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Einfiilhrung

1.1 Lage im Raum des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Grofe von 2,83 ha und befindet sich zwischen den Stralen
Mihlenstrafle, Kirchhofsweg und Hans-Bockler-Hof.

Die Entfernung zum Bahnhof Pinneberg betragt ca. 1,4 km. Die Uberortliche Verkehrsan-
bindung des Plangebiets erfolgt iber die Miihlenstral’e und den Westring zur L103 sowie
zur Autobahnanschlussstelle Pinneberg-Nord der BAB A23. Weiterhin ist die Anschluss-
stelle Pinneberg-Mitte (iber die Hans-Hermann-Kath-Briicke, die Friedrich-Ebert-Stralte
und den Damm zu erreichen.

1.2  Anlass und Ziel der Planung

Im Bereich des zukiinftigen Bebauungsplans werden immer wieder Anfragen auf neue
Bauvorhaben vorgebracht, durch die eine Nachverdichtung im Gebiet entstehen wiirde.
Es ist absehbar, dass weitere Grundsticke mit Altbestand in naherer Zukunft Uberplant
werden.

Fir die vorhandenen zumeist sehr tiefen Grundstiicke ist die Bewertung nach § 34 BauGB
hinsichtlich der Lage von Gebauden und den dafiir erforderlichen Kfz-Stellplatzen teil-
weise schwierig. Daher wird zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
sowie von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, die Aufstellung eines Bebauungs-
plans durchgefiihrt.

Planungsziel ist die Steuerung einer méglichen Nachverdichtung sowie erforderlicher Kfz-
Stellplatzflaichen und die Sicherung von Freiflachen.

Zur Regelung der stadtebaulichen Entwicklung sowie zur Prifung von angemessenen
Nachverdichtungsmoglichkeiten sind entsprechende planungsrechtliche Vorgaben und
Festsetzungen zu treffen. Dies gilt auch insbesondere fir die Lage von Kfz-
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Stellplatzflachen. Zudem werden die Bereiche, die von einer Bebauung freigehalten wer-
den sollen, entsprechend ermittelt, damit der griingepragte Blockinnenbereich im Wesent-
lichen erhalten bleibt. Das Ziel der Erhaltung von Freiflachen dient zudem dem Erhalt des
lokalen Kleinklimas und dem Klimaschutz. Die Méglichkeit einer angemessenen Nachver-
dichtung im stadtischen Innenbereich dient der Vermeidung der Inanspruchnahme weite-
rer Flachen zur baulichen Nutzung im landschaftlichen AuRenbereich.

2. Rechtsgrundlagen

Grundlage des Bebauungsplan Nr. 165 “Mihlenstrafe / Kirchhofsweg" ist das Baugesetz-
buch (BauGB). Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicksflachen wird entsprechend
den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Neben stédtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan Nr. 165 “Mihlenstralte
/ Kirchhofsweg“ bauordnungs-, naturschutz-, abwasser- und klimaschutzrechtliche Fest-
setzungen.

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt ge-
andert am 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176 S. 1, 6),

¢ Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geéandert
worden ist,

e Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 5. Juli 2024, die zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom
13.12.2024 (GVOBI. S. 875, 928) geédndert worden ist.
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3. Verfahren

3.1  Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB

Der Ausschuss Stadtentwickiung der Stadt Pinneberg hat in seiner Sitzung am 31.07.2019
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 165 ,Miihlenstrale / Kirchhofsweg" mit folgenden
Planungszielen beschlossen:

e Steuerung einer moglichen Nachverdichtung;
o Steuerung erforderlicher Kfz-Stellplatzflachen;

¢ Sicherung von Freiflachen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren gemaR Paragraph 13a BauGB aufgestellt. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes wird die vorhandene Eigenart der naheren Umgebung nicht wesentlich verandert.

Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen der in §1 (6) Nr. 7b des BauGB genannten Schutz-
guter bestehen nicht. Eine Umweltpriifung ist nicht vorgesehen. Durch die Planung wird
die Zulassigkeit von Vorhaben, fiir die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich
wird, nicht vorbereitet oder begriindet.

Das Plangebiet wird als Mischgebiet (MI) sowie als allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt. Die zuldssige Grundfiache im Bebauungsplan muss fiir die Durchfiihrung des be-
schleunigten Verfahrens unterhalb des im § 13a Abs. 1 BauGB definierten Maximums von
70.000 m? liegen. Ab einem Schwellenwert von 20.000 m? muss eine Vorpriifung des Ein-
zelfalls durchgefiihrt werden, um zu ermitteln, ob durch diesen Bebauungsplan voraus-
sichtlich Auswirkungen auf umweltrelevante Belange zu erwarten sind. Die Ermittlung hat
auf Grundlage des in Anlage 2 zum BauGB definierten Kriterienkataloges zu erfolgen.

Der Bebauungsplan Nr. 165 ,Mihlenstrafle / Kirchhofsweg" beinhaltet eine nach § 19 Abs.
2 BauNVO zulassige Grundflache von 7.721 m? (siehe Pkt. 7.7 Planstatistik). Somit sind



Bebauungspl A ‘Ml ralle / Kirchhofsweg"

die Anforderungen zur Durchfilhrung des beschleunigten Verfahrens geman § 13a Abs. 1
Nr.1 BauGB gegeben und eine Vorpriifung des Einzelfalls ist nicht durchzufiihren.

Eine Potenzialanalyse zum Artenschutz wurde im Sommer/Herbst 2020 erstellt (siehe An-
hang 3).

3.2  Aufstellungsverfahren

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss des Ausschusses Stadtent-
wicklung in der Sitzung am 27.08.2019 eingeleitet. Der Beschluss wurde am 04. Juni 2020
auf der Homepage der Stadt Pinneberg sowie in der Tagespresse ,Pinneberger Tageblatt"
und ,Hamburger Abendblatt’ bekannt gemacht.

Nach § 13 a BauGB i.V.m. § 13 BauGB kann im vereinfachten Verfahren von der friihzei-
tigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Die Be-
hérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berihrt werden kann, wurden dennoch mit Schreiben vom 10. Juni 2020 von der

Planung unterrichtet, da mdglichst friinzeitig alle Anregungen und Hinweise in die Planung
miteinflieRen sollten. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der Planung unter-
richtet.

Frihzeiti teiligung der t a . B

Nach § 13 a BauGB i.V.m. § 13 BauGB kann im vereinfachten Verfahren von der friihzei-
tigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden. Um die Offentlichkeit jedoch méglichst friihzeitig Giber die Planungsabsichten zu
informieren und ihnen die Maglichkeit zu bieten, sich friihzeitig zu der Planung zu &ufern,
wurde die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. Der Vorentwurf des Bebau-
ungsplans mit Stand vom 28. Mai 2020 und die textlichen Erlduterungen konnten dazu in
der Zeit vom 15. Juni 2020 bis einschlieflich 13. Juli 2020 online unter www.pinnneberg.de
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eingesehen werden. Zusatzlich wurde der Vorentwurf im Rathaus ausgehangt. Die Ter-
mine wurden in der Tagespresse (,Pinneberger Tageblatt und ,Hamburger Abendblatt”)
am 04. Juni 2020 angekiindigt. Plakate zur Information liber Zeitraum und Méglichkeiten
der Einsichtnahme sowie Abgabe von Stellungnahmen wurden im Plangebiet und der na-
heren Umgebung im Vorwege aufgestellit.

i rager © i lan

Der Ausschuss Stadtentwicklung (am 25.08.2021) stimmte den Abwagungsvorschlagen
der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Tréager offentlicher
Belange eingegangenen Stellungnahmen zum Vor-Entwurf des Bebauungsplans zu (DS
21/216).

