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Stadt Reinbek 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9

Teil I. - Begrindung Teilgebiet ,GutenbergstraRe / Liebigstrale"
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Liebigstrale im Zuge des Baus eines neuen Famila / Fachmarktzentrums* vom 12.
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Gutachterliche Stellungnahme zum verénderten ErschlieRungskonzept fir den ge-
planten Famila-Verbrauchermarkt in Reinbek vom 13.09.2006

.Faunistische Potenzialabschétzung" zum Umbau Betriebsgeldnde Firma Michaelis
in Reinbek im Rahmen der Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
der Stadt Reinbek vom 04.07.2006

»Schadstofferkundung - Betriebsgelédnde E. Michaelis & Co. Reinbek* vom 21.07.
2006 im Rahmen der Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 der
Stadt Reinbek

~Schalltechnische Untersuchung” fur die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
der Stadt Reinbek vom 18.07.2006

sLuftschadstoffuntersuchung” zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. der Stadt
Reinbek vom 21.06.2006

.verkehrsgutachten" zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Gewerbegebiet
Reinbek/Glinde“ und zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 .Gewerbegebiet
Schénningstedt* der Stadt Reinbek im Mai 2006
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Stadt Reinbek ' 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9

Teil . - Begriindung Teilgebiet ,Gutenbergstraie / Liebigstrafie"

Quellenverzeichnis :

)_f_\b_schlie'l?,ehde landesplanerische Stellungnahme mit Erlass vom 23.10.2006 zur 29.
Anderung des Flachennutzungsplanes und der 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 9 sowie der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 der Stadt Reinbek '

Ergebnis des Moderationsgesprachs vom 28.09.2006 in Glinde zur 29. Anderung
des Flachennutzungsplanes und der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 sowie
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 der Stadt Reinbek mit Schreiben der
Abt. IV 5 Landesplanung vom 28.09.2006

Stellungnahme der Stadt Glinde vom 28.08.2006 und erneut vom 19.10.2006 im
Rahmen der Benachrichtigung und Beteiligungen nach § 2 Abs. 2 BauGB

Landesplanerische Stellungnahme mit Erlass vom 04.07.2006 zur 29. Anderung des
Flachennutzungsplanes und der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 sowie der
2. Ande}rung des Bebauungsplanes Nr. 52 der Stadt Reinbek

o ,Markt- und Standortanalyse - Einzelhandelsuntersuchung® Reinbek vom
10.07.2006 im Rahmen der Aufstellung der 29. Anderung des Flachennutzungs-
planes und der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 sowie der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 52 der Stadt Reinbek

o ,Wirkungs- / Vertréglichkeitsénaylse - Einzelhandelsuntersuchung Stadt Rein-

bek® vom 27.07.2005 im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungs-
plan Nr. 47 der Stadt Reinbek

o ,Einzelhandelsentwicklung in Reinbek”, Protokoll zum Gesprich zwischen Ver-
tretern der Stadt Reinbek und der Landesplanung am 17.02.2003 in Kiel

o ,Gutachterliche Stellungnahme” - Einzelhandelsuntersuchung und konzeptionelle
Entwicklung fur die Stadt Reinbek im Januar 2003

.Larmtechnische Stellungnahme fiir eine Umnutzung der Gewerbeflachen im Be-
reich Gutenbergstral3e / LiegstraRe" vom 13.05.2003

»Orientierende Schadstofferkundung* - Betriebsgelénde E. Michaelis & Co. in Rein-

-bek vom 25.08.2004

»verkehrsuntersuchung® vom 02.02.2004 im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
zum Bebauungsplan Nr. 36.2 ,Nahversorgungszentrum Hermann-Kérner-Strafie®
der Stadt Reinbek

.Verkehrstechnische Stellungnahme zur Einzelhandelsansiedlung Gutenbergstraie /
Liebigstrale“ vom 21.02.2003

Stellungnahme der Bauaufsicht der Stadt Reinbek vom 19.09.2006 zur 29. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes und der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
beziiglich der Unterschreitung des Regelabstandes zum Wald

.Vorlaufiger Untersuchungsrahmen® (Stand vom 23.03.2006) zu den Umweltpriifun-
gen im Rahmen des ,Scoping-Verfahrens* nach § 4 Abs. 1 BauGB
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Stadt Reinbek 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8

Teil I. - Begrindung Teilgebiet ,Gutenbergstraie / Liebigstrake”

o Stellungnahme des Landrates des Kreises Stormarn, FD Planung und Verkehr,
vom 30.05.2006 (,Scoping®)

Stadt Glinde mit Schreiben vom 23.05.2006 (,Scoping")

Stellungnahme des Staatlichen Umweltamtes Itzehoe, AuBenstelle Libeck, vom
22.05.2006 (,Scoping"}

o Stellungnahme des Archéologischen Landesamtes S-H mit Negativattest vom
17.05.2006 (,Scoping")

o Stellungnahme des Forstamtes Trittau als untere Forstbehérde mit Schreiben
vom 03.05.2006 (,Scoping*)

.Lageplan® - famila-Warenhaus - Fachmarkte, Gutenbergstrale/Liebigstraie vom
Blatt 5.1 vom 24.08.2006 und Blatt 6.1 vom 04.09.2006

Geltender Flachennutzungsplan der Stadt Reinbek einschlieBlich seiner genehmig-
ten Anderungen

Endgiltige Planfassung zur 29. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Reinbek mit Planungsstand vom 28.09.2006

Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 9 ,Gewerbegebiet Reinbek / Glinde* der Stadt
Reinbek einschlieRlich der rechtskraftigen 1. bis 4. Anderung

festgestellter Landschaftsplan - Entwicklung von 1998 der Stadt Reinbek
Baumschutzsatzung der Stadt Reinbek

-Lage- und Héhenplan® als amtliche Planunterlage fur die 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 9 vom 27.03.2006 im MaRstab 1:500

Verfahrensiibersicht

Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Nachbargemeinden § 2 Abs. 2 BauGB
Planungsanzeige § 16 Abs. 1 LaplaG

Frihzeitige Behdrden- und TOB - Beteiligung § 4 Abs. 1 BauGB
Behorden- und TOB - Beteiligung § 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB

Erneute ffentliche Auslegung § 4a Abs. 4 Satz 1 + 2 BauGB
Gesamtabwégung / Satzungsbeschluss

Bekanntmachung § 10 BauGB
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Stadt Reinbek _ 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
Teil I. - Begrindung ' Teilgebiet ,Gutenbergstrafte / LiebigstraRe"

1. Planungserfordernis

Die Stadtverordnetenversammlung hat die Aufstellung der 5. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 9 ,Gewerbegebiet Reinbek / Glinde* parallel zur Aufstellung
einer 29. Anderung des Flachennutzungsplanes in Verbindung mit der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 52 ,Gewerbegebiet Schénningstedt* beschlossen,
um insgesamt die planerischen und planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Verlagerung und die zeitgeméaBe Modernisierung des heute auf dem Grundstiick
Gutenbergstrae / HumboidtstraRe (Planbereich des Ursprungs-Bebauungsplanes
Nr. 52) ansassigen Verbrauchermarktes auf die: heute gewerbliche genutzte Fl&-
che an der ,Gutenbergstrafie / Liebigstrake® zu schaffen und zugleich mit der Ver-
lagerung eine Ersatznutzung fir den bisherigen Standort fur Einzelhandelsfach-
markte planungsrechtlich abzusichem.

