am Gewés-
ser erhalten. Einige B&dume sind hier jedoch im Zuge der Herstellung der Elbpromenade
auf Grund ihres Erhaltungszustandes und zur Freihaltung von Sichtachsen zu entnehmen.
Die Pflege wird durch eine Verwaltungsvereinbarung an die Stadt Geesthacht Gbertragen.

Der Bestand an Pappeln auf dem Grundsttick ist in Zusammenhang mit der Bebauung
nicht zu erhalten. Hierbei spielen die angestrebte stadtebauliche Struktur und das Alter
der Baume in Relation zu ihrer Lebenserwartung sowie das innerhalb der Wohnbebauung
erheblich gesteigerte Sicherheitserfordernis eine Rolle. Die Baume wurden bilanziert und
werden durch die Nachpflanzung entsprechender standortgerechter und heimischer
Laubbaume ersetzt.



Auf dem Grundstick wurden im Rahmen der artenschutzrechtlichen Uberprifung Poten-
ziale fur Flederm&use nachgewiesen und Nester gebdudebritender Vogel festgestellt. Fur
diese werden Ersatzquartiere (Fledermauskéasten und Schwalbenhotel) zur Verfligung ge-
stellt. Dartber hinaus wird den artenschutzrechtlichen Anforderungen durch die Wahl kon-
fliktfreier Zeitraume fur den Geb&udeabriss und die Gehdlzrodung gentige getan.

Fur das Planungsgebiet ergeben sich auf Grund der Belange von Natur und Landschaft
sowie des Artenschutzes Anforderungen, die durch folgende grinplanerische MaBnah-
men Berilcksichtigung finden:

+ Erhaltung des naturnahen Zustandes der Elbbdschung als biotopverbindendes
Element

* Regelung zur Nachpflanzung fur den Ausgleich zu fallender Baume

* Durchgrinung des Baugebietes (Dachbegrinung, mit Granflache tberdeckte Tief-
garagen der Hausgruppen, Baumpflanzungen etc.)

+ Artenschutzrechtliche Bauzeitenregelungen, Anlegen von Ersatzhabitaten

Parallel zum Bebauungsplan wird ein Konzept zur Freiflachengestaltung erarbeitet.

Um aus der Planung fur die Schutzguter Luft, Klima, Wasser, Tiere und Pflanzen sowie
Mensch positive Effekte zu generieren, trifft der Bebauungsplan im Folgenden Festset-
zungen zu MaBnahmen von Naturschutz und Landschaftspflege.

5.10.1 Erhaltungsgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Auf Grund der vollstdndigen Verdnderung der Struktur des Geltungsbereiches und der
Anforderungen einer stadtebaulich tragféahigen Struktur, die sich auch auf den Ausbau der
PlanstraBe auswirkt, kann nur die Erhaltung von Badumen und anderer Vegetation in der
Elbbdschung angestrebt werden. Dieser Bereich wird als Teil der BundeswasserstraBe im
Bebauungsplan als Sondergebiet festgesetzt. Die bauliche Erhaltung und die Pflege der
Vegetation sind damit durch die Notwendigkeiten der Sicherung des Wasserabflusses und
der Béschungssicherheit bedingt. Zurzeit bestehen jedoch keine Veranderungsabsichten.
Es ist vorgesehen die Pflege des Abschnittes durch eine Verwaltungsvereinbarung in die
Unterhaltung der Elbuferpromenade an die Stadt zu Ubertragen. Eine Festsetzung zur
Erhaltung von Badumen und anderer Vegetation in der Elbbdschung ist nicht vorgesehen,
da die Hoheitsgefugnisse der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung zur Wahrung
der Hochwassersicherheit sowie Beschiffbarkeit der Elbe nicht eingeschrankt werden soll.
Es wird aber ein Hinweis zu SchutzmaBnahmen der Ba&ume unter Abschitt 6 erfolgen (vgl.
Hinweis a).

5.10.2 Anpflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen fur Anpflanzungen getroffen, um eine Mindest-
begrinung innerhalb der zuklnftigen Wohngebiete zu gewéhrleisten. Die Anpflanzungen
schaffen Lebensrdume fur die heimische Pflanzen- und Tierwelt, tragen zur Vernetzung
und Stabilisierung des Naturhaushaltes bei, dienen der Neugestaltung des Orts- bzw.
Landschaftsbildes und verbessern die kleinklimatische Situation. Durch ihre abschirmen-
den, gliedernden und verbindenden Funktionen starken sie den Biotopverbund im besie-
delten Bereich. Das Ziel einer Durchgriinung des Plangebietes wird mit folgenden textli-
chen Festsetzungen gewahrleistet:

Im Rahmen der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich hat sich aufgrund baubedingt zu
fallender Baume ein Bedarf zur Pfanzung von 29 Baumen mit gréBerer Qualitat ergeben.
Dieser Bedarf wird textlich festgesetzt, um die kiinftige Anordnung der Baumanpflanzun-
gen innerhalb des Plangebietes flexibel und entsprechend des Freiraumkonzeptes gestal-
ten zu kdnnen:

»Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind mindestens 29 standortge-
rechte, hochstammige Bdume mit einem Mindeststammumfang von 18/20 cm zu pflanzen.
Diese verteilen sich auf die Teilbereiche

SteinstraBe/ Einmiindung der PlanstraBe: 4 Stick

PlanstraBe: 15 Sttick

Verkehrsflédche bes. Zweckbestimmung: 5 Stiick



nicht durch Tiefgaragen unterbaute
Wohngebietsfldchen: 5 Stiick”
(textliche Festsetzung Nr. 9.1).

Eine Anpflanzung von Einzelbdumen bzw. Baumreihen erfolgt als Begriinung des neuen
StraBenverlaufs sowie als Bepflanzung an der SteinstraBe. Eine Anpflanzung von Einzel-
baumen bzw. Baumreihen erfolgt in erster Linie als Begriinung des neuen StraBenverlaufs
sowie als Bepflanzung an der SteinstraBe. Die aus der Bilanzierung resultierende Zahl
der zu pflanzenden Baume wird zur Erhaltung der Flexibilitdt in der weiteren Planung
textlich festgelegt. Die Arten sind gem. der Pflanzlisten im Anhang standortgerecht und
heimisch zu wéahlen, wobei auch hochstdmmige Obstbdume verwendet werden kénnen.

Die Arten sind gemé&B der Pflanzlisten im Abschnitt 10 Anhang | Pflanzlisten des Grinord-
nerischen Fachbeitrages standortgerecht und heimisch zu wéhlen, wobei auch hochstam-
mige Obstb&dume verwendet werden kénnen. Zusétzlich wurde die Pflanzliste der Begrln-
dung beigefugt.

Fur alle Baumpflanzungen innerhalb kinftig befestigter Flachen sollen gute Wuchsbedin-
gungen durch folgende Festsetzung sichergestellt werden:

~Baumpflanzgruben sind mit geeignetem Substrat mit mindestens 12 cbm durchwurzelba-
rem Raum bei einer Breite von mindestens 2,0 m und einer offenen Fldche oder einem
dauerhaft luft- und wasserdurchlédssigen Belag von mindestens 6 m? herzustellen und
durch geeignete MaBnahmen gegen das Uberfahren mit Kfz zu sichern. Andere Bauwei-
sen gem. der Empfehlungen fir Baumpflanzungen (FLL, 2015, Teil 1 und 2) sind aus-
nahmsweise zuldssig. Auf Tiefgaragen ist eine Mindestdicke der Vegetationsschicht im
Bereich von Baumpflanzungen von 100 cm vorzusehen.

Standorte flir Nebenanlage und Einbauten (Leuchten, Trafostationen etc.) sind innerhalb
der Baumscheiben nicht zulédssig.*” (textliche Festsetzung Nr.9.2)

Die Baumstandorte sind als offene Vegetationsflachen dauerhaft zu begriinen oder der
naturlichen Entwicklung zu Gberlassen. Zusétzlich sind geeignete MaBnahmen gegen das
Uber-/Anfahren mit Kfz vorzusehen. Mit den Vorgaben soll der zukiinftige Wurzelraum
des Baums gesichert und der Baum selbst vor mechanischen Schaden geschutzt werden.
Standorte fir Leuchten, Verkehrsschilder, Trafostationen etc. sind innerhalb dieser Baum-
scheiben unzuléssig, da sie den Wurzelraum einschranken.

Fur alle als Anpflanzungsgebot festgesetzten Baume sind grundsétzlich bei deren Abgang
Ersatzpflanzungen vorzunehmen, um auch langfristig die 6kologischen und gestalteri-
schen Funktionen zu erfullen:

sDie festgesetzten Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch
Neupflanzungen im Verhéltnis 1:1 zu ersetzen” (textliche Festsetzung Nr. 9.3).

Zur Sicherung eines grinbetonten StraBenbildes durfen Einfriedungen zum 6ffentlichen
StraBenraum hin ausschlieBlich aus Laubgehdlzhecken erstellt werden. Gegebenenfalls
kénnen Metallgeflechtzdune integriert werden. Mit der Festsetzung sollen gestalterisch
unerwilnschte Einfriedungen, die das Ortsbild stéren und ausgrenzenden oder einengen-
den Charakter haben, vermieden werden. Aus gleichem Grund sind die Standorte freiste-
hender Mullsammel- und Recyclingcontainer mit Hecken oder berankten Zaunen einzu-
fassen. Geeignete Pflanzenarten fur die unterschiedlichen Bereiche sind in den Pflanzlis-
ten im Abschnitt 10 Anhang | Pflanzlisten des Grianordnerischen Fachbeitrages zusam-
mengefasst verzeichnet. Folgende Festsetzungen sollen ein griinbetontes StraBenbild si-
chern:

»Fur Einfriedungen der Wohnbaufldchen zu den &ffentlichen Fldchen sind ausschlieBlich
Hecken aus Laubgehdlzen, in die Metallgeflechtzdune integriert sein kénnen, ggf. in Kom-
bination mit Stitzmauern zuldssig.“ (textliche Festsetzung Nr. 9.4).

JFreistehende Mlllsammelbehélter und Standorte flir Recyclingbehélter sind in voller
Hbéhe mit Hecken oder Kletterpflanzen einzugriinen. Hecken: Verpflanzte Heister mind.
125 cm hoch, verpflanzte Stréducher, mind. 100 cm hoch, 3 Stick/ Ifm; Schling- und Klet-
terpflanzen mind. 1 Sttick/ Ifm begrtinter Wand, mind. 100 cm hoch einzugriinen®(textliche



Festsetzung Nr. 9.5).

5.10.3 MaBnahmen zum Schutz von Boden und Wasserhaushalt

Aufgrund der vorliegenden, differenzierten stadtebaulichen Planung werden fur die ein-
zelnen Geb&ude im Wohngebiet GRZ von 0,35 bzw. 0,5 festgesetzt. Fur Tiefgaragen ist
eine Uberschreitung bis zu 100 % (WA 1) und 80 % (WA 2) der Grundsticksflache zulas-
sig. Die groBflachigen Tiefgaragen werden in den nicht Gberbauten Bereichen mit einer
intensiven Begrinung versehen. Flachdéacher werden extensiv begrunt, wobei ein Anteil
fur technische Einrichtungen vorbehalten bleibt. Die Gestaltung ist einem qualifizierten
Freiflachengestaltungsplan vorbehalten.

Es entsteht trotz der hohen Dichte eine 6kologisch wirksame und das Ortsbild gliedernde
Grunstruktur, in der Bodenfunktionen, Regenwasserversickerung bzw. -riickhaltung und
klimatische Aspekte wie Luftfeuchtigkeit positiv beeinflusst werden. Alle nicht bebauten/
versiegelten Grundstucksflachen sind gértnerisch zu gestalten oder der nattrlichen Ent-
wicklung zu Uberlassen. Als Voraussetzung dazu ist die Durchléssigkeit des Bodens nach
baubedingter Verdichtung auf allen nicht Uber- bzw. unterbauten Flachen wieder herzu-
stellen, welche Uber folgende textliche Festsetzungen gesichert werden soll:

L,Bauliche und technische MaBnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegeta-
tionsverfligbaren Grundwasserspiegels bzw. von Schichtenwasser fiihren, sind nicht zu-
ldssig“ (textliche Festsetzung Nr. 12.1).

