Stadt Reinbek

Begriindung zur 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 52 Teilgebiet
,GutenbergstraBe / HumboldtstraRRe”

fiir das Gebiet siidlich der GutenbergstralRe 31 und der HumboldtstralRe 1 bis 3,
nérdlich der Gutenbergstralle 27 und der Siemensstrafie 2 und 4 sowie stlich der Stadt-
grenze zwischen Glinde und Reinbek

Auftragnehmer und Bearbeitung:
Dipl.-Ing. Volker Rathje

Dipl.-Ing. Tina Hartz

B. Sc. Ramona GroB3

I} E L B B E R G Kruse und Rathje Partnerschaft mbB
Strallenbahnring 13, 20251 Hamburg

STADTPLANUNG Tel. 040 460955-60, Fax -70, mail@elbberg.de, www.elbberg.de




Stadt Reinbek B-Plan Nr. 52, 4. Anderung

Inhalt:

o £8

2.

© ©® N @

10.
11.
12.

Planungsanlass und Verfahren .....c..cccecicrereeeiennnmmecisnmneinimenmassssrmsessremasnes 2
Lage des Plangebiets / BeStand ........cccveverrereresesnreresssonnrssssasesssssnsersssssnnsssssssnenessnes 4
PlanungsVorgaben ... cieeieiieeiereecrieereenrerecesesan e rnnassranasernnsssssnssorssssansssssnanans 5
3.1. Repionalplan s s immasns oot i s skt i aiisy s TR e e 5
3.2, FIAChENNUEZUNESPIAN c..eeiiiiiiiricecerteree ettt sr e e et s e sn s s n e s e e s e 6
33 Bestehende BeBaUUNESPIEANE .viimiiimmman s immmmamnmsasisnmmi st 8
3.4. ] 1 1= AT Tt 1 =] § PO SO ORUT R PPORN 9
Stadtebauliches KoNTePY s e mermssevmsons o i e iy i v sias sl s s s 9
Geplante DarstellUNBON . cicississiosissssssasmsnissinssossiinorasmisessismonismssisissamsesasvsvsavivivevsss 9
5.1. Artder baulichen NUTZUNE.....cccciiiiiiiei it eere et se s sne e ba s s sme s e s smae s s rr e e s s snnne 9
5.2. MaR der baulichen NULZUNE ......cocvviiiirieieiiinieesie st ssnesen s e e e sae e see s ernes 12
5:3: UberbavbareGrondstlickslBohe s 13
5.4. Fldchen fir Versorgungsanlagen ..........cooeecerieriiienie e es e 13
55. Griinordnerische FestSetZUNBEN. ..o ciisiiisieis s siasstinne i ssesassas svniis 13
5.6. Geh-; Fahir~tnd Leituiigsrecht umnimnnmmannmrssms s amsimssmas 13
8.1 Gestalterische FestSEtZUNEEN ......uviiiiiieiirerciee et e e e e s s s bae e e e e s s sanneaeeee s 13
VErkehe / ErSCHIIEBUNE...oressensrsssrensssasnasnusansassnntsasssniarassssibsss ot issssssoisssosioiassssnsns 14
Ver-vinid EntSOrEUNE «crimaimssmimmscamisma i sriearstas s sassesaissnesnssmminassins 14
IMIMISEIONSECHIRT iivsammsrsimersrsisas e oas s avoasassa TR I AR RR s RIS VA RIS ST 15
AIIASEON vsvassinmumsmiinsn s SR AR A AT Ao TR RS 16
DenkmalsthiUtz isaiisussivmsisssisminsnsssonasassovansisessanssnsssiasssvssios spmvvaesmssssoasesmarasinss 16
Umweltbericht / Naturschutz und Landschaftspflege ......cccoccvrnvrirnceriiciinsenncnns 16
Flachen und Kosten . ...csesinssssnsssmismnssasasssssncssssssssssnssisssissasssssssessssasssssssasasminssoss 17

Anlage 1:  Schalltechnische Untersuchung; LairmConsult; 18.07.2006

Anlage 2: Verkehrsgutachten, SBI Verkehr; 05.2006

Anlage 3: Einzelhandelskonzept fiir das Gemeinsame Mittelzentrum Reinbek/Glinde/Wentorf,

Cima Beratung + Management GmbH, 11.12.2014



Stadt Reinbek B-Plan Nr. 52, 4. Anderung

1. Planungsanlass und Verfahren

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich eine Gewerbehalle, die seit dem Auszug eines
groRflichigen Supermarktes iberwiegend leer steht. Versuche des Eigentiimers, an dieser Stelle wie-
der groRflichigen Einzelhandel zu etablieren, waren nicht erfolgreich. Stattdessen besteht eine groRe
Nachfrage nach kleinteiligeren Gewerbefldchen in Reinbek. Daher soll nun die tiberwiegend leer ste-
hende Immobilie des ehemaligen Supermarktes einer gewerblichen Nachnutzung zugefiihrt werden.
Damit kénnen heimische Betriebe unterstiitzt werden.

Der Bestandsbau des ehemaligen Supermarktes, der sich im &stlichen Bereich des Plangebiets befindet
und den gréRten Teil der Flache belegt, soll zu einer Gewerbehalle fiir verschiedene gewerbliche Nut-
zer umgebaut werden. Fiir die einzelnen Gewerbeeinheiten soll die etwa 4.000 m? fassende Nutzfldche
des Bestandsgebidudes baulich in kleinere Einheiten unterteilt werden. Damit fiigt sich das Vorhaben
gut in das umgebene Gewerbegebiet ein.