Die Bestandssicherung sowie eine Erhdhung der Kaufkraftbindung soll durch eine
erganzende Ansiediung von Fachmarkten am kiinftigen und am bisherigen Stand-
ort des Verbrauchermarktes erzielt werden.

Mit den Planungsinstrumenten der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitpla-
nung soll die stadtebaulich geordnete Entwicklung innerhalb des Plangebiets ge-
wahrleistet werden. Um den in Verbinduhg mit der Umsiedlung sich ergebenden
planerischen Anforderungen gerecht werden zu kénnen, wurden zusammen und
gleichzeitig mit der Bauleitplanung erganzende Fach- und Sondergutachten zu
einzeinen Themenbereichen der Umweltpriifung beauftragt, um im Sinne einer in-
tegrierten Bauleitplanung die wesentlichen auf das Plangebiet einwirkenden Rah-
menbedingungen in die Bebauungsplananderung einflieken lassen und somit eine
gemeinsame und aufeinander abgestimmte Gesamtkonzeption erstellen zu kén-
nen.

Aufgrund von Anderungen materiellen Rechts, die sich aus der Abwagung zu den
eingegangenen Steliungnahmen aus den Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB und unter Beriicksichtigung der landesplanerischen Ziele
in Bezug auf die Sortimentsbeschrankung ergeben hatten sowie insbesondere
aufgrund des verénderten ErschlieBungskonzeptes (Ausbau des Einmlndungsbe-
reiches Gutenbergstrafle / Liebigstrae), wurde eine erneute 6ffentliche Ausle-
gung (nur zu den gednderten Teilen der Planung und mit verkirzter Frist) erforder-
lich und dementsprechend durchgeftihrt.

Die vom Bau- und Planungsausschuss am 22.11.2006 beratende und von der
Stadtverordnetenversammiung am 23.11.2006 in der endgultigen Planfassung be-
schlossene 5. Anderung des Bebauungspianes Nr.9 beinhaltet unter Beriicksichti-
gung der Festsetzungen des Ursprungs - Bebauungsplanes die planungsrechtlich
relevanten Ergebnisse aus den begleitenden Fachplanungen (siehe Quellenver-
zeichnis) und die Stellungnahmen der Behérden, der sonstigen Trager 6ffentlicher
Betange und der privater Personen aus den Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2
BauGB und nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB entsprechend der stadtischen Gesamt-
abwégung zum Satzungsbeschluss sowie die Ergebnisse des Moderationsge-
spréchs vom 28.09.2006 zwischen der Stadt Reinbek und der Stadt Glinde unter
der Moderation der Landesplanung und die abschlieRende landesplanerische Stel-
lungnahme mit Erlass vom 23.10.2006.

Die Begriindung wurde entsprechend der stidtischen Gesamtabwégung redaktio-
nell erganzt.
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Stadt Reinbek 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
Teil . - Begriindung Teilgebiet ,Gutenbergstrafle / Liebigstrafle"

2.  Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungsplane aufzu-
stellen, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohi der
Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewshrleisten.

Sobald und soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung erforderlich ist, sind fiir
begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden und Stadte aus den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes Bebauungsplane zu entwickein.

Die Bebauungspléne treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festset-
zungen fir die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die
Grundlage fir weitere zum Volfzug 'des Baugesetzbuches erforderliche Malinah-
men.

Ggf. kdnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtiiche Ubernah-
men nach § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Ne-
ben den gesetzlichen Vorschriften des Landeswaldgesetzes (LWaldG) und des
Denkmalschutzrechtes (DSchG) kommen auch értliche Bauvorschriften nach § 92
der Lanhdesbauordnung (LBO 2000) in Betracht.

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

Der rédumliche Plangeltungsbereich wird begrenzt im Norden durch die .Guten-
bergstrale” und zugleich durch die Stadtgrenze zwischen Reinbek und Glinde, im
Osten durch die vorhandene Bebauung stidiich der Gutenbergstrale und éstlich
der LiebigstraBe, im Stden durch die vorhandene Kleingartenanlage und im Wes-
ten durch die Stadtgrenze zwischen Reinbek und Glinde.

Der raumliche Plangeltungsbereich umfasst auf Grundlage einer Uberschlagigen
Flachenermittiung (Planungsstand vom 28.09.2006), die im Rahmen eines spéteren Tei-
lungsentwurfs durch einen ObVI konkretisiert werden wird, insgesamt eine Fliche
von insgesamt ca. 3,84 ha, davon:

21.917 m? Sonstige Sondergebiete (SO1.1, )
9.010 m? Sonstige Sondergebiete (SO, )
3.645 m? Verkehrsfiichen

3.875 m? Grinflachen

4. Planungsvorgaben

Die Stadt Reinbek baut mit Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. @ und der parallel in Aufstellung befindlichen 29. Anderung des Flachennut-
zungsplanes (die Genehmigung lag vor Satzungsbeschluss bereits vor) auf den
Zielsetzungen der geltenden Flachennutzungs- und Landschaftsplanung in Ver-
bindung mit dem rechtskraftigen Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 9 einschiieRlich
der rechtskraftigen Anderungen auf und konkretisiert mit diesen Bauleitplanen ihre
Flachennutzungen fiir den zuvor beschriebenen Planbereich.
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Stadt Reinbek 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9

Teil I. - Begrindung Teilgebiet ,Gutenbergstrale / Liebigstrale*

4.1

4.2

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit der Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 kann das ,Ent-
wicklungsgebot® nach § 8 Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungspléne aus Fla-
chennutzungsplénen zu entwickeln sind, nicht eingehalten werden.

Die fir die Ausweisung der geplanten sonstigen Sondergebiete ,GroRflachiger
Einzelhandel" vorgesehenen Fléchen sind in der geltenden Flachennutzungspla-
nung als gewerbliche Bauflachen dargestelit.

Die Stadtverordnetenversammiung hat zur Einhaltung des ,Entwicklungsgebots®
daher parallel zu der in Aufstellung befindlichen 5. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 9 die Aufstellung der 29. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlos-
sen. Die Verfahrensschritte wurden im Parallelverfahren durchgefiihrt. Die 29. An-
derung des Fléchennutzungsplanes wurde am 28.09.2006 von der Stadtverordne-
tenversammlung in der endgultigen Planfassung beschlossen. Die Genehmigung
durch den Innenminister liegt zwischenzeitlich bereits vor.

Gem. Artikel 1 Abs. 1 der ,LVO zur Ausfihrung des BauGB - vom 26.03.1998*
entfélit die Genehmigungspflicht far die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
gegenlber dem Landrat des Kreises Stormarn nur dann, wenn diese Bebauungs-
plandnderung erst nach Rechtskraft der 29. Anderung des Flachennutzungspla-
nes bekannt gemacht wird.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Gemél § 1 Abs. 4 BauGB besteht fir die Gemeinden eine Anpassungspflicht an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der Lan-
desplanung 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 Grundlage der zuvor gefilhrten Abstimmungsgesprichen mit der Lan-
desplanung (17.02.2003) zunéchst von folgenden Aspekten der Landesplanung
aus, die im Rahmen der Planungsanzeige und der Beteiligungsverfahren durch die
Abteilung Landesplanung im Innenministerium des Landes S-H konkretisiert wur-
den.