Bauliche und technische MaBnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegetati-
onsverfugbaren Grundwasserspiegels bzw. von Schichtenwasser fuhren, sind ausge-
schlossen. Hierdurch sollen die Standortbedingungen fur die Vegetation nachhaltig gesi-
chert werden.

AuBerdem wird der effektive Versiegelungsgrad der befestigten Flachen zur Wahrung ei-
ner gewissen Durchléssigkeit des Bodens geregelt. So sind die 6ffentlichen Parkplatze
mit wasser- und luftdurchlassigem Material und mit breitfugigem Pflaster auszufuhren:

»,Nicht (iberdachte Parkplédtze sind mit wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzurich-
ten, wobei Beldge aus Pflastersteinen (Material z.B. Betonsteine) zulédssig sind. Nicht
lberdachte Parkplétze diirfen zur Erhaltung einer Wasser- und Luftdurchléssigkeit nicht
mit Asphalt, Betonunterbau oder Fugenverguss vollstandig versiegelt werden.* (textliche
Festsetzung Nr. 12.2)

5.10.4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

AuBenbeleuchtung
Auf Basis der Artschutzrechtlichen Prifung ergibt sich zum Schutz von Fledermausen und
Insekten folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahme:

»Fur AuBenleuchten sind ausschlieBBlich insektenschonende, vollstdndig eingekofferte
LED-Leuchten mit warmweiBem Licht (< 3.000 Kelvin) zu verwenden. Der Lichtstrom ist
nach unten auszurichten, die Beleuchtung der Gehélze und Wasserfldchen ist zu vermei-
den*“ (textliche Festsetzung Nr. 11.1).

Die kunstliche Beleuchtung hat vielfaltige Auswirkungen auf nachtaktive Tiere. Von eini-
gen Fledermausarten ist bekannt, dass sie Lichtquellen ausweichen und aufgrund von
Lichtimmissionen zum Teil sogar ihre Flugrouten verlagern Es ist davon auszugehen,
dass die Verkehrsflachen, Parkplatze und Gebaude beleuchtet werden und es dadurch
zu Lichtimmissionen auch in den angrenzenden Flachen kommt. Jagdhabitate mit wichti-
ger Funktion fur Quartierstandorte sind im Plangebiet jedoch nicht vorhanden. Unter den
potenziell vorkommenden Arten weist die Wasserfledermaus eine héhere Empfindlichkeit
gegenuber Lichtimmissionen auf. Fur die Art ist zu erwarten, dass sie Uber den groBen
Wasserflachen jagt, die abseits vom Plangebiet an der Elbe liegen. Die Lichtimmissionen
auf den sudlich liegenden Wasserkérper sollten daher minimiert werden, indem die Au-
Benleuchten nach innen ausgerichtet sind und weiBes Licht vermieden wird.



Eine Vielzahl von nachtaktiven Insekten werden von kunstlichen Lichtquellen aller Art an-
gelockt, verlassen ihren eigentlichen Lebensraum und sind an der Erfullung ihrer 6kologi-
schen ,Aufgaben“ wie Nahrungs- oder Partnersuche gehindert. Fur viele der Insekten sind
die Lichtquellen direkt (Verbrennen, Aufprall) oder indirekt (Verhungern, Erschépfung,
leichte Beute) Todesfallen. Die groBe Zahl der Individuenverluste kann zu einer Dezimie-
rung der Populationen von nachtaktiven Insekten in der Umgebung der Lichtquelle fuhren.
Dies wiederum hat dann weitgehende Auswirkungen auf das gesamte lokale 6kologische
Gleichgewicht (z. B. Nahrungsketten, Blutenbestdubung). Besonders der UV-Anteil im
Licht der konventionellen StraBenbeleuchtung zieht Insekten an.

Grundsticks- und Tiefgaragenbegrinung

Des Weiteren soll im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Uber die Begrinung der
zeichnerisch festgesetzten Tiefgaragen ein attraktiver Freiraum gestaltet werden. Somit
setzt der Bebauungsfest fest:

»Die nicht tiberbauten und nicht durch Nebenanlagen beanspruchten Fldchen von Tiefga-
ragen sind mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu ver-
sehen und standortgerecht zu begrtinen. Der Anteil baulicher Anlagen auf der Tiefgara-
gendecke auBerhalb der Baugrenzen darf 50 % nicht (berschreiten. Im Bereich von
Baumpflanzungen auf Tiefgaragen muss zur Sicherung von Wuchsqualitéten die textliche
Festsetzung Nr. 9.2 beachtet werden.

Abweichend von der textlichen Festsetzung § 4 sind im Bereich von anpflanzenden Béu-
men auf einer Fldche von 12 m? je Baum Aufschlttungen auf der Tiefgarage bis zu 10,80
m dber Normalhéhennull zulédssig.” (textliche Festsetzung Nr. 11.2)

Fur Bereiche oberhalb der geplanten Tiefgaragen bzw. nicht Uberbauter Untergeschosse
ist die Festsetzung einer Starke fir den Substrataufbau auch erforderlich, um geeignete
und nachhaltige Wuchsbedingungen herzustellen, indem die Ruckhaltung pflanzenver-
fugbaren Wassers ermdglicht und damit Vegetationsschaden in Trockenperioden vermie-
den und die Nahrstoffversorgung gesichert werden. Die Starke der Substratschicht er-
mdglicht neben Rasenflachen auch die Bepflanzung mit Stauden und Stréauchern. Be-
grunte Flachen stellen Ersatzlebensrdume dar und kompensieren teilweise den Verlust
offenen Bodens. Um die beabsichtigte Wirkung der Festsetzung dauerhaft zu sichern,
setzt der Bebauungsplan fest, dass Begriinungen bei Abgang zu ersetzen sind. Wenn im
Bereich der Tiefgarage Baumanpflanzungen vorgenommen werden, ist zur Sicherung von
geeigneten und nachhaltigen Wuchsbedingungen die textliche Festsetzung 9.2 zu beach-
ten. Durch die festgesetzte Vegetationsflache von mindestens 12 m2 pro Baum wird si-
chergestellt, dass den Baumen auch nach einer Anwachsphase ausreichender Entwick-
lungsraum zur Verfugung steht. Fir Badume auf der Tiefgarage ist der Substrataufbau von
mindestens 100 cm Starke auf einer Flache von mindestens 12 m2 notwendig, um ein
Mindestmal an durchwurzelbarem Boden fur die Standsicherheit und Wasserverfugbar-
keit und damit ein gutes und langfristiges Gedeihen sicherzustellen.

Mit dem Bebauungsplan wird somit sichergestellt, dass jene Flachen, die nicht durch die
Hauptgebaude und Nebenanlagen (wie z.B. ErschlieBungswege, Terrassen, Freitreppen,
Kinderspielflachen, Feuerwehrzufahrten und die hierfir benétigten Aufstellflachen, Tief-
garagenzufahrten oder weitere wohnungsbezogene Nebenanlagen wie Flachen fur Mall-
standorte und Fahrradstellplatze) in Anspruch genommen werden, tberwiegend begriint
werden. Dies ist erforderlich, um ein hochwertiges Wohnumfeld und gute Ubergange zwi-
schen den auch éffentlich nutzbaren Griin-, und Freiflachen zu formulieren.

Um eine unverhaltnisméaBige Einschrankung der Grundsticksnutzung zu vermeiden, setzt
der Bebauungsplan fest, dass Ausnahmen fur die Belange zur Schaffung von Erschlie-
Bungswegen, Terrassen, Freitreppen, Kinderspielflachen, Feuerwehrzufahrten und die
hierfar bendtigten Aufstellflachen, Tiefgaragenzufahrten oder weiteren wohnungsbezoge-
nen Nebenanlagen wie Flachen fur Mullstandorte und Fahrradstellplatze zuldssig sind.

Die Begrliinungen der Tiefgaragendacher sind auch wesentliche MaBnahmen zur Minde-
rung der durch die Bebauung verursachten Beeintréachtigungen von Natur und Landschaft.

Dachbegrinung
Die Begrliinung von Dachern ist ein Baustein fur die Durchgriinung des Plangebietes. Mit
der Begrinung wird das Erscheinungsbild der Dachflachen belebt und eine einheitliche




Gestaltung angestrebt. Es wird eine stadtebaulich attraktive Dachlandschaft geschaffen.
Die Dachflachen bieten einzeln ein kleines, in der Summe aber ein erhebliches Flachen-
potenzial zur Herrichtung von Vegetationsflachen. Es werden 6kologisch wirksame Er-
satzlebensraume fur angepasste Tier- und Pflanzenarten geschaffen. Hinzu kommt, dass
begriinte Geb&ude sich durch Schadstofffilterung aus der Luft, Abmilderung der Abstrah-
lungswéarme und Regenwasserrickhaltung stabilisierend auf das Kleinklima auswirken.
Aus diesem Grunde wird folgende Festsetzung getroffen:

~Flachdécher oder flach geneigte Ddcher unter 15 Grad sind vegetationsféhig zu gestalten
und zu begriinen. Dabei ist die Dachbegrinung mit einem mindestens 8 cm starken,
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB). Von einer
Dachbegriinung kann in den Bereichen abgewichen werden, die der Belichtung, Be- und
Entliftung, als begehbare Dachterrassen oder der Aufnahme von technischen Anlagen
wie der Energiegewinnung dienen. lhr Anteil darf 50 % der Dachfldche nicht (iberschrei-
ten” (textliche Festsetzung Nr. 11.3).

Die festgesetzte Substratstarke von mindestens 8 cm ist das Mindestmal, um die 6kolo-
gischen und visuellen Auswirkungen der extensiven Dachbegriinung nachhaltig zu ge-
wahrleisten. Die zu verwendenden trockenresistenten Pflanzen erhalten geeignete
Wuchsbedingungen fur eine langfristige Entwicklung, indem Aufheizeffekte ausreichend
abgepuffert, die Ruckhaltung pflanzenverfugbaren Wassers ermdglicht und damit Vege-
tationsschéden in Trockenperioden vermieden werden.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind untergeordnete Bauteile und Dachflachen far
technische Nebenanlagen. Die Errichtung von z.B. Photovoltaikanlagen auf Dachflachen
ist im Sinne einer COz-&rmeren Energieversorgung auBerordentlich erwlnscht und kann
eine Dachbegriinung erganzen.

Weitere artenschutzrechtliche MaBnahmen werden im Abschnitt 6 Hinweise aufgefuhrt.
5.11. Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschitzten Baukorper, als Ensemble
geschutzte Gebaudestrukturen, Bodendenkmaéler oder archdologische Kulturdenkmaler.

Allerdings befinden sich 6stlich des Plangebietes an der SteinstraBe 45 sowie an der
SteinstraBe 53-55 zwei Kulturdenkmaler in Form von einem Wohngebé&ude (SteinstralBe
45) und einem Wohn- und Wirtschaftsgebaude (SteinstraBe 53-55/ Reetdachkate). Um
fur diese Kulturdenkmaéler eine ,angemessene Gestaltung ihrer Umgebung [sicherzustel-
len]“(§ 4 Abs. 3 DSchG SH), wurden mittels einer Vorortbegehung die vorhandenen Sicht-
beziehungen entlang der HallenstraBe und SteinstraBe betrachtet sowie die Auswirkun-
gen der geplanten H6henentwickklung der Geb&dudekubaturen auf die Reetdachkate si-
muliert.

Die Ortsbegehung hat gezeigt, dass aufgrund des kurvigen Verlaufes der SteinstraB3e so-
wie vorhandener Baum- und Hallenstrukturen eine Sichtbeziehung der geplanten Bebau-
ung im Plangebiet 1/33 zu den Kulturdenkméalern entlang der SteinstraBe nicht besteht.
Die Reetdachkate tritt aufgrund der vorhandenen homogenen Bebauung mit seinen Hal-
lenstrukturen nicht hervor und ist zudem von der SteinstraBe nur augenfallig, wenn man
sich an der SteinstraBe direkt davor befindet und sich ihr zuwendet. Im Vorbeifahren bzw.
Vorbeigehen nimmt man die Reetdachkate nicht explizit wahr. Das Baudenkmal Stein-
straBe 45 ist vom Plangebiet ausgehend nicht sichtbar. Eine noch geringere Sichtbarkeit
der Baudenkmaler ergibt sich von der Elbe aus. Hier sind sie aufgrund der Seglervereini-
gung sowie der Baumstrukturen Uberhaupt nicht wahrnehmbar.



