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1.  Grundlagen und Rahmenbedingungen
1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf
Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung seiner Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
08.08.2020 (BGBI. | S. 1728),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung ihrer Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU
im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt
vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

- die Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22.01.2009
(GVOBI. Sch.-H. S. 6), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 01.10.2019 (GVOBI.
Sch.-H. S. 398).

Es findet das beschleunigte Verfahren gemal® dem durch das Gesetz zur
Erleichterung von Planungsvorhaben flr die Innenentwicklung der Stadte
eingefugten § 13 a BauGB Anwendung. Bei der geplanten Erweiterung des
Seniorenzentrums handelt es sich um eine Mallhahme der Innenentwicklung. Die in
§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten Voraussetzungen, der Bauleitplan
durfe die festgesetzte Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m?
nicht erreichen und nicht in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen stehen, sind erflllt. Ferner ist nicht
erkennbar, dass die Planung zu einer Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten
fuhren konnte.

Im beschleunigten Verfahren gemall § 13 a BauGB gelten in verfahrensrechtlicher
Hinsicht die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB. Danach wird von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht
abgesehen, ohne jedoch die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich die des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, auRer Acht zu lassen. Das Erfordernis,
dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizuftgen, entfallt.

Verfahrensschritte: Datum:

Billigung des Vorentwurfes 22.04.2021

Frithz. Offentlichkeitsbeteil. gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB
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1.2 Vorgaben libergeordneter Planungen

Die Stadt Bargteheide stellt nach der Landesverordnung zur Festlegung der
zentralen Orte und Stadtrandkerne vom 05. September 2019 gemalR § 2 ein
Unterzentrum dar.

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich
aus dem am 04. Oktober 2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein vom 13. Juli 2010 (LEP 2010; Amtsblatt Schleswig-Holstein,
S. 719) und dem Regionalplan fur den ehemaligen Planungsraum | (Fortschreibung
1998).

Nach dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) liegt die
Gemeinde auf der Siedlungsachse und wird als Unterzentrum dargestellt. GemaR
Ziffer 2.2.3 stellen Unterzentren fur die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereichs die
Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicher.
In dieser Funktion sind sie zu starken und ihr Angebot ist bedarfsgerecht
weiterzuentwickeln.

Der Landesentwicklungsplan fuhrt ebenfalls aus, dass die Altenhilfe und Altenpflege
an die deutlich steigende Zahl alterer und teilweise auch pflegebedurftiger Menschen
angepasst werden muss. In zumutbarer Entfernung sollen in allen Landesteilen
quantitativ und qualitativ ausreichende Angebote sichergestellt werden. Angebote,
die den Erhalt der eigenen Hauslichkeit unterstutzen, sollen ebenfalls bedarfsgerecht
und in zumutbarer Entfernung vorhanden sein. Der Landesentwicklungsplan fuhrt
dazu unter Ziffer 4.6 aus: "Stationare und teilstationare Altenhilfe- und
-pflegeeinrichtungen sollen mindestens ab der Ebene der Unterzentren sowie
moglichst auch in den landlichen Zentralorten vorhanden sein. Die Einrichtungen der
Altenhilfe sowie Angebote flir altengerechtes und betreutes Wohnen sollen an
stadtebaulich integrierten und siedlungsstrukturell geeigneten Standorten
angesiedelt werden."

Der Regionalplan fur den Planungsraum | stellt die Stadt Bargteheide ebenfalls als
Unterzentrum dar. Das Plangebiet befindet sich im 'baulich zusammenhangenden
Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes'.

Der wirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1998 stellt das Plangebiet als
'Wohnbauflache' (W) dar. Da im Geltungsbereich der 16. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 13 zukunftig auch ein 'Sonstiges Sondergebiet' (SO) mit der
Zweckbestimmung 'Pflege- und Seniorenzentrum' gemal® § 11 Abs. 2 BauNVO
ausgewiesen werden soll, ergibt sich eine Abweichung vom derzeit geltenden
Flachennutzungsplan. Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann diese Abweichung
durch eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes behoben werden (32. Anderung
des Flachennutzungsplans durch Berichtigung), so dass dann dem Gebot des § 8
Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind, entsprochen wird.
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Ausschnitt aus dem z. Zt. wirksamen Flachennutzungsplan

Zukiinftige Darstellung im Flachennutzungsplan
(32 Anderung durch Berichtigung)
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nordlich des Stadtzentrums der Stadt Bargteheide und weist
eine Grolle von ca. 0,735 ha auf. Konkret handelt es sich um das Gebiet des
'‘Seniorenzentrums Bargteheide' in der 'Lubecker Stralle 2'.

Gegenwartig gilt fiir das Bestandsgeléande des Seniorenzentrums die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 13 aus dem Jahr 1994 in Verbindung mit der 7. Anderung
aus dem Jahr 2001. Bei der 7. Anderung handelt es sich lediglich um eine textliche
Anderung, die den Ausschluss von Tankstellen, Parkhdusern sowie GroRgaragen
und Vergnugungsstatten in 'Kerngebieten' (MK) zum Inhalt hat. Das Plangebiet ist in
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 als 'Allgemeines Wohngebiet' (WA)
ausgewiesen.