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 stidtischen Gremien
bereits in einer erweiterten Einzelhandelsuntersuchung im Juli 2005 grundsatzlich
festgestellt und durch ein zusétzliches Gutachten im Rahmen dieser Baulsitpla-
nung (s. Quellenverzeichnis) grundsatzlich bestétigt.

Mit Erlass vom 04.07.2008 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 grof-
flachigen Einzelhandelsbetriebes sowie zur ergénzenden Ansiedlung von Fach-
mérkten vorgetragen.
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Stadt Reinbek 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9

Teil I.

4.21

- Begrundung Teilgebiet ,Gutenbergstralie / LiebigstraRe

Die stadtischen Gremien haben sich in der daran anschlieRenden Planungsphase
mit den vorgetragenen Mafligaben und Hinweisen auseinander gesetzt und sind
auf Grundlage einer gutachterlichen ,Markt- und Standortanalyse - Einzelhandels-
untersuchung” (s. Quellenverzeichnis und Anlage der Begrindung zur 29. Ande-
rung des FNP) zu folgenden Schlussfolgerungen gelangt, die sich wie folgt dar-
stellen und die hier vorgelegte stédtische Planung zur 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 9 in Verbindung mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52
und der 29. Anderung des Flachennutzungsplanes insgesamt zugleich begriinden.

Nachweis der Vertriglichkeit

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

e durch die geplahteh Einzelhandelsentwicklungen der vorgenannten Bauleit-
plane keine wesentlichen Beeintrachtigungen der bestehenden oder geplan-
ten zentralen Versorgungsbereiche in Reinbek

e oderin den Nachbargemeinden entstehen diirfen.

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 in die, stad-
tische Gesamtabwéagung zum Satzungsbeschluss eingestellt.

Der Gutachter zieht aus den Berechnungsergebnissen das Fazit, dass

o sich der durch den geplanten Flachenzuwachs im aperiodischen Angebotsbhe-
reich (Gebrauchsgiter) ausgeléste Mehrumsatz rechnerisch fast vollstandig
durch eine erhéhte Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet selbst erklaren lasst

und
o die Umverteilungswirkungen in diesem Gebiet in Absolutbetréigen minimal

sind und auch prozentual unterhalb der stadtebaulich mdglicherweise kriti-
schen 10%-Schwelle der Umsatzumverteilung liegen werden.

4.2.2 Festsetzung der Sortimente nach dem tatséichlichen Bedarf

Aufgrund der zum Teil gravierenden Ausstattungsdefizite in fast allen Sortiments-
gruppen des aperiodischen Angebotsbereiches besteht die grundséatziiche stadt-
wirtschaftliche und versorgungspolitische Notwendigkeit, aus Reinbek deutlich ab-
fieBende 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 Kaufkraftbindung in allen Warengruppen des aperiodischen Segments der Fla-
chenzuwachs notwendig ist, um auch nur annéhrend die landesplanerische Funktion im
Handel reprdsentieren zu kiinnen. Der notwendige Mehrumsatz kamn rechnerisch nahezu
vollsténdig 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.
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Stadt Reinbek 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. ¢
Teil I. - Begrindung Teilgebiet ,Gutenbergstralle / Liebigstraie”

Die Sortimentsfestsetzungen fiir die geplanten Einzelhandelsstandorte entspre-
chend den Satzungen zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 und zur 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 orientieren sich an den gutachterlichen
Ergebnissen, die in fast allen Warengruppen des aperiodischen Angebotsberei-
ches deutliche Kaufkraftabfiisse feststellt haben und wurden entsprechend der in-
terkommunalen Abstimmung mit der Nachbargemeinde Stadt Glinde im Rahmen
des Planaufstellungsverfahrens weitergehend eingeschrankt und standortbezogen
differenziert festgesetzt.

Wegen der besonderen Innenstadt typischen Strukturen (vgl. Ausfuhrungen in der
-Markt- und Standortanalyse" als Anlage der Begriindung zur 29. Anderung des
FNP) ist im Bereich der beiden Standorte an der Gutenbergstralle die Ansiedlung
auch zentrenrelevanter Sortimente im Rahmen der beiden in Aufstellung befindli-
chen B-Plan&nderungen 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 Té&byplatz - neben der Bestandssicherung - Entwick-
lung eher hochwertiger, spezieller Angebote in Innenstadt typischer Kleintei-
ligkeit,

* an den Ergdnzungsstandorten Ansiedlung von eher im Niedrig- und Mittel-

preisniveau positionierten Anbietern mit gréBeren Flachen, die in der Stadtmit-
te nicht verfugbar bzw. mobilisierbar sind.

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

4.2.3 Sortimentsprofilierung der Fachmarktfiichen im Plangeltungsbereich
der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 und
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 (bermaRige Angebotsvolu-
men entstehen, sondern sich ergédnzende - statt gegenseitig konkurrierende -
Sortimente platziert werden.

Dieses entspricht der Konzeption des Eigentimers, der zur Steuerung einer stadt-
raumvertraglichen Nachfolgenutzung das Grundstlick Gutenbergstrale Nr. 29 er-
worben hat. Eine Doppelbesetzung mit denselben Sortimentsgruppen in geringer
Entfernung der Standorte ,HumboldtstraRe / Gutenbergstraie* (BP-52, 2. And.)
und ,Gutenbergstrale / LiebigstraBe“ (BP-9, 5. And.) voneinander ist im Ubrigen
kaum zu erwarten, da Einzelhandelsfirmen Konkurrenzunternehmen in direkter
Nizhe in der Regel nicht akzeptieren.

Fur den Bereich Reinbek / Glinde / Wentorf kommt wegen der regionalen Aus-
strahlung und Uberlagerung durch das ,Oberzentrum* Bergedorf im Ubrigen nur
ein begrenzter Betreiberkreis in Frage, so dass Uberbesetzungen einer ,Branche*
kaum zu erwarten sind.
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Stadt Reinbek 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
Teil . - Begrindung Teilgebiet ,Gutenbergstrale / Liebigstrale”

Grundsétzlich halten die stéadtischen Gremien aufgrund der Funktion der die In-
nenstadt ergénzenden Standorte (s.0.) einen vollstdndigen Ausschluss von innen-
stadt- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten im Rahmen der o.g. Bebauungsplan-

- &nderungen nicht fur erforderlich, da eine Profilierung der zentralen Versorgungs-
zentren einerseits und der Ergdnzungsstandorte andererseits (iber unterschiedli-
che Betriebstypen, Vertriebsformen und Gréf3en angestrebt wird.

Gleichwohl wird mit der erneuten Entwurfsplanung unter Beriicksichtigung nach-
barschaftlicher Belange und der Ziele der Raumordnung eine Einschrankung der
Warensortimente vorgenommen. Danach sind am Standort an der ,Gutenberg-
strafie / Liebigstrale" (B-Plan Nr. 9, 5. And.) die Sortimentsgruppe ,Hausrat, Glas,
Porzellan, Keramik sowie Uhren, Schmuck, Silberwaren, Geschenkartikel' ausge-
schlossen. Am Standort ,Gutenbergstrate / Humboldtstrake (B-Plan Nr. 52, 2.
And.) sind die Sortimentsgruppen ,Oberbekleidung, Unterwssche, Sport- und
sonstige Bekleidung®, ,Schuhe* und ,Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik sowie Uh-
ren, Schmuck, Silberwaren, Geschenkartikel* ausdricklich ausgeschlossen.