Stadt Geesthacht B-Plan Nr. 1/33 ,Westhafen |V*

Abb. 1: Sichtbeziehungen vom Plangebiet in Richtung der Kulturdenkmaéler (entlang der Hallen-
und SteinstraBe) | Eigene Aufnahmen vom 15.05.2018

Darlber hinaus wird die Gebaudehdhe planungsrechtlich auf 24 m bzw. 27 m Uber Nor-
malhéhennull begrenzt, sodass die festgesetzten Vollgeschosse nicht um Staffelge-
schosse erganzt werden durfen. Das bedeutet, es durfen mit den derzeitigen Festsetzun-
gen nur Geb&aude mit vier Vollgeschossen an der SteinstraBBe errichtet werden. Eine Si-
mulation der Héhenentwicklung der geplanten Geb&ude zeigt auf, dass von der Reetdach-
kate auf das Plangebiet gesehen, aufgrund der vorhandenen Hallenstrukturen einzig die
Attiken der Neuplanungen zu sehen sind, wie es die nachfolgende Abbildung verdeutlicht.

Abb. 2: Héhenentwicklung der kinftigen Neuplanungen (Blick von der Reetdachkate zum Plangebiet) |
Eigene Darstellung von Ed. Ziblin AG

Somit konnte festgestellt werden, dass im Sinne des § 4 Abs. 3 DSchG SH eine ange-
messene Gestaltung der Umgebung gewahrleistet ist sowie wesentliche Sichtachsen
Uberpruft und bertcksichtigt worden sind. Folglich wird die Eigenart oder das Erschei-
nungsbild der Denkmaéler durch die Neuplanungen nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

Satzungsbeschluss gemaB § 10 BauGB | Stand: November 2018 42



Der Planbereich ist mit Versorgungsleitungen ausgestattet. Ggf. sind durch Anpassungen
der ZufahrtsstraBe (StraBe: BaustraBBe) Verlegungen von Leitungen, Kanéale o0.&. notwen-
dig. Diese MaBnahmen sind rechtzeitig durch den Investor / Projektentwickler / Bauherrn
/ Grundstuckseigentimer mit der Stadt und den Versorgungstrédgern abzusprechen und
zu klaren.

Hinweis zur Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen:
Séamtliche Leitungen (Gas, Wasser, Strom, Fernwarme,...) sind von jeglicher Bebauung

und Bepflanzung freizuhalten.

6.1 Trinkwasser, Gas, Strom, Fernwérme

Die Versorgung mit Trinkwasser, Gas und Strom erfolgt durch die Stadtwerke Geest-
hacht GmbH Uber ein zentrales Leitungsnetz.

Das bestehende Fernwarmenetz wird die geplante Bebauung mit Warme versorgen.
Zur ausreichenden Stromversorgung des Plangebietes werden zwei Trafostationen bené-

tigt, welche in der PlanstraBe | angeordnet werden.

6.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Beseitigung der anfallenden Abwéasser sowie die Ableitung des anfallenden Oberfla-
chenwassers erfolgt wie unter Abschnitt 5.8.1 beschrieben.

Die Entsorgung des Schmutz- und Regenwassers wird im Detail im Rahmen der wei- te-

ren Genehmigungsplanung mit dem Abwasserbetrieb der Stadt Geesthacht rechtzeitig
abgestimmt.

6.3  Abfallbeseitigung. Mullbehéalterstandort

Der Kreis ist 6ffentlich rechtlicher Entsorgungstrager. Die AWSH (Abfallwirtschaft Stdhol-
stein GmbH) erfllt im Auftrag des Kreises Herzogtum Lauenburg, der 6ffentlich rechtli-
cher Entsorgungstréager ist, alle Aufgaben der Abfallentsorgung. In diesem Zusammen-
hang gelten die ,Allgemeinen Geschéftsbedingungen des Kreises Herzogtum Lauenburg
fur die Entsorgung von Abféllen aus privaten Haushaltungen®.

Die privaten Mullbehélter sind auf den privaten Flachen mit einem Abstand von bis zu 50
m der PlanstraBe | anzuordnen und entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 9.5 zu
begriinen. Die Entleerung der Abfallbehélter erfolgt, indem diese von einem externen
Dienstleister der AWSH einen Abend vor der Mullentsorgung an die PlanstraBBe | gestellt
und anschlieBend wieder in die Mlllbehausung zuriickgebracht wird.

6.4  Wertstoffsammelstelle

Die néchstgelegene Wertstoffsammelstelle flir Altpapier und Altglas sowie teilweise flr
Altkleider/-schuhe befinden sich in der BahnstraBBe (Jugendzentrum Alter Bahnhof), der
WerftstraBe (Parkplatz am Freibad) und in der Spandauer StraBe (Famila).

6.5 Brandschutz

In Anlehnung an das Datenblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und Was-
serfaches e.V. (DVGW) ist fur das Gebiet eine Léschwassermenge von 96 cbm/h fur eine
Léschdauer von 2 Stunden bereitzuhalten. Kommen weiche Bedachungen oder nicht min-
destens feuerhemmende Wande zur Ausfihrung missen 192 cbm/h fir eine Léschdauer




von 2 Stunden bereitgehalten werden. Notwendige Feuerwehraufstellflachen und -zufahr-
ten werden im Plangebiet vorgesehen und in die Freiraumplanung integriert. Hierbei wer-
den fir die die 6ffentlichen Verkehrsflachen, Zu- und Durchfahrten, Aufstellflachen und
Bewegungsflachen die entsprechenden Bestimmungen unter § 5 der Landesbauordnung
fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) beachtet.

Natur- und Umweltschutz
Auf Basis des Grunordnerischen Fachbeitrages sind zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestande die folgenden Hinweise zu beachten.

.Die Gehblze der Elbuferbéschung sind wéhrend der Bauzeit durch geeignete Schutz-
maBnahmen entsprechend der einschlédgigen Verordnungen und Vorschriften zu sichern
(gemén DIN 18920, RAS-LP-4). Die Wurzelbereiche (= Kronentraufbereich plus 1,50 m)
sind von jeglichem Bau- und Lagerbetrieb freizuhalten. Bei Grundwasserabsenkungen,
die langer als drei Wochen andauern, ist eine Bewédsserung der im Wirkungsbereich be-
findlichen Baumbestédnde vorzusehen. Bei zuldssigen BaumalBnahmen wie Abgrabung,
Versiegelung oder Leitungsverlegung im Kronenbereich (StraBenbdume, Bdume im Bau-
gebiet, Bdume im Uferstreifen) zzgl. 1,50 m sind baumerhaltende MaBnahmen (Wurzel-
schutzbriicken, saugende Schachtungsverfahren, wurzelschonende Verdichtung, Wur-
zelvorhdnge und dgl.) nach Angabe eines hinzuzuziehenden Baumgutachters durchzu-
fihren. GehdélzschnittmaBnahmen, die zu einer Verunstaltung des gehdlztypischen Habi-
tus flahren, sind verboten. An Bdumen erforderliche SchnittmaBnahmen in der Baum-
krone, Wurzelbehandlungen sowie die Behandlung von Schidden am Stamm ddrfen aus-
schlieBBlich durch einen qualifizierten Baumpfleger durchgefiihrt werden.“ (Hinweis a)

Auf dem Grundstiick wurden im Rahmen der artenschutzrechtlichen Uberpriifung Poten-
ziale fur Flederm&use nachgewiesen und Nester gebdudebritender Végel festgestellt. Fur
diese werden Ersatzquartiere (Fledermauskéasten und Schwalbenhotel) zur Verfligung ge-
stellt. Dartber hinaus wird den artenschutzrechtlichen Anforderungen durch die Wahl kon-
fliktfreier Zeitrdume fir den Geb&udeabriss und die Gehdlzrodung genlige getan. Um
diese artenschutzrechtlichen Belange zu wahren, werden folgende Hinweise gegeben:

»In der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September ist es aus naturschutz- und artenschutzrecht-
lichen Griinden verboten, Bdume, Hecken, Geblische und andere Gehéblze abzuschnei-
den oder auf den Stock zu setzen. Zuldssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur
Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Bdumen (§ 39
Abs. 5 Nr. 2 u.3 BNatSchG). Gebéudeabriss im Zeitraum vom 01.03. bis zum 31.07. nur
nach vorheriger Kontrolle und Ausschluss von Brut- und Aufzuchtaktivitdten von V6-
geln.“ (Hinweis b)

LFur zwei potenzielle Habitatbdume flir Fledermé&use (vgl. Grinordnerischer Fachbeitrag)
ist die Féllfrist einzuschrénken: Féllung zwischen dem 01.12. und 28.02. oder ab 01.10.
nach vorheriger erneuter Kontrolle durch einen Fachgutachter.“(Hinweis c)

~Gebdudeabriss der nérdlichen Gebdude an der SteinstraBe aufgrund von potenziellen
Fledermaussommerquartieren im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02., alle weiteren Gebéude
zwischen dem 01.09. und 31.03. wegen gebédudebriitender Végel. Alle Gebdude kénnen
auBerhalb dieser Frist abgerissen werden, sofern kurz vorher ein Fachgutachter eine Kon-
trolle und den Ausschluss von Brut- und Aufzuchtaktivitdten von Végeln bzw. Besatz von
Fledermédusen durchfihrt.” (Hinweis d)

LSAusgleich fir verloren gehende potenzielle Sommerquatrtiere fir Flederméuse durch Auf-
hédngen von mindestens zwei Fledermaushdéhlen sowie zwei Fledermausspaltenkésten
ortsnah und vor Abriss der Gebdude in Kombination mit jeweils einem Meisenkasten
(CEF-MaBnahme), die Késten dlirfen nicht in der Ndhe von Beleuchtungen angebracht
werden.

Die Késten sind dauerhaft zu erhalten und zu unterhalten. Bei Bedarf sind Ersatzstandorte
in rdumlicher Nédhe herzustellen.” (Hinweis e)



Als Standort fir die Fledermausquartiere ist die Baumgruppe entlang der Uferbdschung
vorgesehen, welche im Rahmen der Verwaltungsvereinbarung zwischen der Stadt Geest-
hacht und dem WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung sowie ihre bauliche Errichtung
im ErschlieBungsvertrag (Abschnitt Herrichtung der Uferbdschung der WSV) geregelt
wird.

Eine weitere artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahme ist die ,Bereitstellung eines
Schwalbenhauses mit 10 Kunstnestern bei Abriss der Lagerhalle und vor erneutem Brut-
beginn der Schwalben im Rand-bereich der Elbe. (CEF-MaBnahme). Bei einer vorlédufigen
Errichtung auf dem benachbarten Grundstiick wadhrend der Bauzeit ist ein Umsetzen an
den endgltiltigen Standort nur auBerhalb der Brutzeit méglich.“ (Hinweis f)

Das Schwalbenhaus ist auf dem Uferplatz zwischen der PlanstraBe | und dem Elbwan-
derweg vorgesehen. Im Zuge des stadtebaulichen Vertrages wird die Errichtung und der
Erhalt des Schwalbenhauses rechtlicht geregelt.