Ausschnitt aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
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Fir den noérdlichen Bereich, wo der Erweiterungsbau vorgesehen ist, gilt der
Bebauungsplan Nr. 13 in seiner Ursprungsfassung aus dem Jahr 1990.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 13

1.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet wird Uberwiegend von dem bestehenden Seniorenzentrum
Bargteheide eingenommen. Das Seniorenzentrum bietet vollstationare Pflege,
Kurzzeitpflege und Urlaubs- bzw. Verhinderungspflege an. Zusatzlich wird betreutes
Wohnen im ruckwartigen Bereich angeboten. Mehrere zwei- und dreigeschossige
Gebaude gruppieren sich um einen gemeinsamen Innenhof mit zugehoriger
Stellplatzanlage. Unter dem Gebaudekomplex befindet sich eine Tiefgarage. Der
Bereich, der fur den Erweiterungsbau im Norden des Plangebietes vorgesehen ist,
wird gegenwartig von einem stark sanierungsbedurftigen eingeschossigen
Einfamilienhaus mit dazugehdérigem Hausgarten eingenommen.

Umgeben ist das Plangebiet Uberwiegend von Wohnbebauung, die sich aus
unterschiedlichen Haustypen von Einfamilienhausstrukturen bis hin  zu
Geschosswohnungsbau zusammensetzt. Besonders in Richtung Stden sind zudem
kleinteilige Gewerbebetriebe und Einzelhandel zu finden.
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2. Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planung

Bedingt durch den demographischen Wandel und der damit einhergehenden immer
alter werdenden Bevdlkerung steigt die Nachfrage nach Alten- und
Pflegeeinrichtungen kontinuierlich. Vor allem der Zusatzbedarf an stationaren
Pflegeplatzen wird weiter zunehmen.

Das vorhandene 'Seniorenzentrum Bargteheide' bietet gegenwartig insgesamt 40
Pflegeplatze im vorderen Torhaus an. Die dahinter liegenden Gebaude bieten mit
insgesamt 69 Wohneinheiten betreutes Wohnen, sogenanntes Servicewohnen, an.
Das Service-Wohnen ist ein Wohnangebot fur Menschen, die aufgrund von
steigendem Unterstutzungsbedarf nicht mehr zu Hause wohnen kénnen oder wollen
und die sich ihre eigenen vier Wande mit pflegerischer Unterstitzung und allen
Annehmlichkeiten des individuellen Wohnens winschen. Alle Wohneinheiten sind
fur Menschen mit Handicap gedacht, auch fur Paare, bei denen mindestens einer
der Lebenspartner ein Handicap hat. Das Konzept umfasst Leistungen wie zum
Beispiel die Verpflegung, die Reinigung von Wohnraum und Wasche oder auch die
Pflege.

Das bestehende Konzept der vorderen Pflegeeinrichtung soll an moderne und
zeitgemale Betriebsformate angepasst werden und die stetig steigende Nachfrage
nach Alten- und Pflegeplatzen in Bargteheide abdecken. Insgesamt sollen in einem
Anbau ca. 15 weitere Pflegeplatze entstehen. Neben einer Erweiterung soll auch der
vorhandene Bestand saniert und modernisiert werden und an ein zeitgemales
Pflegekonzept angepasst werden.

Das Erweiterungsvorhaben ist mit dem rechtskraftigen Planungsrecht, besonders
wegen den angeordneten Baufenster, nicht umsetzbar. Daher soll die 16. Anderung
des Bebauungsplanes aufgestellt werden, um das geplante Vorhaben zu
ermdglichen.

2.2 Ziele der Planung

Die Stadt beabsichtigt, dem ortsansassigen Seniorenzentrum Erweiterungs-
modglichkeiten zu eroffnen, um der stetig wachsenden Nachfrage nach
Pflegeheimplatzen durch die immer alter werdende Gesellschaft nachkommen zu
kdénnen.

Die stadtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Nachhaltige Standortsicherung der Senioreneinrichtung Bargteheide;

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Erweiterung des
Senioren- und Pflegeheimes zur Deckung des Bedarfs an Pflegeheimplatzen;
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e langfristige Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch
Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung;

e Vorgabe einer mafistablichen und an die Umgebung angepassten Bebauung;
e Aktivierung einer innerdrtlichen Baulandreserve;

e Forderung der Innenentwicklung durch Nachverdichtung.

3. Inhalte des Bebauungsplans

Bei der Anderung eines Bebauungsplanes gibt es grundsatzlich zwei Mdglichkeiten
der Vorgehensweise:

- entweder sie wird in einer Art und Weise durchgefuhrt, so dass die Satzung
allein flr sich genommen selbstandig lesbar ist und ohne Bezug auf die
Ursprungssatzung Rechtskraft entfaltet oder

- es werden Anderungsbefehle verwendet, die Bezug auf die Festsetzungen
der bestehenden Satzung nehmen und diese nur punktuell andern.

Vorliegend wird die erste Variante angewendet, da die Satzung fur den
Anderungsbereich grundlegend neu gefasst wird und im Verhaltnis zur
Ursprungssatzung einen nur vergleichsweise kleinen Ausschnitt darstellt. Hinzu
kommt in praktischer Hinsicht die leichtere Handhabbarkeit, indem nicht diese
16. Anderung und die Vorgéangerfassungen parallel gelesen werden missen, um die
rechtserheblichen Satzungsinhalte zu verstehen.