Zudem wurde die maximal zuldssige GréRe flr Randsortimente von 50 m? auf
nunmehr 30 m? reduziert und die GroBe der Fachmarkte von mindestens 300 m?
auf nunmehr mindestens 500 m? pro-Ladeneinheit heraufgesetzt.

Aulerdem ist die Sbrtimentsgruppe .Bucher und Zeitschriften" nur als Randsorti-
ment mit einem inhaltlichen Bezug und als Ergénzung zum Kernsortiment zulés-
sig.

4.2.4 Begrenzung der Anzahl anzusiedelnder Fachmérkte
iiber Heraufsetzung der maximal zuldssigen LadengréBe

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-
kraftabflissen (ebenso CIMA Lubeck 04/20086).

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

Die Abgrenzung gegen die an den Erganzungsstandorten nicht erwiinschten klein-
teiligen Nutzungen erfolgt insbesondre auch im Hinblick auf die wahrend des Plan-
aufstellungsverfahrens vorgetragenen Bedenken der Nachbargemeinde Stadt
Glinde im Rahmen der interkommunalen Abstimmung durch die Festsetzung einer
MindestgréRe fir die einzelnen Ladeneinheiten von 500 m? Verkaufsfliche (s.o).
Aufgrund der besonderen raumlichen Gegebenheiten der Reinbeker Innenstadt
und daraus abgeleiteter Erforderlichkeit von Ergénzungsstandorten werden keine
stadtebaulichen Grinde fur eine weitere Festlegung von RichtgréRen fur die La-
deneinheiten gesehen, zumal die Steuerung von Einzelhandelsnutzungen tiber die
Begrenzung von Verkaufsflachen rechtiich kritisch gesehen wird und im Fach--

marktbereich unterschiedliche Verkaufsflichen einzelner Branchen charakteris-
tisch sind.
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Stadt Reinbek 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
Teil I. - Begriindung ' Teilgebiet ,GutenbergstraRe / Liebigstrake"

Fur nicht Innenstadt relevante Fachmarktbranchen wie Baustoffe, Heimwerkerbe-
darf (Baumarkt), Gartenbedarf, Mébel und Zhnliche Nutzungen weisen die Stand-
orte innerhalb der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 (max. 2.200 m?) und
innerhalb der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 (max. 2.400 m?) keine
wettbewerbsféhigen Flachengréfen auf. '

4.2.5 Einbeziehung der Backshop-Fliche
und der VKF eines Tankstell_lenshops in die Gesamt-VKF
im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9

Gemal der stadtischen Gesamtabwigung ist die Errichtung einer Tankstelle in-
nerhalb der ,GroRflachigen Einzelhandelsbetriebe® im Plangettungsbereich der 5.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 nicht zulassig und dementsprechend im
Nutzungskatalog nicht festgesetzt.

Demgemat ist auch ein Verkaufsshop in Verbindung mit einer Tankstelle unzulis-
sig. Der Verkaufsflachenanteil des Backshops innerhalb der Caféteria-/ Gastro-
nomiefléche bleibt mit der Satzung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
der Gesamt-Verkaufsflache zugeordnet.

4.2.6 Behandlung 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 besttigt.

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

4.2.7 Fazit

Die stadtischen Gremien sind im Rahmen der Beratungen wahrend des Planauf-
stellungsverfahrens unter Beriicksichtigung der Ergebnisse aus der zuletzt gefiihr-
ten interkommunalen Abstimmung mit der Stadt Glinde vom 28.09.2006 der Auf-
fassung gelangt, dass aus den vorangestellten Grinden und dem vorgelegten
Gutachten die Vereinbarkeit und Vertraglichkeit der geplanten Verlagerung und
Modernisierung des bestehenden groRflichigen Einzelhandelsbetricbes sowie die
ergénzende Ansiedlung von Fachmérkten an den benannten Standorten mit den
vorgenommenen Sortimentseinschrankungen und Begrenzung der Ladeneinhei-
ten an beiden Sondergebietsstandorten (auch B-Plan Nr. 52, 2. Anderung) nach-
gewiesen werden konnte.

Durch diese nachbarschaftlich und landesplanerisch abgestimmten und mit der
Satzung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 planungsrechtlich umge-
setzten Nutzungseinschrankungen wird den Erfordernissen der Raumordnung ei-
nerseits und einer konstruktiven interkommunalen Abstimmung anderseits Rech-
nung getragen. Dies wird durch die abschlieBende landesplanerische Stellung-
nahme mit Erlass vom 23.10.2006 bestétigt.
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Stadt Reinbek ‘ 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
Teil |. - Begrandung Teilgebiet ,Gutenbergstralle / Liebigstrafie”

4.3 FFH-Vertraglichkeitspriifung (Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie)

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

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

Es wird entsprechend der gemeindlichen Abwagung demzufoige auf eine Vertrag-
lichkeitsprifung nach Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie im Rahmen dieses Bauleitplan-
verfahrens verzichtet.

5. Art und MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Flichen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Art der baulichen Nutzung :

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Fléchen werden nach der besonderen Art
ihrer Nutzung als sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestlmmung .Grof3-
flachiger Einzelhandel* und der teilgebietsbezogenen Spezifizierung als ,Verbrau-
chermarkt’ und als ,Fachmarkte" festgesetzt.

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

Die Gesamtverkaufsflache ist auf insgesamt 7.100 m? begrenzt, wobei hiervon
maximal 4.500 m* fir den Verbrauchermarkt zur Verfligung stehen sollen.

Maf der baulichen Nutzung:

Das Mal der baulichen Nutzung wird fur die Sondergebiete teilgebietsbezogen
durch Festsetzung der jeweils hochstzuldssigen Grundflichen (GR max.) in Ab-
hangigkeit zur Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen und durch die
maximal zuldssige Fristhéhe im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB qualifiziert be-
stimmt.
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Stadt Reinbek 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
Teil I. - Begriindung Teilgebiet ,Gutenbergstrale / Liebigstralie”

Grundfléche fiir Stellplatze, Carports mit deren Zufahrten und Nebenanlagen:

(nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVQ)

Neben der Grundfléche fur die Hauptgeb&ude der beiden Sondergebiete werden
die Grundflache fur Stellplatze, Garagen mit deren Zufahrten und Nebenanlagen
gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO jeweils durch Festsetzung einer maximal zu-
léssigen Grundflache einschliefllich der fur beide Sondergebiete unter Gelande-
oberflache als Option gepianten Tiefgaragen festgesetzt. Die Errichtung der Stell-
platzaniagen ist innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfléchen und in den nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB planzeichnerisch festgesetzten Stellplatzflachen bzw.
Flachen fir die Tiefgaragen zulassig.