Mit der Umwandlung der Immobilie dndert sich die Nutzung von grofflachigem Einzelhandel zu klein-
teiligem Gewerbe. Dies ist im Rahmen des vorhandenen Planrechts ,Sondergebiet groffldchiger Ein-
zelhandel” nicht zuldssig. Durch diesen Bebauungsplan (B-Plan) soll die Umnutzung des ehemaligen
Supermarktes zu einer Gewerbehalle planungsrechtlich erméglicht werden.

Die Aufstellung dieses B-Plans erfolgt nach dem Verfahren fiir Bebauungspldne der Innenentwicklung
gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Es handelt sich bei dieser B-Plan-Anderung um eine Innenentwick-
lung, da durch die Planung das Ziel verfolgt wird, das bestehende Gebdude auf einer bereits bebauten
Fliche im Innenbereich, die von drei Seiten von Bebauung umgeben ist, wieder nutzbar zu machen.
Die festgesetzte Grundfldche wird eine Flache von 20.000 m? nicht tiberschreiten. Durch den Bebau-
ungsplan wird auBerdem keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung von Fauna-Flora-Habitat- und EU-Vogelschutzgebieten oder sonstigen Schutzgebieten. Die Vo-
raussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. & 13a BauGB sind somit erfiillt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2
und 3 Baugesetzbuch (BauGB). Im vereinfachten Verfahren wird von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB, von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach
§ 6 Abs. 5 Satz 2 BauGB abgesehen. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 findet die Eingriffsregelung keine An-
wendung, eine Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt nicht. Der gesetzliche Arten-
schutz ist von dieser Plandnderung nicht beriihrt, da bei gleicher Bebaubarkeit lediglich die Nutzung
gedndert wird.

GemailR § 245 c Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) wird dieses B-Plan-Verfahren insgesamt nach den
vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften durchgefiihrt. Dies ist zuldssig, da die Beteiligung
der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet wurde.

Der Fliachennutzungsplan weist fiir das Plangebiet bisher eine Sonderbaufldche "Grofflachiger Einzel-
handel, Fachmirkte” aus. Der Flichennutzungsplan wird im Zuge einer Berichtigung gemaR § 13a Ab-
satz 2 Nummer 2 BauGB angepasst.
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2. Lage des Plangebiets / Bestand

Das ca. 1 ha groRe Plangebiet befindet sich im Gewerhegebiet Reinbek-Glinde im nérdlichen Bereich
der Stadt Reinbek, siidlich der HumboldtstraRe, westlich der GutenbergstrafRe, nérdlich der Siemens-
straRe und &stlich der Stadtgrenze zwischen Reinbek und Glinde.

Das Plangebiet ist liber die Gutenbergstralle und die HumboldtstralRe erschlossen. Die Anbindung an
die ca. 2 km entfernte Innenstadt von Reinbek erfolgt in siidlicher Richtung iber die Gutenbergstralle,
die BorsigstraRe, Hermann-Kérner-StraRe sowie die SchulstraRe. In nérdlicher Richtung fiihrt die Gu-
tenbergstraRe liber die SachsenwaldstralRe und den Glinder Weg (K 80) zur Autobahn 24 (A 24), die in
westlicher Richtung nach Hamburg fiihrt. Die Hamburger Innenstadt ist in ca. 25 Min. mit dem Kraft-
fahrzeug zu erreichen.

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr erfolgt an der Bushaltestelle Reinbek Sie-
mensstrale mit den Linien 137 und 237 in ca. 90 m Entfernung. Die Linie 237 filhrt zum S-Bahnhof
Reinbek (Fahrtzeit ca. 20 min), von dem die S 21 nach Westen zum Hamburger Hauptbahnhof (Fahrt-
zeit ca. 25 min) sowie nach Osten zum Bahnhof Aumiihle (Fahrtzeit ca. 7 min) fahrt. Die Linie 137 fiihrt
in siidlicher Richtung nach Bergedorf (Fahrtzeit ca. 20 min) und in nérdlicher Richtung nach Glinde
(Fahrtzeit ca. 10 min).

Das Plangebiet liegt zentral im Gewerbegebiet Reinbek-Glinde und ist somit in nérdlicher, dstlicher
und sidlicher Richtung von Gewerbebetrieben umgeben. Westlich an das Plangebiet angrenzend be-
steht das ,e-Werk Sachsenwald”. Der GutenbergstralRe in siidlicher Richtung folgend befindet sich ca.
600 m vom Plangebiet entfernt ein Nahversorgungszentrum mit einem Discounter, einem groRfldchi-
gen Supermarkt sowie einem weiteren grofflachigen Einzelh@ndler (EZH). Mit dem Sport-Park-Reinbek
und dem Freizeitbad Reinbek in ca. 800 m Entfernung zum Plangebiet grenzen groRflachige Sport- und
Freizeiteinrichtungen stidostlich an das Gewerbegebiet an. Nordlich des Gewerbegebiets Reinbek-
Glinde befindet sich das derzeit in der Vermarktung befindliche Gewerbegebiet Haidland (ca. 450 m
Entfernung).

