.l{...‘. Ausfertigung

Stadt Reinbek

Kreis Stormarn

BEGRUNDUNG

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9.7
— Siidlich Kehre Dieselstrale —

- 3 £ o Sl 5 — - — 3 =
¥ " l y Sl ¥ R ___733 ; ";"’mﬁ‘ ! . 7
o == F 2 = HoT e R
R W] e g g i ST o g
i e R AT v . t )y A \V, i
A % e = : T £} EY £ s :‘lll |I|¥':c'f.h {‘
. ) : ERY Ry 1k I\ . P Ry & . A g ";- R AT oy, |
WAL ) V77 3 venreld -l Schéngings S R
D S N e 0 e &
n B B o o 3 . LA % |- N ¥, x, BN " 5
L A e Gtindar | ke = mli i ~il; ) ay B %
IR Ty PE e J . - ¥ s R o
1 L) ]38 N : o ' L 3 o 17 AP | X
M S . - i L T =
i e P, e G = i s B a3 : i
3 g B A = A Al = ZER .
35 Y P, ..jnﬂorm e || .! V i I ey Y B T - S ./- -
y :

Zustimmung zum Antrag durch die StvV
Entwurfs-/Auslegungsbeschluss
Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden/TOB's und
Gemeinden gem. § 4 (2) BauGB
Prifung der Anregungen und Stellungnahmen
Satzungsbeschluss

08.12.2011
31.01.2012
20.02.2012 bis 20.03.2012
14.06.2012
14.06.2012

PROKOM
STAND: 28. MARZ 2012




PROKomJ

Inhalt Seite
1 Grundlagen und Allgemeines ...........oammemimcrmnme e 3
1.1 Lage im Raum / Geltungsbereich / GréBe ..o 3
1.2 Rechtsgrundlagen........ .o e e s e e e 4
1.3 Ubergeordnete Planungen und ortsrechtliche
RahmenbedinQUNQEN...... .. e e e s er e e e eeer e enns 4
2 Stadtebauliche Ausgangssituation ... e 5
3 Planungserfordernis und Ziele ......c..ccccivimimimmmimnnieinimressnmseesese s, 6
4 Begriindung zu den Planinhalten ... nicniemses e 6
4.1 ENtWUMSKONZEPL ...t s 6
4.2 Artund Mal} der baulichen Nutzung ..........ccccoieii s 7
4.3 Bauweise, Gberbaubare Grundstlicksfléche ..........ccccooiiiiiiiia, 7
4.4 OrSDIld....cccc e e e 8
4.5 BrandsSChUtz........ccriiii i s s 8
5 GrinOrdnNUNG ....cccceinisesiimeamnsn s s siasse s s s ssssssnesonsionasns sasnsase s snsoessnsasnnssnns 8
6 VErKENN........ . et e e s e R A R R b e s be B a R e st mba 9
7 Ver- und ENtSOrguUNG ..c.cccviiscaiserissnisassssnisasstsisssnenmassssntsassassssansusssssnnene 9
8 Bodenordnung, ErschlieBungskosten .......c.cccceeimirinaissnseasnasmssanmsassnmnns 9
9 Stiddtebauliche Vergleichswerte ... 10
10  BeSChIUSS ....cicicimiimminirinimiin e s s s sesm e ss snansnsn snan snan s amsnsssnssn s nmassmn s 10
Anlagen

Vorhaben- und Erschlieungsplan des Biros IBZ aus Lineburg, Stand
28.03.2012




PROKOM J

1  Grundlagen und Allgemeines

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Reinbek hat am 08.12.2011 dem
Antrag der Firma Amandus Kahl GmbH & Co. KG zugestimmt, das Verfahren fur
den vorhabenbezogenen Bebauungplan Nr. 9.7 — Stdlich Kehre Dieselstraie —
zur Aufstockung des Empfangs- und Verwaltungsgebdudes sowie des Treppen-
hauses an einem Blirogebaude einzuleiten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 8.7 wird auf der Grundlage des § 13a
BauGB durchgefihrt, der fiir sogenannte Innenentwicklungs-Bebauungspléne die
Mdéglichkeit zur Aufstellung im beschleunigten Verfahren vorsieht.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 9.7 erfillit die hierfdr in § 13a BauGB
genannten Voraussetzungen:

* Durch den Bebauungsplan wird eine Grundflédche von insgesamt weniger ais
20.000 gm festgesetzt.