Eine Ausnahme wird im Text (Teil B) dahin gehend festgesetzt, dass ausschlieR-
lich die Errichtung einer Stellplatzanlage innerhalb des Teilgebiets SO,, fur den
aullerhalb des Plangeltungsbereiches befindlichen Gewerbebetrieb, Grundstiick
LiebigstraRe Nr. 3, ausnahmsweise: zuldssig ist, sofern eine bauliche Nutzung in
Verbindung mit dem Teilgebiet SO, nicht erfolgt.

Dementsprechend wird die Grundfliche der vorgenannten Stellplatzanlage als
bauliche Anlage nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO firr den betreffenden Gewerbe-
betrieb auBerhalb des Plangeltungsbereiches nicht auf die far ihn festgesetzte
Grundflachenzahl angerechnet.

Héhe baulicher Anlagen

Die festgesetzte Trauf- und zugleich Firsthéhe wird aus dem rechtskréftigen Ur-
sprungs-Bebauungsplan Gbermnommen und als absolute Hohe der baulichen Anla-
gen, mit Ausnahme der Héhenfestsetzungen fur den Werbepylonen, auch in die-
ser Anderung festgesétzt.

Zulgssige Werbeanlagen an den Gebauden und den baulichen Anlagen mussen
die vorgenannte maximale Fristhhe einhalten.

Der untere Bezugspunkt der festgesetzten Trauf-. und Firsthéhe ist die mittig zu
den beiden Sondergebieten vorhandene mittiere Fahrbahnoberkante der LLiebig-
strale” bzw. fir den Werbepylonen die mittlere Fahrbahnoberkante der ,Guten-
bergstralie”.

Bauweise :

Die Bebauung innerhalb des Plangebietes ist als eine von der offenen Bauweise
abweichenden Bauweise >a< mit Gebéudeldngen uber 50 m festgesetzt. Die Be-
grenzung der Geb&udeldnge erfolgt durch die festgesetzte tberbaubare Grund-
stlcksflache in Abhéngigkeit zur festgesetzten maximalen Grundfliche (GR max.).

Aufgrund der optionalen: Festsetzung einer Steliplatzanlage fir das Teilgebiet
S0:, erfolgt eine Festsetzung fur die siidliche Grenze des geplanten Sonderge-
biets SO, dahin gehend, dass in diesem Falle eine von der offenen Bauweise ab-
weichenden Bauweise >a< erfolgen kann und auf die Grenze gebaut werden darf.
Entsprechende Baulasten sind dann im Baugenehmigungsverfahren nachzuwei-
sen.
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Stadt Reinbek _ 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
Teil I. - Begriindung Teilgebiet ,Gutenbergstraie / Liebigstrale”

AuBerdem erfolgen aufgrund verringerter Abstandsflichen im Osten des Teilge-
biets SO, und der optionalen Errichtung von Tiefgaragen im Suden des Teilge-
biets SO, und im Teilgebiet SO, an der ,Liebigstrale* abweichende Regelungen,
die eine flexible -Planung ermdglichen sollen. Die Bereitstellung entsprechender
Grunddienstbarkeiten und / oder Baulasten sind in den nachgeordneten Bauge-
nehmigungsverfahren zu sichern.

Ortliche Bauvorschriften

Im Sinne des ,Einfiigen” in die vorhandene Bebauungs- und Nutzungsstruktur des
Gewerbegebiets werden fur die Sondergebiete ortliche Bauvorschriften nur in Be--
zug auf die &uBere Gestaltung baulicher Anlagen (Werbeanlagen) und in Bezug
auf die Beleuchtung der Stellplatzanlagen gema® § 92 Landesbauordnung (LBO)
festgesetzt.

Ansonsten lassen sich die stadtischen Gremien von der Wahrung einer angemes-
senen ,Baufreiheit” in bestehenden Bebauungs- und Nutzungsstruktur leiten und
beabsichtigen nicht, weitergehende und zu sehr einschrankende Festsetzungen in
Bezug auf die duBere Gestaltung baulicher Anlagen vorzunehmen.

Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur Sicherung einer
stadtebaulich 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. 3i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

Mit der Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ist eine Inan-
spruchnahme von bisher nicht bebauten Flachen bzw. (iber das bisher heute zu-
lassige Maf} der baulichen Nutzung hinausgehende Nutzung entsprechend der
qualifizierten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung des parallel aufgestellten Griin-
ordnungsplanes (siehe Anlage dieser Begriindung) verbunden.

Nach § 21 BNatSchG sind bei Bauleitplanen, die’ Eingriffe in Natur und Landschaft
erwarten lassen, hinsichtlich des Belanges von Naturschutz und Landschaftspfle-
ge das Vermeidungsgebot und die Ausgleichs- und Ersatzpflicht zu ber{icksichti-
gen und dartiber im Rahmen der Gesamtabwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB ab-
schlieBend zu entscheiden. Die Vorschrift stellt klar, dass die Entscheidung iiber
MaRnahmen im Sinne des § 19 BNatSchG in der gemeindlichen Abwiégung nach
den materiellen und verfahrenstechnischen Vorschriften des BauGB erfolgen soll,
also nach Abwégungsgrundsétzen und nicht nach Optimierungsgrundsatzen, wo-
bei geméaR dem gemeinsamen Runderlass vom 03.07.1998 stets eine volle Kom-
pensation der Eingriffe durch geeignete MaRnahmen anzustreben ist, insbesonde-
re dann, wenn der Ausgleich auerhalb des Plangebiets erfolgen soll.

Mit der Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ist zur Beurtei-
lung der planungsrechtlich zu erwartenden Eingriffssituation die Aufstellung eines
qualifizierten Fachplanes als ,Griinordnungsplan® mit einem eigenstandigen Ver-
fahren nach § 6 Abs. 2 und 3 LNatSchG parallel zur Bebauungsplanénderung er-
forderlich und durchzufiihren.
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Stadt Reinbek 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
Teil I. - Begrlndung Teilgebiet ,Gutenbergstrale / Liebigstrale"

Der Grunordnungsplan stelit die mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
planungsrechtlich vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft schutzgutbezo-
gen dar und zeigt aus fachplanerischer Sicht Méglichkeiten und Mafnahmen auf,
die zur Vermeidung bzw. Minimierung der Eingriffe und zu einem Ausgleich bzw.
einer Kompensation im Naturhaushalt fihren sollen, um die natirlichen Lebens-
grundlagen schitzen und entwickeln zu kénnen (§ 1 Abs. 6 BauGB).

Die Minimierungs- und Ausgleichsma3nahmen werden entsprechend der stadti-
schen Gesamtabwégung zur Satzung als Festsetzungen in die 5. Anderung des
Bebauungspianes Nr. 9, soweit hierfur eine stidtebaulich begrindete Rechts-
grundiage nach BauGB oder LBO besteht, ubernommen, ansonsten erfolgt eine
Ubernahme aus dem Grinordnungsplan als Empfehlung bzw. Hinweis in dieser
Begrindung. Weitergehende Regelungen zur Umsetzung der griinordnerischen
Maftnahmen sowie der Manahmen auf der externen Ausgleichsflache erfolgen
aulerhalb der verbindlichen Bauleitplanung, soweit erforderlich.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrichtigungen sind unter Beachtung
des Belangs von Naturschutz und Landschaftspflege gemaR § 19 BNatSchG Maf-
nahmen zur Grinordnung zu treffen, die dazu dienen, die zu erwartenden Beein-
frachtigungen auf den geplanten Grundstiicksfiachen selbst oder im sonstigen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu vermeiden, zu minimieren oder aus-
zugleichen.

