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1.  Planungserfordernis

Die Stadtverordnetenversammilung hat die Aufstellung einer 29. Anderung des
Flachennutzungsplanes parallel zur Aufstellung einer 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 52 ,Gewerbegebiet Schénningstedt” in Verbindung mit der 5. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Gewerbegebiet Reinbek/Glinde* beschlos-
sen, um die planerischen und planungsrechticihen Voraussetzungen far die Verla-
gerung und die zeitgemaRe Modernisierung des heute auf dem Grundstick Gu-
tenbergstrafle / HumboldtstraBe (Planbereich des Ursprungs-Bebauungsplanes
Nr. 52) anséssigen Verbrauchermarktes auf die heute gewerbliche genutzte Fla-
che an der ,Gutenbergstrae / Liebigstrale" zu schaffen und zugleich mit der Ver-
lagerung eine Ersatznutzung fir den bisherigen Standort fir Einzelhandelsfach-
markte planungsrechtlich abzusichern.

Die Bestandssicherung sowie eine Erhéhung der Kaufkraftbindung soll durch eine
erganzende Ansiedlung von Fachmarkten am kunftigen und am bisherigen Stand-
ort des Verbrauchermarktes erzielt werden.

Mit den Planungsinstrumenten der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitpla-
nung solt die stadtebaulich geordnete Entwicklung innerhalb des Plangebiets ge-
wahrleistet werden. Um den in Verbindung mit der Umsiedlung sich ergebenden
planerischen Anforderungen gerecht werden zu kénnen, wurden zusammen und
gleichzeitig mit der Bauleitplanung ergénzende Fach- und Sondergutachten zu
einzelnen Themenbereichen der Umweltprifung beauftragt, um im Sinne einer in-
tegrierten Bauleitplanung die wesentlichen auf das Plangebiet einwirkenden Rah-
menbedingungen in die Bebauungsplananderung einflieBen und somit eine ge-
meinsame und aufeinander abgestimmte Gesamtplanung erstellen zu kénnen.

Aufgrund von Anderungen materiellen Rechts, die sich aus der Abwigung zu ein-
gegangenen Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB und unter Beriicksichtigung der landesplanerischen Ziele in Be-
zug auf die Sortimentsbeschrankung ergeben hatten, wurde die Durchfuhrung ei-
ner erneuten offentlichen Auslegung (nur zu den geénderten Teilen der Planung
und mit verkurzter Frist) erforderlich und durchgefihrt.

Die vom Bau- und Planungsausschuss am 22.11.2006 beratende und von der
Stadtverordnetenversammiung am 23.11.2006 in der endguiltigen Planfassung be-
schlossene 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 beinhaltet unter Beriicksich-
tigung der Festsetzungen des Ursprungs - Bebauungsplanes die planungsrecht-
lich relevanten Ergebnisse aus den begleitenden Fachplanungen (siehe Quellen-
verzeichnis) und die Stellungnahmen der Behérden und der sonstigen Trager. 6f-
fentlicher Belange aus den Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB
entsprechend der stidtischen Gesamtabwégung zum Satzungsbeschluss sowie
die Ergebnisse des Moderationsgespriachs vom 28.09.2006 zwischen der Stadt
Reinbek und der Stadt Glinde unter der Moderation der Landesplanung und die
abschlieRende landesplanerische Stellungnalhime mit Erlass vom 23.10.200 .

Die Begrlindung wurde entsprechend der stadtischen Gesamtabwagung redaktio-
nell ergéanzt.
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41

Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, B'ebau_ungspléne aufzu-
stellen, um eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung und eine dem Wohi der
Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten.

Sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist, sind fir
begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden und Stadte aus den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes Bebauungspléne zu entwickeln.

Die Bebauungspléne treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festset-
zungen fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die
Grundlage fUr weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Manah-
men.

Ggf. kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernah-
men nach § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Hierzu
gehdren auch die értlichen Bauvorschriften nach § 92 der Landesbauordnung
(LBO 2000).

-

Réumlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der réaumliche Plangeltungsbereich wird begrenzt im Norden durch die vorhande-
ne Bebauung an der ,Humboldtstrafte*, im Osten durch die ,Gutenbergstrafte®, im
Stden durch die vorhandene Bebauung .Siemensstrae* und im Westen durch
die Stadtgrenze zwischen Reinbek und Glinde sowie dem Umspannwerk Glinde.

Der rdumliche Plangeltungsbereich umfasst auf Grundlage einer (iberschlagigen
Flachenbilanz insgesamt eine Flache von insgesamt ca. 1,0 ha ausschiieBlich mit
Flachenfestzungen eines sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung
GroRfldchiger Einzelhandel” (Fachmarkte).