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise etc.

Gemal der stadtebaulichen Zielsetzung werden im Nordosten zwei 'Allgemeine
Wohngebiet (WA 1 und WA 2) gemall § 4 BauNVO festgesetzt. Aufgrund der
geringen Grole des Plangebietes und da es vorwiegend um die planungsrechtliche
Absicherung der Gebaude flr betreuten Wohnen / Servicewohnen als Teil des
'‘Seniorenzentrums Bargteheide' geht, sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) als unzulassig
bestimmt.

Im Sudwesten sind zwei 'Sonstige Sondergebiete’ (SO 1 und SO 2) mit der
Zweckbestimmung 'Pflege- und Seniorenheim' gemall § 11 Abs. 2 BauNVO
ausgewiesen, die der Unterbringung von Gebauden und Anlagen eines Pflege- und
Seniorenzentrums fur altere und pflegebedurftige Menschen dienen.
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Folgende Nutzungen sind im SO 1 und SO 2 zulassig:

- Raume zur Unterbringung und Versorgung der Bewohner;

- Raume flir gesundheitliche, kulturelle, kirchliche und sportliche Zwecke,
die im Zusammenhang mit der Einrichtung stehen;

- Gemeinschafts-, Seminar- und Aufenthaltsrdume;

- R&ume fur erganzende Dienstleistungen, die im Zusammenhang mit der
Einrichtung stehen,;

- Gastronomie;

- der Versorgung der Bewohner dienende Laden mit einer maximalen
Verkaufsflache von jeweils 50 m?;

- Blro- und Verwaltungsraume;

- maximal zwei Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die
dem Betrieb zugeordnet und ihm gegenliber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind;

- Stellplatze ober- und unterirdisch fiar den durch die Nutzung
hervorgerufenen Bedarf.

Da das Vorhaben die Schaffung von dringend bendtigten Pflegeheimplatzen zum
Inhalt hat und strallenbegleitend kein Wohngebiet entstehen soll, ist das allgemeine
Wohnen in den Sondergebieten unzulassig.

Das Mall der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die festgesetzten
Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen), die Grundflachenzahl (GRZ) und
die maximale Firsthohe (FH).

Aufgrund der vorgesehenen verdichteten Bebauung und der geringen Grole des
Baugrundstuckes ist die Grundflachenzahl (GRZ) fiir die Sondergebiete auf 0,7
festgesetzt. Sie darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen,
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9 uberschritten werden.

Die Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) sind bereits mit mehreren
Gebauden bebaut und stark versiegelt. Um den Bestand planungsrechtlich
abzusichern, wird fur die WA-Gebiete eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt. Sie darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen,
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 uberschritten werden.

Die grof3zligig bemessenen Baugrenzen sorgen daflir, dass ein weiteres Gebaude
errichtet werden kann und die vorhandenen Hauptgebaude planungsrechtlich
abgesichert werden.

Weiterhin wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die maximal festgesetzten
Firsthohen (FH) begrenzt. Hierdurch wird erreicht, dass eine an das Gelandeniveau
angepasste Bebauung erfolgt. Die zulassige maximale Firsthohe (FH) baulicher
Anlagen betragt im SO 1 14,00 m und im SO 2 11,00 m Uber dem Bezugspunkt. Das

10
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Bestandsgebaude des Seniorenhauses (vorderes Torhaus) weist durch sein hohes
Dach eine Firsthéhe von 13,71 m auf. Das neu hinzukommende Gebaude soll sich
im Hinblick auf die Firsthohe harmonisch in den Bestand einfugen. Es ist eine
maximale Firsthohe flir den Neubau von 10,50 m vorgesehen.

Angepasst an den Bestand wird im WA 1 eine Firsthdhe von 15,50 m und im WA 2
eine Firsthohe von 13,00 m Uber dem Bezugspunkt festgesetzt.

Bezugspunkt fur die festgesetzten Firsthdhen ist der in der Planzeichnung
eingetragene Hohenbezugspunkt (HBP).

Von der in der Planzeichnung festgesetzten HoAhenbeschrankung sind
untergeordnete Bauteile wie Schornsteine, Antennenanlagen, Blitzableiter,
Liaftungsanlagen etc. ausgenommen. Derartige Bauteile durfen auf einer Flache von
max. 10 % der jeweiligen Gebaude die festgesetzte Firsthohe (FH) um max. 2,00 m
uberschreiten.

Da vor allem die vorhandenen, miteinander verbundenen Bestandsgebaude eine
Lange von uber 50 m aufweisen, gilt fur das gesamte Plangebiet die abweichende
Bauweise (a), d. h., Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m sind zulassig

Im gesamten Plangebiet sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie nur an
und auf Gebauden zulassig, parallel angebracht zur Fassade oder zum Dach.
Unzulassig sind aufgestanderte oder uberkragende Anlagen sowie selbstandige oder
freistehende Solaranlagen. Windkraftanlagen, auch als Nebenanlagen, sind
unzulassig. Ausnahmen fur solche Anlagen i. S. v. § 14 Abs. 1 Satz 3 und Abs. 2
BauNVO sind nicht zulassig. Die Festsetzung findet ihre Ursache darin, dass die
Aufstellung selbstandiger Solaranlagen und von Windradern mit optischen und
akustischen Auswirkungen verbunden ist, die dem Charakter des Sondergebietes
und der benachbarten Wohnbebauung widersprechen wirden. Mit der Moglichkeit,
Solarmodule an Fassaden und auf Dachern zu installieren, besteht eine
angemessene Mdglichkeit, regenerative Energiegewinnung zu betreiben.