» Die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Ober die Umweltvertraglichkeits-
priifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begriindet.

¢ Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir Beeintréchtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter.

Damit finden fiir dieses Aufstellungsverfahren folgende Vereinfachungen Anwen-
dung:

Verzicht auf

» eine formliche Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie auf den Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB,

« gine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB,
+ eine frihzeitige Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB,

« eine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB.

1.1 Lage im Raum / Geltungsbereich / GréBe

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 9.7 liegt
nordlich der Hallenbebauung des Firmengelandes, Gstlich der Stadtgrenze Rein-
bek/Glinde, ca. 220 m westlich der Gutenbergstrae, sidlich der Dieselstralle
und ihrer Kehre. Er umfasst das Empfangs- und Verwaltungsgebéude, z.T. ein
Burogebaude der Firma Amandus Kahl GmbH & Co. KG und einen Teil der Die-
selstrae. Im Nordwesten, Norden und Nordosten grenzt der Geltungsbereich an
Gewerbebebauung und an die DieselstraBe. Ostlich, stdlich und westlich grenzt
der Geltungsbereich an die Bebauung des Betriebsgeléndes der Firma Amandus
Kahl GmbH & Co. KG. Das Betriebsgelénde erstreckt sich grenzibergreifend auf




ercou ol

das Stadtgebiet Glinde sowie auf das Stadtgebiet Reinbek. Das Blrogebéude
liegt mit seinem westlichen Gebaudekomplex auf Glinder Stadigebiet. Von die-
sem Gebaude liegt der groBere dstliche Teil im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes und damit auf Reinbeker Gebiet.

Der Geltungsbereich umfasst jeweils Teilflichen der Flursticke 70/38 und 70/9
der Flur 2 in der Gemarkung Reinbek und misst insgesamt ca. 0,4 ha.

1.2 Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen zu Grunde:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung (i.d.F.) der Bekanntmachung
vom 23.09.2004, zuletzt geédndert am 22.07.2011,

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990, zuletzt ge-
&ndert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993,

- die Planzeichenverordnung (PlanZVO) i.d.F. vom 18.12.1990, zuletzt ge-
andert am 22.07.2011,

- die Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein {LBO) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 22.01.2009, zuletzt geéndert am 17.01.2011.

Als Plangrundlage fir den topografischen und rechtlichen Nachweis der Grund-
stiicke dient die Vermessung des Vermessungsbiros Teetzmann — Sprick, Ah-
rensburg vom 13.01.2012. Ein Ubereinstimmungsvermerk erfolgt Uber das Ver-
messungsbiro.

1.3 Ubergeordnete Planungen und ortsrechtliche Rahmenbedingungen

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP)

Im Landesentwicklungsplan ist die Stadt Reinbek als Mittelzentrum mit Glinde
und Wentorf innerhalb des Verdichtungsraumes Hamburg dargestellt. Mittelzent-
ren sind regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarkizentren. In diesen Funktionen
sind sie zu stérken und weiterzuentwickeln. Hierzu soll ein bedarfsgerechtes An-
gebot an Fléchen fiir Gewerbe und Dienstleistungen beitragen. In diesen Ord-
nungsrdumen sollen die Standortvoraussetzungen fiir eine dynamische Wirt-
schafts- und Arbeitsplatzentwicklung weiter verbessert werden.

Regionalplan des Planungsraumes | — Fortschreibung 1998

Neben den im LEP angegebenen Planungszielen werden im Regionalplan weite-
re ergénzende und konkretisierende Aussagen getroffen: Der Geltungsbereich
liegt in einem baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet des Stadtrand-
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kems. Die Zielsetzung der Siedlungsentwickiung soll hier durch eine voraus-
schauende Bodenvorratspolitik und eine der zukiinftigen Entwicklung angepasste
Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Baufléchen rea-
lisiert werden.

Fléchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Reinbek stellt fir den Geltungsbereich
Gewerbliche Bauflachen dar. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 9.7
entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

2 Stiadtebauliche Ausgangssituation

Die Dieselstralie fihrt von der GutenbergstralRe als Sackgasse Richtung Westen
und erschlie’t das Firmengelédnde Amandus Kahl GmbH & Co. KG sowie weitere
angrenzende gewerbliche Bauflachen. Das Gebiet ist dicht von Gewerbehallen
und Blirogebéduden bebaut. Eine bereits erfolgte Aufstockung des Birogebaudes
konnte den Bedarf an Blrordumen fir Praktikanten, Schiiler, Auszubildende und
Mitarbeiter nicht decken. Im Zuge der Aufstockung des Birogebdudes wurde die
Gebéudehoéhe auf 18,15 m bzw. auf 18,55 m Uber Bezugspunkt erhéht. Die bei-
den aufgestockten Geschosse gehen durch das auflen liegende Tragwerk Uber
die Gebaudekanten der unteren Geschosse hinaus. Das Birogeb&ude ist ein
finfgeschossiger Zeilenbau mit Flachdach und einem gelben Verblendmauer-
werk, in Skelettbauweise errichtet. Das Treppenhaus bildet einen eigenen, dem
Barogebaude auf nérdlicher Seite vorgesteliten Baukdrper und schliefdt bindig an
dessen Stirnseite im Osten ab.

Das Blrogebaude ist durch einen Glasgang im 1. Obergeschoss mit dem ne-
benstehenden Empfangs- und Verwaltungsgeb&ude verbunden.

Das Empfangs- und Verwaltungsgebéude wurde bereits bei seinem Bau fir eine
Aufstockung mit drei Geschossen ausgelegt. Mit seinem viertelkreisférmigen
Grundriss und 4 Stockwerken ist das Gebaude deutlich als Anlaufpunkt und Zent-
rum der Firma zu erkennen. Es hat eine Geb&udehthe von 15,25 m liber Be-
zugspunkt. Das Empfangs- und Verwaltungsgebéude offnet sich durch horizontal
durchlaufende Fensterbé&nder und einer liber 2 Geschosse reichende Saulenrei-
he entlang des Kreisbogens. Auch dieses Gebaude ist ein Skelettbau und mit
gelben Verblendmauerwerk verkleidet. Funktionale Fensterelemente, wie die
lamellenférmige Verschattung und die Fensterbriistungen sind aluminiumfarben.
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3 Planungserfordernis und Ziele

Nach § 13 a Abs. 2 Ziffer 3 BauGB soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhal-
tung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen in der Abwégung in angemes-
sener Weise Rechnung getragen werden.

Die Firma Amandus Kahl GmbH & Co. KG méchte sich am Firmenstandort in
Reinbek erweitern. Fur die Herstellung ihrer Anlagentechnik ist ein qualifizierter
Mitarbeiterstamm erforderlich, der grotenteils in der Firma selbst ausgebildet
und geschult wird. Der Bedarf an Schulungs- und Birordumen ist derzeit nicht
gedeckt. Beste Losung, ohne zusétzliche Versiegelung von Grund und Boden, ist
die Aufstockung auf bestehende Betriebsgebdude. Dabei ist die Aufstockung des
Empfangs- und Verwaltungsgebaudes fiir die benétigten Buro- und Schulungs-
rdume sinnvoll, um den Funktionsbereich Verwaltung mit seinen bereits vorhan-
denen Birordumen rdumlich nah beieinander zu halten.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9.7 ist es, einen planungs-
rechtlichen Rahmen fur die Aufstockung der Verwaltungs- und Biirordume der
Firma Amandus Kahl GmbH & Co. KG zu schaffen. Da sich auf Grund der engen
Bebauung ein Neubau nicht anbietet und sich eine weitere Aufstockung des
Empfangs- und Verwaltungsgeb&udes fiir die bendtigten Flachen eignet, soll der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 9.7 aufgestellt werden.

4 Begriindung zu den Planinhalten

41 Entwurfskonzept

Das Empfangs- und Verwaltungsgebéaude ist bereits bei seiner Planung fiir eine
Aufstockung um 3 Geschosse ausgelegt worden, auch die neuen Proportionen
von Grundflache und Héhe sind in ihrem Verhéltnis damals bereits bedacht wor-
den. Durch die Aufstockung verschlankt sich das Gebdude und behauptet sich
wieder zum bereits erhdhten flinfstéckigen Burogebdude. Die Aufstockung bleibt
den vorhandenen Farben und Materialien treu. Da die Hohe des FertigfuBbodens
des 6. Obergeschosses eine Héhe von 22,0 m unterschreitet, ist eine Geb&ude-
einstufung als Hochhaus ausgeschlossen.