Planungsvorgaben

Die Stadt Reinbek baut mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 52 und der parallel in Aufstellung befindlichen 29. Anderung des Flichennut-
zungsplanes (zum Satzungsbeschluss lag die Genehmigung vor) auf den Zielset-
zungen der geltenden Flachennutzungs- und Landschaftsplanung in Verbindung
mit dem rechtskréftigen Ursprungs-Bebauungsplan Nr, 52 einschlieRlich der 1.
Anderung auf und konkretisiert mit diesen Bauleitplénen ihre Flachennutzungen
fur den zuvor beschriebenen Planbereich.

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 kann das LEnt-
wicklungsgebot" nach § 8 Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungspldne aus Fla-
chennutzungsplanen zu entwickein sind, nicht eingehalten werden. Die fir die
Ausweisung des geplanten sonstigen Sondergebiets .Grof¥flachiger Einzelhandel®
vorgesehenen Fléchen sind in der geltenden Flachennutzungsplanung als gewerb-
liche Bauflachen dargestelit.

Stadt Reinbek - BP-52, 2. Anderung - Teil I. - Begriindung Baro fir integrierte Stadiplanung - Scharlibbe BIS - S 8



Stadt Reinbek 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52

Teil |. - Begriindung Teilgebiet ,Gutenbergstrale / Humboldtstraite"

4.2

Die Stadtverordnetenversammiung hat zur Einhaltung des ,Entwicklungsgebots*
daher parallel zu der in Aufstellung befindlichen 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 62 die Aufstellung der 29. Anderung des Flachennutzungsplanes be-
schlossen. Die Verfahrensschritte wurden fur beide Planungen im Parallelverfah-
ren durchgefihrt.

Gem. Artike! 1 Abs. 1 der ,LVO zur Ausfiihrung des BauGB - vom 26.03.1998"
entféllt die Genehmigungspflicht fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52
gegeniber dem Landrat des Kreises Stormarn nur dann, wenn diese Bebauungs-
planénderung erst nach Rechtskraft der 29. Anderung des Flachennutzungspla-
nes bekannt gemacht wird.

Ziele der Raumordnung und Landesplanu'ng (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht fur die Gemeinden eine Anpassungspflicht an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der
Landesplanung unterliegen nicht der gemeindlichen Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB.

Entsprechend den Darstellungen des Landesraumordnungsplanes 1998 und der
Gesamtfortschreibung des Regionalplanes 1998, Planungsraum |, geht die Stadt
Reinbek auf Grundiage der zuvor geflihrten Abstimmungsgespréachen mit der
Landesplanung (17.02.2003) zunachst von folgenden Aspekten der Landespia-
nung aus, die im Rahmen der Planungsanzeige und der Beteiligungsverfahren
durch die Abteilung Landesplanung im Innenministerium des Landes S-H konkre-
tisiert wurden.

Die Realisierungsfahigkeit und Vertraglichkeit der geplanten Vorhaben im Kontext
der Weiterentwicklung der bestehenden Versorgungsstandorte und der seit 2003
neu beschlossenen Planungen wurde nach Auffassung der stadtischen Gremien
bereits in einer erweiterten Einzelhandelsuntersuchung im Juli 2005 grundsatzlich
festgestellt und durch ein zusatzliches Gutachten im Rahmen dieser Bauleitpla-
nung (s. Quellenverzeichnis) grundsatzlich bestétigt.

Mit Erlass vom 04.07.2006 wurden durch die Abteilung Landesplanung im Innen-
ministerium des Landes S-H zu den beiden B-Plan-Anderungen MaRgaben und
Hinweise zur geplanten Verlagerung und Modernisierung des bestehenden groRR-
flachigen Einzelhandelsbetriebes sowie zur erganzenden Ansiedlung von Fach-
mérkten vorgetragen.

Die stédtischen Gremien haben sich in der daran anschlieRenden Planungsphase
mit den vorgetragenen MaRgaben und Hinweisen auseinander gesetzt und sind
auf Grundlage einer gutachterlichen ,,Markt- und Standortanalyse - Einzelhandels-
untersuchung” (s. Quellenverzeichnis) zu folgenden Schiussfolgerungen gelangt,
die sich wie folgt darstellen und die hier vorgelegte stadtische Planung zur 5. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 9 in Verbindung mit der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 52 und der 29. Anderung des Flachennutzungsplanes insge-
samt zugleich begriinden. :
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4.2.1 Nachweis der Vertréglichkeit

Mit Erlass vom 04.07.2006 fordert die Abteilung Landesplanung im Innenministeri-
um des Landes S-H den Nachweis, dass

* durch die geplanten Einzelhandelsentwicklungen der vorgenannten Bauleitpls-
ne keine wesentlichen Beeintriachtigungen der bestehenden oder geplanten
zentralen Versorgungsbereiche in Reinbek

» oder in den Nachbargemeinden entstehen dorfen.

