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IM SUDEN :  SUDLICHE GRENZE DES FLURSTUCKES 78/25, FLUR 2, GEMARKUNG
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GRUNDLAGEN FUR DIE AUFSTELLUNG DES
BEBAUUNGSPLANES

1.1  Aufstellungsbeschluss, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Reinbek hat am 08, Dezember 2003
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36.2 beschlossen. Gleichzeitis wurde die
Aufsteliung der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen, deren Ver-
fahren in etwa parallel zum vorliegenden Bebauungsplan durchgeflhrt wird. Damit
kann eine nach § 8 Abs. 2 BauGB geforderte Entwickiung aus dem Flachennut-
zungsplan gewéhrleistet werden,

Das Genehmigungsverfahren zur 13. Anderung des Fidchennutzungsplanes soll
nach dem abschiieRenden Beschluss der Stadtverordnetenversammiung am 24.02.
2005 eingeleitet werden.

1.2 Kartengrundlage

Die Kartengrundlage wurde durch Ubernahme von Koordinaten aus der automati-
sierten Liegenschaftskarte (ALK} sowie durch &rtliche Neuvermessung vom Ver-
messungsbiro Kummer in Libeck, auf Datentrager erstellt. Die bei der Digitalisie~
rung entstandenen Daten sind durch neu berechnete Koordinaten ersetzi worden. .

1.3 Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36.2 gelten:'

a) das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBI. I, 8. 2253), in der Fas-
sung der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBL |, S. 2141), zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 15.12.2001 (BGBI. | S. 3762, Art. 3, S. 3762) >10. Euro-
EinfGhrungsgesetz — 10. EurokGs<,

b} die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 23.04.19897 (BGBIL 1., 5. 466),

¢) die Landesbauordnung flr das Land Schieswig-Hoistein LBO in der Fassung
der Bekanntmachung vom 10.01.2000 (GVBI. fir Schleswig-Holstein 2000, 8.
47},

d) die "Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung
des Planinhalis" (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 80 -) vom 18.12.1890
(BGBI. I, Nr. 3 vom 22.01.1891).

Anmerkung :

Die stadtischen Gremien beraten seit Anfang 2004 intensiv die Aufsteliung des Be-
bauungsplanes Nr. 38.2 und der 13. Anderung des Fldchennutzungsplanes und ge-
hen nach derzeitigem Planungs- und Kenntnisstand davon aus, die Planaufstel-
lungsverfahren nach den geseizlichen Anforderungen des ,alten” BauGB zu Ende
fiihren zu kénnen und werden hierbei die entsprechenden Uberleitungsvorschriften
des EAG Bau beachten.
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2.2

GRUNDE ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
Sonstige Sondergebiete ~GroBfldchiger Einzelhandelshetriebe
gemdf § 11 Abs. 3 BauNVO

Das Grundstiick Herman-Kérner-Stralle Haus-Nr. 53 ist mit Betriebsgebiuden des
.Opel-Autchauses” bebaut, mit Ausstellungsfidchen sowie der Nutzung einer PKW —

‘Waschanlage. Da der Betrieb umsiedeln méchte, ist die Neuaufstellung des Bebau-

ungsplanes Nr. 36.2 vorgesehen. Hier sollen unter Beachtung der Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung und der Belange der Nachbargemeinden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung von groRfidchigen Einzelhandels-
betrieben, wie einem Lebensmitteldiscountmarki und Fachmarkten, geschaffen wer-
den. :

Gewerbegebiete gemaR § § BauNvO

Die an das ,Sonstige Sondergebiet" angrenzenden Flachen sollen neu geordnet und
als Gewerbegebiete (GE) festgesetzt werden. Dabei wird die von Nord nach Sid
durchfiihrende Grim- und Wegeverbindung planungsrechtlich gesichert.

LAGE DES PLANGEBIETES

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 36.2 befindet sich im Westen des Stadtge-
bietes der Stadt Reinbek. Er ist Bestandteil des Gewerbegebietes Reinbek.

Der Geltungsbereich wird wie foigt umgrenzt:

im Norden +
Osten: durch die nordiiche und Ostliche Begrenzung der Hermann-Kérner-
- Strasse zwischen dem Griinzug dstiich des E-Werk Reinbek-
Wentorf, zugleich Westgrenze 'des Granzuges mit Wanderweg Flur-
stlck 78/38, und dem Parkplatz zum Sportpark, Flurstiick 78/30, die
Flache der Tankstelle, Flurstlick 78/25 der Flur 2 der Gemarkung
Reinbek,

im Sluden: durch das Grundstiick des Sportparks, nérdliche Grenze des Flur-
stlicks 78/44, sowie in &stlicher Verlangerung zur nérdiichen Grenze
des Flurstlicks 78/30 der Flur 2 der Gemarkung Reinbek,

imWesten:  durch die &stliche bzw. nordliche Begrenzung des Flurstiickes 78/46
der Flur 2 der Gemarkung Reinbek, bis hin zur Hermann-Kérner-
Strasse.

Der Bebauungsplan umfasst einen Bereich von ca. 2,49 ha.