Das Treppenhaus des Blrogebdudes wird um ein Stockwerk erhdht, um einen
Aussichtspunkt zu schaffen, von dem aus das Firmengel&nde und die Umgebung
zu sehen ist. Die neue Hbhe des Treppenhauses mit 6 Geschossen vermittelt
zwischen der Héhe des Empfangs- und Verwaltungsgebéudes mit 7 Geschossen
und der Hohe des Blirogebaudes mit 5 Geschossen. Dadurch wird ein zu starker
Hoéhenkontrast des Gebdudepaares verhindert.
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4.2 Artund MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen Gewerbebetriebe aller Art zu.
Desweiteren sind Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude und Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, zuldssig.

Mit den vorangegangenen B-Plénen hat die Stadt bereits die Zielsetzung verfolgt,
im Gewerbegebiet ,Reinbek/Glinde” die Einzelhandelsbetriebe stark zu regle-
mentieren und in Teilbereichen zu konzentrieren. Infolgedessen sind im B-Plan
Nr. 9.7 Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Um den Gebietscharakter in diesem Teil des Gewerbegebietes ,Reinbek/Glinde”
aufrecht zu erhaiten, sollen die festgesetzten Nutzungsbeschrankungen an die
langjéhrige Entwicklung angepasst werden. Der Bebauungsplan schlief3t daher
Lagerhduser, Lagerplatze und &éffentliche Betriebe, Tankstellen und Anlagen fir
sportliche Zwecke aus. Dadurch sind auch Anlagen aus § 8 Abs. 3 Nummer 2
und 3 BauNVO ausgeschlossen.

Bordelle sind unzuléssig, da sie den Gebietscharakter zudem erheblich beeint-
rachtigen wirden.

Zur Deckung des Bedarfs an Biiro- und Schulungsrdumen ist eine Aufstockung
des Empfangs- und Verwaltungsgebdudes um 3 Geschosse vorgesehen. Die
Héhe der baulichen Anlagen wird flr die neue Aufstockung des Empfangs- und
Verwaltungsgebaudes auf 25,90 m Gber Bezugspunkt (+ 0,00 m) festgesetzt.

Desweiteren soll das Treppenhaus des Birogebdudes um eine Ebene erhdht
werden. Fir das Treppenhaus des Birogebédudes ist im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 9.7 eine Héhe von 22,90 m {iber Bezugspunkt (£ 0,00 m)
festgesetzt, um einen Ubergang zum Empfangs- und Verwaltungsgebsude zu
schaffen.

4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Die abweichende Bauweise begriindet sich durch das bestehende Empfangs-
und Verwaltungsgebédude und durch das bestehende Treppenhaus. Sie unter-
schreiten bereits die vorgegebenen Grenzabsténde. Da es inhaltlich nur um eine
Aufstockung einzelner Geb&ude im Geltungsbereich geht, wurden die vorhande-
nen Gebdudestandorte durch Baugrenzen eingefasst.

Die im Geltungsbereich festgesetzten Baugrenzen nehmen im Wesentlichen die
Gebdudekubatur auf, um eine flichenhafte Erweiterung der bestehenden Ge-
b&dude auszuschlieen.
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4.4 Ortsbild

Das Gewerbegebiet Reinbek/Glinde ist von niedrigen Gewerbe- und Industrie-
bauten gepragt. Das Ortsbild weist eine eher durch Werkshallen und Industriege-
baude gepragte Silhouette auf, die jedoch durch Schornsteine und ahnliche verti-
kale industrielle Bauk&rper durchbrochen wird.

Die Aufstockung des Empfangs- und Verwaltungsgebdudes auf insgesamt 7
Stockwerke wird sich von den umstehenden Gewerbebauten hervorheben. Die
Geb&udegrundfliche des Empfangs- und Verwaltungsgebaudes ist im Vergleich
zu den umliegenden in die Flache gehenden Werkshallen eher gering. Durch die
Aufstockung entsteht ein schlanker Bauk&rper, der sich von dem Gemenge an
monotonen groBen Werkshallen unterscheidet und seine Funktion als Empfangs-
und Verwaltungsgebéude unterstreicht.