Zum Nachweis der Vertraglichkeit der geplanten Vorhaben im Rahmen dieser
Bauleitplanungen wurde eine ,Markt- und Standortanalyse vor dem Hintergrund
fortgeschriebener Einzelhandelsdaten und -planungen im Betrachtungsraum (ein-
schlieBlich der Zentrumsplanungen Glinde und Bergedorf) erstellt (s. Quellenver-
zeichnis und Anlage der Begriindung zur 29. Anderung des FNP) und weiterhin in
die stadtische Abwagung zum emeuten Entwurfs- und Auslegungsbeschluss ein-
gestelit.

Der Gutachter zieht aus den Bereqhnungsergebnissen das Fazit, dass

o sich der durch den geplanten Flichenzuwachs im aperiodischen Angebotsbe-
reich (Gebrauchsgiter) ausgeldste Mehrumsatz rechnerisch fast vollsténdig
durch eine erhéhte Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet selbst erkidren |asst

und

o die Umverteilungswirkungen in diesem Gebiet in Absolutbetragen minimal
sind und auch prozentual unterhalb der stidtebaulich moglicherweise kriti-
schen 10%-Schwelle der Umsatzumverteilung liegen werden.

4.2.2 Festsetzung der Sortimente nach dem tatsiachlichen Bedarf

Aufgrund der zum Teil gravierenden Ausstatfungsdefizite in fast allen Sortiments-
gruppen des aperiodischen Angebotsbereiches besteht die grundsatzliche stadt-
wirtschaftliche und versorgungspolitische Notwendigkeit, aus Reinbek deutlich ab-
flieBende Kaufkraft hier zubinden und nach Jahren des Stillstands in der Einzel-
handelsentwicklung eine der mittelzentralen Funktion Reinbeks angemessene
Ausstattung mit Einzelhandelseinrichtungen zu erreichen.

Das Gutachten stellt hierzu heraus, dass ,, mit einer extrem schwachen Eigenversor-
gung und Kaufkrafibindung in allen Warengruppen des aperiodischen Segments der Fli-
chenzuwachs notwendig ist, um auch nur anndhrend die landesplanerische Funktion im
Handel reprdsentieren zu kénnen. Der notwendige Mehrumsatz kann rechmerisch nahezy
vollstindig durch eine Bindungssteigerung abgedeckt werden. Dem landesplanerischen
Anspruch als Stadtrandkern I. Ordnung (Mittelzentrum) kann auch nach der Umsetzung
(aller Projekte) nur sehr begrenzt entsprochen werden. *

Die Sortimentsfestsetzungen fir die geplanten Einzelhandelsstandorte in der end-
gtigen Planfassung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 und der 5.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 orientieren sich an den gutachterlichen Er-
gebnissen, die in fast allen Warengruppen des aperiodischen Angebotsbereiches
deutliche Kaufkraftabflisse feststellt haben und wurden im Rahmen des Planauf-
stellungsverfahrens entsprechend der interkommunalen Abstimmung mit der
Nachbargemeinde Stadt Glinde weitergehend eingeschrénkt und standortbezogen
differenziert festgesetzt.
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Wegen der besonderen Innenstadt typischen Strukturen (vgl. Ausfilhrungen in der
«Markt- und Standortanalyse als Anlage der Begriindung zur 29. Anderung des
FNP) ist im Bereich der beiden Standorte an der ,Gutenbergstrale® die Ansied-
lung auch zentrenrelevanter Sortimente im Rahmen der beiden in Aufstellung be-
findlichen B-Planénderungen vorgesehen.

Wesentliche negative Auswirkungen auf die Reinbeker Innenstadt und das Sach-
senwald-EKZ Tabyplatz werden nicht gesehen, da an den Standorten Profilierun-
gen nach unterschiedliche Betriebstypen und GréRenordnungen vorgesehen sind:

* In der Stadtmitte und am Tébyplatz - neben der Bestandssicherung - Entwick-
lung eher hochwertiger, spezieller Angebote in Innenstadt typischer Kleintei-
ligkeit,

= an den Ergénzungsstandorten Ansiédlung von eher im Niedrig- und Mittel-
preisniveau positionierten Anbietern mit gréReren Flachen, die in der Stadtmit-
te nicht verfigbar bzw. mobilisierbar sind.

Langerfristiger Ladenleerstand konzentriert sich in.der Innenstadt auf den be-
grenzten Bereich CCR / Klostermarktpassage - einige Ladenflichen sind zwi-
schenzeitlich durch Bironutzungen besetzt -, auch schon bevor Bauleitplanungen
an Erganzungsstandorten begonnen worden sind. In diesem Objekt erschweren
funktionale und gestalterische Mangel eine optimale Einzelhandelsnutzung.