Nachdem der Ausschuss Stadtentwicklung am 21.09.2021 den Entwurfs- und Veroffentli-
chungsbeschluss gefasst hatte (DS21/216), fand vom 21.11.2021 bis 23.12.2021 die Ver-
offentlichung der Planunterlagen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB statt. Die Beteiligung der Be-
hérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wurde parallel
dazu durchgefiihrt.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 und der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs.
3 BauGB

Nach der Veréffentlichung des Entwurfs wurden die Unterlagen geandert, so dass eine

erneute Verdffentlichung durchgefiihrt wurde.

Nachdem der Ausschuss Stadtentwickiung am 29.04.2025) einen erneuten Entwurfs- und
Verbffentlichungsbeschluss gefasst hatte (DS 25/090), fand vom 10.06.2025 bis
11.07.2025 die erneute Veroffentlichung der Planunterlagen gemall gemanl § 3 Abs. 2
BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB statt. Die Beteiligung der Behorden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gemall gemal § 4 Abs. 2 BauGB BauGB wurde
parallel dazu durchgefiihrt.



Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss (DS 25/090/01) ist vom Ausschuss Stadtentwicklung am
02.12.2025 vorberaten und von der Ratsversammiung am 11.12.2025 gefasst worden.

Die Malinahmen zur Ordnung der Bebauung und zur Ausnutzbarkeit der Baugebiete er-
geben sich aus den zeichnerischen Festsetzungen der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B). Die textlichen Festsetzungen werden in der vorliegen-
den Begriindung erlautert

4. Entwicklung aus libergeordneten Planungen

4.1 Flachennutzungsplan

s

o

Abbildung 1 Geltungsbereich Bebauungsplan 165 rot im FNP (2014), rot umrandet (schematisch)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Pinneberg in der Fassung von 2014 stelit den Gel-
tungsbereich im stdlichen Teil als Wohnbauflache dar, wahrend der nérdliche Bereich
entlang der MihlenstralRe als gemischte Bauflache ausgewiesen ist (vgl. Abb. 1).
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Zur Umsetzung der Planungsziele zur Steuerung einer moglichen Nachverdichtung und
erforderlicher Kfz-Stellplatzflachen sowie der Sicherung von Freiflachen sollen im Bebau-
ungsplan allgemeine Wohngebiete (WA) und Mischgebiete (MI) festgesetzt werden. Im
Innenbereich sollen private Griinfliche festgesetzt werden.

Somit wird der Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Eine Anderung oder Anpassung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforder-
lich.

4.2 Landschaftsplan

1

'm'«
AR

'/i\‘“ -

Abbildung 2 Geltungsbereich Bebauungsplan 165 rot im Landschaftsplan (2014), rot umrandet (schematisch)

Der Landschaftsplan in der Fassung aus dem Jahr 2000 einschlieBlich der Teilfortschrei-
bung des Landschaftsplans (2014) stellt den Geltungsbereich als Siedlungsflache dar. So-
mit bedarf es keiner Anpassung des Landschaftsplanes entsprechend § 9 Abs. 4 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. einer Fortschreibung gem. § 9 Abs. 6 Landesna-
turschutzgesetz (LNatSchG).

10
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5. Ausgangssituation

5.1 Geltendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan. Die Zuldssigkeit von Vorhaben wird bis-
her gemal § 34 BauGB ,Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile" beurteilt.

5.2 Stadtebaulicher Bestand

Die Bebauung im Plangebiet ist entlang der Straen Miihlenstrale und Kirchhofsweg an-
geordnet. Die Grundstiicke sind z.T. sehr tief und in einigen Bereichen existiert bereits
eine Bebauung in zweiter sowie vereinzelt auch in dritter Reihe.

Die Bauweise entlang der Miihlenstrale und des Kirchhofsweges ist uneinheitlich und
prasentiert sich als Mischung aus Einzel-/Doppelhdusern oder Wohnungsbauten. Beson-
ders entlang der Miihlenstral3e befindet sich auf einer groRen Anzahl von Grundstiicken
eine zumindest einseitige Grenzbebauung, teilweise sogar beidseitig. Andere Gebaude
weisen nur einen sehr geringen Grenzabstand auf. Hieraus ergibt sich planungsmaRig
eine Einstufung als geschlossene Bauweise, bzw. als abweichende Bauweise mit einsei-
tiger Grenzbebauung.

Entlang des Kirchhofsweges und der Miihlenstrae befindet sich eine Mischung aus zwei-
geschossiger Bebauung mit und ohne Dachgeschoss sowie eingeschossiger Bebauung
plus Dachgeschoss. Es kommen unterschiedliche Dachformen vor: Satteldach, Walm-
dach, Kruppelwalmdach, Flachdach, Mansarddach. Die pragende Dachform ist jedoch das
Satteldach.

Einige Grundstiicke im Plangebiet sind relativ schmal und lang, andere Grundstiicke sind
wesentlich kiirzer bzw. unregelmaRig geschnitten. Die schmalen und langen Grundstiicke
entlang der Muhlenstralle sind zumeist ca. im vorderen Drittel bebaut (im Allgemeinen in
einer Tiefe von bis zu 30 bis 36 m, teilweise bis zu 45 m Grundstiickstiefe). Die

1
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rickwartigen Bereiche werden als Garten oder fiir Nebenanlagen genutzt. Entlang des
Kirchhofsweges ist auf langgestreckten Grundstiicken teilweise bereits eine Bebauung in
zweiter oder sogar dritter Reihe vorhanden.

Im Plangebiet befindet sich eine Mischung aus Gebauden mit unterschiedlicher Anzahl an
Wohneinheiten. Diese reichen von 1 WE bis zu 6 WE, an der Mihlenstrale ist ein Ge-
baude mit 8 WE in Planung.

Die Hauptgebdude im Plangebiet weisen unterschiedliche Gesamt-Gebaudehéhen auf,
die zwischen ca. 6,5 m und 12,5 m liegen.

Die altesten Gebaude wurden Anfang des 20. Jahrhunderts gebaut. Seit Anfang der
2000er Jahre wurden im Kirchhofsweg in riickwartiger Lage auch vermehrt Einzelhduser
erganzt.

Der Bereich zwischen Kirchhofsweg und Mihlenstral®e kann als Siedlungsbereich am In-
nenstadtrand definiert werden. Die Miihlenstrafie ist eine Hauptverkehrsstrafle und die
Umgebung durch verschiedene stadtische Nutzungen geprégt (z.B. Schule, Gewerbege-
biete, verdichtete Wohngebiete). Ein griinbezogener Bereich besteht im riickwéartigen Be-
reich der Grundstiicke (Blockinnenbereich), wohingegen eine héhere Verdichtung im stra-
Renseitigen Bereich besteht.

5.3  Erschliefung

Kfz-Erschlieffung

Das Plangebiet ist Bestandsgebiet und voll erschlossen. Die Mihlenstraf3e im Norden und
der Kirchhofsweg im Osten binden die im Plangebiet liegenden Grundstiicke an das ortli-
che Verkehrsnetz an.