VORGABEN DES REGIONALPLANES

fm Regionalplan fir den Planungsraum | fur Schleswig-Helstein Std ist die Stadt |
Reinbek, in der Fortschreibung 1998, als Stadirandkern 1. Ordnung mit Teilfunktio-
nen eines Mittelzentrums im Verdichtungsraum Hamburg auf der Achse Hamburg -
Schwarzenbek eingestuft.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der in der Karte des Regiconaipianes darge-
stellten Siedlungsachse. GemaR Landesraumordnungsplan 1998, Nr. 7.5 Abs. 2
kommen flur Einkaufseinrichtungen mit Ober 3.000 m? Verkaufsfidche (VKF} im Re-
gelfall nur Oberzentren oder zentrale Orte der mittelzentralen Ebene in Betracht. In
Abstimmung mit der Abt. Landesplanung im Innenministerium des Landes S-H sind
jedoch auch Stadtrandkerne 1. Ordnung geeignet, Einzelhandelsbetriebe mit mehr
als 3.000 m? VKF vorzuhalten. Dazu sind u.U. Sortiments- und Gréfenfestlegungen
erforderlich.

In dem zentralortlichen System Schleswig-Holstein ist Reinbek als Stadtrandkern |.
Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums eingestuft. Somit hat Reinbek Uber
die Eigenversorgung hinaus Versorgungsaufgaben auch fur die benachbarten Sied-
lungsbereiche, z.B. durch vielseitige Einkaufseinrichtungen zur Deckung des spezia-
lisierten Bedarfs. Gewisse Uberlagerungen / Uberschneidungen mit den Verflech-
tungsbereichen und Kaufkraftstromen benachbarter zentraler Orte sind systembe-
dingt und daher grundsatzlich nicht auszuschlielen.

Der Vorhabensstandort dient im periodischen Angebotsbereich als Ersatz fir die
Geschaftsaufgaben von zwei Lebensmitteldiscountmarkten, mithin zur Wiederher-
stellung der stadtteilbezogenen Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs.

Die Ansiediung von Fachmaérkten soll dazu beitragen, das in Reinbek bestehende
nur geringe Angebot spezialisierter Giter (aperiodischer Angebotsbereich) zu er-
weitern und eine der miftelzentralen Funktion Reinbeks angemessene Ausstatiung
mit Einzethandelseinrichtungen zu erreichen, durch Bindung der sehr hohen nicht
ausgeschopften értlichen Kaufkraft.

Die Pianung entsprechend der gemeindiichen Gesamtabwagung zum Satzungsbe-
schluss (Planungsstand vom 22.02.2005) bewegt sich damit innerhaib der raumord-
nerischen Zielsetzung, zumal die Landesplanung in der Vergangenheit im Zusam-
menhang mit Reinbeks Antragen auf Einstufung als Mittelzentrum auf die unzurei-
chende Ausstattung mit Einzelhandelsangeboten hingewiesen hatte.

Mit Erlass der Abteilung Landespianung im Innenministerium des Landes S-H vom
02.02.2005 liegt eine vorlaufige fandespianerische Stellungnahme zu den modifi-
zierten Planungsinhalten der Stadt Reinbek vor. Mit der Beriicksichtigung der im
Rahmen des ersten Beteiligungsverfahrens vorgetragenen landesplanerischen Be-
denken wird eine positive landesplanerische Steliungnahme in Aussicht gestelit.

Die Stadt Reinbek geht aufgrund der positiven Erkldrung der Freien und Hansestadt
Hamburg und der ebenfalls grundséizlich positiven Stellungnahme der Industrie-
und Handelskammer zu Libeck und den dementsprechend vorgenommenen Klar-
stellungen in den textlichen Festsetzungen davon aus, dass die bisherigen landes-
planerischen Bedenken mit der endgiltigen Planfassung (Stand vom 22.02.2005)
zum Bebauungsplan Nr. 36.2 grundséatzlich ausgerdumt werden kdnnen.



Mit Erlass der Abteilung Landesplanung im Innenministerium des Landes S-H vom
09.03.2005 wird bestatigt, dass der endglltigen Planfassung zum Bebauungspian
Nr. 36.2 keine Ziele der Raumordnung entgegenstehen.

ZIELE UND INHALTE DER PLANUNG

5.1 Art der baulichen Nutzung

Durch die 13. Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Bereich des Betriebes
sowie die geplante Erweiterung nach § 1 Abs. 2 Nr.- 10 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) als ,Sondergebiete” (SO) mit der festgelegten Art der besonderen Nut-
zung ,GroBflachige Einzelhandelsbetriebe” dargestellt. Der vorliegende Bebauungs-
plan setzt unter Beachtung des § 11 Abs. 2 BauNVQO dieses Planungsziel entspre-
chend ,Sonstige Sondergebiete (SO} mit der gleichen Festlegung der besonderen
Art ihrer baulichen Nutzung fest. Die Festsetzung nach § 11 BauNVO (,Sonstige
Sondergebiete”} ist erforderlich, da sich dieses Baugebiet von anderen Baugebieten
nach §§ 2 bis 10 BauNVQ wesentlich unterscheidet.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
im Stadtgebiet und in anderen Kommunen

Wesentliche Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit bestehender und geplanter
Einkaufs- und Versorgungszentren in Reinbek und den benachbarten Kommunen
werden von der geplanten Einzelhandelsentwicklung nicht erwartet.