Innerhalb des Plangebiets steht das Bestandsgebdude des ehemaligen Supermarktes. Im dstlichen Teil
des Gebdudes befindet sich eine Tierarztpraxis, die auch kiinftig als gewerbliche Nutzung erhalten blei-
ben soll. Die Freiflachen im westlichen und im &stlichen Bereich des Grundstiickes werden derzeit als
Stellplatzflache genutzt. Die freien Flachen nérdlich und siidlich des Bestandsgeb&dudes dienen der Er-
schlieBung des Geldndes und sind befestigt. Zudem befinden sich zur GutenbergstralRe eine Zu- und
Abfahrt sowie eine mit Strduchern und zwei groRkronigen Baumen bepflanzte Griinfliche. Eine zweite
Zu- und Abfahrt befindet sich im nord-westlichen Bereich des Plangebiets an der HumboldtstraRe.
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Abb. 1: Luftbild mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs (ohne Mafstab), Quelle: Google Earth 2016

3. Planungsvorgaben

3.1. Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich im Regionalplan des Planungsraums | innerhalb der Siedlungsachse Rein-
bek-Schwarzenbek. Die Achsengrundrichtung verlduft unmittelbar nérdlich des Plangebiets. Die FIa-
chen um das Plangebiet herum sind als baulich zusammenhéngendes Siedlungsgebiet ausgewiesen.
Die Stadt Reinbek ist im Regionalplan als Stadtrandkern 1. Ordnung mit Teilfunktionen des Mittelzent-
rums dargestellt. Durch den Zusammenschluss der Stadte Glinde, Wentorf und Reinbek 2009 gilt Rein-
bek als Mittelzentrum im Verdichtungsraum. Westlich des Plangebiets verlduft die Gemeindegrenze
zwischen Reinbek und Glinde. Ebenfalls westlich des Plangebiets befindet sich zudem der Glinder Weg,
der als KreisstralRe die beiden Gemeinden Glinde und Reinbek miteinander verbindet.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan | (ohne MaBstab) mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs (blauer
Pfeil)

Die Entwicklungsziele des B-Planentwurfes sind mit den libergeordneten Zielen der Raumordnung ver-
einbar.

3.2, Flachennutzungsplan

Im gliltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Reinbek vom Februar 2016 ist das Plangebiet als Son-
derbaufldche ,,GroRflachiger Einzelhandel Fachmaérkte (S)” dargestellt. Die das Plangebiet umgeben-
den Flichen sind als Gewerbliche Bauflichen (G) dargestellt. Ostlich an das Plangebiet angrenzend
stellt der FNP die Gutenbergstrale als StralRenverkehrsfliche dar. Nérdlich des Plangebiets verlduft
vom e-Werk Sachsenwald kommend eine oberirdische 110 kV - Freileitung in Richtung Osten.

Die mit diesem Bebauungsplan getroffene Festsetzung als Gewerbegebiet weicht von den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans fiir den betreffenden Bereich ab. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann
ein Bebauungsplan, der von der Darstellung des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergdnzt ist, wenn die geordnete stddtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan muss hierzu
nicht in einem gesonderten Bauleitplanverfahren geéndert werden, sondern wird im Wege der 8. An-
derung des Flachennutzungsplans durch Berichtigung den Festsetzungen dieses Bebauungsplans ent-
sprechend angepasst.

Der Flichennutzungsplan wird fiir das Plangebiet zukiinftig Gewerbliche Bauflachen (G) darstellen. Die
zu berichtigende Darstellung des Flachennutzungsplans ist in Abb. 4 dargestellt.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebiets (rot) (ohne MaRstab,
Juli 2015)
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Abb. 4: Vorgesehene Berichtigung des Flachennutzungsplans mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs (rot)
(ohne MaRstab)
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3.3, Bestehende Bebauungspldne

Fiir das Plangebiet gelten bislang die Bestimmungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52
,Teilgebiet GutenbergstraRe / HumboldtstraRe”. Dieser setzt im Plangebiet eine Flache fiir ,Sonstige
Sondergebiete, GroRflachiger Einzelhandel” mit der Zweckbestimmung ,,Fachmérkte”, eine Flache fir
Versorgungsanlagen und eine Fldche zum Erhalt von Biumen und Strduchern im &stlichen Bereich so-
wie eine Stellplatzflache fest. Die Baugrenze ist baukdrperbezogen festgesetzt. Die dargestellten Lérm-
pegelbereiche (111, IV, und V) dienen dem Schutz der Biironutzung vor Verkehrslarm. Entlang der west-
lichen Grenze des Plangebiets ist zudem eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fldache
zugunsten der Versorgungsbetriebe (e-Werk Sachsenwald) festgesetzt.
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Abb. 5: Rechtskriftiger B-Plan 52 2. Anderung (ohne MafRstab)

Nordlich des Plangebiets gilt der bestehende Bebauungsplan Nr. 72 ,Erweiterung des gemeinsamen
Industriegebietes” und dessen 2. Anderung, die fiir die Grundstiicksflichen Gewerbegebiete festset-
zen. Im nérdlichen Bereich seines Plangebiets setzt er zudem eine Fldche zur Anpflanzung von Bdumen
und Strduchern fest. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Warensortimenten werden ausge-

schlossen.

Ostlich und siidlich des Plangebiets gilt der Bebauungsplan 52 ,,Gewerbegebiet Schénningstedt” und
dessen 3. Anderung, die ein Gewerbegebiet (E-Gebiet) nach § 44 der Landesbauordnung in der Fassung
vom 1. August 1950 festsetzen. Die 3. Anderung schlieRt Finzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Warensortimenten aus.

