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1.  Planungserfordernis

Die stadtischen Gremien haben auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 5c einschlieflich seiner Anderung beschlossen, um den so genannten Annex-
Verkauf zuzulassen und zugleich eine Modifizierung der értlichen Bauvorschrift in Bezug
auf die Einfriedung gewerblicher Bauflichen vorzunehmen.

Aufgrund der textlichen Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes Nr. 5 ¢, wo-
nach u. a. Einzelhandel nur ausnahmsweise mit auf dem Grundstiick produzierten Wa-
ren an den Endverbraucher zulassig ist, sind in der Vergangenheit diverse Ansiedlungs-
vorhaben im ,Gewerbegebiet Langenhorst* gescheitert. Um hier eine groere Flexibilitat
bei gleichzeitiger Beibehaltung der stadtebaulichen Grundkonzeption der Gewerbege-
bietsplanung zu erreichen, erscheint es sinnvoll, den so genannten Annex-Verkauf zuzu-
lassen, wobei dieser jedoch in seiner FlachengroRe sehr stark eingeschrankt werden
soll.

GemaR der értlichen Bauvorschriften des Ursprungs-Bebauungsplanes Nr. 5c ist der
Grundstiicksstreifen der gewerblichen Baugrundstiicke zwischen offentlichem Stralen-
raum und vorderer Baugrenze ohne Einfriedung als durchlaufender Grunstreifen von
mindestens 5 m Breite herzustellen. Diese értliche Bauvorschrift stellt nach Auffassung
der Stadt Bargteheide aus heutiger Sicht eine erhebliche Beschrankung der Nutzbarkeit
der Gewerbegrundstiicke dar und wird den Sicherheitsanforderungen nicht gerecht.

Die von der Stadtvertretung am 05.05.2010 beratene und in der endgultigen Planfas-
sung abschlielend als Satzung beschlossene 4. (vereinfachte) Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 5¢ beinhaltet die Inhalte des Ursprungs-Bebauungsplanes Nr. 5¢ ein-
schlielich seiner rechtskraftigen Anderungen, sofern keine Anderungen mit diesem
Anderungsverfahren erfolgten und die Ergebnisse der Stellungnahmen aus den durch-
gefuhrten Beteiligungsverfahren einschlieflich der landesplanerischen Stellungnahme
mit Erlass vom 08.03.2010 entsprechend der stadtischen Gesamtabwéagung zum Sat-
zungsbeschluss.

Die Begrundung und die textlichen Festsetzungen wurden entsprechend der Gesamt-
abwagung redaktionell und zugleich klarstellend gedndert bzw. erganzt.

2.  Aligemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungsplane aufzustellen
bzw. zu &ndern, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewébhrleisten.

Sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist,
sind flr begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachen-
nutzungsplanes Bebauungspléne zu entwickeln.

Die Bebauungspléne treffen als Ortsatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur
die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage fir weite-
re zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Manahmen.
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Planverfahren

Die Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines vereinfachten Verfahrens nach § 13 Bau-
GB wurden vor Einleitung und Durchfiihrung der Beteiligungsverfahren durch die stadti-
schen Gremien mit dem Ergebnis geprift, dass

= durch die beabsichtigten Anderungen (Zulassung eines in der Verkaufs- und Ge-
schossflache stark eingeschrankten Annex-Verkaufs bei Beibehaltung des Einzel-
handelsausschusses und Modifizierung der értlichen Bauvorschrift zur Grundstiicks-
einfriedung) die Grundziige der stadtebaulichen Planung nicht beriihrt werden,

= eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung mit den
Plananderungen nicht besteht und

= EU-Vogelschutzgebiete nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB nicht betroffen sind.

Die stadtischen Gremien haben daher beschiossen, von der frilhzeitigen Unterrichtung
und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB (,Offentlichkeitsbeteiligung*)
und von der frihzeitigen Unterrichtung der Behérden sowie der sonstigen Planungstra-
ger nach § 4 Abs. 1 BauGB (,Scoping“) gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abzusehen.

Die Erstellung eines Umweltberichtes und die Durchfihrung einer Umweltprifung ist
aufgrund der eingehaltenen o. g. Voraussetzungen im Rahmen des ,vereinfachten Ver-
fahrens" nach § 13 BauGB nicht erforderlich.