Im Bereich der Verbrauchsglter (periodischer Angebotsbereich) dient der Vorha-
bensstandort als Ersatz flr die Schliefung von zwei |_ebensmitteldiscountmarkien
zur Wiederherstellung eines Lebensmittelangebotes fir die Stadttelle im Nordosten
von Alt-Reinbek sowie der Stadtteile nérdlich von Alt-Reinbek, in denen keine Ein-
zelhandelsversorgung im Nahbereich mehr existiert. Durch die Begrenzung der VKF
fir Lebensmittel wird die Entwickiung zu einer Agglomeration von Lebensmittelan-
bietern mit dann Uberdrtlicher Ausstrahiung ausgeschlossen.

Aufgrund der auflerordentlich niedrigen Bindung der értlichen Kaufkraft bei den Ge-
brauchsgitern (aperiodischer Angebotsbereich) und dem somit bestehenden erheb-
lichen Ansiedlungspotential resimiert das Einzelhandeisgutachten der gesa Ham-
burg aus 2003, dass ,auch bei einem verbesserten [Gebrauchsglter-]JAngebot im-
mer Kaufkraft in das zentraidrtlich hdher einzustufende Hamburg abflieRen wird."
Sortimente, von denen eventuell negative Auswirkungen auf bestehende Versor-
gungsstandorte ausgehen kénnten oder deren Ansiedlung aus Griinden der Stad-
tentwicklung (Sicherung und Starkung der Stadtmitie- / Stadtteilzentrumsfunktion,
- Urbanitét, Angebotsvielfalt) an anderen Standorten im Stadtgebiet erwiinscht sind,
werden ausgeschlossen oder deren Zentralitat durch GréRenbeschrankung reguliert.

Der Vorhabensstandort liegt weder an einer Uberérilichen Stralte noch an einer an-
deren bedeutenden Verkehrsachse, so dass kaum zu erwarten ist, dass sich Kun-
den aus dem ,Oberzentrum” Hamburg- Bergedorf in hoher Frequenz an den Vorha-
bensstandort in Stadtteillage verirren werden.



Begriindung fiir die einzelhandeisbezogenen Regelungen / Festsetzungen
Periodischer Angebotshereich (Verbrauchsgiiter)

In dem dicht besiedelten norddstlichen Teil von Alt-Reinbek gibt es nach SchlieRung
von zwel Lebensmitteldiscountmérkten keine Nahversorgung mehr. Ein neuer
Standort zur Sicherstellung der Versorgung der Bevolkerung umliegender Stadtteile
mit Lebensmitteln ist daher aus Grinden der Stadtentwicklung notwendig,

Die Moglichkeit der Ersatzansiedlung eines Lebensmitteldiscounters wird mit der
geplanten Verlagerung eines Autohauses in das neue Gewerbegeblet Haidland B-
Plan Nr. 92 erdffnet. Gemal Grundsatzbeschluss der Stadtverordnetenversamm-
lung vom 25.9.2003 ist die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollversorgers am Vorha-
bensstandort jedoch auszuschiieBen, um eine Schwachung der Funktionsfahigkeit
der Stadimitte und der Stadiieilzentren durch eine Verlagerung von dort bestehan-
den Lebensmittel-Vollsortimentern an den neuen Standort zu vermeiden. Die maxi-
male VKF fir Lebensmittelsortimente (ausgenommen Getrénke und Backwaren)
wird daher auf 1.100 m? begrenzt. ‘ :

Aperiodischer Angebotsbereich (Gebrauchsgliter)

Laut Einzelhandeisgutachtén der gesa Hamburg aus 2003 besteht im aperiodischen
Angebotsbereich in Reinbek ein erhebliches Versorgungsdeﬂzﬁ: Der Kaufkraftab-
fluss ist dementsprechend hoch.

Nur 27 % des Nachfragevolumens bezogen auf die am Ort vorhandene aperiodische
Kaufkraft werden in Reinbek gebunden. Bezogen auf die Gesamtnachfrage im be-
ricksichtigten Einzugsbereich sinkt die Quote sogar auf nur 20 %. Die hochsten
Kaufkraftabfliisse liegen u.a. in den Hauptwarengruppen Mgbel/Einrichtung, Modi-
scher Bedarf (Bekleidung, Schuhe u.8) und Foto/Telekommunikation, Die Ansied-
lungen auf den nicht fur den Lebensmittelhandel vorgesehenen Flachen auf dem
Vorhabensstandort sollen Sortimente aus diesen Warengruppen enthaiten.

Um die diesem an Wohngebiete angebundenen Standort angemessene VKF-
Gréflenordnungen nicht zu Uberschreiten und Angebotsvieifait zu beférdern, soli -
heben aer Ansiedlung im Sortimentsbereich ,Lebensmittel* mit maximal 1.100 m?
VKF - die VKF der einzelnen Fachmaérkte/Ladeneinheiten mit Sortimenten des ape-
riodischen Angebotsberezch jeweils 300 gm nicht unterschreiten und 1.200 gm VKF
nicht {berschreiten.