Altlasten / Kampfmittelverdacht

Daruber hinaus sind im Bereich des Plangebietes Bodenverunreinigungen ermittelt wor-
den, welche zwar nicht kennzeichnungspflichtige Altlasten darstellen, aber in einigen Be-
reichen eine gutachterliche Neubewertung des Bodens bei Beginn der BaumaBnahmen
bzw. eine gesonderte Entsorgung des Bodenaushubs erforderlich machen:

»,Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Bodenverunreinigungen nicht ausge-
schlossen werden. Vor Beginn von Bauarbeiten sind daher u.U. Bodenuntersuchungen
durchzufiihren; die zustédndige Untere Bodenschutzbehdrde (Kreis Herzogtum Lauen-
burg, Der Landrat, Amt flr Regionalentwicklung, Umwelt und Bauen, Umweltabteilung,
BarlachstraBBe 2 in 23909 Ratzeburg) ist friihzeitig zu informieren. Bodeneingriffe sind gut-
achterlich zu begleiten und zu dokumentieren, um eine abfallrechtlich ordnungsgeméBe
Entsorgung von verunreinigtem Aushub zu gewéhrleisten.” (Hinweis g)

Zuséatzlich zu den vorhandenen Bodenverunreinigungen besteht der Verdacht auf Kampf-
mitteln aus dem 2. Weltkrieg, sodass vor ,Beginn von Bauarbeiten die Fldche auf Kampf-
mittel untersuchen zu lassen ist. Die Untersuchung wird auf Antrag des Landeskriminal-
amt SH, SG 323-Kampfmittelrdumdienst, Mtihlenweg 166, 24116 Kiel durchgefihrt.“(Hin-
weis h)

Wasserwirtschaft

Im sudlichen Bereich des Plangebietes befinden sich Flachen der WasserstraBen- und
Schifffahrtsverwaltung des Bundes mit einhergehendem Hafen- und Schifffahrtsbetrieb,
welcher in seinem Betrieb nicht beeintrachtigt werden darf. Aus diesem Grunde sind ,An-
lagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen geménB § 34 Abs. 4 Bundeswasserstra-
Bengesetz (WaStrG) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Ver-
wechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintréchtigen, deren
Betrieb behindern oder die Schiffsfliihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder an-
ders irreftihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen
ist unzuldssig“ (Hinweis i).

,Von der WasserstraBe aus sollen weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natrium-
dampf- Niederdrucklampen direkt oder indirekt beleuchtete Fldchen sichtbar sein. Antrége
zur Errichtung von Leuchtreklamen sind dem Wasser- und Schifffahrisamt Libeck zur
fachlichen Stellungnahme vorzulegen.“ (Hinweis j)

Hochwasserschutz

Im Bebauungsplan wurde der Bemessungsstand Hochwasser von 7.90 m tber Normal-

héhennull nachrichtlich Gbernommen sowie MaBnahmen zum Hochwasserschutz festge-

setzt (vgl. Abschnitt 5.8.2). Dartber hinaus soll zum Schutze der menschlichen Gesund-

heit und der Umwelt folgender Hinweis bei der baulichen Realisierung beachtet werden:

»In den nicht durch Landesschutzdeiche geschlitzten signifikanten Hochwasserrisikoge-

bieten sollen geméaB des Hochwasserrisikomanagementplanes des Landes Schleswig-

Holstein, folgende Grundsétze eingehalten werden:

* Hochwasserangepasstes Planung und Bauen, in sensiblen Bereichen, Objekt-

schutz an Gebduden und Infrastruktureinrichtungen sowie hochwasserangepass-
ter Umgang mit wassergefdhrdeten Stoffen.* (Hinweis k)




Beispielsweise kénnen folgende MaBnahmen zu hochwasserangepasste Planung und
Bauen umgesetzt werden:

+ Installation von Telefon- und Stromverteileranlagen oder weitere technische An-
lage erst oberhalb der Bemessungsgrenze Hochwasser plus Freibord (8,70 m
UNHN)

» Unterhalb der Bemessungsgrenze Hochwasser plus Freibord (8,70 m tiNHN):

o Vorsorgliche Auswahl von wasserunempfindlichen Baumaterialien sowie
entsprechende Konstruktionen fiir den Roh- und Innenausbau

o Umsetzung von technische SicherungsmafBnahmen bei wassergefdhrdeten
Anlagen wie bspw. Olheizungen (Verhinderung von Kontamination des
Wassers)

Archéologische Bodenfunde, Kulturdenkmale

Bislang besteht im Plangebiet nicht der Verdacht hinsichtlich archdologischer Bodenfunde
oder kulturell bedeutsamer Denkmaéler. Sollten allerdings archologische oder kulturell
bedeutsame Funde entdeckt werden, ist folgender Hinweis zu beachten:

~Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist die Denkmalschutzbehdérde gemdaB § 15 des Denkmalschutzgesetz (DSchG SH)
vom 30.12.2014 unverzliglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen
der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich sind nach § 15 Abs. 1 Satz 2 (DSchG SH) der
Grundsttickseigentiimer oder Leiter der Arbeiten.” (Hinweis 1)

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Flnften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefuhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Mit dem Eigentimer der als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Flache ist ein stad-
tebaulicher Vertrag geschlossen. Der stadtebauliche Vertrag beinhaltet erganzend zum
Bebauungsplan weitere Regelungen tber Nutzung und Bebauung des Grundsttcks, Her-
richtung der Uferbdschung, naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen, Uber Miet-
preisbindungen sowie die Ubernahme von Kosten durch den Investor. Der stadtebauli-
chen Vertrag beinhaltet auch Reglungen zur Fassadengestaltung der Hochbauten sowie
zum Stellplatzschlissel.

Fur das Plangebiet gibt es bislang keinen rechtsgultigen Bebauungsplan. Es wird somit
kein bestehender Bebauungsplan aufgehoben.

10.1 Flachenangaben
Das Plangebiet ist etwa 2,1 ha groB. Hiervon entfallen auf

+ das Allgemeine Wohngebiet knapp 1,5 ha,

+ die StraBenverkehrsflachen etwa 0,5 ha (davon ca. 0,06 ha Bestand SteinstraBBe
und ca. 0,44 ha Neuausweisung), wobei fur die Verkehrsflache Besonderer Zweck-
bestimmung von den 0,44 ha Neuausweisung ungeféhr 0,14 ha benétigt werden,

+ das Sondergebiet BundeswasserstraBe entfallen 0,07 ha.

10.2 Kostenangaben )

Der Stadt Geesthacht entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten. Offentliche Fl&-
chen wie Wege und ErschlieBungsstraBe werden durch den Vorhabentrager hergerichtet
und kostenfrei in das Eigentum der Stadt Geestacht Ubertragen.




Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammliung der Stadt
Geesthacht am ................. gebilligt.

Stadt Geesthacht, den



Fur den Bebauungsplan Nr. /33 ,Westhafen IV* sind die Vorschriften des aktuellen Bau-
gesetzbuchs (BauGB) anzuwenden, nach denen Bauleitplane im Normalverfahren einer
Umweltprifung (UP) zu unterziehen sind. Hierbei werden die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen des klnftigen Bauleitplans ermittelt und nach § 2a Abs. 1
BauGB in einem Umweltbericht nach der Anlage zum BauGB beschrieben und bewertet.
Dabei ist das Ergebnis der UP in der Abwagung zu bertcksichtigen und in der Planbe-
grindung gesondert darzustellen.

Fur den Bebauungsplan wird entsprechend § 2 a Absatz 1 BauGB ein Umweltbericht er-
stellt. Der Umweltbericht dient der Bundelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewer-
tung des gesamten umweltrelevanten Abwégungsmaterials auf der Grundlage geeigneter
Daten und Untersuchungen.

1.1 Vorbemerkungen

Im Bebauungsplanverfahren ist zu prifen, welche Umweltauswirkungen durch die Pla-
nung zu erwarten sind (Umweltprifung). Als Untersuchungsraum fur die Umweltprifung
ist das Plangebiet mit seinen angrenzenden Strukturen anzusehen, da umweltrelevante
Auswirkungen Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen. Zu betrachten sind geméaB Anlage 1 zum BauGB die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des
Artenschutzes ausreichend berucksichtigt werden.

1.1.1  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan I-33 ,Westhafen IV* dient der Konversion einer gewerblich genutzten
Flache (Lagerflache Baumaschinen und —baustoffe) zwischen der SteinstraBe und dem
Elbufer sowie westlich der HallenstraB3e.

Es ist vorgesehen auf dem Gelédnde entsprechend des Masterplanes ,Wohnen am West-
hafen“ eine 4-5 geschossige Wohnbebauung mit Tiefgaragen zu errichten. Am westlichen
Rand des Gebietes ist eine Verkehrsflache als ErschlieBungsanlage sowohl fur den hier
vorliegenden Bebauungsplan als auch fur eine westlich anschlieBende weitere Entwick-
lung vorgesehen. Fur die Bebauung ist eine gegenuber dem heutigen Zustand gréBere
Hohe Uber NHN geplant, um die Hochwassersicherheit zu verbessern. Im Studen wird das
Elbufer als Sondergebiet und nérdlich der Béschungsoberkante eine Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung als Elbpromenade/ Wanderweg vorgesehen. Dazu sind eine
Aufhéhung der Boschung und ein Wegeausbau geplant. Im Bereich der Promenade soll
eine Gehdlzentnahme zur Herstellung der Verkehrssicherheit und der Freihaltung von
Sichtbeziehungen vorgenommen werden.

1.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber den Standort sowie Art

und Umfang der geplanten Vorhaben
Das Plangebiet wird im Norden durch die SteinstraBe, im Osten durch die HallenstraBBe
und im Suden durch die Elbbéschung begrenzt. Im Westen ist die Abgrenzung durch die
Flursticksgrenze begrenzt, die rechtwinklig zu den StraBen die beiden sudlich gelegenen
Hallen trennt.

1.1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Im zu betrachtenden Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind groBflachige Versiege-
lungen durch Verkehrs-, Lagerflachen und die Geb&ude vorhanden. Bei einer Geltungs-
bereichsgréBe von ca. 2,1 ha sind ca. 0,75 ha voll- und 1,0 ha teilversiegelt. Dartber
hinaus sind alle Flachen durch Verfullung und Uberschittung, Planierung bzw. Anpassen
des Gelandeniveaus verandert worden. In nach der Bodenveranderung ungenutzten Be-
reichen wie ruderalen Randstreifen und Gartenflachen sowie im Bereich der Elbbdschung
wurden Teile der Bodenfunktionen (Lebensraum fiur Tiere und Pflanzen,




Grundwasserneubildung durch Versickerung) wiederhergestellt.

In der Planung wird eine Flache von ca. 1,5 ha fur Gebaude einschlieBlich der Tiefgara-
gen, Nebenanlagen und ErschlieBungsflachen genutzt. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen
und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung umfassen ca. 0,5 ha.

1.1.4 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplédnen

Die folgende Tabelle stellt die in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind, und die Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange fur die einzelnen Schutzguter berticksichtigt wurden, dar.

Schutzgut

Umweltschutzziele aus einschlagigen
Fachgesetzen und Fachplanungen

...und deren Beriicksichtigung

Mensch

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

§ 50 BImSchG

Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzungen ei-
nerseits und solche mit immissionsempfindlichen
Nutzungen andererseits sind mdglichst rdumlich
zu trennen

§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BNatSchG

Zum Zweck der Erholung in der freien Land-
schaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage ge-
eignete Flachen sind vor allem im besiedelten
und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und
zugéanglich zu machen.

Festsetzungen zum Larmschutz

Festsetzungen zum Larmschutz

Schaffung zuséatzlicher
dungen/ Elbwanderweg

Wegeverbin-

Tiere und
Pflanzen

§1 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen
Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Ge-
fahrdungsgrad insbesondere lebensfahige Po-
pulationen wildlebender Tiere und Pflanzen ein-
schlieBlich ihrer Lebensstatten zu erhalten und
der Austausch zwischen den Populationen sowie
Wanderungen und Wiederbesiedlungen zu er-
mdglichen (...).

§ 1 Abs. 3 Nr. 5 BNatSchG

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind ins-
besondere (...) wildlebende Tiere und Pflanzen,
ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope
und Lebensstéatten auch im Hinblick auf ihre je-
weiligen Funktionen im Naturhaushalt zu erhal-
ten.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB

Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind u.a. die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biolo-
gische Vielfalt zu berlcksichtigen.