4.2.3 Sortimentsprofilierung der Fachmarktflichen im Geltungsbereich
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52

Es ist davon auszugehen, dass an beiden Standorten nicht dieselbe Besatzstruk-
tur realisiert wird und damit in einzelnen Sortimenten UberméafRige Angebotsvolu-
men entstehen, sondern sich ergénzende - statt gegenseitig konkurrierende -
Sortimente platziert werden.

Dieses entspricht der Konzeption des Eigentimers, der zur Steuerung einer stadt-
raumvertraglichen Nachfolgenutzung das Grundstiick Gutenbergstrale Nr. 29 er-
worben hat. Eine Doppelbesetzung mit denselben Sortimentsgruppen in geringer
Entfernung der Standorte ,HumboldtstraBe / Gutenbergstrale® (BP-52, 2. And.)
und ,Gutenbergstralle / Liebigstrale” (BP-9, 5. And.) voneinander ist im Ubrigen
kaum zu erwarten, da Einzelhandelsfirmen Konkurrenzunternehmen in direkter
N&he in der Regel nicht akzeptieren.

Fur den Bereich Reinbek / Glinde / Wentorf kommt wegen der reglonalen Aus-
strahlung und Uberlagerung durch das ,Oberzentrum" Bergedorf im Ubrigen nur
ein begrenzter Betreiberkreis in Frage, so dass Uberbesetzungen eirier ,Branche®
kaum zu erwarten sind.

Grundsétzlich halten die stidtischen Gremien aufgrund der Funktion der die In-
nenstadt erganzenden Standorte (s.0.) einen vollstandigen Ausschluss von innen-
stadt- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten im Rahmen der o. g. Bebauungsplan-
anderungen nicht fur erforderlich, da eine Profilierung der zentralen Versorgungs-
zentren einerseits und der Ergadnzungsstandorte andererseits Uber unterschiedli-
che Betriebstypen, Vertriebsformen und GréRen angestrebt wird.
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Gleichwohl wurde im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens unter Beriicksichti-
gung nachbarschaftlicher Belange und der Ziele der Raumordnung eine Ein-
schrénkung der Warensortimente vorgenommen. Danach sind am Ersatzstandort
an der ,Gutenbergstrae / Humboldtstrae" die Sortimentsgruppen ,Oberbeklei-
dung, Unterwésche, Sport- und sonstige Bekleidung®, ,Schuhe* und ,Hausrat,
Glas, Porzellan, Keramik sowie Uhren, Schmuck, Silberwaren, Geschenkartikel*
ausdricklich-ausgeschlossen.

Zudem wurde die maximal zulassige GréBe fiir Randsortimente von 50 m? auf
nunmehr 30 m? reduziert und die GréRe der Fachmarkte von mindestens 300 m?
auf nunmehr mindestens 500 m? pro Ladeneinheit heraufgesetzt.

Aullerdem ist die Sortimentsgruppe ,Biicher und Zeitschriften® nur als Randsorti-
ment mit einem inhaltlichen Bezug und als Ergénzung zum Kernsortiment zulds-
sig.

4.2.4 Begrenzung der Anzahl anzusiedelnder Fachmarkte
iber Heraufsetzung der maximal zul4ssigen L.adengroie

Gemal des aktuellen Gutachtens (s. Quellenverzeichnis und Anlage der Begriin-
dung zur 29. Anderung des FNP) bestehen in fast allen Angebotsbereichen des
aperiodischen Bedarfs deutliche Angebotsdefizite mit zum Teil erheblichen Kauf-
kraftabfliissen (ebenso CIMA Liibeck 04/2008).

Eine Begrenzung der Anzahl Fachmirkte ist vor diesem Hintergrund nicht be-
grundbar, zumal gemaf Gutachtenergebnis wesentliche negative Auswirkungen
auf die bestehenden und geplanten zentralen Versorgungsbereiche nicht zu er-
warten sind. Sogar bei Realisierung aller Vorhaben wire im Bereich Einzelhandel
die landesplanerische angestrebte Funktion Reinbeks nur begrenzt erreicht.

Die Abgrenzung gegen die an den Ergénzungsstandorten nicht erwiinschten klein-
teiligen Nutzungen erfolgt insbesondre auch im Hinblick auf die wahrend des
Planaufstellungsverfahrens vorgetragenen Bedenken der Nachbargemeinde Stadt
Glinde im Rahmen der interkommunalen Abstimmung durch die Festsetzung einer
MindestgroBe fur die einzelnen Ladeneinheiten von 500 m? Verkaufsfiache (s.0).
Aufgrund der besonderen raumlichen Gegebenheiten der Reinbeker Innenstadt
und daraus abgeleiteter Erforderlichkeit von Erganzungsstandorten werden keine
stédtebaulichen Griinde fiir eine weitere Festlegung von RichtgréRen fir die La-
deneinheiten gesehen, zumal die Steuerung von Einzelhandelsnutzungen tber die
Begrenzung von Verkaufsfidchen rechtlich kritisch gesehen wird und im Fach-
marktbereich unterschiedliche Verkaufsflachen einzelner Branchen charakteris-
tisch sind.