Die ruckwartigen Gebaude werden uber eine mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten
(GFL) belastete Flache durch das vordere Torhaus erschlossen. Die in der
Planzeichnung kenntlich gemachten Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(GFL) sind festgesetzt zugunsten der Anlieger, der offentlichen und privaten Ver-
und Entsorger und Medientrager sowie der Stadt Bargteheide.

Soweit im Rahmen dieses Bebauungsplanes nicht anders geregelt, gilt die
Ortsgestaltungssatzung der Stadt Bargteheide vom 18. Marz 2008 zum Schutz
und zur zukunftigen Gestaltung des Stadtbildes. Fur die im Plan der
Ortsgestaltungssatzung festgesetzten Gebiete A und B gelten die Bestimmungen der
Gestaltungssatzung. Fur das Teilgebiet C gelten lediglich die Bestimmungen zu
Anlagen der Aullenwerbung. Die stralRenbegleitende Bebauung befindet sich im
Teilgebiet A, wahrend sich die rickwartigen Bereiche im Gebiet C befinden. Neben
den Bestimmungen der §§ 14 und 15 der Landesbauordnung zur Gestaltung sind flr
die Teilgebiete A und B dieser Gestaltungssatzung alle Neubauten und Anderungen
baulicher Anlagen nach Malgabe der §§ 3 - 6 der Gestaltungssatzung so
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auszubilden, dass die geschichtliche, kunstlerische und stadtebauliche Eigenart des
Stadtbildes gesichert und gefdrdert wird.

3.2 Landschaftspflege und Artenschutz

Bei Bebauungsplanen gemal® § 13 a BauGB wird von der Umweltprafung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Aulierdem
ist in § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB geregelt, dass Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig sind. Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist somit
nicht erforderlich.

Das Plangebiet liegt weder in einem FFH-Gebiet noch in einem EU-
Vogelschutzgebiet oder grenzt daran an. Es bestehen daher keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter und
somit kein Erfordernis fur eine FFH-Prufung.

Landschaftsrahmenplan (2020)
Im Landschaftsrahmenplan bestehen flr das Plangebiet keine Ausweisungen.

Landschaftsplan (1995)

Im Landschaftsplan ist das Plangebiet bereits als Wohnbauflache dargestellt. Die
Festsetzung eines 'Sonstigen Sondergebietes' (SO) mit der Zweckbestimmung
'Pflege- und Seniorenheim' entwickelt sich zwar nicht exakt aus dem
Landschaftsplan; er sieht aber fur den Bereich bereits eine bauliche Entwicklung vor.
Die Festsetzung eines 'Allgemeinen Wohngebietes' geht aus dem Landschaftsplan
hervor. Aus diesem Grund ergeben sich keine planungsrelevanten Abweichungen
vom Landschaftsplan.

Gesetzlich geschutzte Bestandteile von Natur und Landschaft
Im Plangebiet selbst befinden sich keine geschitzten Biotope.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Das Plangebiet wird Uberwiegend von dem bestehenden Seniorenzentrum
Bargteheide eingenommen. Im rlckwartigen Bereich bestehen weitere Gebaude, die
fur betreutes Wohnen genutzt werden. Die Gebaude sind so angeordnet, dass sich
ein gemeinsamer Innenhof bildet, in dem auRerdem die Stellplatzanlage anzutreffen
ist. Weitere Stellplatze befinden sich in der unter den Gebauden liegenden
Tiefgarage. Der Innenhof, wie auch die Randbereiche des Grundstlickes, werden
von Rasen- und Gartenflachen mit einzelnen Gehdlzen eingenommen. Zudem sind
befestigte Wege vorhanden. Es liegt bereits eine umfangreiche Versiegelung vor.
Nordwestlich des Seniorenzentrums befindet sich ein mit einem leer stehenden
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Einfamilienhaus bebautes Grundstlck, das fur die Erweiterung der Pflegeeinrichtung
genutzt werden soll.

Das Plangebiet liegt nordlich des Stadtzentrums der Stadt Bargteheide. Im Westen
verlauft die 'Lubecker StralRe', im Suden die Stralle 'Am Steinkreuz', Ostlich grenzt
Wohnbebauung an, die durch einen Weg vom Plangebiet getrennt wird. Im Norden
befindet sich ebenfalls Wohnbebauung.

Geschutzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Es ist vorgesehen, den sludwestlichen Bereich des Plangebietes zukunftig als
'Sonstiges Sondergebiet' (SO 1 und SO 2) mit der Zweckbestimmung 'Pflege- und
Seniorenheim' gemal® § 11 Abs. 2 BauNVO auszuweisen. Die 'Sonstigen
Sondergebiete' (SO 1 und SO 2) dienen der Unterbringung von Gebauden und
Anlagen des Pflege- und Seniorenzentrums.