Ré&umlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Plangeltungsbereich der 4. (vereinfachten) Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 5¢ (vgl. Abb. 1 auf Seite 6) bezieht sich auf den Ursprungs-Bebauungsplan Nr.
Sc einschlieBlich der hierzu aufgestellten und rechtskréaftig gewordenen Anderungen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Planungsvorgaben

Die stadtischen Gremien haben auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 5c einschlieRlich der rechtskraftigen 1. bis 3. Anderung beschlossen, den so ge-
nannten Annex-Verkauf in einer stark eingeschrankten FlachengroRe zuzulassen, um
somit innerhalb des ,Gewerbegebiet Langenhorst* eine bessere Flexibilitat erreichen
und um zugleich eine Modifizierung der értlichen Bauvorschrift in Bezug auf die Einfrie-
dung gewerblicher Bauflachen vornehmen zu kénnen.

Ansonsten bleiben die planungsrechtlichen Festsetzungen sowie die 6rtlichen Bauvor-
schriften von diesem Anderungsverfahren unberihrt.

Biro fur integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S
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Stadt Bargteheidq
4. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5¢

.Gewerbegebiet Langenhorst" %
Begrundung (ohne Umweltbericht) ,

4.1

4.2

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit Aufstellung der 4. (ver.) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5¢ kann das ~Entwick-
lungsgebot* nach § 8 Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungspléne aus Flachennutzungs-
planen zu entwickeln sind, eingehalten werden, da bodenrechtlich relevante Anderun-
gen mit diesem Anderungsverfahren nicht verbunden sind.

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

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB besteht fiur die Gemeinden eine LAnpassungspflicht’ an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der Landespla-
nung unterliegen nicht der gemeindlichen Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Die Stadt Bargteheide ist aufgrund des Plancharakters dieses Anderungsverfahrens im
Rahmen des Planaufstellungsverfahrens davon aus, dass Ziele der Raumordnung nicht
betroffen sind. Diese Planungsauffassung begriindete sich fir die Stadt Bargteheide wie
folgt: '

» Zur Wahrung der Einzelhandelsstruktur der Stadt Bargteheide bleiben entsprechend
dem Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 5c einschlieflich seiner Anderungen weiterhin
fir die gewerblichen Bauflachen Einzelhandelsbetriebe generell ausgeschlossen.

> Ausnahmen bleiben entsprechend dem Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 5¢ ein-
schlieBlich seiner Anderungen weiterhin in Anlehnung an den Erlass zur ,Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung in Gewerbegebieten“, wonach ein Werks- und Annex-
verkauf von Handwerks- und Gewerbebetrieben auf ihrer Betriebsflache erméglicht
worden ist, bestehen.

> Um eine groRere Flexibilitdt bei der Gewerbeansiedlung zu erreichen, erscheint es
der Stadt Bargteheide sinnvoll, bei Beibehaltung der beiden vorgenannten Einzel-
handelsbeschrankungen, den so genannten Annex-Verkauf zuzulassen, damit Be-
triebe auf dem Grundstuck Waren verkaufen koénnen, die sie selbst hergestellt, wei-
terverarbeitet haben oder die sie in ihrer handwerklich oder gewerblichen Téatigkeit
branchenublicher Weise installieren, einbauen, warten oder handeln.

» Um einer méglichen, jedoch kaum anzunehmenden Konkurrenz zu dem innerstadti-
schen Einzelhandel gleichzeitig entgegenwirken zu kénnen, soll und muss bei der
Zulassung des Annex-Verkaufs die Verkaufs- und Geschossfliche stark einge-
schrankt sein und im direkten raumlich funktionalen Zusammenhang mit dem Ge-
werbebetrieb stehen.

Mit Erlass vom 08.03.2010 wurde durch die der Abteilung Landesplanung im Innenmi-
nisterium des Landes S-H festgestellt, dass mit der Zulassung eines stark einge-
schrankten Annex-Verkaufs innerhalb des Gewerbegebietes Langenhorst die stadtebau-
liche Grundkonzeption zur Bewahrung der Einzelhandelsstruktur der Stadt Bargteheide
nicht in Frage gestelit werden wird.

Die seitens der Landesplanung vorgetragenen Empfehlung zum Ausschluss des Annex-
Verkaufs fir Waren des taglichen Bedarfs entspricht grundsatzlich den Zielsetzungen
der Stadt Bargteheide, so dass die Stadt Bargteheide diese Empfehlung, die auch sei-
tens der Kreisplanung vorgetragen worden war, in die endgiiltige Planfassung aufge-
nommen hat.