Erhaltung der naturnahen Elbuferbé-
schung

Prifung der artenschutzrechtlichen Be-
lange: MaBnahmen zur Erhaltung po-
tenzieller Brutvogel- und Fledermaus-
vorkommen

Baumersatzpflanzungen flir unvermeid-
bare Baumverluste

Begriinung von Dachflachen und Tief-
garagen

Boden

§ 1 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind ins-
besondere (...) Béden so zu erhalten, dass sie
ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kénnen;
nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu
renaturieren oder, soweit ihre Entsiegelung nicht
mdglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen
Entwicklung zu Uberlassen (...).

§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB

Begrenzung der GRZ

Begriinung der unbebauten Grund-
sticksflachen

Begriinung von Dachflachen und Tief-
garagendecken




Schutzgut

Umweltschutzziele aus einschlagigen
Fachgesetzen und Fachplanungen

...und deren Beriicksichtigung

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonen
umzugehen.

§ 1 BBodSchG

nachhaltige Sicherung der Bodenfunktionen, Ab-
wehr schadlicher Bodenveranderungen

BBodSchV

Begrenzung der GRZ

Unterbringung des ruhenden Verkehrs
anteilig unter den Gebduden

Sanierung belasteter B6den und Aus-
schluss bodengefahrdender Nutzungen

Wasser

§ 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaus-
haltes und als Lebensraum fir Tiere und Pflan-
zen zu sichern. Vermeidbare Beeintrachtigungen
der 6kologischen Funktionen sollten unterblei-
ben.

§ 1 Abs. 3 Nr. 3 BNatSchG

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind ins-
besondere (...) Meeres- und Binnengewéasser
vor Beeintrachtigungen zu bewahren und ihre
natdrliche Selbstreinigungsféhigkeit und Dyna-
mik zu erhalten; dies gilt insbesondere flr natir-
liche und naturnahe Gewasser einschlieBlich ih-
rer Ufer, Auen und sonstigen Ruckhalteflachen;
Hochwasserschutz hat auch durch natirlich oder
naturnahe MaBnahmen zu erfolgen; flr den vor-
sorgenden Grundwasserschutz sowie fiir einen
ausgeglichen Niederschlags-Abflusshaushalt ist
auch durch MaBnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege Sorge zu tragen (...).

EU-Wasserrahmenrichtlinie
Hochwasserrrichtline/ §31 ff. WHG

fachgerechte Regenwasserbewirtschaf-
tung
Dachflachen- und Tiefgaragenbegri-

nungen zur Abflussreduzierung/ Re-
tention

Berlcksichtigung von Vorgaben zur H6-
henlage und zu Freihaltebereichen

Klima

§ 1 Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind ins-
besondere (...) Luft und Klima auch durch MaB-
nahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu schitzen; dies gilt insbeson-
dere fur Flachen mit glinstiger lufthygienischer o-
der klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluf-
tentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen;
dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversor-
gung insbesondere durch zunehmende Nutzung
erneuerbarer Energien kommt eine besondere
Bedeutung zu (...).

§ 1 Abs. 5 BauGB

Bauleitplane sollen auch in Verantwortung fir
den allgemeinen Klimaschutz dazu beitragen,
die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln.

Begriinung von Dachflachen und Tief-
garagendecken

Begriinung der Bauflachen




Schutzgut | Umweltschutzziele aus einschldgigen | ...und deren Beriicksichtigung
Fachgesetzen und Fachplanungen

Landschaft | § 1 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG

und  Orts- | Natur und Landschaft sind aufgrund inres eige- | Neugestaltung des gewerblich genutz-
bild nen Wertes und als Grundlage fir Leben und | ten Elbufergrundstiicks gemaB des
Gesundheit des Menschen auch in Verantwor- | Masterplans, Erhaltung der bewachse-
tung fur die kiinftigen Generationen im besiedel- | nen Elbuferbdschung, Verldngerung
ten und unbesiedelten Bereich nach MaBgabe | des Elbwanderweges

der nachfolgenden Absétze so zu schitzen,
dass (...) die Vielfalt, Eigenart und Schénheit so-
wie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.

§ 1 Abs. 6 BNatSchG

Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen
Bereich einschlieBlich ihrer Bestandteile, wie
Parkanlagen, groBflachige Grinanlagen und
Grinzige, Walder und Waldrander, Baume und
Geholzstrukturen, Fluss- und Bachlaufe mit inren
Uferzonen und Auenebereichen, stehende Ge-
wasser, Naturerfahrungsrdume sowie garten-
bau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen,
sind zu erhalten und dort, wo sie nicht in ausrei-
chendem MaBe vorhanden sind, neu zu schaf-

fen.
Kultur- und | § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB Im Plangebiet bestehen keine Kultur—
sonstige Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und sonstigen Sachgiter.

Sachgiiter | ,nd der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ort- | Uberpriifung der Auswirkungen auf Kul-
steile, StraBen, Platze von geschichtlicher, | turgiter im direkten Umfeld
kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
und die Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes

1.1.5 Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen
Als Grundlage fur die Umweltprifung im Bebauungsplanverfahren liegen folgende um-
weltrelevante Untersuchungen und umweltrelevante Stellungnahmen vor:

Untersuchungen

Bebauungsplan Elbterrassen Il, Geesthacht, Schalltechnische Prognose, M+O Immissi-
onsschutz, 2017

Orientierende Untersuchung Betriebshof BMTI GmbH & Co. KG WérderstraBe 1-3, Stein-
straBe 65-101 und HallenstraBBe 4, Geesthacht, Hanseatisches Umweltkontor, 2017
Orientierende Untersuchung Gewerbegrundstiicke HallenstraBe 8-12 und 2, Flurstiicke
4417 und 2563, Geesthacht, Hanseatisches Umweltkontor, 2017

WohnerschlieBung Elbterrassen 1l in Geesthacht, Vorplanung fur die Regen- und
Schmutzentwésserung, Masuch + Olbrisch Ingenieurgesellschaft mbH, 2017
Grunordnerischer Fachbeitrag einschl. Biotopkartierung und Artenschutzrechtlicher Pru-
fung, Landschaftsplanung Jacob, 2018

Geesthacht Elbterrassen Il, Voruntersuchungen zur Leistungsféhigkeit der Anbindung
Masuch + Olbrisch Ingenieurgesellschaft mbH, 2017

Umweltrelevante Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsverfahren
LLUR - Untere Forstbehérde — MélIn (Schreiben vom 21.02.2018)

LLUR - Technischer Umweltschutz | Regionaldezernat Sudost (Schreiben vom
26.02.2018)

Stadt Geesthacht | Fachdienst Umwelt — 21 Pf/1/33 (Schreiben vom 05.03.2018)
Naturschutzbund Geesthacht — Geesthacht (Schreiben vom 12.03.2018)

Landrat des Kreises Herzogtum Lauenburg | Regionalentwicklung und Verkehrsinfrastruk-
tur — Ratzeburg | FD Wasserwirtschaft (Schreiben vom 29.03.2018)




Landrat des Kreises Herzogtum Lauenburg | Regionalentwicklung und Verkehrsinfrastruk-
tur — Ratzeburg | FD Landschaftsplanung und Naturschutz (Schreiben vom 29.03.2018)

1.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen je Schutzgut einschlieBlich et-
waiger Wechselwirkungen

1.2.1 Schutzgut Mensch einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

1.2.1.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden

Wohn- und Erholungsfunktionen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen mit Ausnahme der Betriebsleiter-
wohnung des Garten- und Landschaftsbaubetriebes keine Wohnnutzungen. Ostlich in
Flussnéhe angrenzend befinden sich Clubheim und Hafenanlagen des Motor-Yacht-Clubs
und der Segler —Vereinigung Geesthacht e.V. An der Elbuferbdschung entlang zieht sich
ein durch Spazierganger genutzter Trampelpfad.

Larmbelastung

Vorbelastungen des Geldndes gehen von den folgenden Flachen/ Einrichtungen aus:

Gewerbe
+ GrofB¥flachige gewerbliche Nutzungen (Bebauungsplan IX/9 ,Dinenberg-Ost* — nrdl.

der SteinstraBe)

Firmen S&M Sandstrahlen und Metallhandel Benjamin Muller

Bauhof Strabag/ BMTI

Bau- und Betriebshof WSA

Verkehr
Kfz-Verkehr SteinstraBe
Schiffsverkehr Elbe und Hafen

Freizeit
Freizeitanlage Werfthalbinsel (Beachvolleyballfeld, -soccerplatz, -lounge)
Freiluftbihne und Veranstaltungsplatz (Menzer-Werft-Platz)
Bootsanleger fur Motor- und Segelboote

Die Beurteilungen der flachenbezogenen Schallleistungspegel bzw. der in der larmtech-
nischen Untersuchung angenommenen Schallquellen/ Emissionspegel ermoglichen die
Beurteilung der im Gebiet auftretenden Immissonen.

Luftschadstoffe

Dem Kfz-Verkehrsaufkommen der SteinstraBe und dem Schiffsverkehr auf der Elbe/ im
Hafen und den damit einhergehenden Luftschadstoffemissionen sowie Luftbelastungen
aus dem Betrieb von Maschinen und Staubentwicklungen auf den angrenzenden Gewer-
beflachen steht die Durchliftung des Bereiches durch die Lage an der Elbe gegenuber.
Die Hintergrundbelastung durch Luftschadstoffe ist aufgrund der Stadtrandlage gering bis
moderat.

Lichtemissionen

Das Plangebiet wird als Gewerbeflache nur indirekt von den Geb&uden aus kulnstlich be-
leuchtet. Lichtquellen bestehen vor allem im Bereich der SteinstraBe und HallenstraBe
(StraBenbeleuchtung). Weitere Lichtemissionen ergeben sich durch den fahrenden Ver-
kehr.

1.2.1.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Wohnumfeld- und Erholungsfunktion



Durch die Konversion der Gewerbeflache wird ein weiterer Teil des Masterplans ,Wohnen
am Westhafen“ umgesetzt. Die Stadt Geesthacht strebt eine stadtebauliche Entwicklung
des gewerblichen und zum Teil brachliegenden Gewerbeareals an, um eine ,nachhaltige
Verknupfung des bisherigen Hafen- und Gewerbeareals mit der Innenstadt und ein ,Woh-
nen am Wasser” bzw. ein ,Wohnen mit dem Wasser“ in unterschiedlichsten Quartieren zu
erreichen.

Durch den Wegfall der gewerblichen Nutzung wird neben der Entwicklung des Wohnstan-
dortes ein Baustein des Elbwanderweges als Uferpromenade ermoglicht.

Larmbelastung

Durch die Umwandlung der als Bauhof und Lager genutzten Flachen in ein Wohngebiet
entfallt die gewerbliche Emissionsquelle. Die Nutzung des Bauhofs wird jedoch nicht voll-
standig aufgegeben, sondern auf einer stark verkleinerten Flache, die einen Abstand zur
Neubebauung von 70 m einhalt, neu organisiert und fortgefuhrt. Das MaB einer zulassigen
Nutzung der auBBerhalb des Bebauungsplanes gelegenen westlich benachbarten Flachen
bestimmt sich nach den gesetzlichen Vorgaben, die durch das Bundesimmissionsschutz-
gesetz und die TA Larm definiert sind.

Die Ansétze der in der larmtechnischen Untersuchung angenommenen Schallquellen/
Emissionspegel ermdglichen die Prognose der im geplanten Wohngebiet auftretenden
Immissionen. Diese erfolgt getrennt flr die einzelnen Larmquellen:

Hinsichtlich gewerblichen Larms ist eine Uberschreitung insbesondere an den geplanten
Fassaden des im Norden gelegenen Baukoérpers (Ost-West-Ausrichtung) festzustellen,
die zwar nicht gesundheitsgefahrdende AusmaBe hat, die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete jedoch geringfligig Uberschreitet.
An den Ubrigen Baukdrperm werden die Orientierungswerte unter BerUcksichtigung der
abschirmenden Wirkung des nérdlichen Baukdrpers Uberwiegend eingehalten.

Der Verkehrslarm, der insbesondere von der SteinstraBe ausgeht, fuhrt ebenfalls zu er-
heblichen Beeintrachtigungen der nérdlichen Fassade. Hier werden gesundheitsgeféhr-
dende Werte erreicht. An den sudlichen Gebauden werden die Orientierungswerte auch
diesbezglich Uberwiegend eingehalten.