MaBnahmen der Grinordnung und Landschaftspflege, die dazu dienen, die zu er-
wartenden Beeintréchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
den Erhalt und die Fortentwicklung bzw. Neugestaltung des Landschaftsbildes auf
den Grundstiicken, auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu mindern, auszugleichen oder zu erset-
zen, werden im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 BauGB planzeichnerisch und text-
lich festgesetat.

Der bilanzierte Kompensationsbedarf (Planungsstand vom 03.11.2008) wird ent-
sprechend den Darstellungen und Zielsetzungen des festgesteliten Landschafts-
planes auf einer geeigneten Ausgleichsflichen im naturrdumlichen Zusammen-
hang zum Eingriffsort nach MaRgabe des hierfir zu entwickelnden Mafnahmen-
konzeptes nachgewiesen oder aus einem seitens der unteren Naturschutzbehérde
[im Stadtgebiet anerkanntem Okokonto abgelést .

Die auRerhalb des Plangebiets festgesetzten AusgleichsmaRnahmen werden ge-
mafl § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB den beiden sonstigen Sondergebieten und den
zusatzlichen Verkehrsflichen als Eingriffsverursacher zu 100% zugeordnet.

Hinweise und Empfehlungen

Entsprechend dem griinordnerischen MaBnahmenkonzept werden als Ubernah-
men aus dem Grunordnungsplan folgende Hinweise und Empfehlungen an die pri-
vaten Grundstickseigentimer fur die Umsetzung des Mafinahmenkonzeptes ge-
ben:

> Die im GOP gekennzeichneten Baume sind auf Dauer zu erhalten und zu pfle-
gen. Bei Ausfall ist jeweils  eine Ersatzvornahme durch das Anpflanzen eines
Einzelbaums einer groRkronigen Art mit einem Stammdurchmesser 18 - 20 cm
und einer anschlielenden dauerhaften Pflege durchzufiihren.
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Teil I. - Begriindung Teilgebiet ,Gutenbergstralle / Liebigstraie"

» Baume, die der Baumschutzsatzung unterliegen und innerhalb Uberbaubarer
Flachen wachsen, sind vor Entnahme gesondert zu beantragen; solche auf
geplanten Grunflachen sind bei Entnahme an Ort und Stelle zu ersetzen.

» Auf den privaten Grinflachen parallel zur ,Gutenbergstrae” sind zur Gestal-
tung des Stadtbildes in Anlehnung an die Darstellung des Granordnungsplans
groRBkronige Baumarten als Einzelbdume zu pfianzen.

» Auf dem Gelénde des Sondergebietes sind in Anlehnung an den Griinord-
nungsplan Laubb&ume zu pflanzen und auf Dauer zu pflegen und zur erhalten.

» Zur Minderung von Stéreinflissen auf den Lebensraum Wald erfolgt die Ania-
ge einer mind. zweireihigen (Abstand 1m x 1m auf Lucke) linearen Gehélzku-
lisse Uberwiegend aus Strauchern und kleiner wichsigen Baumarten innerhalb
der privaten Grinfiache mit der Zweckbestimmung »Schutzgrin®,

» Die private Grinfliche am Rande des westlichen Waldes mit der Zweckbe-
stimmung ,Schutzgriin® wird auBerhalb der Gehblzpflanzung extensiv als
Gras-/Krautflur durch ein- bis Zweimalige Mahd pro Jahr gepflegt. Die Herstel-
lung einer Mulde zum Auffangen von Niederschlagswasser ist zul4ssig. -

> Auf der privaten Griinflache im Stiden des westlichen Sondergebietes nérdlich
der Kleingartenanlage erfoigt eine dichte Pflanzung zur Eingriinung. )

» Auf den privaten Grinflachen parallel zur Gutenbergstralle ist das Errichten
von Fahnenmasten zuldssig. Je hier gepflanztem und auf Dauer zu erhalten-
dem Exemplar eines grofkronigen Laubbaumes ist max. ein Fahnenmast zu-
lassig.

Pflanzenauswahlliste standortgerechter, landschaftstypischer Arten

Acer campestre - Feldahorn
Betula pendula - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Corylus avellana - Haselnuss
Crataegus monogyna - Weilldorn
Rhamnus frangula - Faulbaum
Prunus spinosa - Schlehe
Pyrus communis - Holzbirne
Quercus robur - Stieleiche
Rosa canina- . Hundsrose
Sambucus nigra . Holunder
Sorbus aucuparia . Vogelbeere

sowie weitere standortgerechte Baum- und Straucharten fir die Verwendung im
Sondergebiet und auf dem stralRenzugeordneten Griinflachen

> Es wird empfohlen, Flachdacher oder gering geneigte Dacher extensiv zu be-
grunen (Verbesserung des Geléndekiimas, Regenwasserriickhaltung). Ebenso
sollten 6ffnungslose Fassadenteile durch Rankpflanzen begrint werden.
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Stadt Reinbek _ 5. Anderung des Bebauungspianes Nr. 9
Teil I. - Begriindung Teilgebiet ,Gutenbergstrale / Liebigstralie"

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

Um die mit der dargestellten Nutzungen innerhalb des Plangebiets geidnderten
Larmsituation zu erfassen und bauleitplanerisch darauf reagieren zu kénnen, wur-
de eine schalltechnische Untersuchung vorgenommen und deren Ergebnisse in
die Umweltpriifung und somit in die Bauleitplanung eingestelit.

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

Die einzelnen Untersuchungsergebnisse sind in ihren umweltbezogenen Auswir-
kungen in die Umweltprifung (siehe Kapitel II. Umweltbericht) eingestellt worden.

Danach sind die festgesetzten Bauflichen und geplanten Nutzungen vertraglich
mit den angrenzenden Nutzungen.

Erforderlich werdende passive SchallschutzmaBnahmen {Larmpegelbereiche II] +
IV) und Emissionsbeschrénkungen nachts werden in den nach § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB festgesetzten Fidchen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen planzsichnerisch (Teil A) und textlich (Teil B) festgesetzt.

8. Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsinfrastruktur ist fir das Plangebiet vorhanden. Das Plangebiet wird
durch die ,Gutenbergstrafle” und durch die ,Liebigstrale“ direkt erschlossen und
liegt Gstlich des Knotenpunktes ,GutenbergstraRe” / K 80.

Die verkehrliche ErschlieBung und die Leistungsfahigkeit des értlichen Stralen-
netzes sowie die verkehrliche Abwicklung der zu erwartenden / prognostizierten
Verkehrsmengen wurde mittels eines Verkehrsgutachten (s. Quellenverzeichnis)
durch das beauftragte Ing.- Btiro erarbeitet und nachgewiesen sowie weiterfuh-
rend mit den zusténdigen Fachbehérden und der Stadt Glinde abgestimmt.