Mit den in Ziffer 1.1 enthaltenen Festsetzungen der zuldssigen Warensortimente und
Grollenbegrenzungen soll dem Spannungsverhéitnis zwischen dem Interesse der
Einzelhandelsbetriebe an der Sicherung der wirtschaftlichen Konkurrenzfahigkeit
sowie der Erhaltung der Urbanitat und der Funktion bestehender Versorgungszen-
tren Rechnung getragen werden. Die Zulassigkeit von bestimmten Sortimenten mit
Zentrenrelevanz ist darin begrindet, dass in diesen Sortimentsgruppen in Reinbek
uberaus hohe Kaufkraftabflisse bestehen, so dass gemaR Einzelhandelsgutachten
erhebliche Ansiedlungsspielrdume ohne Gefahr eines Verdriangungswettbewerbs
gegeben sind, oder dass Flachen in geeigneter Gréflenordnung mit entsprechenden
ErschliefBungsanlagen in der Stadtmitie oder in den Stadtteil- Einkaufszentren nicht
zur Verfligung stehen bzw. eine integration stadtebaulich nicht méglich ist.



5.1

5.1

5.2

1 Sonstiges Sondergebiet (SO) - GroBfidchiger Einzelhandel-

geméaR § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO

~ Die zulassigen Nutzungen ergeben sich aus Ziffer 1.1 des Teiles B {Text). Dabei

ist eine Gesamt-Verkaufsftache von maximal 4.000 m?, bei Beschrankung fir ei-
nen Lebensmitteldiscounter auf maximal 1.100 m? und fir Fachmaérkte von ma-
ximal 3.000 m2?, wobei ein Mindest- und Hochstmal der VKF je Fachmarkt / La-
den vorgesehen ist, festgesetzt.

.2 Gewerbegebiete (GE) geman § 8 BauNVO

Mit der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes werden gleichzeitig angren-
zend an das Sondergebiet gewerbliche Bauflichen dargestellt. Sie werden
durch den Bebauungsplan Nr. 36.2 als Gewerbegebiete (GE) nach § 8 Bau-
NVO festgesetzt.

Die zusatziichen Nutzungen ergeben sich aus Ziffer 1.2 des Teiles B (Text).
Dabei werden ausdriicklich, unter Berlicksichtigung der angrenzenden beste-
henden Bebauung und der geplanten Sondergebiete sowie aufgrund der lan-
desplanerischen Vorgaben, ausgeschlossen:

Lagerhduser und Lagerstétien,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Entertainment — Center -,

-Factory - Qutlet - Einrichtungen

Befriebe des Handels mit Verkauf an Endverbraucher (Einzeihandelsbétriebe),

Vergnligungsstatten,

MafB der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 BauGB
i.V. m. § 16 BauNVO

5.2.1 Sonstige Sondergebiete (SO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemani § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 und einer Geschossflachenzaht (GFZ) von 0,8
festgesetzt. Dabei ist gemalt § 19 Abs. 4 Saiz 3 BauNVO fur notwendige Steli—
platze die Gruradﬂachenzaht bis zu 0,8 zuldssig.

Die Zahl der (zul&ssigen) Geschosse ist mit I festgesetzt.

Die Héhe baulicher Aniagen wird mit maximal 25,00 m Uber NN festgesetzt. Die
bestehenden Gelandehéhen weisen eine Hoéhe von ¢a.10,00 m Ober NN auf,
Fur notwendige Dachaufbauten (z.B. Fahrstuhischachte, Liftungsanlagen, An-
tennentrager usw.) ist eine Uberschreitung der festgesetzten Héhe bis zu 5,0 m
zuldssig.

5.2.2 Gewerbegebiete (GE)

Das Mal der baulichen Nutzung wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB bei einer
2-geschossigen zuldssigen Bebauung mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von
0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 und bei 1-geschossiger Be-
bauung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Dabel ist gemai
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO flr notwendige Steliplatze die Grundflachenzabhl bis
zu 0,8 zuldssig.
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Die Zah! der (zuldssigen) Geschosse ist mit H festgesetzt. Lediglich das nord- -
westliche Gewerbegrundstlick setzt eine 1-geschossige Bebauung fest. Diese
Festsetzung soll stadtebaulich den westlichen Wanderweg betonen und den
optischen Eindruck der Grinzone unterstitzen.

Die Hohe baulicher Anlagen wird bei zuldssiger 2-geschossiger Bebauung mit
maximal 25,00 m Uber NN, bei zulassiger 1-geschossiger Bebauung mit 18,00
m Gber NN festgesetzt. Die bestehenden Geldndehdhen weisen eine Héhe von
ca.10,00 m Gber NN auf. Flr notwendige Dachaufbauten (z.B. Fahrstuhl-
schachte, Liftungsanlagen, Antennentrager usw.) ist eine Uberschreitung der
festgesetzien Hohe bei 1- und 2-geschossiger Bebauung bis zu 5,00 m zulis-

sig.

53 Die Bauweise, die iiberbaubaren und nicht {iberbaubaren
Grundstiicksfidchen

Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO wird die ,Abweichende Bauweise” >a< festgesetzt. Es
gelten die Grenzabstande der ,Offenen Bauweise“; Bauldngen Gber 50,0 m sind
zulassig.

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG DES PLANGEBIETES

6.1 Aufiere Erschliefung
Das Plangebiet ist an die Hermann-Kérner-Strafie angebunden.

6.2 Offentlicher Personen-Nahverkehr (OPNV)
Das Plangebiet wird durch den OPNV erschlossen.

Die nachstgelegenen Haltestellen befinden sich in der Stralle Mihlenredder (Linien
136 und 336) und in der Gutenbergstralie (Linien137 und 237).