Mit der 2. Anderung des BP Nr. 72 und der 3. Anderung des BP Nr. 52, die vorwiegend dem Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Warensortiment dienen, wurde die letzte Ande-
rung des gemeinsamen Einzelhandelskonzeptes des Mittelzentrums (Reinbek, Glinde, Wentorf) vom

25.09.2014 umgesetzt.
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3.4. Larmgutachten

Im Vorfeld der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 wurde vom Biiro LAIRM CONSULT GmbH im
Jahr 2006 eine larmtechnische Untersuchung durchgefiihrt. Diese diente der Erfassung und Bewertung
der mit der angestrebten Nutzungsdnderung vom Supermarkt zum Fachmarktzentrum veranderten
Larmsituation.

Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass die festgesetzten Bauflachen und geplanten Nutzungen ver-
tréglich mit den angrenzenden Nutzungen sind. Aufgrund des starken Verkehrslarms empfahl das Gut-
achten die Festsetzung von passiven SchallschutzmaRnahmen (Larmpegelbereich I1l, IV und V nach DIN
4109). Diese dienen dem Schutz der Biironutzung und der ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzung
innerhalb des Plangebiets.

Da sich seitdem an der verkehrlichen Situation im Gewerbegebiet keine wesentlichen Anderungen er-
geben haben, werden die im Gutachten vorgeschlagenen Festsetzungen fiir die 4. Anderung des BP
Nr. 52 ibernommen. Die Verwendbarkeit der larmtechnischen Untersuchung aus dem Jahr 2006 fiir
die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 der Stadt Reinbek wurde im Rahmen einer gutachterlichen
Einschdtzung des Biiros LAIRM CONSULT GmbH bestatigt. Ndheres dazu siehe Kap. 8.

4. Stadtebauliches Konzept

Der Eigentiimer plant auf dem Grundstiick GutenbergstraBe 29 die gewerbliche Nachnutzung einer
tiberwiegend leerstehenden Immobilie eines ehemaligen Supermarktes. Dazu soll der Bestandsbau zu
einer Gewerbehalle mit einzelnen Gewerbeeinheiten von etwa 800 m? GroRe umgebaut werden. Die
baulichen MaRnahmen sollen sich dabei vor allem auf das Gebdudeinnere beziehen.

Um die Nutzung zukiinftigen Anspriichen anpassen zu kénnen, sollen, den MaRgaben der rechtskraf-
tigen 2. Anderung des B-Plans Nr. 52 entsprechend, weiterhin geringfiige bauliche Erweiterungen nach
Stiden hin méglich sein.

Ebenfalls aufbauend auf der 2. Anderung des B-Plans Nr. 52 und den értlichen Begebenheiten entspre-
chend, wird im Gstlichen Bereich entlang der Gutenbergstralie eine mit Bdumen und Strduchern be-
pflanzte Griinzone festgesetzt.

5. Geplante Darstellungen

5.1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet als Gewerbegebiet nach § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fest. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigen-
den Gewerbebetrieben. Mit der Festsetzung als Gewerbegebiet fiigt sich das Plangebiet in das gewerb-
lich geprigte Umfeld ein.

Einzelhandelsbetriebe — mit Ausnahme von Versandhandel (ohne Verkaufsraum) - nach § 9 Abs. 1 Nr.
1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO werden ausgeschlossen, da gemaR dem Einzel-
handelskonzept fiir das Gemeinsame Mittelzentrum Reinbek/Glinde/Wentorf aus dem Jahr 2014 die
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Gewerbegebiete Reinbeks vornehmlich fiir klassisches Gewerbe, Handwerk und Dienstleistungsbe-
triebe zur Verfiigung stehen sollen. Versandhandel bietet eine Ausnahme, da hier kein Verkauf liber
den Ladentisch erfolgt und damit keine Zentren bildende Wirkung verursacht wird.

Im Gewerbegebiet Reinbek / Glinde soll jedoch die Ansiedlung kleinflachiger Betriebe mit nicht-zen-
trenrelevanten bzw. nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment ausnahms-
weise moglich sein. Daher wird festgesetzt, dass ausnahmsweise Einzelhandelshetriebe zugelassen
werden kénnen, wenn sie nicht mit den in Tabelle 1 genannten zentren- oder nahversorgungsrelevan-
ten Warensortimenten handeln.

Kurzbezeichnung

Nr. nach WZ* 2003

Bezeichnung nach WZ 2003

Zentren- /Nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren, Parflimerie

und aus 52.49.9

Nahrungs- und Genussmittel | 52.71.1 (Fach-) Einzelhandel mit Nahrungsmittel, Getranken und Ta-
(inkl. Backwaren, Fleischwaren, | und 52.2 bakwaren
Reformwaren, Tabakwaren und
Getrénke)
52.33 Einzelhandel mit Parfiimeriewaren, Kérperpflegemitteln und

Drogeriewaren, sonstiger Facheinzelhandel (daraus nur: Ein-
zelhandel mit Wasch-, Putz- und Reinigungsmitteln sowie
Burstenwaren)

Medizinische und pharmazeuti- | 52.37 Apotheken: davon nur Einzelhandel mit medizinischen und

sche Artikel pharmazeutischen Artikeln

Blumen aus 52.49.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut (daraus nur:
Einzelhandel mit Blumen)

Zeitungen/Zeitschriften 52.47.3 Einzelhandel mit Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

Schreibwaren, Biirobedarf, Pa- | 52.47.1 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiro-