Fir einen Teilbereich der Mihlenstral3e besteht im Bereich des Bebauungsplans tagsiiber

12
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(7 bis 17 Uhr) eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h, da sich nérdlich der Miih-
lenstrale eine Kindertagesstatte befindet. Der Abschnitt Kirchhofsweg zwischen
Mihlenstrale und Feldstralle ist als Strecke auf 30 km/h reduziert.

Anbindung éffentlicher Personennahverkehr
Am Kirchhofsweg befindet sich die Bushaltestelle Helene-Lange-Schule (Linie 285).

Das Plangebiet ist weiterhin tber die fulaufig erreichbaren Bushaltestellen Wedeler Weg
(Linie 6663) und Miihlenstrafe (Linien 285, 594, 395 und 6663) an das OPNV-Netz ange-
bunden.

Fuf- und Radwegeerschlieung

Entlang der Mihlenstrale verlduft im Siliden ein getrennter Ful- und Radweg, wéhrend
im Norden ein kombinierter Full- und Radweg verlauft.

Der Kirchhofsweg hat beidseitig FuBwege, ein separater Radweg ist nicht vorhanden.

5.4  Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist ein bebautes und erschlossenes Gebiet. Laut Leitungsauskunft der
Stadtwerke Pinneberg sind entlang der Mihlenstrae und des Kirchhofswegs Ver- und
Entsorgungsleitungen vorhanden. Fiir die neu hinzukommenden Geb&ude miissten von
privater Seite die notwendigen Hausanschliisse hergestellt werden.

Abwasser und Niederschlagswasser werden im Trennsystem abgeleitet.

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser wird (iber Regenwasserleitungen auf den
Grundstiicken sowie Regenwasserkanale innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen ab-
geleitet. Die vorhandenen Regenwasserkanéle in der MihlenstrafRe und im Kirchhofsweg
haben jedoch nur eine begrenzte Leistungsféhigkeit, ebenso wie die vorhandenen Grund-
stlicksanschiusskanale. Der Abwasserbetrieb Pinneberg hat daher fiir jedes Grundstiick

13
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bzw. jeden Grundstiicksanschlusskanal eine maximale Einleitmenge festgelegt. Diese va-
riiert je Grundstiick/-anschlusskanal (vgl. Kapitel 6.10).

5.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Im Plangebiet sollen Griin- und Freiflachen gesichert werden. Die Griin- und Freiflachen
liegen auf den Privatgrundstiicken im riickwartigen Bereich und werden als private Garten
genutzt. Vor allem die Grundstiicke entlang der Mihlenstral3e sind sehr tief und haben im
riickwartigen Bereich gro3e Griinflachen.

Ortsbildpragender Baumbestand befindet sich entlang der Mihlenstrale. Auch auf den
Privatgrundstiicken ist z.T. alter Baumbestand vorhanden. Nach einer Aufnahme und Be-
wertung des Baumbestandes gemall der Baumschutzsatzung der Stadt Pinneberg wur-
den Baume bestimmt, die zum Erhalt festgesetzt werden (vgl. Kapitel 6.5).

6. Stadtebauliches Konzept und Planinhalt (Begriindung und Abwéagung)

Mit dem Bebauungsplan soll eine mégliche Nachverdichtung sowie die Anordnung erfor-
derlicher Kfz-Stellplatzflichen im Plangebiet gesteuert werden. Weiterhin sollen Freifla-
chen gesichert werden.

Der aufgelockerte und griingepréagte Charakter des Plangebiets soll erhalten bleiben. Da-
bei soll der Bestand im Plangebiet in seiner Form gesichert und eine sich in den Gebiets-
charakter einfuigende Nachverdichtung erméglicht werden.

Fir die friihzeitige Beteiligung wurden zwei Vorentwurfs-Varianten erstelit. Variante 1 sah
im Bereich der Mihlenstrae und des Kirchhofsweges eine weitere Nachverdichtung in
Form einer Hinterlandbebauung vor. In Variante 2 wurde der derzeitige Bestand in seiner
Form gesichert, Moglichkeiten fiir Nachverdichtungen sollten innerhalb der bestehenden
Strukturen méglich sein, sowie im Bereich des Kirchhofsweges, wo bereits ein Geb&ude-
bestand in dritter Reihe vorhanden ist.
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Nach der friihzeitigen Beteiligung und der Auswertung der eingegangenen Stellungnah-
men wurde Variante 1 gewahlt und weiterentwickelt, da eine Nachverdichtung und die
Schaffung neuer Wohneinheiten um innerstadtischen Bereich wiinschenswert ist, um die
Inanspruchnahme weiterer Flachen im AuRenbereich zu vermeiden. Durch eine GRZ, die
in weiten Teilen des Plangebiets unterhalb der nach BauNVO mdglichen Héchstzahl liegt,
soll der aufgelockerte Gebietscharakter gesichert werden.

Im Block-Innenbereich wird eine gréfRere zusammenhangende Griinfliche festgesetzt. Sie
setzt sich aus Gartenflachen einzelner Grundstiicke zusammen. Die Festsetzung als pri-
vate Grinflache erfolgt zur Sicherung dieser Freiflache.

6.1  Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als aligemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und entlang der Miihlenstralle als Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO festge-
setzt. Im Mischgebiet entlang der Miihlenstraf3e wird zumindest in den Erdgeschosszonen
eine gewerbliche Nutzung angestrebt, das aligemeine Wohngebiet entspricht der vorhan-
denen Nutzung entlang des Kirchhofsweges.

Die gemaR® § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO im WA bzw. gemaR § 6 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO im MI ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe” und ,Tank-
stellen” sind nicht zulassig. Im MI sind zudem die gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 8 (allgemein zu-
lassigen) und § 6 Abs. 3 BauNVO (ausnahmsweise zulassigen) Vergniigungsstétten nicht
zulassig. Die ausgeschlossenen Nutzungen werden fiir das Bestandsgebiet als stadtebau-
lich unvertréaglich eingestuft.

Die Stadt Pinneberg hat mit der erarbeiteten Einzelhandelsuntersuchung und dem Einzel-
handelsentwicklungskonzept' eine Grundlage mit unterschiedlichen stadtischen

! Einzelhandelskonzept der Stadt Pinneberg, von BBE, 2004; Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Pinneberg,
von BBE 2007; Einzelhandelsgutachten von BBE, 2010; Aktualisierung der Einzelhandelsuntersuchung zur Pinneberger
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Versorgungsbereichen, differenziert nach City-Bereich, Fachmarktstandorten und Nahver-
sorgungszentren / -standorten geschaffen. Hierbei wurde festgelegt, welche vorhandenen
und neuen Einzelhandelsstandorte kiinftig entwickelt werden sollen. Um die Funktion der
Innenstadt als urbanen und lebendigen Mittelpunkt zu erhalten und zu stérken, soll die
Ansiedlung von zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen aufRerhalb der Bereiche des
Stadtzentrums und der Nahversorgungszentren ausgeschlossen werden. Die Mihlen-
stralRe wird im Einzelhandelsentwicklungskonzept als Bereich mit Einzelhandelsstandor-
ten, z.T. mit Nahversorgung und als Dienstleistungs- und Wohnstandort dargestelit. Die
Einzelhandelsuntersuchung von 2021 und das Pinneberger Standort- und Branchenkon-
zept mit Sortimentsliste (Anlage 1) knupfen an die vorangegangenen Untersuchungen an.
Aus diesem Grund sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im
Mischgebiet nicht zulassig.