Die verschiedenen Larmquellen des Freizeitlarms wirken sich auf die Wohnbebauung
nicht negativ aus. Auch im Umfeld der Bootsliegeplatze im Sudosten werden die entspre-
chenden Werte nicht tGberschritten.

Luftschadstoffe

Durch die Umwandlung der als Bauhof und Lager genutzten Flachen in ein Wohngebiet
entfallt die gewerbliche Emissionsquelle in Form von Maschinenabgasen und Staubent-
wicklung. Hinzu treten jedoch Luftschadstoffe aus dem durch das Gebiet induzierten Kfz-
Verkehr und ggf. der Warmerzeugung.

Lichtimmissionen

Die Bebauung fuhrt zu einer weitergehenden Ausleuchtung. Zu erwarten sind Wegebe-
leuchtung, nachts von Fenstern aus abgestrahltes Licht und entlang der PlanstraBe zur
Elbe ausstrahlendes Licht von Kfz-Scheinwerfern. Eine Stérwirkung kann im bisher unbe-
leuchteten Elbuferbereich auftreten.

Eine allgemeine Himmelsaufhellung durch nach oben abstrahlendes Licht beeintrachtigt
als Lichtschleier in der Atmosphére die Himmelsbeobachtung als méglichen Teilaspekt
des Landschaftserlebens.

1.2.1.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Wohnumfeld- und Erholungsfunktion

Nachteilige Auswirkungen sind auf Grund der Vorbelastung und bisherigen weitgehenden
Unzugéanglichkeit der Flache nicht zu erwarten. Die Zuganglichkeit des Elbufers fur die
Naherholung wird verbessert.




Larmschutz

Die schalltechnische Prognose fir den Bebauungsplan Elbterrassen I, Geesthacht,
Schalltechnische (M+O Immissionsschutz, 2017) fihrt zusammenfassend die Erforder-
nisse fur die Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse unter den zuvor analysierten Rah-
menbedingungen aus.

Da die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete tags aufgrund der
o.a. gewerblichen Einwirkungen bis zu 7 dB(A) Uberschritten werden, sind MaB- nahmen
fur die AuBenwohnbereiche der Wohnungen und regelmaBig genutzte, woh- nungsnahe
Freirdume (z.B. Kinderspielplatze, Grillplatze, Mietergarten) zu ergreifen. D.h. an der
Nord-, West- und Ostfassade des Gebaudekdérpers an der SteinstraBe sind AuBBenwohn-
bereiche (Terrassen und Balkone) auszuschlieBen. Die AuBenwohnberei- che der Woh-
nungen sind also an der sudlichen Fassade zu orientieren. Andere regelmaBig genutzte,
wohnungsnahe Freirdume (z.B. Kinderspielplatze, Grillplatze, Mietergéarten) sind aus-
schlieBlich im Inneren des B-Plangebietes anzuordnen.

Angesichts der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine
Wohngebiete tags und nachts durch die gewerblichen Einwirkungen um bis zu 7 dB(A),
sind auch MaBnahmen fur innen, also fir schutzbedurftige Rdume (Wohn- und Schlaf-
raume, Kinderzimmer und Wohnkuchen) zu ergreifen. Aus stadtebaulichen und auch aus
planerischen Grinden scheiden aktive LarmschutzmaBnahmen wie Wande und Walle
aus. Da die Bebauung IllI+St bis V Stockwerke aufweisen soll, hatten diese ohnehin nur
eine geringe Wirkung.

Es sind daher MaBnahmen an den Geb&audekdrpern selbst und/ oder zur Ausrichtung der
schutzwirdigen Rdume bzw. der zu 6ffnenden Fenster dieser Rdume erforderlich.

Die freie Anordnung von schutzwirdigen Rdumen ist méglich, da durch geeignete bauli-
che SchallschutzmaBnahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Loggien, Wintergérten,
besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaBnahmen si-
chergestellt wird, dass in diesen Raumen (Wohn-/Schlafrdume, Kinderzimmer und Wohn-
kichen) ein Innenraumpegel bei gekipptem/ teilgedffnetem Fenster von 30 dB(A) wéahrend
der Nachtzeit und von 40 dB(A) wéahrend der Tagzeit nicht Gberschritten wird.

An den zur SteinstraBe orientierten Fassaden des nérdlichen Baufensters sowie an seinen
Stirnseiten sind AuBenbereiche (z.B. Terrassen, Balkone) einer Wohnung und regelméBig
genutzte, wohnungsnahe Freirdume (z.B. Kinderspielplatze, Grillplatze, Mietergérten)
ausgeschlossen.

Bis zur Herstellung eines mindestens 75 m langen, geschlossenen Gebaudes parallel zur
SteinstraBe ist das Wohnen in den sudlich angeordneten Geb&udekdrpern unzuléssig.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelas-
tung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

Luftschadstoffe

Eine gute Durchliftung des Wohngebiets ist durch die offene Bauweise und die Orientie-
rung zur Elbe gegeben. Die zuvor dargestellte Reduzierung der Téatigkeiten auf dem Nach-
bargrundstick tragt zur Vermeidung von Staubentwicklung bei.

Lichtimmissionen

Durch die gezielte Anordnung geeigneter Lampen mit Blendschutz und eine bedarfsge-
rechte Beleuchtung kénnen wesentliche Stérwirkungen auf Mensch und Umwelt vermie-
den und gemindert werden. Die nach dkologischen Gesichtspunkten formulierte Festset-
zung ,Fur AuBenleuchten sind ausschlieBlich insektenschonende, vollstdndig eingekof-
ferte LED-Leuchten mit warmweiBem Licht (< 3.000 Kelvin) zu verwenden. Der Lichtstrom
ist nach unten auszurichten, die Beleuchtung der Gehélze und Wasserflachen ist zu ver-
meiden“ wirkt sich auch positiv auf die Lichtimmissionen aus. Die Unterbringung der Pkw
in Tiefgaragen tragt ebenfalls zur Reduzierung von Lichtemissionen bei.




1.2.2 Schutzgut Klima

1.2.2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst

werden
Die klimatische Situation des Bestandes ist durch die Flachennutzung und das weitge-
hende Fehlen von Vegetation gekennzeichnet, die durch Beschattung, Verdunstung und
Staubfilterung zu einer Verbesserung der kleinklimatischen Situation beitragen konnte.
Die auBeren Einflisse aus den StraBenverkehrsflachen, angrenzenden weiteren Gewer-
beflachen verstarken die klimatische Belastungssituation. Die Kihlung, Luftbefeuchtung
und Ventilation, die von der Elbe ausgehen, wirken entlastend.

1.2.2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Die Aufgabe der gewerblichen Nutzungen und die Durchgriinung des Wohngebietes flh-
ren zu verbesserten klimatischen Verhéltnissen. In Verbindung mit der Aufgabe/ Reduzie-
rung der Nutzung auf dem westlichen Nachbargrundsttick verbleiben die SteinstraBe und
die ndrdlich angrenzenden Gewerbeflachen als Belastungsfaktoren.

1.2.2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-

ligen Auswirkungen
Zur Verringerung der klimadkologischen Auswirkungen tragen die Vorgaben zur Begru-
nung des Baugebietes bei. Die Pflanzung von Badumen, insbesondere auch an der Stein-
straBe, und die Vorgaben zur Begrinung von Dachflachen und Tiefgaragendecken (s.
auch Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften) fihren zu den klimatisch wirksamen
Effekten der Staubbindung und Verdunstung und somit zu einer Verbesserung der klein-
klimatischen Verhéltnisse.

1.2.3 Schutzgut Boden und Flache

1.2.3.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst

werden

Entsprechend der naturrGumlichen, eiszeitlich bedingten Ausgangssituation wird der Un-
tergrund im Plangebiet durch die Sandablagerungen im Urstromtal der Elbe unterhalb der
Geestkante bestimmt. Die Boden/ Flachen des Untersuchungsbereiches sind vollstdndig
anthropogen uberformt. Die orientierenden Bodenuntersuchungen weisen dementspre-
chend unterhalb kunstlicher Auffillung (1 bis 2 m Méachtigkeit) Fein- und Mittelsande bis
zur Bohrtiefe von 12,00 m auf. Lediglich in direkter Benachbarung zum Elbufer wurde in
einer Tiefe von 5,50 m auch eine Toneinlagerung erbohrt. Im zu betrachtenden Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes sind groBflachige Versiegelungen durch Verkehrs-, Lager-
flachen und die Geb&ude vorhanden. Darlber hinaus sind alle Flachen durch Verfiillung
und Uberschuttung, Planierung bzw. Anpassen des Geldndeniveaus verandert worden.
In nach der Bodenveranderung ungenutzten Bereichen wie ruderalen Randstreifen und
Gartenflachen sowie im Bereich der Elbbéschung wurden Teile der Bodenfunktionen (Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen, Grundwasserneubildung durch Versickerung) wieder-
hergestellt. In Vorbereitung der hier vorliegenden Planungen wurde im Rahmen der ori-
entierenden Bodenuntersuchungen eine Analyse von Schadstoffbelastungen in Boden
und Grundwasser vorgenommen. In den aufgefullten und intensiv genutzten Bereichen
wurden in einigen Proben Belastungen mit PAK (Polycyclische aromatische Kohlenwas-
serstoffe), B(a)p (Benzo(a)pyren) und Schwermetallen festgestellt, die zu einer Einstufung
gem. der Zuordnungsklasse Z2 (LAGA Boden) fuhren. Unter den derzeitigen Nutzungs-
bedingungen ist beim Wirkungspfad Boden-Mensch kein Handlungsbedarf gegeben. Eine
aktuelle bzw. das Risiko einer bevorstehenden Grundwasserbelastung waren ebenfalls
nicht feststellbar. Bei der angestrebten Nutzungsanderung (Wohnen, Kinderspiel etc.) ist
eine veranderte Bewertung des Handlungsbedarfes vorzunehmen.

1.2.3.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Trotz der hohen Vorbelastungen ist auf Grund der fast vollstdndigen baulichen Inan-
spruchnahme durch die Umgestaltung ein zuséatzlicher Eingriff geringen Umfangs in das
Schutzgut festzustellen. Auf den eher naturnahen Bodenverhéaltnissen oberhalb der



Elbbéschung werden Aufschittungen zur Anpassung an das geplante Gelandeniveau der
Bebauung und eine (Teil-) Versiegelung als Wanderweg vorgesehen.

1.2.3.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Fur den Geltungsbereich des B-Planes wird eine Veranderungsbilanz der Bodenversie-

gelung erstellt. Sie weist die Mehrversiegelung nach, die jedoch durch die Anrechenbar-

keit von Dachbegriinung und Tiefgaragenbegrinung gem. des entsprechenden Erlasses

einen Ausgleich finden.

1.2.4 _Schutzgut Wasser

1.2.4.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst

werden
Die naturliche Entwasserung der Landschaft ist entsprechend der beschriebenen Ober-
flachenform in diesem Landschaftsausschnitt zur Elbe hin ausgerichtet. In dem direkt an
den Geltungsbereich angrenzenden Elbeabschnitt sind der Fluss und seine Béschungen
anthropogen uberformt bzw. Teil des Schleusenkanals und eines klnstlichen Hafenbe-
ckens. Die Bemessungslinie fur den Hochwasserschutz greift in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ein.

Weitere Oberflachengewésser sind im betrachteten Landschaftsausschnitt nicht vorhan-
den.

Der Landschaftsplan vermerkt dartber hinaus ein regionalplanerisch festgehaltenes
Grundwasserschongebiet, ohne dass eine weitergehende Ausweisung zum Wasser-
schutzgebiet vorgesehen ist. Der bei der Bodenuntersuchung im Juli 2017 festgestellte
Grundwasserflurabstand betrégt im Norden ca. 4,50 m und verringert sich dem Oberfla-
chengefalle folgend nach Suden auf ca. 2,00 m.

Ein formal festgesetztes Uberschwemmungsgebiet besteht nicht. Die Hochwassergefah-
renkarte fir das maBgebliche 100jéhrige Ereignis (HQ100) des Landes Schleswig-Hol-
stein weist den béschungsnahen Bereich im Stiden des Geltungsbereiches unterhalb des
Bemessungspegels 7,90 m/ NHN als Gberflutungsgefahrdet und somit in der Planung zu
berucksichtigen aus.