Oberbekleidung, Bekleidung 52.42 Einzelhandel mit Bekleidung (inkl. Lederbekleidung, Damenbe-
kleidung, Herrenbekleidung, Kinderbekleidung, Berufsbeklei-
dung, Wéasche/Badeartikel/Strimpfe)

Haus-/ Bett-/Tisch-Wische 52.41.1 Einzelhandel mit Haustextilien: davon Einzelhandel mit Haus-
und Tischwésche, darunter Hand-, Bade-, Geschirr- und Gla-
sertiicher, Badezimmergarnituren aus Frottiergewebe, Tisch-
decken und -tiicher (auch aus Kunststoff, Wachstuch), Serviet-
ten, Bettwdsche

Schuhe, Lederartikel 52.43 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Kurzwaren, Handarbeitsbedarf 52.41.2 Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten
sowie Meterware filr Bekleidung und Stoffe

Glas, Porzellan, Keramik, Ge- | 52.44.4, Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren;

schenkartikel. Hausrat aus 52.44.3 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstianden (daraus nicht: Be-
darfsartikel fir den Garten, Gartenmébel, Grillgeréte, Ofen und
Herde)

und aus 52.48.2 Geschenkartikel

Elektrokleingerate aus 52.45.1 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus nur:
Elektrokleingeréte)

Unterhaltungselektronik, Tele- | 52.45.2 Einzelhandel mit Garten der Unterhaltungselektronik und Zu-

kommunikation, Computer behdr;

und 52.49.6 Einzelhandel mit Telekommunikationsendgeréten und Mobilte-
lefonen;
und 52.49.5 Einzelhandel mit Computern, Computerteilen, peripheren Ein-

heiten und Software
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Foto, Optik, Augenoptiker 52.49.4 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (diese um-
und 52.49.3 fassen nicht Einzelhandel mit Gebrauchtwaren)
Uhren/Schmuck 52.48.5 Einzelhandel mit Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
Baby-, Kinderbedarf 52.42.4 Einzelhandel mit Kinder- und S&uglingsbekleidung und Beklei-
dungszubehdr
Sportartikel 52.49.8 Einzelhandel mit Sportartikeln: davon nicht Campingartikel,
Sport- und Freizeitboote, Golfausriistung, Fitnessgeréte
Sanitdtsbedarf 52.32 Einzelhandel mit medizinischen und orthopédischen Artikeln
Spielwaren 52.48.6 Einzelhandel mit Spielwaren
Biicher 52.47.2 Einzelhandel mit Buchern und Fachzeitschriften sowie mit an-
und 52.50.2 tiquarischen Biichern
Antiquitadten, Kunstgegenstinde | aus 52.48.2 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbli-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkarti-
keln;
und aus 52.50.1 Einzelhandel mit Antiquitdten (ohne Mébel und Teppiche)
Musikinstrumente und -noten 52.45.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Wohneinrichtungsbedarf, Raum- | 52.44.7 Einzelhandel mit Gardinen, Dekorationsbedarf und sonstigen

Heimtextilien, darunter: Mébelstoffe, Vorhange, Web- und Bro-
katkissen, dekorative Decken, Diwandecken, Gobelins, Stuhl-
und Sesselauflagen

ausstattung

* WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige aus dem Jahr 2003 vom Bundesamt fiir Statistik

Tabelle 1:  Zentren- und nahversorgungsrelevante Warensortimente

Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass Einzelhandelsbetriebe die in Tabelle 1 genannten zen-
trenrelevanten Sortimente als Randsortimente verkaufen. Die Verkaufsflaiche der Randsortimente
muss der gesamten Verkaufsfliche gegeniiber deutlich untergeordnet sein und darf nicht mehr als
10% der Gesamtverkaufsflache betragen.

Relevante Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder andere Einzelhandelsstrukturen
sind durch die ausnahmsweise Zuldssigkeit von kleinflachigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten nicht zu erwarten.

Zudem kann ausnahmsweise zugelassen werden, dass Handwerks- und Gewerbebetriebe die in Tabelle
1 genannten zentrenrelevanten Sortimente verkaufen, wenn sie diese in dem Gebiet selbst herstellen,
weiterbearbeiten oder diese im Rahmen ihrer handwerklichen und gewerblichen Tétigkeit in bran-
cheniiblicher Weise installieren, einbauen und warten (Annex-Verkauf). Die Verkaufsflache des Annex-
Verkaufs muss in einem raumlich-funktionalem Zusammenhang mit der Betriebsfliche des Hand-
werks- oder Gewerbebetriebs stehen und dieser deutlich untergeordnet sein.

Verkaufseinrichtungen, die in unmittelbarem Zusammenhang mit einem Handwerks-, Produktions-,
Wartungs-, Reparatur-, Dienstleistungs- oder Kundendienstbetrieb und nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment stehen, werden grundsatzlich als unproblematisch eingeschétzt, solange diese auf ei-
ner deutlich untergeordneten Betriebsfldche eingerichtet sind.

Mit diesen Festsetzungen wird dem Ziel der Bereitstellung von geeigneten Flachen fur Handwerks-,
Produktions-, Dienstleistungs- und GroRhandelsbetrieben Vorrang gegeben, da diese Betriebe auf
Grund ihrer Storintensitat oft nur in Gewerbegebieten untergebracht werden kdnnen und auf eine
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Gewerbegebietsausweisung angewiesen sind. Dariiber hinaus wird so das Arbeitsplatzangebot in der
Gemeinde gesichert.