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
bestimmt, die sich an der aufgelockerten Bebauung im Bestand orientiert. Fur die Misch-
gebiete (Ml 1 und MI 2) wird eine GRZ von 0,4 bzw. 0,6 festgesetzt. Fiir die allgemeinen
Wohngebiete WA 1, Wa 2 und Wa 3 wird ebenfalls eine GRZ von 0,4 festgesetzt, fir WA
4 und WA 5 wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt.

Als weiteres Maf} der baulichen Nutzung wird die Anzahl der Vollgeschosse in den Misch-
gebieten und allgemeinen Wohngebieten auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.
Weiterhin werden maximale Gebaudehdhen festgesetzt, die am Bestand orientiert sind
und dementsprechend variieren. In den Mischgebieten liegen sie zwischen 10 m und 12,50
m, in den allgemeinen Wohngebieten zwischen 8 m und 10 m. Als Bezugspunkt fir die
Hoéhenfestsetzungen gilt die mittlere Hohe der zugehdrigen offentlichen ErschliefBungs-
strale bzw. der privaten Erschlieungsflache.

Um eine Ubermafige Verdichtung und einer damit verbundenen Versiegelung sowie hoher
Verkehrsmengen zu vermeiden, wird die Anzahl der Wohneinheiten in den Mischgebieten

Innenstadt von BBE 2013; Bewertung der qualitativen Strukturen in der Pinneberger Innenstadt, BBE 2013

16



B lan Nr. 165 "Ml r Kirchhofsweq"

auf 8 Wohneinheiten bei einer alleinigen Wohnnutzung bzw. 5 Wohneinheiten bei einer
gemischten Nutzung begrenzt. Aus dem gleichen Grund wird in den allgemeinen Wohn-
gebieten die Anzahl der Wohneinheiten begrenzt. In den allgemeinen Wohngebiet WA 1,
WA 2 und WA 3 ist je Einzelhaus und Doppelhaushélfte je nur eine Wohneinheit zuléssig.
In den lbrigen allgemeinen Wohngebieten sind je Einzelhaus maximal zwei Wohneinhei-
ten zulassig; je Doppelhaushélfte oder Hausgruppenteil ist maximal eine Wohneinheit zu-
lassig.

6.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet setzt sich der Bestand aus Einzel-, Doppelhdusern und Wohnungsbauten
zusammen. Die Festsetzungen zu der Bauweise richten sich nach den vorhandenen Ge-
baudearten sowie nach einer mdglichen vertraglichen Ergdnzung im Bestand. In den all-
gemeinen Wohngebieten (WA 2 bis WA 5) wird eine offene Bauweise festgesetzt, im WA
2 und WA 3 sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig, um eine aufgelockerte Bebau-
ungsstruktur zu erreichen. Fur das WA 1 wird eine abweichende Bauweise mit einer ein-
seitig zulassigen Grenzbebauung festgesetzt. Sie orientiert sich an der Bauweise im Be-
stand.

In den Mischgebieten orientiert sich die Bauweise am Bestand. In den Mischgebieten Ml
1 und MI 2 ist entlang der Mihlenstral3e bei einer Mehrzahl der Grundstlicke bereits eine
abweichende Bauweise mit einer einseitigen Grenzbebauung vorhanden, die (ibernom-
men werden soll. Bis zu einer Tiefe von 15 m von der straRenseitigen Baugrenze ist neben
der abweichenden Bauweise auch eine geschlossene Bauweise zuldssig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind so dimensioniert, dass im hinte-
ren Bereich der Grundstiicke eine Nachverdichtung ermdglicht wird. Zuséatzlich wird durch
weitere Baufenster an aus stadtebaulicher Sicht geeigneten Stellen eine Hinterlandbebau-
ung ermaglicht.

Die Baufenster werden an den Stellen, an denen erhaltenswerte Baume stehen,
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angepasst. Weiterhin liegen sie aus Larmschutzgriinden 5 m von der Grundstiicksgrenze
entlang der Mihlenstr. entfernt.

6.3  Unterbringung des ruhenden Verkehrs, Nebenanlagen

Die Anordnung von {iberdachten Stellplatzen (Carports) und Garagen im Sinne des § 12
BauNVO ist nur innerhalb der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig
sowie in den ausgewiesenen Flachen fiir Garagen und Stellplatze. Mit dieser Festsetzung
soll das Ziel einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung verfolgt werden, in dem die
Garagen und Carports den Hauptgebauden zugeordnet werden und die Vorgarten wei-
testgehend von baulichen Nebenanlagen wie Garagen und Carports frei bleiben. Aus-
schlieflich offene Stellplatze kdnnen in den Bereichen zwischen der stralenseitigen Bau-
grenze sowie der stralenseitigen Baugrenze realisiert werden.

Aus dem gleichen Grund sollen Nebenanlagen und bauliche Anlagen in allen Vorgarten
nur in begriindeten Ausnahmeféllen zuldssig sein (gemaR §14 Abs. 1 BauNVO und § 23
Abs. 5 BauNVO). Das betrifft insbesondere Mulltonnenplatze sowie Unterstande fur Fahr-
rader. Eine Ausnahme ist insbesondere begriindet bei Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 2
BauNVO, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie der Ableitung von Abwasser dienen.

6.4  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fur eine gesicherte ErschlieBung von ruckwartigen Grundstiicken, die nicht an eine Stra-
Renverkehrsflache angrenzen, sind Grundstiicksstreifen fur ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Anlieger sowie Ver- und Entsorgungsunternehmen in einer Breite von
mind. 3,50 m vorgesehen. Die Lage dieses Grundstiicksstreifens kann im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens entgegen der zeichnerischen Festsetzung in ihrer Lage geén-
dert werden, wenn die Regelungen gem. § 5 LBO Schleswig-Holstein (Zugange und Zu-
fahrten auf den Grundstiicken) eingehalten werden. Mit dieser Festsetzung soll die Er-
schliefung der riickwartigen Baufelder auch bei eventueller Grundstiicksteilung gewahr-
leistet werden.
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6.5 Festsetzungen zum Griinbestand

Aufgrund der hohen Wertigkeit werden zur Sicherung, Pflege und Entwicklung der 6kolo-
gischen Qualitat des Gehdlz- und Griinbestandes zum Erhalt bewertete Baume mit einem
Erhaltungsgebot festgesetzt und wesentliche Griin- und Freifidchen von zukiinftiger Be-
bauung freigehalten.

Im Bebauungsplan wird im Blockinnenbereich eine zusammenhéngende Flache als pri-
vate Griinflache mit der Zweckbestimmung ,private Griinfliche (Hausgéarten)* festgesetzt.
Damit soll dieser Bereich als zusammenhangende Griinfliche gesichert werden.

Zur Minimierung des Eingriffs durch die Nachverdichtung und die damit verbundene zu-
satzliche Versiegelung wird fur Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 30° eine exten-
sive Dachbegriinung vorgeschrieben. Diese Maf3nahme beriicksichtigt die wasserwirt-
schaftlichen Herausforderungen im Plangebiet und tréagt zur dezentralen Riickhaltung so-
wie zur verzdgerten Ableitung von Niederschlagswasser bei. Dariiber hinaus lasst sich die
Dachbegriinung mit Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie kombinieren, wodurch
der Wirkungsgrad der Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie zusétzlich erhdht wird.
Mit der Festsetzung der zu begriinenden Flédchenanteile der Gebaudedachfiachen (mind.
70% je Dachfiache) wird ein Mindestmaf} an Begriinung gesichert.