Die Ausgestaltung und detaillierte Abstimmung notwendiger bzw. wiinschenswer-
ter BaumaRnahmen oder verkehrsrechtlicher OrdnungsmaRnahmen mit den er-
forderlich werdenden verkehrstechnischen Anforderungen werden im Rahmen ei-
ner nachgeordneten ErschlieBungspfanung zur 5. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 9 durch das beauftragte Ing.- Buro dargestellt und gegeniiber der Fach-
behérde in Abstimmung mit der Stadt Glinde (in Bezug auf AusbaumafBnahmen im
Bereich ,Gutenbergstrale / Liebigstrae*) und den T rédgern des OPNV nachge-
wiesen.,

Zur Sicherstellung einer leistungsfihigen Abwicklung des zu erwartenden Ver-
kehrs im Bereich der beiden Sondergebietsstandorte wurde das Erschliefungs-
konzept modifiziert und gesindert (s. gutachterliche Stellungnahme als Anlage die-
ser Begriindung).

Dies wird nach dem derzeitigen Planungsstand der ErschiieBungsplanung und den
geflhrten Abstimmungsgesprachen zu nicht unerheblichen Ausbaumafinahmen
im Einmindungsbereich ,Gutenbergstraie / LiebigstraRe* fuhren. Die hierfur be-
nétigten éffentlichen Verkehrsflachen sind in die Satzung zur Bebauungsplanan-
derung aufgenommen worden.
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Teil I. - Begriindung ‘Teilgebiet ,Gutenbergstralie / Liebigstraie"

Art und Umfang des Ausbaus bleiben letztendlich der ErschlieRungsplanung vor-
behalten.

Die seitens des Ministeriums fiir Wissenschaft, Wirtschaft und Verkehr des Lan-
des S-H vorgetragenen Hinweise zur Verkehrsabwickiung an den Knotenpunkten
Gutenbergstralle / K 80 und Gutenbergstrale / K 26 wurden seitens der stadti-
schen Gremien zur Kenntnis genommen. Die MaRgabe zur Kostenibernahme
notwendiger UmbaumaRnahmen oder Optimierungen an den beiden genannten
Knotenpunkte kdnnen die stadtischen Gremien in der vorgetragenen Form fur die
mit den Bebauungsplanénderungen planungsrechtlich ermdglichten und ange-
strebten Planungen nicht in dem beschriebenen MaRe beriicksichtigen. Die Nach-
weise, wer diese Malinahmen urséchlich auslést, sind nicht zu fuhren.

Mit den geplanten Vorhaben werden entsprechend dem vorliegenden Verkehrs-
gutachten die Verkehrsstréme nicht in einen solchen MaRe erhéht, dass bauliche
oder sonstige MalRhahmen 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-
rung von Verkehrsstrémen resuitierende Mehrbelastungen) hat diese Situation
nicht verbessert, gleichwohl die planerische Entwicklung des Gewerbegebiets
»Haidland” und die Verlagerung der Verkehrsstrome durch die Anbindung der K 80
an die A1 in Abstimmung mit den beteiligten Behérden stattgefunden hat.

Durch diese und andere méglichen Entwicklungen des Verkehrs kann jedoch die
Stadt Reinbek nunmehr bzw. in spaterer Zeit nicht finanziell herangezogen wer-
den, fur 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 tibergeordneten Planungstragern, 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 Méglichkeiten der Op-
timierung (Ausbau des Einmindungsbereiches ,Gutenbergstrafie/Liebigstrae")
des drtlichen StraRennetzes genutzt und mit dem Vorhaben umgesetzt.

Die Anzahl notwendiger Stellplatze ist geman Landesbauordnung und Stellplatzer-
lass vom Oktober 1995 auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.

Das Plangebiet ist durch das bestehende Liniennetz in der ,Gutenbergstraie* sehr
gut durch den OPNV erschlossen. Mit dem Ausbau der Einmlndung ,Gutenberg-
stralle / Liebigstrale” werden auch die Haltestellen auf der siidlichen Straenseite
der ,Gutenbergstrae” in Abstimmung mit dem VHH (Verkehrsbetriebe Hamburg-
Holstein) neu geordnet und hergestellt. Eine Flachenfestsetzung erfolgt nicht: die
Zulassigkeit zur Errichtung eines Fahrgastunterstandes innerhalb der privaten
Grinflache wird durch eine textliche Festsetzung sichergestellt.

Ziel ist es dabei, den Kundenverkehr méglichst angenehm und kundenfreundlich
zum geplanten ,famila-Warenhaus" leiten zu kénnen.
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Stadt Reinbek 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9-
Teil |. - Begriindung Teilgebiet ,Gutenbergstralle / Liebigstraie”

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

Die fur eine Bebauung und Nutzung innerhalb des Plangebiets vorgesehenen Fii-
chen sind an das vorhandene Leitungsnetz innerhalb des bestehenden Gewerbe-
gebiets nach MaBgabe und in Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstréger
anzuschlieBen.

Fir die mit der Realisierung der einzelnen Bauvorhaben erforderlich werdenden
baulichen MaRnahmen wird der Anschluss an das ortlich vorhandene Versor-
gungsnetz vollzogen, die dann im Rahmen der nachgeordneten bauaufsichtlichen
Verfahren bzw. in einer ErschlieBungsplanung durch den Vorhabenstréger nach-
zuweisen sind.

Fir die Einordnung und Behandlung der Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind
die Richtlinien der DIN 1998 und die DIN 4261 maRgebend.

Die seitens der Freien und Hansestadt Hamburg vorgetragenen Anregungen zur
erforderlichen Regenwasserriickhaltung werden im Rahmen der nachgeordneten
ErschlieBungs- und Hochbauplanung im Einvernehmen mit der unteren Wasser-
behérde des Kreises Stormarn festgelegt und in dem erforderlich werdenden Ma-
Re berlicksichtigt.

Im Rahmen der Erschliefungs- und Hochbauplanung wird der entsprechende
Nachweis gefiihrt werden, dass gegentber dem heutigen Zustand bzw. der bereits
planungsrechtlich zuldssigen Nutzung (auf Grundlage des rechtskriftigen B-
Planes Nr. 9) kein zusétzliches Oberflichenwasser den ,Forstgraben® belasten
wird, wobei sich die Riickhaltung Uber die Beschrankungen aus dem vorhandenen
Rohrnetz hinaus an den Bedirfnissen der naturrdumlichen Vorflut (Forstgraben
und nachfolgende Gewdasser) nach MaRgabe der unteren Wasserbehérde zu ori-
entieren hat.

Aufgrund der Bodenverhaltnisse, die zwischenzeitlich im Zuge der Hochbaupta-
nung néher untersucht worden sind, ist von einer flachenhaften und effektiven
Versickerung nicht auszugehen. Dementsprechend sind innerhalb des Plangebiets
technischen Ldsungen zur Regenrickhaltung (auch in Verbindung mit dem Brand-
schutz) in dem- nachzuweisenden Umfange im Rahmen des Baugenehmlgungs-
verfahrens darzulegen und herzustellen.

Die innerhalb des Plangeltungsbereiches vorhandenen Versorgungsieitungen sind
bei der nachgeordneten Hochbau- und ErschlieBungsplanung durch die beauftrag-
ten Ing.- Bliros in dem erforderlichen MalRe und im frithzeitigen Einvernehmen mit
den Versorgungstréagern zu berticksichtigten.