Die gemdR § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes (die zu den Ge-
werbebetrieben aller Art zéhlen) werden ebenfalls im Plangebiet ausgeschlossen, um die gewerblichen
Baufldchen fiir Betriebe zu sichern, die aufgrund ihres Stérungsgrades auf einen Standort im Gewer-
begebiet angewiesen sind.

Zu den gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO im Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter wird festgesetzt,
dass je Betrieb und Grundstiick maximal eine Wohnung zugelassen werden kann, sofern sie dem Ge-
werbebetrieb zugeordnet ist und dem Betrieb gegeniiber in Grundflache und Baumasse deutlich un-
tergeordnet ist. Die GrundstiicksgréRe je Betrieb und Betriebswohnung muss mindestens 2.000 m?
betragen. Durch diese Festsetzung soll der Anteil der durch Wohnnutzungen genutzten Flachen im
Gewerbegebiet begrenzt und der Charakter des Gewerbegebietes gewahrt werden, um die knappen
verfiigbaren Gewerbeflachen der Gemeinde vorrangig den gewerblichen Nutzungen zur Verfligung
stellen zu kénnen.

Erginzend werden deshalb auch Vergniigungsstétten, insbesondere Spielhallen und dhnliche Unter-
nehmen im Sinne von § 33 i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgerdten mit und ohne
Gewinnmaoglichkeit dienen, Wettlokale und Wettbiiros im Sinne von 1 Abs. 2 und 3 der Sportwettver-
triebsverordnung des Landes Schleswig-Holstein, Bordelle, bordellartige Betriebe sowie Betriebe mit
Vorfiihr- und Geschaftsraumen im Sinne von § 33 a der Gewerbeordnung, deren Zweck auf Darstellung
oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, ausgeschlossen.

Die nach § 8 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Spiel- und Sportanlagen werden ausgeschlossen, um einer Ver-
dréngung der gewerblichen Betriebe im engeren Sinn vorzubeugen.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird in den Baugebieten durch die Festsetzung der maximal zuldssigen
Grundflache sowie der maximalen Firsthdhe begrenzt.

Grundfldche

Die Grundflache (GR) wird mit 4.880 m? wie in der rechtskriftigen 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 52 festgesetzt. Damit liegt die zuldssige Grundfldche weiterhin etwas iiber dem Bestand aber unter
der von der Baugrenze definierten Baufldche. Dadurch werden auch kiinftig geringfligige bauliche Er-
weiterungsmaoglichkeiten gesichert.

Maximale Firsthéhe

Zur Steuerung der Héhenentwicklung wird die maximale Firsth6he baulicher Anlagen ebenfalls liber-
nommen und mit 15,0 m festgesetzt. Fiir technisch notwendige Aufbauten (z.B. Brandschutzliifter,
Liftungsanlagen, Warmeriickgewinnung) darf die maximal zuldssige Firsththe auf max. 10% der
Grundflache des Hauptgebdudes bis zu 2,0 m liberschritten werden. Bezugspunkt der Hbhenmessung
ist die mittlere Hohe der Gutenbergstralle vor dem Gebdude.
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5.3, Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die tiberbaubare Grundstiicksfldche des Gewerbegebiets wird durch Baugrenzen bestimmt. Die Bau-
grenzen im westlichen, nérdlichen und &stlichen Bereich des Gebadudes werden bestandsgemal fest-
gesetzt. Der bauordnungsrechtliche Grenzabstand von 3,0 m wird eingehalten. Im siidlichen Bereich
wird die Baugrenze mit geringem Abstand zum bestehenden Baukd&rper festgesetzt, so dass Umbauten
und bauliche Ergdnzungen mdoglich werden.

AuBerhalb der Baugrenzen kénnen gemaR § 23 Absatz 5 BauNVO Nebenanlagen (im Sinne des § 14
BauNVO) und andere bauliche Anlagen, die nach Landesbauordnung in den Abstandsflachen zuldssig
sind, zugelassen werden.

5.4. Bauweise

Es wird gemdR § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt, um die Bestandsbebauung
zu sichern. Es gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise mit der Abweichung, dass die nach § 22
Abs. 1 BauNVO zuldssige Gebdudeldnge von 50,0 m Gberschritten werden darf.

5.5. Flachen fiir Versorgungsanlagen

Im &stlichen Grundstiicksbereich befindet sich eine Trafostation, die durch die Festsetzung einer Fl3-
che fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung , Elektrizitdt” planungsrechtlich gesichert wird.

5.6. Griinordnerische Festsetzungen

Die vorhandene Griinstruktur entlang der ,,Gutenbergstrae” wird durch ein Erhaltungsgebot fiir zwei
Einzelbdume festgesetzt und gesichert.

Zusatzlich sind je angefangene 15,0 m Grundstiicksbreite, gemessen an der Flurstiicksgrenze zur Gu-
tenbergstrale, ein groRkroniger Einzelbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm, gemes-
senin 1,0 m Héhe, in standortgerechten und heimischen Laubbaumarten zu pflanzen. Die zu erhalten-
den und anzupflanzenden Bdume und Straucher sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang mit der
gleichen Baumart in entsprechender Qualitdt zu ersetzen. Mit dem Anpflanzungsgebot wird auf den
Verlust einzelner Bdume im Bereich der Griinzone reagiert und so der Charakter einer durchgangig mit
Bdumen und Stréuchern bepflanzten Griinzone entlang der Gutenbergstralle gestarkt.