Um die Wirkung von 7 Stockwerken auf ein eher flaches Gewerbegelénde abzu-
mindern, ist das oberste Stockwerk mit zum Teil zurlicktretender Vorderwand
geplant (siehe Anlage 1: Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Die Geb&udestel-
lung des Empfangs- und Verwaltungsgebéudes ist in Funktion und R&umlichkeit
mit dem Birogeb&dude verbunden. Diese Geb&ude bilden ein Ensemble, dem
eine markante ,Stim" als Empfang gerecht wird.

Das Treppenhaus des hinter dem Empfangsgebidude liegenden Biirogeb&udes
wird auf 6 Stockwerke erweitert, um einen représentativen Aussichtspunkt zu
schaffen.

Die Erhéhung des Treppenhauses um eine gldserne Ebene wirkt sich nur gering-
fugig auf das Ortsbild aus. Es greift in etwa die neue Hoéhe des Empfangs- und
Verwaltungsgeb&udes auf und gleicht den Hoéhenunterschied des Gebaudeen-
sembles aus.

4.5 Brandschutz

Eine ausreichende Loschwasserversorgung wird sichergestellt, die Fldchen flr
die Feuerwehr werden nach den Richtlinien iiber die Flachen fir die Feuerwehr —
Fassung Februar 2007 — nachgewiesen. Das Brandschutzkonzept wird im Zuge
des Bauantrages nachgewiesen.

5 Griinordnung

Die Freiflachen des Firmengelédndes werden von Zuwegungen, Stellplatzen und
Grunflichen eingenommen. Die Stellpldtze sind von Gehdlzbestdnden einge-
fasst. Von der Planung werden keine Gehélzbesténde betroffen.
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6 Verkehr

Die vorhandene Erschliefung des flieRenden Verkehrs des Empfangs- und Ver-
waltungsgebaudes und des Birogebdudes mit Treppenhaus Gber die Dieseistra-
Re bleibt bestehen.

Die auf dem Firmengelédnde vorhandenen Stellplédtze bleiben ebenfalls bestehen.
Durch die Erweiterung von Blrordumen ist von einem zusétzlichen Stellplatzbe-
darf von ca. 11 Stellplatzen auszugehen. Der Bedarf wird auf dem Firmengelédn-
de Amandus Kahl GmbH & Co. KG auf bereits versiegelten Fléachen gedeckt
(siehe Anlage 1: Vorhaben- und ErschlieBungsplan).

Das Firmengeldnde ist durch die Busanbindung uber die Gutenbergstrale der
Linien 137 und 237 an den &ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Die
Haltestellen liegen in rund 250 m Entfernung.

7  Ver-und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung wird unveréndert durch die drilichen Ver- und Entsor-
gungstréger gesichert:

» Tréger der zentralen Wasserversorgung sind die Hamburger Wasserwerke
GmbH.

» Trager der Abwasserbeseitigungspflicht mit der Teilaufgabe der Nieder-
schlags- und der Schmutzwasserbeseitigung ist der Stadtbetrieb Reinbek.

» Die Stromversorgung erfolgt durch das e-werk Sachsenwald GmbH.
» Die Mullbeseitigung obliegt der AWSH Abfallwirtschaft Studholstein GmbH.

» Die Fernmeldeversorgung erfolgt durch die TELEKOM und andere private
Fernmeldeanbieter.

8 Bodenordnung, ErschlieBungskosten

Bodenordnende Malknahmen sind zur Realisierung der Festsetzungen nicht not-
wendig. Offentliche ErschlieBungsmaBnahmen sind ebenfalls nicht notwendig
oder geplant.

Samtliche Planungs- und Baukosten tragt der Investor. Fur die Stadt Reinbek
fallen keine Kosten an.
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9 Stiddtebauliche Vergleichswerte

; Geltungsbereich B-Plan Nr. 9.7
; gesamt ca. 4.000 m?

! T i

%davon: Gewerbegebiet | ca.3465m* |

StraRenverkehrsfische | ca.535m?

10 Beschluss

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am

4.6 7:12_gebilligt.

-~

Reinbek, den / 424012

‘:-,u -
Blrgermeister
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