6.6 Umweltbericht

Es handelt sich um ein Planverfahren gemaR 13a BauGB. Eine Umweltpriifung wird nicht
durchgefiihrt, da Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen der in §1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgliter nicht bestehen.

6.7 Artenschutz

Im Rahmen der Planaufstellung wurde eine faunistische Potenzialanalyse erstellt (siehe
Anhang 3 - Faunistische Potenzialanalyse). Dabei wurde das Eintreten von Verbotstatbe-
standen nach § 44 (1) in Verbindung mit § 44 (5) BNatschG beziiglich der gemeinschaftlich
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geschutzten Arten (europaische Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) ge-
pruft. In der artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse wurden zunachst die aus der Gruppe
der potenziell im Untersuchungsgebiet vorkommenden Arten diejenigen Arten ausgewahlt,
die detailliert zu betrachten sind. Gleichzeitig erfolgte eine Prognose, ob durch die Planung
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande der Schadigungs- und Stérverbote gemaf § 44
(1) BNatschG eintreten kdnnen. Daraus ergaben sich folgende Vermeidungsmafinahmen:

Vermeidungsmafnahme 1: Auflage zur Rodung von Gehdlzen, Abriss/Sanierung von Ge-
bauden und Baufeldfreimachung

Um Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten sowie artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestande der Totung von Geholz- und Gebaudebriitern sowie Fledermau-
sen ausschlieflen zu kénnen, ist eine mogliche Rodung bzw. ein Riickschnitt von Gehdl-
zen sowie Gebaudeabrisse nur aulerhalb der Vegetationsphase (01.03.-30.09. eines je-
den Jahres) zulassig.

Vermeidungsmafinahme 2: Erhalt wertgebender Strukturen durch bauzeitliche Tabuzonen

Natlrliche Strukturen sollen groRtmoglich erhalten bleiben und bei Betroffenheit von raum-
lich unmittelbar stattfindenden Baumaf3nahmen als Tabuzonen wahrend der Bauzeit aus-
gewiesen werden (vgl. Abb. 3). Dies wiirde das vorkommende Artenspektrum und deren
potenzielle Lebensrdume schonen sowie im Einklang des Vorsatzes des Erhalts des
Gruncharakters stehen.
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Abbildung 3 Uberblick (iber wertgebende Gehélzstrukturen und Bédume im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan 165 wird auf artenschutzrechtliche Belange reagiert, indem fol-
gende Festsetzungen getroffen werden:

8.1 Im Vorfeld von Abrissmafnahmen oder Baumfallungen ist die Priifung méglicher
Verbote nach § 44 BNatSchG durch einen Gutachter erforderlich (potenzielle Lebens-
raume von Végeln und Fledermausen auf und in Gebauden und Baumen). Die Ergebnisse
sind der unteren Naturschutzbehorde vorzulegen.

12.1 In der Zeit vom 1. Méarz bis 30. September ist es aus naturschutz- und artenschutz-
rechtlichen Griinden verboten, Baume, Hecken, Gebiische und andere Gehélze abzu-
schneiden oder auf den Stock zu setzen. Zulassig sind schonende Form- und Pflege-
schnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von
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Baumen (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 u.3 BNatSchG) gemaR Baumschutzsatzung der Stadt Pinne-
berg.

Mit den Festsetzungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie der Festsetzung einer privaten Griinflache im rickwartigen Bereich sollen natirliche
Strukturen erhalten bleiben.

6.8 Immissionsschutz
6.8.1 Schallimmissionen

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (siehe Anhang 2: Schalltechnische Un-
tersuchung) wurden die zu erwartenden schallschutzrechtlichen Auswirkungen des Vor-
habens aufgezeigt und beurteilt.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt Uiblicherweise eine Beurteilung
anhand der Orientierungswerte geman Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im
Stadtebau" in der jeweils aktuellen Fassung, wobei zwischen gewerblichem Larm und Ver-
kehrslarm unterschieden wird. Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms
auf offentlichen Verkehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutz-
verordnung") orientieren.

Die DIN 18005, Teil 1 verweist fiir die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA
Larm, so dass die Gerduschimmissionen aus Gewerbelarm auf Grundlage der TA Larm
beurteilt werden.

Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Gerauschbelastungen von den vorhandenen gewerblich genutzten
Flachen entlang der Miihienstrae nordlich des Plangeltungsbereichs erfolgten detaillierte
Prifungen. Fir die weiter entfernten Gewerbeflachen wurde ein flachenhafter Ansatz ge-
troffen. Die Beurteilungspegel wurden sowohl tags als auch nachts ermittelt und in Form
von Rasterlarmkarten dargestellt. Hierzu wurden die hervorgerufenen Gerauschimmissio-
nen nach den Kriterien der TA Larm ermittelt und beurteilt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass innerhalb des Plangeltungsbereichs den
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Anforderungen der TA Larm tags und nachts entsprochen wird. Die jeweils geltenden Im-
missionsrichtwerte flir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und von 45 dB(A) nachts und fir
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und von 40 dB(A) nachts werden eingehalten.
Hinsichtlich ggf. kurzzeitig auftretenden Spitzenpegeln wird den Anforderungen der TA
Larm entsprochen.

Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrs-
l&rm berechnet. Dabei wurde der StraBenverkehrslarm auf den maRgeblichen Straenab-
schnitten berticksichtigt. Als maRgebende Quellen wurden die Hans-Hermann-Kath-Bri-
cke, die Saarlandstrale, die MihlenstraRe sowie der Kirchhofsweg berlicksichtigt. Die
Verkehrsbelastungen auf den umliegenden Stralen wurden einer Verkehrsuntersuchung
fur die Stadt Pinneberg entnommen. Dabei wurde der Planfall 1 (mit Westumgehung) zu-
grunde gelegt. Die Verkehrsbelastungen fir das Prognosejahr 2025 wurden auf den Prog-
nosehorizont 2035/2040 hochgerechnet. Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte
auf Grundliage der Rechenregeln der RLS 19.

Im vorliegenden Fall ist der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr nicht beurteilungsrelevant, da
aufgrund der bisherigen Nutzung und der vorliegenden Verkehrsbelastung auf den umlie-
genden Strallenabschnitten nicht mit einer erheblichen Zunahme im 6ffentlichen StraRen-
verkehr zu rechnen ist. Innerhalb des Plangeltungsbereichs ergeben sich aus den Bau-
grenzen im strallennahen Bereich Beurteilungspegel von bis zu etwa 72 dB(A) tags und
etwa 64 dB(A) nachts. Es werden sowohl die jeweils geltenden Orientierungswerte als
auch die geltenden Immissionsgrenzwerte uberschritten. Schutzmafnahmen in Form von
aktivem Larmschutz entlang der Miihlenstrale und des Kirchhofswegs sind aus Belegen-
heitsgriinden und der ErschlieBung der Grundstiicke nicht moglich.. Auf eine Umsetzung
aktiver Schallschutzmanahmen wird daher im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
verzichtet. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse innerhalb des Plangeltungsbereiches
kénnen aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schiitzenswer-
ten Nutzungen auf die larmabgewandte Seite) oder passiven Schallschutz geschaffen
werden.
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Gemaf DIN 4109 (Januar 2018) ergeben sich Anforderungen an den passiven Schall-
schutz zum Schutz der Wohn- und Bironutzung vor von auften eindringenden Geréu-
schen. Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt iber die maf3geblichen
AuBenlarmpegel gemaf DIN 4109 (siehe Anhang 2 - Schalltechnische Analyse: Abbildung
1 und Abbildung 2). Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass bei einem mafgeblichen Auen-
larmpegel von > 70 dB(A) mit erheblichem passivem Schallschutz und damit zusatzlichen
Baukosten zu rechnen ist.