Die Anregung des e-werks Reinbek-Wentorf zur Festsetzung von zwei Trafostati-
onen an der ,Gutenbergstrale” und an der ,Liebigstrafie” wird derart beriicksich-
tigt, dass im Rahmen der Hochbau- und ErschlieBungsplanung geeignete Stand-
orte mit dem Versorgungstréger abgestimmt und {iber Grunddienstbarkeiten bzw.
Baulasten gesichert werden.
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Teil I. - Begrindung Teilgebiet ,Gutenbergstralle / Liebigstrafie”

10.

1.

12.

121

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergesteflt durch die Freiwillige Feuerwehr der
Stadt Reinbek und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der
nachbarschaftlichen L.dschhilfe.

Bezlglich der baulichen Entwicklungen im Plangebiet und aufgrund der nicht aus-
reichend vorhandenen Léschwassermengen wird es notwendig sein, fir die inner-
halb des Plangeltungsbereiches geplanten Vorhaben eine zuséatzliche Loschwas-
serstelle im Umfeld des Plangebiets zu erstellen.

Nach behdrdlicher Vorabstimmung ist eine Kombination von L&schwasserbereit-
stellung fir den Gebaudebrandschutz und fir den vorbeugenden Brandschutz
grundséatzlich moglich. Derzeit geht die Stadt Reinbek davon aus, dass eine ent-
sprechende Ldschwasserstelle zentral auf der Stellplatzanlage des geplanten
.famila-Warenhauses®, westlich der ,Liebigstrale”, platziert werden kann und ggf.
eine dezentrale Lésung fur den Bereich ,Fachmérkte" / Fa. Grossmann &stlich der
Liebigstrale" an mehreren Stellen in der entsprechenden FlachengréRe auf der
Steliplatzaniage des Sondergebiets SO, realisierbar sein musste.

Die Nachweise zum Brandschutz erfolgen in den jeweils nachgeordneten Bauge-
nehmigungsverfahren,

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung
der Bebauungsplandnderung

Das Stralen- und Versorgungsnetz ist als duBere ErschlieBung mit der ,Guten-
bergstral®e® und der ,LiebigstraRe” vorhanden. ‘

An vorhandene Leitungen innerhalb des Plangebiets kann angeschlossen werden.
Vorhandene Versorgungsleitungen, die der Realisierung der Vorhaben und den
AusbaumaBnahmen im Einmindungsbereich ,Gutenbergstrale / LiebigstraRe®
entgegenstehen, sind im Einvernehmen mit den Versorgungstragern umzulegen.

Die fir die Realisierung der geplanten Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets
und fur die erforderlich werdenden tiefbautechnischen MaRnahmen (vgl. gutach-
terliche Stellungnahme zum Verkehrsgutachten) werden im Rahmen des nachge-
ordneten Baugenehmigungsverfahrens auf Grundlage einer ErschlieBungspla-
nung nach den anerkannten Regeln der Technik hergestellt.

Nachrichtliche Ubernahme
Regelabstand zum Wald (§ 24 Abs. 5 LWaldG)

Am westlichen Rand des Plangebiets, auf dem Gebiet der Stadt Glinde, befinden
sich Waldflachen im Sinne des § 2 Landeswaldgesetzes.

Aufgrund behérdlicher Vorabstimmungen zwischen der Stadt Reinbek und der un-
teren Forstbehdrde wurde im Rahmen des ,Scoping-Verfahrens® nach § 4 Abs. 1
BauGB seitens des Forstamtes bestatigt, dass aus forstbehérdlicher Sicht einer
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13.

14.

Unterschreitung des 30 m breiten Regelabstandes zum Wald mit baulichen Anla-
gen bis auf einen Abstand von 20 m, Ausnahme bildet eine Gebiudeecke im Sid-
westen auf ca. 18 m, zugestimmt werden kann. Zu den Méglichkeiten der Nutzung
von Stellplatzen, Umfahrten usw. innerhalb des Waldschutzstreifen wurde eben-
falls Einvernehmen hergestellt.

Die Detaillierung ist durch entsprechende Flachenfestsetzungen nach § 9 Abs. 1
Nr. 10 und 22 BauGB in die Satzung zur Bebauungsplananderung entsprechend
den behérdlichen Abstimmungen vorgenommen worden. Diese wurden im Rah-
men der Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB durch die Forstbehsrde
und durch die Bauaufsicht der Stadt Reinbek bestatigt; zuletzt mit Schreiben der
Bauaufsicht der Stadt Reinbek mit Schreiben vom 19.09.2006.

Entsprechend dem Vorangestelltem wurde der 30 m bzw. der reduzierte Regelab-
stand zum Wald in der Satzung nach § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 24 Abs. 5
LWaidG nachrichtlich in die Planzeichnung Ubernommen.

Altlasten

Auf Hinweis der unteren Bodenschutzbehérde im Rahmen des +Scoping - Verfah-
rens” wurde fur das Plangebiet ein Untersuchungskonzept vereinbart, um noch
vertiefende Aussagen zur Vornutzung (historische Aufhahme) erlangen zu kén-
nen. Das Gutachten liegt zwischenzeitlich vor (Anlage dieser Begriindung).

Ergebnis der Schadstoffuntersuchungen insgesamt ist, dass das Betriebsgrund-
stick beiderseits der ,Liebigstrale* auf Basis aller Untersuchungsergebnisse so-
wohl aus Sicht des Boden- und Grundwasserschutzes als auch im Hinblick auf die
Verbringung von Bodenaushub bei zukinftigen BaumaRnahmen als unproblema-
tisch eingestuft worden ist.

Die Untersuchungsergebnisse wurden dementsprechend in die verbindliche Bau-
leitplanung eingestellt Im Zuge der Vorhabensrealisierung (Freimachen des
Grundsticks) sind die Vorgaben der unteren Bodenschutzbehérde zu beachten.
Sofern Tanks gefunden werden, sind die AushubmaRnahmen durch eihen Sach-
verstandigen abzunehmen und per Bericht zu dokumentieren und nachzuweisen.

Vor Abbruchbeginn sollte die erforderliche gutachterliche Begleitung in Abstim-
mung mit der unteren Wasserbehérde des Kreises Stormarn und dem zu beauf-
tragenden Gutachter nach § 22 der Anlagenverordnung des Landes S-H vorberei-
tet werden.

Archéologische Denkmale

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

Auswirkungen der stédtischen Planung auf das Kulturgut sind nicht erkennbar.
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16.

Denkmalschutz

Seitens der unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises Stormarn wurden im
Rahmen der fruhzeitigen Behérden- und Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 1
BauGB (,Scoping“) keine Hinweise und Anregungen zu méglichen Denkmalen im
Einflussbereich des Plangebiets gemacht.

Benachbart zum Plangeltungsbereich liegt im Stadtgebiet von Glinde der Karoli-
nenhof. Der das Hauptgebaude umgebende Park mit Teich und mit der Insel ist
ein historischer Park gema § 5 Abs. 2 DSchG und damit entsprechend ge-
schitzt. Zudem ist auf dem zugeordneten Grundstiick ein archéologisches Denk-
mal gelegen.

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

Reinbek, den /Y/Z ZOOC?

...........................

- BUrgermeister -
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