Fur nicht Innenstadt relevante Fachmarktbranchen wie Baustoffe, Heimwerkerbe-
darf (Baumarkt), Gartenbedarf, Mabel und dhnliche Nutzungen weisen die Stand-
orte innerhalb der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 (ca. 2.400 m?) und
innerhalb der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 (ca. 2.200 m?) keine wett-
bewerbsfahigen Flachengréfien auf.
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4.2.5 Behandiung der Planvorhaben im Forum

»interkommunale Einzelhandelsentwicklung im Raum Bergedorf/Reinbek”

Vorhaben, die sich vor Beginn des Forums im Juni 2006 schon im Bauleitplanver-
fahren befanden - wie die hier anstehenden Vorhaben -, sind nicht mehr Gegen-
stand einer Behandlung im o.g. Forum. Dies wurde in dem Gremium bei der Vor-
abstimmung der Verfahrensregeln bestétigt.

Eine Meldung der Vorhabensdaten an die Geschéftsstelle zur Aktualisierung der
Bestandsdaten ist selbstverstandlich vorgesehen.

4.2.6 Fazit

4.3

Die stadtischen Gremien sind im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens unter
Berlicksichtigung der Ergebnisse aus der zuletzt gefithrten interkommunalen Ab-
stimmung mit der Stadt Glinde vom 28.09.2006 im Rahmen der Gesamtabwagung
zu der Auffassung gelangt, dass aus den vorangesteliten Griinden und dem vor-
gelegten Gutachten die Vereinbarkeit und Vertraglichkeit der geplanten Verlage-
rung und Modernisierung des bestehenden groRflachigen Einzelhandelsbetriebes
sowie die erganzende Ansiedlung von Fachmérkten an den benannten Standorten
mit den in der Satzung vorgenommenen Sortimentseinschrankungen und Begren-
zung der Ladeneinheiten an beiden Sondergebietsstandorten (auch B-Plan Nr. 9,
5. Anderung) nachgewiesen werden konnte.

Durch diese nachbarschaftlich und landesplanerisch abgestimmten und mit der
Satzung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 planungsrechtlich umge-
sefzten Nutzungselnschrénkungen wird den Erfordernissen der Raumordnung ei-
nerseits und einer konstruktiven interkommunalen Abstimmung anderseits Rech-
nung getragen.

Mit Erlass der Landesplanung vom 23.10.2006 wird dieses Ergebnis bestatigt.

FFH-Vertriglichkeitspriifung (Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie)

Im oder an dem Planbereich (Vorhabengebiet) sind keine ausgewiesenen oder
gemeldeten Fldchen des Programms NATURA 2000 vorhanden; d.h., es sind kei-
ne FFH-Gebiete, keine prioritiren Lebensrdume und keine EU - Vogelschutzge-
biete vorhanden. Vorkommen pricritérer Arten sind ebenfalls nicht bekannt.

Eine Beeinflussung eines gemeldeten FFH-Gebietes, EU-Vogelschutzgebietes
oder prioritdrer Arten oder Lebensraume ist daher nicht zu erwarten.

Es wird entsprechend der gemeindlichen Abwéagung demzufolge auf eine Vertrag-

lichkeitsprifung nach Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie im Rahmen dieses Bauleitplan-
verfahrens verzichtet.
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§. Artund MaB der baulichen Nutzung, iberbaubare Fliichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Art der baulichen Nutzung :

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Fischen werden nach der besonderen Art
threr Nutzung als sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,GroB-
flachiger Einzelhandel* und der Spezifizierung ,Fachmaérkte" festgesetzt,

Zur Wahrung und zum Schutz der innerstadtischen Einzelhandelsstruktur ist fir
das sonstige Sondergebiete ,GroRfldchiger Einzelhandelsbetrieb® unter Bezug-
nahme auf die MaRgaben und Hinweise der Landesplanung entsprechend der
stadtischen Abwagung (vgl. Ziffer 4.2 ff) mit der Satzung ein differenzierter Nut-
zungskatalog festgesetzt, der auch unter Beriicksichtigung nachbarschaftlicher
Belange (zur Stadt Glinde) sicherstellen soll, dass eine den Ortlichkeiten und der
Einzelhandelsstruktur entsprechend angemessene Nutzungsgiliederung der Ein-
zelhandelsbetriebe auch in der Zukunft gewahrleistet werden kann und negative
Auswirkungen auf die innerstadtischen Einzelhandelstrukturen Reinbeks und an-
grenzender Gemeinden vermieden werden kénnen.