Zur Sicherung der vorhandenen Zufahrt wird festgesetzt, dass innerhalb dieser Anpflanzungsfldche
eine Grundstiickszufahrt von bis zu 10,0 m Breite zuldssig ist.
5.7. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Westen des Plangebietes wird eine 2,0 m breite Flache fiir ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten des e-Werks Sachsenwald festgesetzt, um die Verlegung sowie Unterhaltung von 20.000-Volt-
Stromkabeln, die vom Umspannwerk in das Industriegebiet fiihren, abzusichern.

5.8. Gestalterische Festsetzungen

Nach § 84 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein wurden Festsetzungen zur duReren Gestaltung
der Gebdude getroffen. Die Festsetzungen regeln die Anbringung, Aufstellung und Gestaltung von
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Werbeanlagen und orientieren sich an der Gestaltung der umliegenden Bebauung. Damit dienen sie
der Vermeidung optischer Stérungen und der Erhaltung eines einheitlichen Siedlungsbildes.

6. Verkehr / ErschlieRung

Das Plangebiet ist (iber die HumboldtstraRe im Norden und die Gutenbergstrale im Osten an das 6f-
fentliche StraRennetz angebunden. Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt langfristig tiber bereits
bestehende Zu- und Abfahrten.

Die freien und befestigten Fldchen des Plangebiets kénnen, wie bereits vorhanden, den ortlichen Be-
gebenheiten entsprechend als privater Stellplatz genutzt werden.

Im Zuge der 2. Anderung des BP Nr. 52 wurde im Mai 2006 die verkehrliche ErschlieBung und die Leis-
tungsfahigkeit sowie die verkehrliche Abwicklung der damaligen geplanten Nutzungen mittels eines
Verkehrsgutachtens durch das Biiro Spanheimer Bornemann GroRmann (SBI) - Beratende Ingenieure
fir Verkehrstechnik GmbH bewertet und nachgewiesen.

Dabei sind inshbesondere die Ergebnisse der Bewertung der dufleren ErschlieBung an dem Knotenpunkt
Gutenbergstrale / HumboldtstraRe relevant. Demnach wiirden die Verkehrsstréme mit dem damals
geplanten Vorhaben nicht in einem solchen Malie erhéht werden, dass bauliche oder sonstige MaRk-
nahmen am genannten Knotenpunkt erforderlich wéren. Das Verkehrsgutachten empfiehlt jedoch
eine Beibehaltung der zusatzlichen Ausfahrtméglichkeit an der Gehwegiiberfahrt Gutenbergstralie.

Da die Umnutzung des ehemaligen Supermarktes / Fachmarktzentrums zu einer Gewerbehalle durch
die wegfallenden Kundenverkehre eine Abnahme der Verkehrsstréme erwarten lassen, werden keine
weiteren MalBnahmen als notwendig erachtet.

7. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist voll erschlossen. Durch diese B-Plan-Anderung erfolgt keine Anderung der Ver- und
Entsorgungssituation.

Fiir die mit der Realisierung der Umnutzung der Bestandsimmobilie erforderlich werdenden baulichen
MaRnahmen ist im Rahmen des nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahrens durch den Vorhaben-
tréger die Ver- und Entsorgung nachzuweisen und ggf. anzupassen.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets verlduft eine 110-kV-Freileitung sowie innerhalb des Plangebiets
eine Gasniederdruckleitung und 20.000-Volt- und Meldekabel des e-Werks Sachsenwald.

Fir die Entsorgung von Abféllen aus Gewerbebetrieben sind im Genehmigungsverfahren folgende Be-
dingungen zu beachten:

Grundsatzlich sind Abfallbehalter an der ndachsten 6ffentlich zugénglichen ErschlieRungsstralRe am Ab-
fuhrtag bereit zu stellen. Sofern die Abfallentsorgung auf dem Geldnde erfolgen soll, gilt:

Im Rahmen der ErschlieRung der Flache ist die Zuwegung fiir Miillfahrzeuge sicherzustellen; in diesem
Zusammenhang sind inshesondere die Vorgaben der Berufsgenossenschaft fiir Fahrzeughaltung zu be-
riicksichtigen (u.a. mind. 3,50 breite Zuwegung, Wendemoéglichkeit Giber Wendekreis mit mind. 22 m
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Durchmesser). Die Zuwegung ist zudem mit entsprechenden GF-Rechten zu versehen, soweit sie iiber
Privatgrund erfolgt.

Die Entsorgung des Gewerbegebietes liber gréRere Einheiten, als die in der Regelabfuhr genutzten
Abfallbehdlter, ist im Einzelfall abzustimmen.

8. Immissionsschutz

8.1. Gewerbe- und Verkehrslarm

Im Rahmen der 2. Anderung des BP Nr. 52 wurde vom Biiro LAIRM CONSULT GmbH eine lirmtechni-
sche Untersuchung (s. Anlage dieser Begriindung) vorgenommen. Diese diente der Ermittlung und Be-
wertung der zu erwartenden Belastungen aus Gewerbeldrm und Verkehrslarm.

In Bezug auf den Gewerbelarm zeigte sich im Ergebnis, dass die gepriifte Planung die larmschutzrecht-
lichen Anforderungen der TA-Ldrm an Gewerbebetriebe am Tag sowie in der Nacht, mit Ausnahme von
zwei Immissionsorten im Bereich der Ladezone, erfiillt und mit dem Schutz angrenzender vorhandener
Biironutzung vertraglich ist. Festsetzungen zum Schutz der umliegenden Nutzungen vor Gewerbeldrm
vom Plangebiet werden, dem Gebot der planerischen Zuriickhaltung folgend, nicht vorgeschlagen.