1.2.4.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung
Eingriffe in den Wasserhaushalt treten durch Uberbauung und Versiegelung ein. So wird
der oberirdische Abfluss erhéht und die entsprechenden Wassermengen der Grundwas-
serneubildung entzogen. Dabei ist die zuvor dargestellte Vorbelastung zu betrachten. Zu-
séatzliche Beeintrachtigungen kénnen aus der Absenkung oberflachennahen Grund- und
Schichtenwassers durch tempordre oder dauerhafte Geb&ude- und Flachendrainagen
entstehen. Dies kann jedoch durch entsprechende technische MaBnahmen vermieden
werden.

Mégliche qualitative Gefdhrdungen des Grundwassers und der Vorflut ergeben sich
grundsétzlich aus der Belastung des Regenwasserabflusses durch Schadstoffe des Ver-
kehrs, d.h. den StraBen und Stellplatzflachen.

Unter Bertcksichtigung der vorgesehenen Nutzungen (Wohnen, Verkehr) ist die Beschaf-
fenheit des abflieBenden Oberflachenwassers entsprechend der ,,Technischen Bestim-
mungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung® fir das Wohn-
gebiet und die WohnstraBe als gering verschmutzt anzusehen.

Bei Behandlung des Oberflachenabflusses entsprechend der o0.g. Richtlinie sind eine Be-
eintrachtigung des Schutzgutes Wasser und eine Erheblichkeit nicht anzunehmen.

Oberflachengewdasser sind von dem Vorhaben innerhalb des Plangebietes nicht betroffen.
In erster Linie sind Auswirkungen auf die angrenzende Elbe zu betrachten. Wie auch
heute schon wird Regenwasser von den Dach- und Verkehrsflachen an die Vorflut



abgegeben. Dieses wird sich in Menge und Qualitat nicht erheblich verandern.

Die Lage des sudlichen Gebietsrandes im Bereich mdglicher Uberflutungen erfordert ei-
nen Hochwasserschutz, der durch die Anpassung der Héhenlage der Baulichkeiten er-
reicht werden kann. Die Einschréankung des Retentionsvolumens durch die Bebauung
gem. des Bebauungsplanes ist auf Grund der geringen Flachenausdehnung und unter
Berucksichtigung der bestehenden Gebaude gering.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Durch die Ruckhaltung auf begriinten Dach- und Tiefgaragenflachen, die MaBnahmen der
Bodensanierung und die Aufgabe der gewerblichen Nutzung wird das Gefadhrdungspoten-
zial fur die Elbe reduziert. Bei den Arbeiten (Abriss und Sanierung) sind wasserrechtliche
Auflagen zur Sicherung des Wassers (z.B. Betrieb von Maschinen in Gewassernahe ge-
manB Verwaltungsvorschrift wassergefédhrdender Stoffe -VwVwS) zu beachten.

Zur Abmilderung der Versiegelung wird festgelegt, dass 6ffentliche Parkplatze in der Plan-
straBe in einem wasserdurchlassigen Aufbau hergestellt werden und Flachen, die nicht
durch fur bauliche Anlagen genutzt werden oder Tiefgaragen unterbaut sind, nach Ab-
schluss der BaumaBnahmen wieder in einen vegetationsfahigen Zustand versetzt und be-
grint werden. Dauerhafte Grundwasserabsenkungen sind ebenfalls nicht zulassig. Im
Sinne des Hochwasserschutzes wird fiur die Gebaude eine Mindesthéhe der Oberkante
des FertigfuBbodens auf 8,70 m Uber NHN festgelegt.

1.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt und der arten-
schutzrechtlichen Belange

1.2.5.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst

werden
Die im Norden an der SteinstraBe gelegenen Gebaude dienen als Betriebs-/ Burounter-
kunft mit Gartenflachen, bestehend aus Scherrasen und Zierstrauchern.

Im Stden wird ein langgestrecktes Geb&ude als Lagerhalle genutzt, dem gepflasterte und
geschotterte Verkehrsflachen, kleine Scherrasenflachen im Bereich der ehemaligen
Bahntrasse sudlich des Geb&audes im Ubergang zu Elbufer und ruderale Gebusche im
Norden zugeordnet sind.

Ein weiteres Gebaude mit kleinerer Gartenflache an der HallenstraBe wird durch einen
Garten- und Landschaftsbaubetrieb genutzt.

Entlang der HallenstraBe ist eine freiwachsende Gehdlzreihe aus heimischen und nicht-
heimischen Laub- und Nadelgehdélzen vorhanden. Den sidlichen Abschluss stellt das El-
bufer dar, das aus einer baumbestandenen technisch-steilen Béschung und einem ober-
halb gelegenen Pfad besteht.

Der Baumbestand des Elbufers setzt sich Uberwiegend aus mittelalten Eichen, Eschen,
Ahorn und einigen Kopfweiden zusammen hinzu kommen Kirsche, Weide und Birke.

Wahrend die Eichengruppe im Osten des betrachteten Uferabschnitts vital ist und eine
langfristige Entwicklungsperspektive hat, weisen die Eschen Uberwiegend eine herabge-
setzte Vitalitdt und Kennzeichen vermutlich des Eschentriebsterbens auf. Eine &ltere
Esche und ein Ahorn haben starkere Stammschaden, so dass eine langerfristige Erhalt-
barkeit nicht gegeben ist. Auch baumpflegerische MaBnahmen kénnen hier keine Verbes-
serung der Situation erzielen. Der Pappelbestand zwischen den Lagerflachen weist einen
wider Erwarten guten Zustand auf.

Der Gehdlz- und Uferstreifen hat als biotopverbindendes Element eine besondere Bedeu-
tung fur Natur und Landschaft und tragt zur Begriinung der angrenzenden Flachen und
somit zum Landschaftsbild bei.

Keiner der Baume ist Uber die Baumschutzsatzung der Stadt Geesthacht geschutzt, ge-
setzlich geschutzte Biotope sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhan-
den.

Zusammenfassend ist als maBgebliche wertvolle Struktur fur Natur und Landschaft



hauptséchlich der Gehdlzstreifen am Elbufer zu nennen.

Flederméuse
Alle heimischen Fledermausarten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie gefuhrt und somit
streng nach § 7 Absatz 2 Nummer 14 BNatSchG geschutzt.

Im urban gepréagten Plangebiet sind vorrangig siedlungsgebundene und haufiger vorkom-
mende Arten wie Zwergfledermaus (ungeféhrdet), Breitfligelfledermaus (RL SH 3), ver-
einzelt auch Muckenfledermaus (RL SH Vorwarnliste) zu erwarten. Auch der Ublicher-
weise in Waldern vorkommende Abendsegler (RL 3) jagt in groBen H6hen h&ufig auch
Uber Siedlungsbereichen mit Griunstrukturen. Weiterhin besitzt die Wasserfledermaus
(ungefahrdet) haufig Quartiere in Wassernahe, wo sie ihr bevorzugtes Jagdgebiet besitzt.

Es konnten wahrend der Begehungen keine Fledermause in den Gebauden festgestellt
werden. Auch wurden keine Hinweise flr einen zurtickliegenden Besatz (z.B. Kot, FraB3-
reste, Urinspuren) ermittelt. Keines der Gebaude besitzt Fledermauswinterquartierpoten-
zial. Dies trifft auch auf die Baume am Gewésser im Suden des Grundstickes zu. Im
Dach/Dachbodenbereich einiger Gebdude besteht jedoch zumindest Fledermaussom-
merquartierpotenzial in Form von kleineren Quartieren. Ein Fledermausbesatz zur Som-
merquartierzeit kann somit anhand der bisherigen Ergebnisse nicht ausgeschlossen wer-
den. Die Elbe sudlich des Plangebietes und ihre Ufer konnten fur Arten wie Wasserfleder-
maus und Teichfledermaus wichtige Jagdreviere darstellen. Das Plangebiet selbst besitzt
jedoch aufgrund seines hohen Versiegelungsgrades keine Bedeutung als Jagdrevier

Weitere Saugetiere

Fur die streng geschutzten Sdugetiere fehlen Uberwiegend die Habitatvoraussetzungen.
Der Elbuferbereich kann jedoch Tieren wie Biber oder Fischotter als Wanderstrecke die-
nen.

Brutvégel
Im Plangebiet sind neben weit verbreitenden gehdlz- und geblischbritenden Arten haupt-

sachlich Gehodlznischenbriter anzunehmen. Héhlenbriter kommen mangels geeigneter
Baumhohlen nicht vor. Bezlglich der Geb&udebruter ist ein Artenspektrum von Hausrot-
schwanz, Bachstelze, Dohle, Haussperling, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Star, Stadt-
taube anzunehmen. In der 6rtlichen Untersuchung wurden Nester einer kleinen Schwal-
benkolonie festgestellt.

FFH-Gebiete

Die FFH-Gebiete der Region stehen in keinem funktionellen Zusammenhang zur betrach-
teten Flache und sind relativ weit von der angestrebten Siedlungsentwicklung entfernt, so
dass Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

In Bezug auf den Arten- und Biotopschutz ist grundsétzlich mit Lebensraumverlusten far
die Tier- und Pflanzenwelt infolge der Bebauung zu rechnen.

Der GroBbaumbestand der Pappeln auf dem Lagerplatz und die Gehdlz/ Gartenstrukturen
entlang der SteinstraBe und HallenstraBe werden im Zuge des Geb&udeabrisses und der
Baustellenvorbereitung zur Verwirklichung stadtebaulicher Ziele entfernt.

Einzelne Baume in der Elbbdschung werden entnommen. Es handelt sich Uberwiegend
um Eschensamlinge, die Anzeichen des Eschentriebsterbens zeigen, und Badume, die auf-
grund massiver Schadigungen nicht langfristig erhaltbar sind.

Die Herstellung der Uferpromenade erfordert eine Befestigung bislang unversiegelter Be-
reiche.

In der artenschutzrechtlichen Konfliktanalyse wurde im Hinblick auf die Zugriffsverbote
des § 44 BNatSchG eine Betroffenheit von

+ Biber, Fischotter
+ Flederméusen
*  Brutvogel: Gilde Gehdlzbriter, Gilde Geb&udebriter und
Einzelfallbetrachtung fir Mehlschwalbe und Rauchschwalbe
festgestellt.



1.2.5.2 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-

ligen Auswirkungen

Die Elbuferbdschung mit ihrem naturnahen Bewuchs soll als Element des Biotopverbun-
des erhalten bleiben. Aufgrund der Zuordnung zum vom WSA zu unterhaltenden Bereich
(Ausweisung als Sondergebiet) ist eine Erhaltungsfestsetzung nicht méglich, da sie ggf.
Arbeiten zur Béschungsunterhaltung/ Hochwasserschutz widersprechen wirde. Dennoch
ist eine Erhaltung von Baumgruppen und dem Roéhrichtbewuchs vorgesehen. Diese soll
durch die Ubernahme der Pflege dieses Abschnittes durch die Stadt Geesthacht (Verwal-
tungsvereinbarung) gewahrleistet werden.

Arbeiten am Elbwanderweg durfen nur so ausgefihrt werden, dass der Baumbestand
nicht gefédhrdet wird. Einbauten in den Béschungsbereich (Aussichtspunkt) sollen so ge-
grindet werden, dass sie den Biotopverbund nicht unterbrechen.

Innerhalb der Bebauung ist die Pflanzung von 29 Baumen vorgesehen, die den zu fallen-
den Pappelbestand geméaB der grinordnerischen Bilanzierung ersetzen. Diese sind in
Pflanzweise und Pflanzqualitdt naher beschrieben.

Festsetzungen zur Verwendung von Hecken und der Begriinung von Mullsammelstand-
orten erganzen die Anforderungen an eine Durchgrinung des Baugebietes.