Die Gesamtverkaufsfléiche ist auf insgesamt 2.400 m? begrenzt.

MaR der baulichen Nutzung:

Das MaR der baulichen Nutzung wird fir das Sondergebiet durch Festsetzung der
héchstzuléssigen Grundflache (GR max.) in Abhéngigkeit zur Festsetzung der -
berbaubaren Grundstiicksflachen und durch die maximal Zuldssige Fristhéhe im
Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB qualifiziert bestimmt.

Grundfléche fiir Stellplatze Carports mit deren Zufahrten und Nebenanlagen:
(nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO)

Neben der Grundifldche fur die Hauptgebaude des Sondergebiets sind bauliche
Anlagen und Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO innerhalb der Stell-
platzanlage, wie bereits bestehend, und auf dem Grundstick entsprechend den
ortlichen Gegebenheiten in einer FlichengréRe von maximal 3.600 m?, wie bereits
vorhanden, zulassig.

Ortliche Bauvorschriften :

Im Sinne des ,Einfiigen* in die vorhandene Bebauungs- und Nutzungsstruktur des
Gewerbegebiets werden fir das Sondergebiet sriliche Bauvorschriften nur in Be-
zug auf die duBere Gestaltung baulicher Anlagen (Werbeanlagen) gemaR § 92
Landesbauordnung (LBO) festgesetzt.

Ansonsten lassen sich die stadtischen Gremien von der Wahrung einer angemes-
senen ,Baufreiheit” in dieser Bestandsituation leiten und beabsichtigen nicht, wei-
tergehende und zu sehr einschriankende Festsetzungen in Bezug auf die ZuRere
Gestaltung baulicher Anlagen vorzunehmen.
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Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur Sicherung einer
stédtebaulich geordneten Entwicklung werden unter Einhaltung der &uReren und
ortlichen Gegebenheiten vornehmlich in den Festsetzungen zum MaR und zur Art
der baulicher Nutzung des Sondergebiets, wie zuvor dargelegt, gesehen.

6. Natur, Landschaft, Griinordnung und Eingriffsregelung
(§ 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 sind keine Ein-
griffe verbunden, die nicht bereits auf Grundlage des rechtskraftigen Ursprungs-
Bebauungsplanes Nr. 52 zulassig wiren.

Daher wird mit dieser Bebauungsplaninderung auf die Aufstellung eines qualifi-
zierten landschaftsplanerischen Fachbeitrags verzichtet, da die zur Beurteilung
der planungsrechtlich zu erwartenden Eingriffssituation schutzgutbezogenen im
Rahmen der Umweltprifung erfolgt und im Umweltbericht dargetegt (vgl. Kapitel I1.
dieser Begriindung) ist.

Die bereits im Ursprungs-Bebauungsplan festgesetzte und in der Ortlichkeit auch
vorhandene Griinzone entlang der ,Gutenbergstrae* wird fir das Plangebiet mit
Erhaltungsgebot nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt, wobei eine Grund-
stiickszufahrt, wie in der Ortlichkeit ebenfalls vorhanden, innerhalb dieser Flachen-
festsetzung allgemein zulassig ist.

Auf die innerhalb dieser Griinzone vorhandenen und nach der Baumschutzsat-
zung der Stadt Reinbek geschiitzten B&ume ist bei Nutzungsanderungen und
Neu- bzw. Umbauten Riicksicht zunehmen.

Kompensationsbedarfe sind mit der geplanten Umnutzung nicht verbunden, da die
planungsrechtliche Situation (MaR der baulichen Nutzung) grundsatzlich nicht ver-
éndert wird, so dass die ,naturschutzrechtliche Eingriffsregelung” keine Anwen-
dung findet.

7. Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gewerbeldrm:

Um die mit der dargesteliten Nutzungen -innerhalb des Plangebiets geénderte
Larmsituation zu erfassen und bauleitplanerisch darauf reagieren zu kénnen, wur-
den eine larmtechnische Untersuchung (s. Anlage dieser Begriindung) vorge-
nommen und deren Ergebnisse in die Umweltprifung und somit in die Bauleitpia-
nung eingestelit.

Im Rahmen dieser Untersuchungen wurden die Auswirkungen der geplanten Vor-
haben gegeniiber dem Vorher-Zustand bzw. dem Prognose-Nulifall aufgezeigt und
bewertet.

Die einzelnen Untersuchungsergebnisse sind in ihren umweltbezogenen Auswir-
kungen in die Umweltprlfung (siehe Kapitel Il. Umweltbericht) eingesteilt worden.
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Danach sind die festgesetzten Bauflichen und geplanten Nutzungen vertréglich
mit den angrenzenden Nutzungen.

Erforderlich werdende passive Schallschutzmaf3nahmen (Larmpegelbereiche Il +
IV) werden in den nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzten Flachen fir Vor-
kehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen planzeichnerisch
(Teil A) und textlich (Teil B) festgesetzt.