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ DER LANDSCHAFT UND
ZUR GESTALTUNG DES BAUGEBIETES

7.1 Gritnordnungspian

Im Rahmen der Erstellung des Grinordnungsplanes (s. Anlage dieser Begrindung)
wurde festgestellt, dass im Hinblick auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36.2 grundsatzlich kein Eingriff in
Natur und Landschaft verbunden ist.

Dennoch sind grinordnerische Mafinahmen erforderlich, die geeignet sind, das
Baugebiet in die Landschaft einzubinden und gestaltet zu kénnen.

Das Biro Hess + Jacob, Norderstedi, hat im Auftrage der Stadt Reinbek zu dem
vorliegenden Bebauungsplan Nr. 36.2 einen Griinordnungsplan aufgestellt, der die
vorgenannte Zielsetzung verfolgt und Lésungen aufzeigt.
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Der inhall des Grinordnungsplanes wurde entsprechend der gemeindlichen Ge-
samtabwaégung nach § 1 Abs. 6 BauGB durch Festsetzungen im Teil A {(Planzeich-
nung) und im Teil B (Text), soweit hierflr eine stidiebaulich begrindete Rechts-
grundlage besteht, in den Bebauungsplan Nr. 36.2 {ibernommen.

Der Bebauungsplan trifft hierzu in seinen Teilen A (Planzeichnung)' und B (Text)
unter anderem folgende Fesisetzungen : '

die Festsetzung eines Anpflanzgebotes nach § 9 (1) 25 a BauGB fir Baume,
Straucher und sonstige Bepflanzungen.

Der Teil B (Text) ergédnzt die Festsetzungen (ber die Artenauswahl der zu
verwendenden Pflanzen. Uber die Pflanzqualitat und -dichte sowie Uber die
erforderlichen Ma@nahmen bezlglich der Herstellung, Pflege und zeitliche
Umsetzung werden im Grinordnungsplan erganzende Angaben gemacht.

7.2 Umweltvertriaglichkeitspriifung (UVP)

(Zusammenfassende Darstellung der Auswirkungen auf die Umwelt)

Seit dem 14.03.1999 ist die sog. UVP-Anderungsrichtlinie (Richtlinie 97/11/EG des
Rates vom 03. Méarz 1997 zur Anderung der Richtlinie 85/337/EWG Uber die Um-
weltvertragilichkeitsprifung bei bestimmten 6ffentiichen und privaten Projekten un-
mittelbar im nationaien Recht anzuwenden.

Auf Basis dieser Richtliinie ergibt sich eine Verpflichtung zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung im Bebauungsplanverfahren, da die Richilinie Art. 4
(2) bestimmt, dass bei Proiekten des Anhanges |l [hier: Nr. 10 infrastrukturprojekie,
Buchstabe b) Stadtebauprojekte] in Abhéngigkeit der zu erwartenden umwelterheb-
lichen Wirkungen eine UVP erforderfich sein kann. Das Erfordernis ist dabei entwe-
der durch eine Einzeifalliprisffung oder anhand der von den Miigliedssiaaten fesige-
legten Schwellenwerten zu bestimmen.

Der hierzu vorgelegte Erlass des innenministeriums (Erlass 1V 83-511.51 vom 14.
Januar 2000} geht von einem Schwellenwert von einer zuldssigen Grundflache von
20.000 m? (Errichtung einzelner oder mehrerer baulicher Anlagen) aus. Hiernach ist
fur den B-Plan Nr. 36.2 der Stadt Reinbek eine vollstandige Umweltveriraglich-
keitsprifung als integrierter Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens nicht durch-
zufthren, da die Schwellenwerie fir die Versiegeiung im Planungsbersich nicht
Uberschritten werden und auch die geplante Verkaufsfldche die Fldche von 5.000 m?
nicht Gberschreitet.

7.3 Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt

Die wertgebenden Fakioren des Natur- und Landschaftshaushaltes einschliellich
ihrer Wechselbeziehungen werden gem. § 2 UVPG erfasst und verbal argumentativ
bewertet. Zusétzlich werden die im Planungsgebiet gegebenen Vorbelastungen ge-
nannt. Im einzelnen werden die Schutzglter Mensch - Wohnen / Erholen, Pflanzen
und Tiere, Boden, Wasser, Luft und Klima sowie Landschaftsbild untersucht.

Zusammenfassung

Als Resuitat der Atigemeinen Vorprifung des Einzelfalles (s. Anlage dieser Begriin-
dung) ist festgesteilt worden, dass die Verirdglichkeit des Vorhabens gegeben ist
und eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nicht erforderlich ist.
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VER- UND ENTSORGUNG DES PLANGEBIETES
Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Plangebiet verhanden.

8.1 Wasserversorgung

Das Plangebiet wird durch die Hamburger Wasserwerke GmbH (HWW) mit Trink-
und Brauchwasser zentral versorgt. ‘

8.2 Vérsorgﬂng mit eiektrischer Energie

Der Bereich wird von dem Elektrizitdtswerk Reinbek-Wentorf mit elektriséher Ener-
gie versorgt.