Der nordostliche Teil des Plangebiets ist auch zukunftig als 'Allgemeines
Wohngebiet' (WA 1 und WA 2) gemall § 4 BauNVO festgesetzt. Es dient der
Unterbringung und zur Absicherung der Gebaude, die fur betreutes Wohnen /
Servicewohnen als Teil des 'Seniorenzentrums Bargteheide' genutzt werden.

Das Grundstlck weist bereits einen hohen Versiegelungsgrad auf. Die geplante
Erweiterung wird zu der teilweisen Beseitigung der randlichen Grunflachen sowie des
sich noérdlich anschlieBenden Grundsticks mit seinen Gartenflachen fuhren. Durch
die Erweiterung des Seniorenheims werden weitere Flachenversiegelungen
vorbereitet. Durch Flachenversiegelungen werden die Bodenfunktionen zerstort. Bei
den Bodenarbeiten sind die Bestimmungen des Bodenschutzes zu berlcksichtigen;
so ist der kulturfahige Oberboden vor der Herstellung der Baukdrper zu beraumen
und auf Mieten fachgerecht zwischenzulagern. Die DIN-Normen 18915 und 19731
sind bei dem Umgang und der Wiederverwendung des Oberbodens zu
bertcksichtigen. Der Abtrag des belebten Oberbodens und die Versiegelungen
werden zu dem teilweisen Verlust der naturlichen Bodenfunktionen im Bereich der
Bauflachen fuhren. Zudem wird es zur Verdichtung und damit zur teilweisen
Einschrankung der natlrlichen Bodenfunktionen der verbleibenden unversiegelten
Freiflachen kommen. Nach Bauende sind die entstandenen Verdichtungen im
Unterboden vor Auftrag des Oberbodens wieder zu beseitigen. Ebenfalls ist die
Witterung beim Befahren des Bodens zu beachten. Im Falle eines Aufbringens von
Bodenmaterial einer anderen Stelle sind die Bestimmungen des § 12 BBodSchV in
Verbindung mit der DIN19731 zu beachten. Weitere Hinweise sind der Vollzugshilfe
zu § 12 BBodSchV (LABO2002) zu entnehmen.

Der sachgerechte Umgang mit dem Boden wahrend der gesamten Bauphase sowie
die Versiegelungsmenge sind zu Uberprufen.

Damit wahrend der Baumalinahmen keine Baume, Pflanzenbestande und
Vegetationsflachen beschadigt werden, wird ausdricklich auf die DIN 18920 'Schutz
von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen'
hingewiesen, die unterhalb der textlichen Festsetzungen unter 'Hinweise' mit
aufgenommen wurde.
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Schutzwurdige Bodenformen sind der Tabelle 3 des 'Landschaftsprogrammes
Schleswig-Holstein', herausgegeben vom Ministerium far Umwelt, Natur und
Forsten des Landes Schleswig-Holstein im Jahre 1999, zu entnehmen. Gemal
'Bodenubersichtskarte von Schleswig-Holstein 1 : 250.000 - Teil A Bodentyp,
herausgegeben vom Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume
- Geologischer Dienst - Flintbek 2016', handelt es sich im Plangebiet um
Parabraunerden-Braunerden. Diese Bodentypen sind in der o. g. Tabelle nicht
aufgefuhrt, sodass es sich hier nicht um eine schutzwirdige Bodenform handelt.

Laut der 'Bodenubersichtskarte von Schleswig-Holstein' - Teil B Bodenart,
herausgegeben vom Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume
- Geologischer Dienst - Flintbek 2016, stehen im Plangebiet Uberwiegend
Lehmsande uber Lehm an. Die Béden im Plangebiet sind als anthropogen Uberpragt
zu bezeichnen.

Im Plangebiet gibt es kein natlrliches Oberflachen-Gewasser. Hinsichtlich der
Grundwasser-Flurabstande liegen derzeit keine Angaben vor. Im Gelande deutet
nichts darauf hin, dass das Grundwasser oberflachennah, d. h. mit einem
Flurabstand bis max. 1,00 m, anstehen konnte. Auswirkungen fur das Grundwasser
sind daher nicht zu erwarten. Aufgrund der anstehenden Lehmbdden ist eine
Versickerung des Niederschlagswassers gar nicht oder nur schlecht moglich. Aus
diesem Grund werden die Flachenversiegelungen keine Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildungsrate haben. Im Ergebnis fuhrt die Planung zu keinen
erheblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut 'Wasser'.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der geringen Flachengrole werden die
geplante Nutzung und der damit verbundene Verlust von Uberschaubaren randlichen
Grln- bzw. Gartenflachen lokalklimatisch keine Auswirkungen haben.

Das Plangebiet ist bereits bebaut und befindet sich nérdlich des Stadtzentrums von
Bargteheide. Das Plangebiet ist umgeben von Bebauung, sodass keine
landschaftliche Einbindung erforderlich wird.