Elektrosmog:

Entsprechend den Ausfiihrung des Netzbetreibers werden fur die nérdlich des
Plangebiets verlaufenden 110 kV-Freileitung die Grenzwerte der 26. BimSchV
eingehalten.

Ein weitergehendes Untersuchungserfordernis besteht somit nach Auffassung und
Kenntnis der stédtischen Gremien zur Zeit nicht.

8. Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsinfrastruktur ist fur das Plangebiet aufgrund der bestehenden Nut-
zungen vorhanden. Die GrundstuckserschlieBung erfolgt derzeit im Osten von der
.Gutenbergstrale” und im Norden von der Humboldtstrale® aus.

Die verkehrliche Erschliefung und die Leistungsfahigkeit sowie die verkehrliche
Abwicklung der geplanten Nutzungen wurde in Verbindung mit dem neuen Stand-
ort des Verbrauchermarktes an der ,Gutenbergstralle / LiebigstraRe" mittels eines
Verkehrsgutachtens (siehe Anlage dieser Begrindung) bewertet und hachgewie-
sen sowie weiterflhrend mit den zusténdigen Fachbehérden abgestimmt.

Die Ausgestaltung und detaillierte Abstimmung notwendiger bzw. wiinschenswer-
ter Baumainahmen oder verkehrsrechtlicher OrdnungsmaRnahmen mit den ggf.
erforderlich werdenden verkehrstechnischen Anforderungen werden im Rahmen
einer nachgeordneten ErschlieBungsplanung zur 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 52, soweit erforderlich, durch das beauftragte Ing.- Blro dargestellt und
gegenuber der Fachbehdrde bzw. im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen.

Die seitens des Ministeriums fiir Wissenschaft, Wirtschaft und Verkehr des Lan-
des S-H vorgetragenen Hinweise zur Verkehrsabwicklung an den Knotenpunkten
Gutenbergstralte / K 80 und GutenbergstraRe / K 26 wurden seitens der stadti-
schen Gremien zur Kenntnis genommen. Die MafRgabe zur Kostenibernahme not-
wendiger UmbaumaRnahmen oder Optimierungen an den beiden genannten Kno-
tenpunkte kénnen die stadtischen Gremien in der vorgetragenen Form flr die mit
den Bebauungsplangnderungen planungsrechtlich ermdglichten und angestrebten
Planungen nicht in dem beschriebenen Mafe berucksichtigen. Die Nachweise,
wer diese Mafinahmen urséchlich auslést, sind nicht zu fithren.

Mit den geplanten Vorhaben werden entsprechend dem vorliegenden Verkehrs-
gutachten die Verkehrsstréme nicht in einen solchen MaRe erhdht, dass bauliche
oder sonstige MaRnahmen an den beiden Kontenpunkten erforderlich sein wer-
den. Die Grundbelastung auf der GutenbergstraRe ist sehr hoch und die Entwick-
lungen der letzten Jahre (planerisch gesteuerte, ungesteuerte oder durch Verlage-
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rung von Verkehrsstrémen resultierende Mehrbelastungen) hat diese Situation
nicht verbessert, gleichwohl die planerische Entwicklung des Gewerbegebiets
,Haidland" und die Verlagerung der Verkehrsstréme durch die Anbindung der K 80
an die A1 in Abstimmung mit den beteiligten Behtrden stattgefunden hat.

Durch diese und andere mdéglichen Entwicklungen des Verkehrs kann jedoch die
Stadt Reinbek nunmehr bzw. in spaterer Zeit nicht finanziell herangezogen wer-
den, fiir Verkehrsentwicklungen, die sie nicht allein beeinflussen kann oder in der
Vergangenheit beeinflusst hat.

Gleichwohl sieht die Stadt Reinbek Handlungsbedarf, zusammen mit der Nach-
bargemeinde Glinde und den Gbergeordneten Planungstrégern, die Verkehrsent-
wicklung zu beobachten und sofern méglich, planerisch hierauf zu reagieren. Im
Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplan Nr. 9 werden fir den geplanten
Sondergebietsstandort mit dem vorgelegten 2. Entwurf alle Moglichkeiten der Op-
timierung (Ausbau des EinmUndungsbereiches ,Gutenbergstrale/Liebigstraie®)
des ortlichen StralRennetzes genutzt und mit dem Vorhaben umgesetzt.

Die Anzahl notwendiger Stellplatze ist gemaR Landesbauordnung und Stelipiatzer-
lass vom Oktober 1995 auf den privaten Grundstiicken, die auch in rdumfich funk-
tionalen Zuordnung zum Betriebsgrundstiick westlich des Plangebiets auf dem
Gebiet der Stadt Glinde liegen, nachzuweisen.