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangebiet bei Neu-, Um- und Ausbauten
fir zum Schlafen genutzte Raume schallgedammte Liiftungen vorzusehen, falls der not-
wendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik ent-
sprechende Weise sichergestellt werden kann.

Bei der Beurteilung von AuRenwohnbereichen lasst sich festhalten, dass innerhalb mogli-
cher Auenwohnbereiche in Richtung der MiihlenstraRe und des Kirchhofswegs mit Uber-
schreitungen der geltenden Immissionsgrenzwerte tags zu rechnen ist. In den von Uber-
schreitungen der geltenden Immissionsgrenzwerte tags betroffenen Bereichen sind Au-
Renwohnbereiche wie Terrassen, Balkone, Loggien und Dachterrassen nur in geschlos-
sener Gebaudeform bzw. auf der larmabgewandten Seite der Gebaude zulédssig. Zudem
besteht die Mdglichkeit, im Rahmen der Einzelfallpriifung fiir ein konkretes Bauvorhaben
zu priifen, ob mit Abschirmungen auch an Aulenwohnbereichen an der Mihlenstraf3e und
dem Kirchhofsweg zugewandten Seiten die Anforderungen an hinreichenden Schallschutz
ggf. erflillt werden (siehe textliche Festsetzung 9.4).

6.8.2 Geruchsimmissionen

Nordlich des Plangebiets liegt an der Mihlenstrale ein Gewerbebetrieb flr Dachbau-
stoffe. Die von dem Betrieb ausgehenden Geruchsimmissionen wurden im Jahr 2017 be-
reits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 155 ,Paulstraf3e” untersucht. In der
«Stellungnahme zu den Geruchsimmissionen zum Bebauungsplan Nr. 155 ,Paulstrafie”
der Stadt Pinneberg“ vom Biro Lairm Consult war das Ergebnis, dass fiir ausgehende
Geruchsimmissionen aufgrund der gewachsenen Gemengelage bereits die
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Immissionswerte fiir Mischgebiete eingehalten werden miissen, die auch den Immissions-
werten flr Wohngebiete entsprechen. Da die Immissionswerte fiir Misch- bzw. Wohnge-
biete durch den Betrieb bereits eingehalten werden miissen, wird keine weitere Betrach-
tung der Geruchsimmissionen vorgenommen.

6.9 Bodenschutz

Angaben zu altlastenverdachtigen Flachen wurden bei der unteren Bodenschutzbehorde
angefragt.

Im Plangebiet befinden sich zwei Standorte, die im Archiv A2 gefiihrt werden. Nach Aus-
kunft der unteren Bodenschutzbehdrde besteht kein weiterer Untersuchungsbedarf im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

6.10 Niederschlagsentwésserung und Uberflutungsvorsorge

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde der Eingriff in den Wasserhaushalt ermittelt
(A-RW1) und ein wasserwirtschaftliches Konzept zur Niederschlagsentwasserung erstellt
(siehe Anhang 5 — Wasserwirtschaftliches Konzept). Dabei werden die Folgen des Klima-
wandels, insbesondere vermehrte und intensivere Starkregenereignisse, berlicksichtigt.

Die Bewertung der Wasserbilanz ergibt eine Schadigung des natirlichen
Wasserhaushalts, die bereits durch die bestehende Bebauung und Nutzung der Flachen
im Geltungsbereich verursacht wird. Eine Vermeidung dieser Schadigung ist daher nicht
méglich. Durch den Eingriff in den Wasserhaushalt ergeben sich keine weiteren Anforde-
rungen im Bebauungsplan.

Niederschlagsentwésserung

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans nur sehr punktuell moglich und wird deshalb im Wasserwirtschaftlichen
Konzept nicht vorgesehen. Sollte die drtliche Situation eine Versickerung zulassen, sollte
dieser immer Vorrang gegeniiber einer Regenwasserriickhaltung gegeben werden.

Im Falle von Nachverdichtung bzw. einer baulichen Veréanderung auf den Grundstiicken
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wird eine private Regenwasserriickhaltung erforderlich, die die Abfliisse auf den vom Ab-
wasserbetrieb Pinneberg festgelegten maximalen Abfluss drosselt. Diese Einleitmengen-
begrenzung variiert je Grundstiick/-anschlusskanal und ist dementsprechend bei Bauvor-
haben friihzeitig im Verfahren bei dem Abwasserbetrieb Pinneberg zu erfragen.

Zudem kann die Einleitmengenbegrenzung aufgrund der begrenzten Leistungsféahigkeit
des vorhandenen Netzes und der Folgen der Klimaveranderungen (z.B. Starkregen) be-
reits bei geringfiigigen Veranderungen auf den Grundstiicken relevant werden. Bei der
Planung der gedrosselten Einleitung sind die gesamten an einen vorhandenen Hausan-
schluss angeschlossenen Flachen zu berlicksichtigen.

Das erforderliche Riickhaltevolumen kann durch verschiedene MaRnahmen auf dem je-
weiligen Grundstiick reduziert werden. Der Bebauungsplan 165 enthalt Festsetzungen zur
Verwendung wasserdurchldssiger Beldge, zur Minimierung versiegelter Flachen und zur
Begriinung von Dachflachen.

Die Grundstiicksentwasserungsanlagen sind im Zuge eines Bauantragsverfahrens mit
dem Entwésserungsantrag nachzuweisen. Exemplarisch wurden im Rahmen des Entwas-
serungskonzeptes Nachweise fiir die Riickhaltung und den Uberflutungsnachweis fir zwei
fiktive Grundstiicke gefiihrt. Die Berechnungen bestéatigen, dass die Ruckhaltung individu-
ell auf den jeweiligen Baugrundstiicken erfolgen kann. Die Riickhaltung kann oberirdisch
in Mulden oder unterirdisch in Staukanalen oder Rigolen erfolgen.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass bei baulichen Veranderungen auf den jeweiligen
Baugrundstiicken Flachen zur Riickhaltung von Regenwasser vorzusehen sind, um die
Einleitmengenbegrenzung einhalten zu kénnen. Zudem wird auf die Notwendigkeit einer
gedrosselten Einleitung in das 6ffentliche Kanalnetz hingewiesen. Eine friihzeitige Abstim-
mung mit dem zustandigen Abwasserbetrieb wird ausdriicklich empfohlen, um die Anfor-
derungen an die Entwésserung bereits friihzeitig im Planungsprozess zu berticksichtigen.
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Umgang mit Starkregen

Aultergewdhnliche Starkregenereignisse sind technisch schwer beherrschbar, weshalb
der Objektschutz besonders wichtig ist, um die Schadenspotenziale zu minimieren.