8.3 Gasversorgung

Die Hamburger Gaswerke GmbH versorgen das Stadtgebiet mit Erdgas.

8.4 Kommunikationsinfrastruktur

Die Deutsche Telekom AG betreibt die Kabelnetzanlagen fur die derzeltigen Kom-
munikationssysteme.

8.5  Beseitigung von Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird dem vorhandenen Leitungsnetz des Stadtbetriebes Rein-
bek zugefiihrt.

3.8 Beseitigung von Oberflichenwasser

Ebenfalls zustandig fur die Oberflachenentwasserung ist der Stadtbetrieb Reinbek.
Das anfallende Regenwasser wird dem vorhanden Leitungsnetz zugefihrt.

8.7 Brandschutz

Der Bereich des Bebauungsplanes wird in Abstimmung mit der értlichen Freiwilligen
Feuerwehr mit einer ausreichenden Anzahi von Hydranten ausgestattet. Hierbei
sind die nachfolgenden Hinweise des Kreises Stormarn in dem erforderlichen Marse
zu berlicksichtigen.

Aufgrund der angestrebten Bebauung und Nutzung mnerhalb des Plangeltungsbe-
reiches. ist mindestens eine Léschwassermenge von 96 m® pro Stunde, entspre-
chend 1600 | /min., fir die Dauer von zwei Stunden erfordertich. Der Nachweis ist zu
fihren, dass die erforderlfche Loschwassermenge bereitgestellt werden kann.

Parallel wird in der weiteren Projektentwickiung geprift, ob die Einrichtung einer
frostfreien Ldschwasserentnahmestelle (Teich, Brunnen, Zisterne 0.4.) im Bereich
des Plangebistes méglich ist.



-3 -

Eine solche Entnahmestelle sollte fir Feuerwehrfahrzeuge gut erreichbar sein und
mit einem A-Standrohr einschi. Festkupplung und dazugehdriger Blindkupplung
(Sauganschluss nach DIN 14244) ausgestattet werden.

Einzelheiten zur Herstellung und Aussfattung der Léschwasserversorgung werden
mit der zustédndigen Brandschutzstelle (Brandschutzingenieur des Kreises) und dem
Gemeindewehrflhrer der Feuerwehr Reinbek abgestimmt.

8.8 Altlasten

Die Untersuchungen des Biros BBI haben ergeben, dass kieinrdumige Verunreini-
gungen vor ailem durch Kohlenwasserstoffe auf dem Gelande vorliegen.

Soliten restliche verunreinigte Bereiche im Boden verbleiben, so ist bei spateren
Erdarbeiten anfallender verunreinigter Boden ordnungsgemé&ss zu entsorgen.

Die Untersuchungen des Blros BBl umfassen nicht die ebenfalls in diesem Zuge
(iberplanie Tankstelie auf dem Geldnde Dobberkau. Sofern hier Nutzungsanderun-
gen vorgesehen sind, sind ebenfalls Untersuchungen in Hinblick auf die geplante
neue Nutzung vorzunehmen und die Ergebnisse gutachterlich zu bewerten.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR IMMISSIONEN

Lirmimmissionen

Mit der Realisierung des sonstigen Sondergebietes innerhalb des Bebauungsplanes
Nr. 36.2 erhtthen sich die Verkehrsbelastungen auf der ,Hermann-Kémer-Stralte.
Hierzu hat die Stadt Reinbek durch das BUro ,LA/RM Consult GmbH", in 22941
Hammoor, eine ldrmtechnische Untersuchung vornehmen lassen. Das Ergebnis
dieser Untersuchung vom 31. Méarz 2004 wurde durch entsprechende Festsetzun-
gen in den Bauleitplan Ubernommen.

Auf dem Gelénde der Firma Dobberkau soll ein Einkaufszentrum mit etwa 4.000 m*
Verkaufsflache und 250 Stelipidtzen errichtet werden.

Mit einem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir das Vor-
haben geschaffen werden. Der Plangeltungsbereich umfasst die Fldchen der Firma
Dobberkau, der bestehenden Tankstelle in der Hermann-Kérner-Strafle sowie eine
nordlich des Sportparks und westlich des Dobberkau -Geladndes gelegene Gewer-
beflache. Auf der Gewerbeflache befinden sich derzeit eine Fahrzeug-\Waschanlage
und Ausstellungsflachen der Firma Dobberkau.

Die schitzenswerten Nutzungen befinden sich &stlich und stdlich des Plangel-
tungsbereiches. Der fir das Umfeld des Plangebietes existierende Bebauungsplan
Nr. 36 wird seitens der Stadt wegen Fehlerhaftigkeit nicht mehr angewendet. Fur
den sldiich und stdostlich des aktuellen Plangebietes befindlichen Teilbereich (Be-
bauung westlich des Kinauweges sowie westlich und &stlich der Hermann-Kémer-
Stralle einschliellich des Bereiches stdlich der Schwimmbad-Stellplatze) sol! dieser
Bebauungsplan jedoch in Kiirze rickwirkend in Kraft gesetzt werden. Entsprechend
werden die Nutzungseinstufungen des Behauungsplanes Nr. 36 herangszogen. Ei-
ne Ubersicht Uber die Nutzungseinstufungen gibt die dargestelite Tabelle.
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Tabelle: Nutzungseinstufungen im vorliegenden Fall