Die extensive Dachbegriinung und die intensive Begriinung der Tiefgaragen dienen dem
Ausgleich von Eingriffen in die Schutzgiter Boden und Wasser, stellen jedoch auch Ve-
getationsstandorte dar, die die Arten und Biotope positiv beeinflussen (Blitenreichtum,
Insekten usw.). Die Anforderungen an die Beleuchtung sind ebenfalls biotop- und arten-
schitzend, indem ein eingeschrénktes Lichtspektrum, nach unten gerichtetes Licht, voll-
standiger Einschluss der Lichttechnik und ein Aussparung des Uferstreifens vorgesehen
werden.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches er-
bracht.

Als artenschutzrechtliche Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind spezifische
Ausschlussfristen fir Gehdlz- und Gebulschbeseitigungen und Baufeldrdumungen und in-
sektenfreundliche Beleuchtung zu beachten. Artenschutzrechtliche Ausnahmen werden
nicht erforderlich.

Erganzend werden kunstliche Quartiershéhlen/ -kasten im Baumbestand am Elbufer so-
wie ein sogenanntes Schwalbenhotel im Stidwesten des Geltungsbereiches installiert.

1.2.6 Schutzgut Landschaft / Stadtbild

1.2.6.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst

werden
Das heutige Erscheinungsbild des Plangebietes ist das Ergebnis der Errichtung von Ha-
fenbecken und anderen wasserbaulichen MaBnahmen an der Elbe sowie die daran an-
schlieBende langjéhrige gewerbliche Nutzung. Die Landschaftsentwicklung in der Elbaue
ist kaum noch ablesbar. Infolgedessen ist die Flache von geringem Wert. Der inzwischen
naturnah Uberwachsene Boschungsbereich und der Blick auf naturnédhere Teile des Fluss-
lebensraumes sind jedoch von besonderer Bedeutung fir das Schutzgut.

1.2.6.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Der bisherige Charakter als Industrie- bzw. Gewerbebrachen geht verloren. Durch die
Neugestaltung und Vernetzung mit dem Elbwanderweg wird der Bereich erheblich und
sichtbar fur die Allgemeinheit aufgewertet.



1.2.6.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-

ligen Auswirkungen
Die Durchgrinung des Quartiers und die Freihaltung/ Freistellung von Sichtachsen zwi-
schen der Bebauung und der Elbe wirken positiv auf das Schutzgut. Der Ausbau des Elb-
wanderwegs ermdglicht einen besseren Zugang zur Flusslandschaft.

1.2.7 Schutzgut Kultur-und sonstige Sachgduter

1.2.7.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst

werden
Das Plangebiet beinhaltet gewerblich bewirtschaftete Flachen.

Denkmalgeschutzte Gebaude oder archdologische Denkmaéler sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Jenseits der Ostlichen StraBenrandbebauung der HallenstraBe gelegene
denkmalgeschutzte Gebdude stehen nicht in Beziehung zu den hier zu betrachtenden
Flachen.

1.2.7.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Keine Betroffenheit

1.2.7.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-

ligen Auswirkungen
Keine MaBnahmen

1.2.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungskomplexe mit schutzguttubergreifenden Wirkungsnetzen, die aufgrund
besonderer 6kosystemarer Beziehungen zwischen den Schutzgltern eine hohe Eingriffs-
empfindlichkeit aufweisen und i.d.R. nicht wiederherstellbar sind, sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwir-
kungen ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

1.3 Auswirkungen durch Bauphase, Abfélle, Techniken und schwere Unfélle

1.3.1 Bau der geplanten Vorhaben einschlieBlich Abrissarbeiten

Fur die Bauphase kénnen keine detaillierten Angaben gemacht werden. Hierzu greifen
die Regelungen der nachgelagerten Genehmigungsverfahren, so dass eventuelle Um-
weltauswirkungen aufgrund der Umsetzung der Planung vermieden werden kénnen.

1.3.2 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

Zur Art und Menge der Abfélle, insbesondere Ab- und Aufbruchmaterialien, die aufgrund
der Umsetzung der Planung anfallen, kénnen keine detaillierten Angaben gemacht wer-
den. Ihre umweltschonende Beseitigung und Verwertung wird durch entsprechende fach-
gesetzliche Regelungen sichergestellt. Dies gilt insbesondere auch fur die im Bodengut-
achten als belastet eingestuften Béden.

1.3.3 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Zu den eingesetzten Techniken und Stoffen, die in den durch die Planung erméglichten
Vorhaben verwendet werden, kdnnen keine konkreten Angaben gemacht werden. Auf der
Planebene nicht absehbare Umweltauswirkungen sind auf der Zulassungsebene zu pru-
fen.

1.3.4 Auswirkungen durch schwere Unfalle und Katastrophen

Die Planung erméglicht keine Vorhaben, von denen die Gefahr schwerer Unfélle oder
Katastrophen ausgeht. Im Umfeld des Plangebietes befinden sich auch keine Gebiete o-
der Anlagen, von denen eine derartige Gefahr fir die zuklnftigen Nutzungen im Plange-
biet ausgeht.




1.4 Beschreibung und Bewertung von Planungsalternativen
1.4.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten unter Berlcksichtigung
der Ziele und des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept basiert auf den Ergebnissen des im Jahre 2009/2010 ausgelob-
ten Wettbewerbs fur den Westhafenbereich, der die Entwicklungsméglichkeiten und stad-
tebaulichen Leitlinien fur die nachsten 15 bis 20 Jahre aufzeigen sollte. Als Ergebnis des
Wettbewerbs und somit Prifung von alternativen Entwurfen wurde der Masterplan ,Woh-
nen am Westhafen® entwickelt. Dessen Ziel ist ,,eine nachhaltige Verkniipfung des bishe-
rigen Hafen- und Gewerbeareals mit der Innenstadt und ein ,Wohnen am Wasser* bzw.
ein ,Wohnen mit dem Wasser” in unterschiedlichsten Quartieren zu erreichen“ (Stadt
Geesthacht 2015).

In Folge des Masterplans soll der Westhafen schrittweise tUber Bebauungsplane bebau-
ungsféhig gemacht werden, damit eine Konversion des Gebietes hin zu einer Wohnnut-
zung im planungsrechtlich gesicherten Rahmen erfolgen kann.

1.4.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfilhrung der Planung

(Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden die Flachen im Plangebiet weiterhin der ge-
werblichen Nutzung unterliegen. Der Elbuferpfad wirde nicht zum Wanderweg ausgebaut
werden. Fur die Entwicklung der Umwelt-Schutzgiter ergdben sich kaum Unterschiede
zum Bestand.

1.5 Zusatzliche Angaben
1.5.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung

der Angaben aufgetreten sind

Die wichtigsten Merkmale der im Rahmen der Umweltprifung verwendeten technischen
Verfahren werden in den jeweiligen Fachgutachten beschrieben. Sie entsprechen dem
gegenwartigen Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden. Die fir die Um-
weltprifung auf der Ebene des Bebauungsplans erforderlichen Erkenntnisse liegen vor,
soweit sie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans in angemessener
Weise verlangt werden kénnen. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
sind nicht aufgetreten, insbesondere liegen keine abwagungsrelevanten Kenntnislicken
Vor.

1.5.2  UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umwelt-
Uberwachung nach Wasserhaushalts- (Gewéasser), Bundesimmissionsschutz- (Luftquali-
tat, Larm), Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobach-
tung) sowie ggf. weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden.
Besondere UberwachungsmaBnahmen sind derzeit nicht vorgesehen und erforderlich.

1.5.3 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Der Bebauungsplan 1-33 ,Westhafen IV* bereitet die Bebauung von derzeit zur Lagerung
gewerblich genutzten Grundstlcksflachen mit einer 4- bis 5- geschossigen Wohnbebau-
ung entsprechend des Masterplanes vor.

In den Gutachten zum Schutzgut Mensch, d.h. insbesondere dem Larmgutachten, wurden
die auf das Gebiet wirkenden Belastungen ermittelt und durch Gebaudeanordnung, Nut-
zungsausschlisse und bauliche MaBnahmen erreicht, dass die gesetzlichen Anforderun-
gen des Larmschutzes zu Gunsten gesunder Wohnverhéltnisse an allen Punkten im Plan-
gebiet eingehalten werden. Der westlich angrenzende Betrieb des Bauhofs wird, nach
derzeitigem Kenntnisstand, nicht eingeschrankt.



Trotz der intensiven Vornutzung des Geldndes kommt es zu einer (geringen) Mehrversie-
gelung. Durch die Anrechnung von Dach- und Tiefgaragenbegrinung wird dieser aus-
gleichspflichtige Eingriff in das Schutzgut Boden/ Grundwasser kompensiert. Durch den
Abbruch und die folgenden Erdarbeiten werden belastete B6den aus dem Plangebiet ent-
fernt, so dass diesbezugliche Gefahren fur das Wohnen ausgeschlossen sind. Die Belas-
tungen des Bodens und ggf. des Grundwassers entfallen an dieser Stelle ebenfalls.

Die kleinklimatische Situation wird sich durch die Aufgabe der groBflachigen Nutzung als
Lager und durch Baumaschinen verbessern. In Verbindung mit der Durchgriinung der Fla-
che und dem Frischluft von der Elbe aus ist mit einem fir Wohnzwecke geeigneten Klein-
klima zu rechnen.

Anforderungen des Hochwasserschutzes werden erfullt.

Die Zuganglichkeit des Elbufers fiir die Offentlichkeit wird gesichert und durch die Anlage
eines Wanderweges verbessert.

Der Biotopbestand am Elbufer, d.h. Gehdlzgruppen und der Bewuchs mit Strauchern und
Roéhricht am Elbufer, bleibt vorbehaltlich zukinftiger Unterhaltungsarbeiten am Gewaéasser
erhalten. Der Bestand an Pappeln auf dem Grundstick ist in Zusammenhang mit der Be-
bauung hingegen nicht zu erhalten. Eine Durchgrinung des Gebietes erfolgt durch die
Anpflanzung neuer Bdume sowie eine auf Dach- und Tiefgaragendecken zu entwickelnde
Vegetation.

Auf dem Grundstick wurden im Rahmen der artenschutzrechtlichen Uberprifung Poten-
ziale fur Fledermause nachgewiesen und Nester gebaudebritender Vogel festgestellt. Fur
diese werden Ersatzquartiere (Fledermauskéasten und Schwalbenhotel) zur Verfligung ge-
stellt. Dartber hinaus wird den artenschutzrechtlichen Anforderungen durch die Wahl kon-
fliktfreier Zeitraume fur den Geb&udeabriss und die Gehdlzrodung gentige getan.



Baumpflanzung (festgesetzte BAume)

Eberesche
Feld-Ahorn
Feld-Ulme
Flatter-Ulme
Gleditsie
Hainbuche
Robinie
Schnurbaum
Skand. Mehlbeere
Spitz-Ahorn
Stiel-Eiche
Sumpf-Eiche
Vogel-Kirsche
Wald-Kiefer
Wild-Apfel
Winter-Linde

Sorbus aucuparia
Acer campestre
Ulmus carpinifolia
Ulmus laevis
Gleditsia triacanthos
Carpinus betulus
Robinia pseudoacacia
Sophora japonica
Sorbus intermedia
Acer platanoides
Quercus robur
Quercus palustris
Prunus avium

Pinus sylvestris
Malus sylvestris
Tilia cordata

(ggdf. in fur die StraBenbaumpflanzung geeigneten Sorten, soweit nicht mit gefilliten BIU-
ten, andere Kiefern-Arten sollten nicht verwendet werden)

Heckenpflanzen (Einfriedungen der Privatgrundstiicke zum &éffentlichen Raum, Mdllstand-

orte)

Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Fagus sylvatica

llex aquifolium
Ligustrum vulgare
Malus sylvestris
Taxus baccata

Kletterpflanzen (Miillstandorte)
Clematis in Arten und Sorten
Hedera helix

Lonicera caprifolium

Lonicera periclymenum
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii’

Feld-Ahorn

Hainbuche

Zweigriffl. WeiBBdorn
Rot-Buche

Stechpalme (immergrin, giftig)
Liguster (giftig)

Wild-Apfel

Eibe (immergrin, giftig)

Waldrebe

Efeu, selbstklimmend
Jelangerjelieber
WaldgeiBblatt

Wilder Wein, selbstklimmend