Buro fur integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S 8



.Gewerbegebiet Langenhorst"
Begriindung (ohne Umweltbericht)

Stadt Bargteheide
4. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5¢

5. Inhalte der Planidnderung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB sowie nach § 84 LBO)

Geidnderte Festsetzungen:

Ziffer 1.1 ,Art und MaR3 der baulichen Nutzun_g“ des Bebauungsplanes Nr. 5¢ bzw. Ziffer
l., 1.1.1 ,Nutzungsbeschrénkungen* der 3. Anderung und Ergénzung des Bebauungs-
planes Nr. 5¢

Aufgrund der o. g. planungsrechtlichen Festsetzungen des Ursprungs - Bebauungspla-
nes Nr. 5 ¢ und der 3. Anderung und Ergéanzung, wonach Einzelhandel nur ausnahms-
weise mit a) Autoteilen und Kraftfahrzeugen, b) Mébeln, c) Gartenbedarf, d) Baubedarf,
e) Getréanken und f) auf dem Grundstiick produzierte Waren an den Endverbraucher zu-
lassig ist, sind in der Vergangenheit diverse Ansiedlungsvorhaben im .Gewerbegebiet
Langenhorst” gescheitert.

Wie bereits in Kapitel 4.2 dargelegt, wird mit diesem Anderungsverfahren der so ge-
nannte Annex-Verkauf fur die gewerblichen Bauflachen innerhalb des ,Gewerbegebie-
tes Langenhorst* zugelassen, damit Betriebe auf dem Grundstiick Waren verkaufen
kénnen, die sie selbst hergestellt, weiterverarbeitet haben oder die sie in ihrer hand-
werklich oder gewerblichen Tiatigkeit brancheniiblicher Weise installieren, einbauen,
warten oder handein.

Um gleichzeitig einer méglichen, jedoch kaum anzunehmenden Konkurrenz zu dem in-
nerstadtischen Einzelhandel entgegenwirken zu kénnen, wird die Verkaufs- und Ge-
schossflache auf eine GréRe von bis zu maximal 20% der zuordnungsfahigen Ge-
schof¥flache, jedoch nicht mehr als 50 m2 GeschoRflache, sehr stark eingeschrankt und
muss im direkten raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem Gewerbebetrieb
stehen. Zudem darf mit diesen zugelassenen Annex-Verkauf nicht mit Waren und Gii-
tern des taglichen Bedarfs gehandelt werden.

Gleichzeitig bleibt der grundséatzliche Ausschluss des Einzelhandels in dem .Gewerbe-
gebiet Langenhorst‘ bestehen, wobei die Ausnahmeregelungen entsprechend dem Er-
lass des Innenministeriums ebenfalls bestehen bleiben.

Ziffer 12.2 ,Bereich der Stralen und straBenbegleitende Fldchen* des Bebauungsplanes
Nr. 5¢

Aufgrund von Anfragen beziglich der Zulassung von Einfriedungen auf bereits besiedel-
ten Gewerbegrundstiicken hat sich die Stadt Bargteheide im Rahmen dieses Ande-
rungsverfahrens mit dieser aus dem Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 5¢ stammenden é&rt-
lichen Bauvorschrift auseinander gesetzt.

GemaR der Ziffer 12.2 der textlichen Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes
Nr. 5c ist der Grundstucksstreifen zwischen offentlichem StraBenraum und vorderer
Baugrenze ohne Einfriedung als durchlaufender Griinstreifen von mindestens 5 m Breite
herzustellen. Hierdurch gehen wertvolle Grundstiicksteilflachen fur die Gewerbetreiben-

den verloren, die einer Einfriedung jedweder Art bediirfen zum Schutz vor Diebstahl und
Vandalismus.

Buro fir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS-S
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Stadt Bargteheide
4. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5¢

Diese ortliche Bauvorschrift stellt nach Auffassung der stadtischen Gremien aus heuti-
ger Sicht gegeniiber den anzeigefreien Einfriedungsméglichkeiten der LBO'09 eine er-
hebliche und wesentliche Einschrankung der Gewerbegrundstiicke dar.

Da jedoch sowohl eine wirtschaftlich vertretbare Nutzung der Gewerbegrundstiicke und
zugleich dem stetig steigenden Sicherheitsbedurfnis der Betriebe Rechnung getragen
werden soll, hat die Stadt Bargteheide mit diesem Anderungsverfahren unter Hinzuzie-
hung der Landesbauordnung diese 6rtliche Bauvorschrift dahingehend geandert, dass

= massive und geschlossene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,50 m,
* lebende Hecken und sonstige Gehdélzpflanzungen bis zu einer Héhe von 1,80 m,
» offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 2,20 m,

allgemein zuléssig sind, sofern Belange der Verkehrssicherheit nicht beriihrt sind. Somit
kann nach Auffassung der Stadt Bargteheide einerseits der wirtschaftlichen Nutzbarkei-
ten der Grundsticke und andererseits dem jeweiligen Sicherheitsbedirfnis entsprochen
werden, ohne jedoch den Kerngedanken einer optischen ,Durchléssigkeit* ganzlich auf-
zuheben.

Bargteheide, den { 7. Mai 2010
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