In Bezug auf den Verkehrsldrm stellte das Gutachten fest, dass bereits vor Realisierung der damaligen
Planungen der Geltungsbereich und die angrenzende Bebauung durch StraRenverkehrsldrm belastet
sind. Sowohl tags als auch nachts werden die Orientierungswerte gemdR Beiblatt 1 zur DIN 18005 teil-
weise leicht iberschritten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BiImSchV wird an allen betrachteten Im-
missionsorten jedoch eingehalten.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte beim Verkehrslarm empfiehlt das Gutachten,
zum Schutz der Biiro- und ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzung Lirmpegelbereiche festzusetzen.

Die Annahmen und Empfehlungen des Gutachtens von 2006 werden fiir die 4. Anderung des BP Nr. 52
{ibernommen, da mit der aktuellen Nutzungsdnderung keine wesentliche Verdnderung des Gewerbe-
und Verkehrsldarms anzunehmen ist. Nach gutachterlicher Einschidtzung des Biiros LAIRM CONSULT
GMBH vom Juli 2017 ist davon auszugehen, dass bei einer erneuten ldrmtechnischen Untersuchung
keine anderen Aussagen als in der Untersuchung fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 zu
erwarten sind. Die schalltechnische Untersuchung im Jahr 2006 ging von einer starkeren Verkehrsstei-
gerung aus, als sie sich letztlich tatsdchlich eigestellt hat. Die verwendeten Prognose-Verkehrsbelas-
tungen in der Untersuchung 2006 liegen somit in der gleichen GroRenordnung wie die verwendeten
Prognose-Verkehrsbelastungen in aktuellen Untersuchungen.

Die passiven SchallschutzmaRBnahmen (Larmpegelbereich Ill, IV und V nach DIN 4109) werden in den
nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzten Fldchen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen planzeichnerisch (Teil A) und textlich (Teil B) festgesetzt.
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Larmpegelbereich nach MaRgeblicher Aufen- Erforderliches bewertetes SchallddimmmaR der Au-
DIN 4109 ldrmpegel Renbauteile Y R
La
dB(A) Wohnriaume Biirordume ?
[dB(A)]
1 61-65 35 30
v 66—70 40 35
vV 71-75 45 40

Tabelle 2: Larmpegelbereiche

Die Festsetzungen gelten fiir die der ,Gutenhergstrale” zugewandten Gebdudefassaden. Fir Seiten-
fronten oder riickwertige Fassaden wird ein um eine Stufe niedrigerer Lirmpegelbereich festgesetzt.
Unabhangig davon gilt im gesamten Plangeltungsbereich mindestens der Larmpegelbereich IIl.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fiir die AuRenbauteile der Gebadude
gewdhlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.

8.2. Elektrosmog

Entsprechend den Ausfiihrungen des Netzbetreibers bei der 2. Plandnderung des B-Plan Nr. 52 werden
die Grenzwerte der 26. BImSchVO fiir die nordlich des Plangebiets verlaufende 110 kV-Freileitung ein-
gehalten. Ein weiteres Untersuchungserfordernis besteht somit zurzeit nicht.

9. Altlasten

Fiir das Plangebiet lag im Rahmen der Aufstellung des B-Plans Nr. 52 ein Altlastengutachten vor, in
dem ein Verdacht auf Altlasten nicht erhartet werden konnte. Da es seitdem keine wesentlichen bau-
lichen Verdnderungen gab, kann davon ausgegangen werden, dass die Annahmen und Ergebnisse des
Gutachtens weiterhin Bestand haben.

10. Denkmalschutz

Hinweise und Anregungen zu mdglichen Denkmalen im Einflusshereich des Plangebiets sind nicht be-
kannt. Auswirkungen der Planung auf die Denkmalpflege sind nicht erkennbar.

11. Umweltbericht / Naturschutz und Landschaftspflege

Fiir die B-Plan-Anderung im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ist
keine Umweltprifung erforderlich, wenn durch den Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von Vorha-
ben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiilhrung einer Umweltvertréaglichkeitspriifung (UVP)
nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen und
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
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Schutzgiiter (Natura 2000-Gebiete) bestehen. Auch kann gem. § 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB von der
Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen werden.

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europdischen Vogelschutzgebiete vor. Es kann da-
her auf eine Umweltpriifung und auf eine Anwendung der Eingriffsregelung verzichtet werden.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde, die unabhangig vom Verfahren nach § 13a BauGB zu
priifen sind, sind vorliegend nicht betroffen, da die Anderung der Art der baulichen Nutzung keine
Vorhaben ermdéglicht, die die geschiitzten Arten verbotsrelevant betreffen kdnnten. Ferner wird durch
die vorliegende Planung das MaR der baulichen Nutzung gegeniiber der rechtskriftigen 2. Anderung
des BP Nr. 52 nicht gedndert, so dass die geschiitzten Arten nicht verbotsrelevant vom Vorhaben be-
troffen sind. Zudem ist das Grundstiick zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits in weiten Teilen ver-
siegelt. Eine artenschutzrechtliche Untersuchung ist daher nicht erforderlich.

12. Flachen und Kosten

Flachen

Das Plangebiet hat eine GréRe von insgesamt 9.965 m?.

Kosten

Der Stadt Reinbek entstehen durch die Umsetzung des B-Plans voraussichtlich keine Kosten.

Blirgermeister
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