Um sicherzustellen, dass das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser so abgeleitet
wird, dass weder Gesundheit noch Eigentum der Betroffenen geféhrdet sind, empfiehit
das wasserwirtschaftliche Konzept die Sicherstellung von Notwasserwegen im gesamten
Geltungsbereich. Diese bilden sich aufgrund der Geldndetopografie im Wesentlichen zu
den Straflenflachen der Mihlenstrale und des Kirchhofswegs. Zudem ergeben sich Not-
wasserwege in die private Griinfliche im Blockinnenbereich. Diese FlieBwege sind auch
im Falle von Nachverdichtungen freizuhalten.

Durch die topografisch bedingten Fliefrichtungen (siehe Abb. 4 oder Plandarstellung in
Anlage 5) ist eine individuelle Lésung pro Grundstiick méglich. Die Sicherstellung des Nie-
derschlagsabflusses liegt in eigener Verantwortung der Bauherr*innen. Der natlirliche Ab-
lauf wild abflieBenden Wassers auf ein benachbartes Grundstiick darf nicht behindert, ver-
stéarkt oder auf andere Weise verandert werden.

Durch die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (vgl. Kapitel 6.4) ist zudem si-
chergestellt, dass auch bei einer Bebauung in zweiter Reihe entlang an den wesentlichen
Stellen Flachen zwischen den Gebauden freigehalten werden, lber die das Wasser im
Falle eines Starkregenereignisses abflieRen kann.

In der privaten Griinflaiche im Blockinnenbereich befinden sich Senken, die sich bei au-
Rergewohnlichem Starkregen fiillen kénnen. Diese lberflutungsgefahrdeten Flachen be-
finden sich teilweise auch in den Wohnbauflachen des allgemeinen Wohngebietes WA 2
(siehe Abb. 4).
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Abbildung 4 Darstellung der FlieBwege und -richtung sowle der Uberflutungsgeféhrdeten Fléchen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans 165
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Zum Schutz vor Uberflutungen wird daher fiir das WA 2 eine Mindest-Hohe der Erdge-
schossfulbdden festgesetzt. Erdgeschossfullbdoden sowie iiberflutungsgeféhrdete Ge-
baudedffnungen, wie beispielsweise Kellerfenster, sind 1,20 m Uber der Bezugshdhe an-
zulegen. Zudem muss zum Ausgleich einer Bebauung weiteres Retentionsvolumen ge-
schaffen werden. Zusatzlich zu dem Niederschlagsvolumen, das gemaR den Vorgaben
des Abwasserbetriebs auf dem jeweiligen Grundstiick zuriickzuhalte ist (vgl. Festsetzung
5.1), muss ein Retentionsvolumen von 10 m® je 100 m? Grundflaiche zur
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Uberflutungsvorsorge bereitgestellt werden. Die Fliche dafiir soll im hinteren Grund-
stiicksbereich geschaffen werden, auRerhalb der bereits ermittelten Uberflutungsflichen
zur Niederschlagsentwasserung und unterhalb von 8,45 mNHN.

Gleichzeitig ist hier der Objektschutz besonders zu beachten.

Die genannten Anforderungen in Festsetzungen und Hinweisen stellen
Mindestanforderungen zum Zeitpunkt des Bebauungsplanverfahrens dar. Ergeben sich im
Rahmen der Umsetzungsplanung (Bauantrag, Ausfiihrung, etc.) weitere Erkenntnisse und
Anforderungen, so sind diese einzuhalten.

6.11  Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 LBauO)

Der Bebauungsplan zielt darauf ab, den Gebietscharakter zu erhalten. Gestalterische
Festsetzungen nehmen daher im Wesentlichen die Merkmale des vorhandenen Bestan-
des auf. Vorgaben zu AuRenwandmaterialien werden nicht festgesetzt, da die Fassaden
im Bestand bereits heute kein einheitliches Bild erkennen lassen.

Als Dacheindeckung sind nur Dachmaterialien in nicht gldnzender Ausfiihrung sowie be-
grunte Dacher (fiir Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit weniger als 30 Grad) auf
Hauptgebduden sowie Nebenanlagen, Garagen, Carports, Abstellanlagen (mit einer
Grundflache grofer als 10 m?) etc. zulassig, um die Blendeinwirkung durch Refiektion der
Sonne mdoglichst gering zu halten, da durch Dachfléchenfenster und Sonnenkollektoren
bereits ein hohes Potenzial an Blendeinwirkung vorliegt. Die Dachbegriinung dient der
Reduzierung der Regenwasser-Ableitmengen und zur Verbesserung des lokalen Kleinkli-
mas.

Die Festsetzung einer maximalen Dachneigung von 30 Grad in den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1, WA 2 und WA 3 soll sicherstellen, dass die Verpflichtung zur Begriinung von
Dachflachen realisiert werden kann und die damit verbundenen Funktionen erfiillt werden.

Eine Gebdudehdhenbegrenzung wird festgesetzt, um eine Uberhdhung einzelner
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Gebaude zu vermeiden. Die Firsthdhenbegrenzung orientiert sich an der Hohe der vor-
handenen Gebaude. Grofle Gelandeunterschiede sind im Gebiet nicht vorhanden. Die
maximale Gebaudehodhe wird in Bezug zur mittleren Hohe der zugehdrigen 6ffentlichen
ErschlieBungsstralie festgesetzt.

6.12 Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzgebiet ,Peiner Weg, Pinneberg“, Zone IIl A

Das Plangebiet liegt in einem Wasserschutzgebiet. Fir den Einbau von Material in den
Boden sowie von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke gelten die Vor-
gaben der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) sowie der Ersatzbaustoffverord-
nung (ErsatzbaustoffV) geman der am 09.07.2021 erlassenen Verordnung zur Einfiihrung
einer Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung und zur Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung
in der jeweils aktuellen Fassung bindend.

Bei der Verlegung von Abwasserleitungen und -kanélen im Wasserschutzgebiet ist die
DIN EN 1610 und das ATV Arbeitsblatt A 142 in der jeweils aktuellen Fassung zu beach-
ten.

Bei Baumalinahmen an Straf3en ist die ,Richtlinie fiir bautechnische MalRnahmen an Stra-
Ren in Wasserschutzgebieten (RiStWag Ausgabe 2002)" in der jeweils aktuellen Fassung
einzuhalten.

In der Schutzzone Il A kann es bei der Errichtung von Erdwarmegewinnungsanlagen zu
Einschrankungen kommen.

Bodenfunde

Das Plangebiet befindet sich komplett in einem archaologischen Interessengebiet, daher
ist mit archaologischer Substanz, d.h. mit arch@ologischen Denkmalen zu rechnen. Nach
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§ 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG) muss daher jeder, der Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, dies unverziglich unmittelbar oder tiber die Gemeinde der oberen Denkmalschutz-
behérde mitteilen. Diese Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentlimerin oder den Eigen-
timer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf
oder in dem der Fundort liegt und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur
Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines Verpflichte-
ten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die
Fundstétte in unveréandertem 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. Archédologische Kulturdenkmale sind
nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen
in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit.

6.13 Hinweise

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Pinneberg in ihrer aktuellen Fassung. Dies ist
insbesondere relevant fir Baume, die derzeit ggf. im B-Plan nicht zum Erhalt festgesetzt
sind, jedoch im Laufe der Zeit die Voraussetzungen der Baumschutzsatzung erfiillen.