Artenschutzrechtliche Belange sind in der deutschen Naturschutzgesetzgebung im
Allgemeinen Artenschutz sowie im Besonderen Artenschutz verankert. Von
besonderer Bedeutung sind hierbei die Verbotstatbestande, die in § 44 BNatSchG
dargelegt sind.

Die Grunstrukturen innerhalb des Plangebietes bieten Brutplatze fur mehrere
Vogelarten. In den Gehdlzen, zum Teil auch in Bodennahe oder auf dem Boden,
sind Arten wie Amsel, Zaunkonig, Zilpzalp, Rotkehlchen, Heckenbraunelle sowie
verschiedene Grasmicken-Arten zu erwarten. In den Baumen kdnnen sowohl
Vogelarten vorkommen, die im Geast bruten (Buchfink, Ringeltaube, Elster), als
auch Vogelarten, die in Baumhohlen briaten (Kohimeise, Blaumeise, Buntspecht,
Kleiber). Die zu erwartenden Vogelarten sind allesamt weit verbreitet und allgemein
haufig. Sie weisen daher einen gunstigen Erhaltungszustand auf. Die vorgenannten
Vogelarten zahlen zu den europaischen Vogelarten und unterliegen dem
besonderen Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz.
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Es ist vorgesehen, nur einzelne, kleinere Gehdlze zu beseitigen, die auf den
angrenzenden Grin- bzw. Gartenflachen stehen. Dies ist aufgrund
naturschutzrechtlicher Vorschriften (vgl. § 39 Abs. 5 BNatSchG) nur aul3erhalb der
Brutzeit in der Zeit zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar zulassig.
Eine Beseitigung von Geholzen innerhalb der Brutzeit ware nur dann moglich, wenn
durch einen Sachverstandigen der Nachweis erbracht wirde, dass in den Geholzen
keine Brutvogel vorkommen. Gleiches gilt fur die Baufeldraumung. Wenn die
genannte Frist eingehalten wird, ergeben sich keine Auswirkungen auf die im
Plangebiet vorkommenden Vogelarten.

Die derzeit unbebauten Randbereiche sind von vorhandener Bebauung umgeben.
Sie dienen verschiedenen Tierarten, insbesondere Saugetieren und Vogeln, als
Nahrungshabitat. Grunflachen konnen ein Bruthabitat fur Offenlandbruter (u. a.
Kiebitz, Feldlerche) darstellen. Die Eignung einer Flache hangt hierbei von
verschiedenen Faktoren ab. Im vorliegenden Fall liegt die Flache inmitten
umgebender Bebauung nahe dem Stadtzentrum. Offenlandbriter meiden sowohl die
Nahe zu Gebauden, als auch die Nahe zu hohen Geholzstrukturen. Sie besiedeln
weitrdumige, offene Landschaftsbereiche. Es kann deshalb davon ausgegangen
werden, dass im Bereich der Freiflachen des Plangebietes ein Vorkommen der
Feldlerche oder des Kiebitz ausgeschlossen ist.

Fledermause koénnen sich tagsuber in GroRbaumen oder in alten Gebauden
verstecken. Die Beseitigung von GroRbaumen ist nicht beabsichtigt. Es ist allerdings
die Beseitigung eines leer stehenden Gebaudes geplant. Vor der Beseitigung des
Gebaudes ist durch einen Sachverstandigen zu Uberprifen, ob sich dort
Fledermause befinden. Wenn die Auflage eingehalten wird, wird die Planung keine
Auswirkungen auf das Fledermaus-Vorkommen haben.

Laut dem Digitalen Atlas Nord - Archaologie-Atlas - gibt es im Plangebiet keine
Kultur- und sonstigen Sachguter. Generell ist im Rahmen von Erdarbeiten aber § 15
Denkmalschutzgesetz beachtlich. Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies
unverzuglich unmittelbar  oder  Uber  die Gemeinde  der  oberen
Denkmalschutzbehodrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die
Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des
Grundstlicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die
Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefluhrt
haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die
nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in
unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder
Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens
nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archaologische Kulturdenkmale
sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und
Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit.

In der Planung ist zu prufen, ob sich fur das Schutzgut 'Mensch' Beeintrachtigungen
ergeben. Beeintrachtigungen kdnnen sich hierbei sowohl von aufl’en ergeben, indem
sie auf das Plangebiet einwirken, als auch dadurch, dass sie vom Plangebiet
ausgehen.
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Die Erweiterung des Seniorenhauses wird zu keinen signifikanten
Beeintrachtigungen flr das Schutzgut 'Mensch' fluhren. Die Erhdéhung des
Verkehrsaufkommens durch die neuen Bewohner/innen und Mitarbeiter/innen wird
gering sein und sich fur die Anwohner der umliegenden Stralen unterhalb der
Erheblichkeitsschwelle bewegen.

3.2.1 Ermittlung des Eingriffs

Beschreibung der eingriffsrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplanes

Es ist die Schaffung zweier 'Sonstiger Sondergebiete’ (SO 1 und 2) mit der
Zweckbestimmung 'Pflege- und Seniorenheim' sowie von zwei ‘'Allgemeinen
Wohngebieten' (WA 1 und 2) vorgesehen. Das Plangebiet ist bereits vollstandig
erschlossen. Es werden Gartenbereiche und kleinere Gehdlze in Anspruch
genommen. Ein Einfamilienhaus wird abgerissen.