Das Plangebiet ist durch das bestehende Liniennetz sehr gut durch den OPNV er-
schlossen.

9. Ver-und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Die fiir eine Bebauung und Nutzung innerhalb des Plangebiets vorgesehenen Fla-
chen sind an das vorhandene Leitungsnetz innerhalb des bestehenden Gewerbe-
gebiets nach Malgabe der Ver- und Entsorgungstréger anzuschlieRen.

Fur die mit der Realisierung der einzelnen Bauvorhaben bzw. Umstrukturierungen
erforderlich werdenden baulichen MaRnahmen wird der Anschiuss an das értlich
vorhandene Versorgungsnetz vollzogen, die dann im Rahmen der nachgeordne-
ten bauaufsichtlichen Verfahren bzw. in einer ErschlieBungsplanung durch den
Vorhabentréger nachzuweisen sind. Fir die Einordnung und Behandlung der Ver-
und Entsorgungseinrichtungen sind die Richtlinien der DIN 1998 und die DIN 4261
malgebend.

Auf Anregung des Versorgungsunternehmens e-werk Reinbek-Wenterf wurde ei-
ne Leitungstrasse fir ein 20 kV-Kabel an der dstlichen Plangebietsgrenze durch
Eintragung eines (I) Leitungsrechtes in die Bebauungsplansatzung zugunsten des
Versorgungsbetriebes planerisch beriicksichtigt.

Dies schlie3t eine Einigung des Versorgungstragers mit dem Grundstickseigen-
timer nicht ein.
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10.

1.

12,

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwilige Feuerwehr der
Stadt Reinbek und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der
nachbarschaftlichen Ldschhilfe.

Der Bereich des Plangebiets wird entsprechend dem noch zu erstellenden Nut-
zungskonzept in Abstimmung mit der értlichen Freiwilligen Feuerwehr mit einer
ausreichenden Anzahl von Hydranten, soweit aufgrund der bestehenden Nutzung
noch erforderlich, ausgestattet. Hierbei ist das DVGW Merkblatt W 331 maBige-
bend und zu beachten.

Aufgrund der angestrebten Nutzung innerhalb des Plangeltungsbereiches ist min-
destens eine L&schwassermenge von 96 m® pro Stunde, entsprechend 1600 |
/min., fur die Dauer von zwei Stunden erforderlich.

Im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis zu fuhren, dass
die erforderliche Loschwassermenge bereitgestellt werden kann, wobei die Ham-
burger Wasserwerke im Rahmen des Beteiligungsverfahrens darauf hingewiesen
haben, dass, sofern der Léschwasserbedarf den Trinkwasserbedarf Obersteigt, an-
dere Léschwasserentnahmevorrichtungen durch den Vorhabenstriger geschaffen
werden miissen.

ErschlieBung und MaRnahmen zur Verwirklichung
der Bebauungsplanﬁnderun

Das StralRen- und Versorgungsnetz ist als &uRere ErschlieBung mit der ,Guten-
bergstraBe* und der ,HumboldtstraBe" vorhanden. An vorhandene Leitungen in-
nerhalb des Plangebiets kann angeschlossen werden.

Die fur die Realisierung der geplanten Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets
ggf. erforderlich werdenden tiefbautechnischen MaRnahmen (vgl. Verkehrsgutach-
ten) werden im Rahmen des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens durch
den Vorhabenstrager nach den anerkannten Regeln der Technik zulasten des
Vorhabenstragers erbracht.

Altlasten

Fur das Plangebiet liegt ein Altlastengutachten vom 10.01.2005 vor, in dem ein
Verdacht auf Altlasten nicht erhartet werden konnte.

Die untere Bodenschutzbehdrde hat im Rahmen der frihzeitigen Behorden- und
Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB (~Scoping®) darauf hingewiesen, dass
bei Nutzungsénderungen durch einen Sachverstandigen zu prifen ist, ob ein neu-
es Gefahrdungspotential entstanden ist.
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13. Archdologische 'Denkmale

Entsprechend dem Erlass des Archéologischen Landesamtes S-H im Rahmen der
frihzeitigen Behdrden- und Trégerbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB (,Scoping")
sind innerhalb des Plangebiets z. Z. keine archéologischen Denkmale bekannt.

Auswirkungen der stadtischen Planung auf das Kulturgut sind nicht erkennbar.

14. Denkmalschutz

Seitens der unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Stormarn wurden im
Rahmen der friihzeitigen Beh&rden- und Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 1
BauGB (,Scoping“) keine Hinweise und Anregungen zu moglichen Denkmalen im
Einflussbereich des Plangebiets gemacht.

Auswirkungen der stadtischen Planung auf die Denkmalpflege sind nicht erkenn-
bar.

Reinbek, den /K A7. 006

- Blrgermeister -
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