In der Zeit vom 1. Marz bis 30. September ist es aus naturschutz- und artenschutzrechtli-
chen Grinden verboten, Baéume, Hecken, Geblische und andere Geholze abzuschneiden
oder auf den Stock zu setzen. Zulédssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Be-
seitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Bédumen (§ 39 Abs.
5 Nr. 2 u.3 BNatSchG).

Bei Bautatigkeiten gilt die DIN 18920 2014-07 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestidnden
und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen“ und die ,Richtlinien zum Schutz von B&u-
men und Vegetationsbestanden bei BaumalRnahmen“ (R SBB).

Hinsichtlich von Baumpflanzungen sind das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Straken- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier u. a. Abschnitt 3 und das Merkblatt DWA-M 162
.Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Deutschen Vereinigung fiir
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Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V., in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

Im Vorfeld von Abrissma3nahmen und Baumfallungen ist die Priifung méglicher Verbote
nach § 44 BNatSchG erforderlich (potenzielle Lebensraume von Végein und Fledermau-
sen auf und in Geb&auden und Baumen).

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Verkehr

Da es sich um ein verkehrlich gut erschlossenes Gebiet handelt und lediglich Nachver-
dichtungen geplant sind, sind keine relevanten Auswirkungen auf den Verkehr zu erwar-
ten.

7.2  Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist an die vorhandenen Netze der stadtischen Ver- und Entsorgung ange-
schlossen. Im Fall der Realisierung einer riickwartigen Bebauung miissten fiir die neu hin-
zukommenden Gebéaude von privater Seite die notwendigen Hausanschliisse hergestelit
werden. Als Anschluss an die stadtischen Netze sind die erforderlichen Ver- und Entsor-
gungsleitungen vorhanden (Wasser, Elektrizitit und Gas sowie die Entsorgung von
Schmutz- und Regenwasser). Die gesamte Ver- und Entsorgung wird von den Stadtwer-
ken Sidholstein bzw. vom Abwasserbetrieb Pinneberg betrieben.

Die Miillentsorgung liegt in der Verantwortung der Kreisverwaltung Pinneberg. Die Anlie-
ger der zweiten Bebauungsreihe hatten die Mullbehaiter zur Leerung an die Stral’enver-
kehrsflache zu stellen.

Entwéasserung - Oberflachenentwésserung

Das anfallende Oberflachenwasser wird getrennt vom Schmutzwasser uber das vorhan-
dene Netz abgeleitet. Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers der durch die
geplante Hinterlandbebauung neu hinzukommenden Gebaude soll iiber den Anschluss an
das vorhandene Regenwasserkanalnetz erfolgen. Das anfallende Niederschlagswasser
ist zurlickzuhalten, um die Einleitmengenbegrenzungen von dem Abwasserbetrieb Pinne-
berg einzuhalten.
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Bei neuen Vorhaben mit einer Dachneigung bis zu 30 Grad sind Griindacher vorgesehen,
um einen Teil des Niederschlagswassers aufnehmen zu kénnen. Zusétzlich ist die Anlage
von Zuwegungen nur im wasser- und luftdurchlassigen Aufbau zulassig.

Carports, Garagen und Nebenanlagen mit einer Grundflache groRer als 10 m? und Dach-
neigung bis 30 Grad sind zur Minimierung der Regenwasserabflussmenge sowie zur Ver-
besserung der kleinklimatischen Situation mit einer Dachbegriinung zu versehen.

Entwésserung - Schmutzwasserableitung

Das Plangebiet ist an die vorhandenen Netze der stadtischen Ver- und Entsorgung ange-
schlossen. Lediglich bei Realisierung von neuen Gebauden miissten die Hausanschliisse
an die Schmutzwasserableitung neu angeschlossen werden.

7.3  Emeuerbare Energien

Zur Thematik der Energieerzeugung und Energieeinsparung werden Festsetzungen bzw.
Hinweise hinsichtlich des Einsatzes von regenerativer Energie getroffen, sodass der je-
weils aktuelle Stand der Gesetzeslage sowie der technischen Entwicklung berticksichtigt
wird. Anlagen zur Erzeugung von erneuerbaren Energien (z.B. Photovoltaik) sollen gene-
rell zuléssig sein, bei flachgeneigten Dachern in Kombination mit einer Dachbegriinung.

7.4 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet kénnen zusatzlich ca. 25 neue Wohneinheiten in den riickwértigen Grund-
sticksbereichen entstehen. Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Entwicklung neuer Wohnbauflachen fiihrt nicht zwingend dazu, dass eine sofortige
Planungsumsetzung stattfindet. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich die Ent-
wicklung der Neubebauung liber einen langeren Zeitraum erstreckt, sodass bei entspre-
chenden Infrastrukturentwicklungen keine Engpésse zu befiirchten sind.

Am Kirchhofsweg 5 befindet sich die Helene-Lange-Grundschule in direkter Nachbar-
schaft zum Plangebiet. Weiterfilhrende Schulen sind die Grund- und Gemeinschaftsschule
in der Richard-Kéhn-Str und die Gymnasien Theodor-Heuss-Schule an der Datumer
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Chaussee und die Johannes-Brahms-Schule am Fahltskamp.

Kitas im direkten Umfeld sind die AuRenstelle der stédtischen Kindertagesstatte an der
Saarlandstr. 4-6 sowie eine Kita auf der gegeniiberliegenden Seite der Mihlenstralle.

7.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Es handelt sich um ein Planverfahren gemaR § 13a BauGB. Eine Umweltpriifung wird
nicht durchgefiihrt, da Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr.7 b des
BauGB genannten Schutzgtter nicht bestehen.

Wie unter Punkt 6.5 erlautert, soll der zum Erhalt eingestufte Baumbestand festgesetzt
werden. Somit kann mit der Bauleitplanung sichergestellt werden, dass der ortsbildpréa-
gende Baumbestand gesichert wird und bei Abgang der Baume eine entsprechende Er-
satzpflanzung vorzunehmen ist.

7.6  Planungsbedingte Kosten

Im Rahmen des Planverfahrens entstanden Kosten fiir die Erstellung der schalltechni-
schen Untersuchung (€ 4.389,67), sowie fiir die Artenschutzrechtlichen Untersuchungen
(€ 5796,46) und das Wasserwirtschaftliche Konzept (€ 5792,06). Die ErschlieBungs- sowie
die Ver- und Entsorgungsanlagen sind volistandig hergestellt. Weitere Kosten entstehen
absehbar nicht.
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7.7  Planstatistik
Flache Grole
Plangeltungsbereich, davon ca. 28.310 m?
e Baugebiet (Ml) ges. ca. 7.621 m?
zulassige Grundflache bei GRZ.0,4 ca. 2.544 m?
zulassige Grundflache bei GRZ 0,6 ca. 757 m?
e Baugebiet (WA) ges. ca. 13.867 m?
zulassige Grundfléache bei GRZ 0,4 ca. 1.217 m?
zulassige Grundfléche bei GRZ 0,3 ca. 3.247 m?
zulassige Grundflache gesamt ca. 7.765 m?
o Verkehrsflachen, gesamt ca. 3.334 m?
¢ Private Grinflachen ca. 3.485 m?

Pinneberg, den 20 MRL, 2B
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