Bezeichnung Anmerkung Nutzungseinstufungen

Immissionsort

01-3 Wohn- und Mischbebauung im Kinau- | M gemaf Bebauungsplan Nr. 36
weg und in der Hermann-Kérner-Strafle

iI04-6 Wohnbebauung &stlich der. Hermann- | WA gemaf Bebauungsplan Nr. 36
Kérner-Strale, siidlich der Mischgebiets-
ausweisung

I07-14 Wohnbebauung westlich der Hermann- | WA gemal Bebauungsplan Nr, 36

Korner-Stralle, siidlich der Schwimm-
hallen-Stellpiétze

Im Rahmen einer f@rmtechnischen Untersuchung wurden Ermittlungen zur Ge-
rduschbelasiungssituation im Umfeid des Plangeltungsbereiches durchgefihrt. Die
mafRgeblichen Einwirkungsbereiche sind durch Gerduscheinwirkungen von den um-
liegenden Gewerbeflachen an der Hermann-K&rner-Stralle vorbelastet. Eine weiter
Quelle der Gerauschbelastung ist durch den Steliplatz des Sport-Parks und der
Schwimmbhalle gegeben. Die betreffenden Stellplatzflaichen wurden im Sinne einer
stddtebaulichen Gesamtbetrachtung ebenfalls als gewerbl;che Vorbelastungen be-
ricksichtigt.

Um den Schutz der Wohnnutzung im Einwirkungsbereich des Plangebietes auf der
Ebene der Bauleitplanung abzusichern, kommen Emissionsbeschrinkungen analog
zu § 1 Abs. 4 Nr. 12 BauNVO in Betracht. Die Festsetzung von Emissionsbeschran-
kungen ist nach § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO zulassig fur die in den §§ 4 bis 9
bezeichneten Baugebiete, also zunadchst nicht fir sonstige Sondergebiete. (Anmer-
kung: Fir einen Teil des Plangebietes [Fldche der Firma Dobberkau] wird als son-
stiges Sondergebiet festgesetzt).

Nach § 11 Abs. 2 BauNVO sind die sonstigen Sondergebiete aber nach Zweckbe-
stimmung und Art der Nutzung darzustellen, so dass dariber indirekt eine Zuord-
nung zu den in den §§ 4 bis 9 bezeichneten Baugebieten und damit wiederum die
Festsetzung von Emissionsbeschrankungen nach § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 mdglich
ist. in diesem Sinne wird das sonstige Sondergebiet des B-Planes Nr. 36.2 wie egine
Gewerbegebiet eingestuft.

(Anmerkung: Technische Vorkehrungen im Sinn von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wir-
den sich zum Beispiel auf haustechnische Anlagen beziehen. Diese lassen sich
aber auf Genehmigungsebene wesentlich genauer fassen; unter Hinweis auf das
Gebot der planerischen Zurlckhaltung wird desha|b zugunsten von Emissionsbe-
schrankungen darauf verzichtet).

Die Emissionsbeschrénkungen gelten nur zum Schutz der an den Plangeltungsbe-
reich angrenzenden Nutzungen. Beschrankungen sind nur fir den Nachtabschnitt
erforderlich, tagsUber ist ein uneingeschréankter Betrieb méglich. Innerhalb des
Plangeitungsbereiches Idsst sich der Schutz auf der Genehmigungsebene realisie-
ren (Gebot der planerischen Zurlickhaitung). Zusatzlich zu den Emissionsbeschran-
kungen wird ein Verfahren festgesetzt, mit dem diese in den Baugenshmigungs-
verfahren umzusetzen sind.

FUr die vorliegende Planung des Einkaufszentrums wurde mit Hiife einer Larmunter-
suchung auf Grundlage der TA Larm festgestelit, dass eine Vertraglichkeit mit den
fir den Nachtabschnitt vorgeschiagenen Festisetzungen gegeben ist. Auf den Ubri-
gen Flachen des Plangeltungsbereiches ist kein Nachbetrieb vorgesehen.
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Jedoch ist fir den Fall, dass die immissionsrechilichen Bestimmungen nach Bim-
SchG eingehalten werden eine Befreiung von den Emlss;ogsbeschrankungen nach
§ 31 Abs. 2 BauGB zu erteilen.

Eine Befreiung ist insbesondere zu erteilen, wenn die Beurteilungspegelanteile aus
dem Plangeltungsbhereich an den maRgebenden Immissionsorten um 10 dB(A) und
mehr unterhalb der jeweils geltenden Immissionsrichiwerte liegen, so dass die maRk-
gebenden Immissionsorte gemalt TA L&rm dann sich nicht im Einwirkungsbereich
des Plangeitungsbereiches befinden. In diesem Fall kann auf die Einhaltung der
Emissionsbeschrankungen verzichtet werden.

Weitere Ermittiungen haben ergeben, dass der im Tagesabschnitt zu erwartende
Betrieb auf den Flachen des Plangeltungsbereiches (Vorplanung fir das Einkaufs-
zentrum, detaiilierte Ansatze fir die Tankstelie und die Fahrzeug-Waschanlage) auf
der Genehmigungsebene zuldssig ist.