Schutzgut Boden
Die Planung fuhrt zu weiteren Flachenversiegelungen durch die Erweiterung des
Seniorenheims und durch die Anlage von befestigten Hofflachen.

1. Flachenversiegelungen - Vollversiegelungen

Vollversiegelung der SO

Fir die SO wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7
festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache) bis zu einer
Grundflachenzahl von max. 0,9 uberschritten werden.

Flachengrofe 2.670 m? x GRZ 0,9 2.403 m?

Mdgliche Versiegelung in den SO 2.403 m?

. bereits zulassige Versiegelung durch den
Ursprungs-Bebauungsplan:

GRZ | 0,32 + 50 % Uberschreitungsmdglichkeit im
Bereich des Seniorenzentrums = GRZ Il 0,46

GRZ | 0,25 + 50 % Uberschreitungsmdglichkeit im
Bereich der nordlich gelegenen Bebauung = GRZ I
0,375
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Flachengrofe 2.301 m? x GRZ 0,46 1.197 m?
Flachengrofle 369 m* x GRZ 0,375

Zusatzliche Versiegelung in den SO 1.206 m?

Vollversiegelung der WA

Far die WA wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache) bis zu einer
Grundflachenzahl von max. 0,8 Uberschritten werden.

Flachengrofie 4.678 m?> x GRZ 0,8 3.742 m?

Magliche Versiegelung in den WA 3.742 m?

. bereits zulassige Versiegelung durch den
Ursprungs-Bebauungsplan:

GRZ 10,32 + 50 % Uberschreitungsmoglichkeit

Flachengrofle 4.678 m? x GRZ 0,46

2.152 m?

Zusatzliche Versiegelung in den WA 1.590 m?

Summe der Flachen - Vollversiegelungen gesamt: 2.796 m?

2. Flachenversiegelungen - Teilversiegelungen
Es werden keine Teilversiegelungen festgesetzt.

Die oben aufgeflhrten Flachenversiegelungen stellen naturschutzrechtliche Eingriffe
dar.

In einem Normalverfahren wurden die Flachenversiegelungen auf Grundlage des

gemeinsamen Runderlasses des Ministeriums far Inneres und
Bundesangelegenheiten sowie des Ministeriums fur Energiewende, Landwirtschaft,
Umwelt und landliche Ra&ume - Verhéltnis der naturschutzrechtlichen

Eingriffsregelung zum Baurecht (IV 268/V 531 - 56310.23) - vom 09. Dezember 2013
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und den in der Anlage beigefugten ‘Hinweisen zur Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung'
bilanziert werden. Die Gultigkeit des Erlasses war urspringlich begrenzt bis zum
31. Dezember 2018, ist aber gemal Erlass vom 17. August 2018 - V 104 - 120.02 -
bis zum 31. Dezember 2023 verlangert worden.

Die Flachenversiegelungen waren laut Runderlass im Verhaltnis 1 : 0,5 auszu-
gleichen, wenn es sich um Gebaudeflachen oder sonstige versiegelte Oberflachen
(Vollversiegelungen) handelt. Fur die Flachenversiegelung (Vollversiegelung) wirde
sich ein Ausgleichsbedarf von 1.398 m? (2.796 m? x 0,5) ergeben.

Da es sich im vorliegenden Fall jedoch um ein Verfahren nach § 13 a BauGB
handelt, werden die Eingriffe zwar nach o. g. Runderlass bilanziert, ein
Ausgleich ist aber nicht erforderlich. Die Bilanzierung dient vielmehr der
Ubersicht iiber die zu erwartenden Eingriffe.

Schutzgut Wasser

Grundwasser

Flachenversiegelungen kdnnen sich auf die Grundwasserneubildungsrate auswirken.
Dies hangt von der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Boden ab. Im
vorliegenden Fall weisen die Lehmbdden keine gute Versickerungsfahigkeit auf. Es
ist vorgesehen, das neu anfallende Niederschlagswasser zentral abzuleiten. Aus
diesem Grund werden die Flachenversiegelungen keine Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildungsrate haben. Ein gesonderter Ausgleich fur das Schutzgut
'Wasser' ist deshalb nicht erforderlich.

Schutzgut Klima/Luft

Der Verlust der randlichen Garten- bzw. Grunflache wird keine spurbaren
Auswirkungen auf das Schutzgut 'Klima/Luft' haben. Es ergeben sich somit keine
erheblichen Beeintrachtigungen. Fur das Schutzgut 'Klima/Luft' ergibt sich kein
Ausgleichsbedarf.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Verluste von Biotopflachen

Flachen mit besonderer Bedeutung flr den Naturschutz
Es werden keine Flachen mit besonderer Bedeutung beseitigt.

Flachen mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz
Es werden Grin- bzw. Gartenflachen mit kleineren Geholzen beseitigt.