Die Zunahmen des StraRenverkehrsidrms liegen im gesamten Einwirkungsbereich
unterhalb der Wahmehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) und sind damit von unterge-
ordneter Bedeutung. Eine wahrnehmbare Verschlechterung der Larmsituation ist
nicht zu erwarten. Eine Uberschreitung der Sanierungsgrenzewerte von 70 / 60
dB({A) liagt nicht vor. _

Zum Schutz von schitzenswerten Nutzungen im Plangeltungsbereich vor Ver-
kehrslarm von offentlichen Strallen werden gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Larm-
pedelbereiche nach DIN 4108 festgesetzt.

Das Gutachten ist Anlage dieser Begriindung.

Luftschadsioffimmissionen

Auf dem Gelénde der Firma Dobberkau soll ein Einkaufszentrum mit max.-4.000 m?
Verkaufsflache und 250 Stellpldtzen errichtet werden.

Mit einem Bebauungsplan soflen die planungsrechtlichen Grundiagen fiir das Vor-
haben geschaffen werden, Der Plangeltungshereich umfasst die Flachen der Firma
Dobberkau, der bestehenden Tankstelle in der Hermann-Kérner-Stralle sowie eine
ndrdlich des Sportparks und westlich des Dobberkau -Geldndes gelegene Gewer-
peflache. Auf der Gewerbefldche befinden sich derzeit eine Fahrzeug-Waschanlage
und Ausstellungsflachen der Firma Dobberkau. :

Die schitzenswerten Nutzungen befinden sich dstlich und sidlich des Plangel-
tungsbereiches.

im Rahmen der Luftschadstoffuntersuchung wurden die Luftschadstoffimmissionen
im Bereich der nédchstgelegenen schitzenswiirdigen Bebauung urter Anwendung
des Merkblattes (ber Lufiverunreinigungen an Straflen {Ausgabe 2002) abge-
schaizt. Dabei wurde der Prognose-Nulifall {ohne Umsetzung des Planvorhabens)
mit dem Prognosezustand verglichen. Die Beurteilung erfolgte anhand der fur den
Straflenverkehr mafigeblichen Leitkomponenten Stickstoffdioxid, Benzol, Dieselrul
und Feinstaub (PMyg).

Zur Beurteilung der Luftschadstoffbelastungen werden die akiuellen Grenz-, Prif-
und Immissionswerte herangezogen. Insbesondere werden die aktuellen Neufas-
sungen der 22. BImSchV und der TA Luft berlicksichtigt.



10.

11.

-16 -

Hinsichtlich der Verkehrsbelastungen wurde von den Prognosewerten aus der
Schalitechnischen Untersuchung vom 31. Marz 2004 ausgegangen. Da die Emissi-
onsfaktoren der Fahrzeugfiotte mit fortschreitendem Prognosejahr aufgrund verbes-
serter Fahrzeugtechnik und verbesserier Kraftstoffe abnehmen, wurde zur sicheren
Seite flr die Berechnung der Abgasemissionen ein zeitnahes Bezugsiahr 2005 ge-
wiahilt.

Insgesamt ist festzustellen, dass fir alle untersuchten Schadstoffkomponenten die
Zunahmen der Luftschadstoffimmissionen durch das Planvorhaben gering ausfailen
bzw. von vernachlassigbarer Grofle sind. Die derzeit geltenden Grenz- und Prif-
werte zum Schutz des Menschen werden an allen mallgeblichen Immissionsorten
sowohl im Prognose-Nullfall als auch im Prognosezustand eingehalten. Darliber
hinaus werden auch die zu spéteren Zeitpunkt (ab 2005 bzw. 2010) vorgesehenen
Grenzwerte eingehalten.

{(Anmerkung: Der EU-Grenzwert der Feinstaub(PM,)-Belastungen der Stufe 2 (ab
2010) wird Oberall Gberschritten, da er bereits durch die Hintergrundbelastung aus-
geschopft wird. Dieser Grenzwert hat derzeit jedoch nur Richtwertcharakter und ist
daher im vorliegenden Fall nicht beurtellungsrelevant.)

Den Ergebnissen entsprechen sind aus Sicht der Luftschadstoffbelastungen keine
Verschlechterungen durch die geplanten Mallnahmen zu erwarten (s. Anlage dieser
Begrindung). Der Schutz der angrenzenden Wohnbebauung ist gewahrieistet.

Bei dem Gufachten des Biros ,LAIRM Consuit GmbH" ist bei der Luftschadstoffun-
tersuchung das Ergebnis erzielt worden, dass durch die geplanten Maknahmen fur
den Bebauungsplan Nr. 36.2 keine Verschlechterung durch Zunahme von Schad-
stoffimmissionen zu erwarten ist. Dadurch sind im Bebauungsplan keine Festset-
zungen fur Schadstoffimmissionen zum Schutz der angrenzenden Bebauung erfor-
derlich.

MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

MaRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens sind nicht erfordertich.

REALISIERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Realisierung des Bebauungsplanes soll unmittelbar nach der Rechtskraft des
Bebauungsplanes erfolgen. Die Stadt geht nunmehr davon aus, dass dies im
Frihjahr des Jahres 2005 mdéglich sein wird.
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12. BESCHLUSS UBER DIE BEGRUNDUNG

Diese Begrindung wurde gebilligt in der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung
am 24.02.2005. .
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