Die  Beseitigung der oben aufgefihrten  Biotoptypen stellt  einen
naturschutzrechtlichen Eingriff dar. Im Runderlass ist geregelt, dass bei der
Beseitigung von Flachen, die eine 'besondere Bedeutung' flir den Naturschutz
haben, ein eigenstandiger Ausgleich fur das Schutzgut ‘Arten und
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Lebensgemeinschaften' erbracht werden muss. Werden hingegen Flachen beseitigt,
die eine 'allgemeine Bedeutung' fir den Naturschutz haben, reichen als Ausgleich
die Ausgleichsmallnahmen aus, die fur die Schutzguter 'Boden', 'Wasser' und
'Landschaftsbild' erbracht werden.

Da keine geschiitzten Biotope von dem Vorhaben betroffen sind, ist im
vorliegenden Fall kein Ausgleich erforderlich, da es sich um ein Verfahren
nach § 13 a BauGB handelt.

Schutzgut Landschaftsbild

Durch die Lage inmitten angrenzender Bebauung nahe dem Stadtzentrum ist eine
zusatzliche landschaftliche Einbindung, die planerisch festgesetzt werden musste,
nicht erforderlich.

3.3 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Im Hinblick auf die ErschlieBung sowie der Ver- und Entsorgung ergeben sich keine
Anderungen.

Neben oberirdischen Stellplatzen gibt es eine Tiefgarage, die ausreichend Stellplatze
auch fur den Erweiterungsbau zur Verfigung stellt.

3.4 MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Bodenordnende Mallnahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht erforderlich.
Soweit Veranderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht beabsichtigt sind, kdnnen
diese in Form notarieller Vertrage durchgefuhrt werden.

3.5. Hinweise

Bodendenkmale

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies gemal § 15 DSchG unverziglich
unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehorde mitzuteilen.
Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin oder den Eigentumer und die
Besitzerin oder den Besitzer des Grundstucks oder des Gewassers, auf oder in dem
der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur
Entdeckung oder zu dem Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das
Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es
ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese
Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche
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Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen
Bodenbeschaffenheit.

Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten
Flussigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmull, gewerbliche
Abfalle usw.) angetroffen, ist der Grundstickseigentimer als Abfallbesitzer zur
ordnungsgemallen Entsorgung des belasteten Bodenaushubes verpflichtet. Die
Altlasten sind unverzuglich dem Fachdienst Abfall, Boden und Grundwasserschutz
des Kreises Stormarn anzuzeigen.

Eingriffsfristen

Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften sind die Beseitigung von Gehodlzen in
der Zeit zwischen dem 01. Marz und dem 30. September unzuldssig. Sollte der
genannte Zeitraum nicht eingehalten werden koénnen, ist durch einen
Sachverstandigen nachzuweisen, dass sich keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande ergeben und eine Genehmigung bei der unteren
Naturschutzbehorde zu beantragen.

Vor dem Abbruch von Gebauden ist aullerdem durch einen Sachverstandigen
nachzuweisen, dass sich dort keine Fledermausquartiere befinden.

Baumschutzsatzung
Innerhalb des Plangebietes gilt die Satzung der Stadt Bargteheide zum Schutz von
Baumen vom 14. Marz 2019.

Ortsgestaltungssatzung

Soweit im Rahmen dieses Bebauungsplanes nicht anders geregelt, gilt die
Ortsgestaltungssatzung der Stadt Bargteheide vom 18. Marz 2008 zum Schutz und
zur zukunftigen Gestaltung des Stadtbildes.

Schutz des Oberbodens

Die DIN-Normen 18915 wund 19731 sind bei dem Umgang und der
Wiederverwendung des Oberbodens zu berucksichtigen.

Bei einem Aufbringen von Bodenmaterial von einer anderen Stelle sind die
Bestimmungen des § 12 BBodSchV in Verbindung mit der DIN19731 zu beachten.
(Weitere Hinweise: LABO-Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV (LABO2002)

Die Verdichtungen im Unterboden sind nach Bauende vor dem Auftrag des
Oberbodens zu beseitigen.

Die Witterung ist bei dem Befahren der Boden zu beachten.

Der sachgerechte Umgang mit dem Boden wahrend der gesamten Bauphase sowie
die Versiegelungsmenge sind zu Uberprufen.
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Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen

Die DIN-Norm 18920 ist zum Schutz der Baume, Pflanzenbestande und
Vegetationsflachen wahrend der Baumalinahmen und beim Erhalt von Baumen und
sonstigen Bepflanzungen zu beachten.

4. Flachen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Flache in m? Prozent
Sonstiges Sondergebiet (SO 1 und SO 2) 2.670 36,34
Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und WA 2) 4.678 63,36
Gesamtflache 7.348 100,00

Die Planungskosten im Zusammenhang mit der Durchflhrung dieses
Satzungsverfahrens wurden auf der Basis der Honorarordnung fur Architekten und
Ingenieure  (HOAI) ermittelt. Ein  Angebot wurde mit Schreiben vom
13. Oktober 2020 an die Gemeinde gerichtet. Der Auftrag in Form des
Planungsvertrages wurde am 29. Oktober erteilt.

Die Stadtvertretung der Stadt Bargteheide hat diese Begriindung zur 16. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 13 in ihrer Sitzung am ... durch
einfachen Beschluss gebilligt.

Aufgestellt gemaR § 9 Abs. 8 BauGB
Bargteheide, den

Birte Kruse-Gobrecht
(Burgermeisterin)
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