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Grundlagen fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22
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Gesetzliche Grundiagen

Als gesetzliche Grundiagen fir die Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 22 gelten

a) das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBI. |, Seite
2253) in der Fassung der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. |
Seite 2141), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.12.1997
(BGBI. | Seite 3108, Art. 2, Seite 3113),

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. S. 132), zuletzt geandert durch
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April
1993 (BGBI. S. 466),

¢) Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 PlanzV90)
vom 18.12.1990 (BGBI. |, Jahrgang 1991, S. 58),

d) Landesbauordnung (LBO in der Fassung der Bekanntmachung
vom 11.07.1994 - GVOBI., Seite 321 -).

Kartengrundiage

Als Kartengrundlage dient eine Abzeichnung der Flurkarte im MaB-
stab 1 : 1000, die durch das Vermessungsbliro Grob, Teetzmann und
Sprick aus Ahrensburg erstellt wurde.

Ziele der Landesplanung (Anlage 1.3)

Zur bereits durchgefihrten 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22
hat die Landesplanungsbehgorde mit Erlass vom 21.11.1997 -
Az. StK360a-512.12-20.AF/1.AB22 - einer Erweiterung der Verkaufs-
flache von bis dahin 2.960 gm Verkaufsflache auf nunmehr 5.000 gm
(fir Verkaufs- und Lagerflachen einschlieBlich kundenzugangigem
AuBBenlager) zugestimmt und unter Hinweis auf die landesplanerische
Einordnung Oststeinbeks (Ortsteil Oststeinbek) im Regionalplan fir
den Planungsraum | 1987 sowie der Teilfortschreibung 1992 (H = W,
1.NF = landl. Gewerbe + Dienstleistung) und auf Ziffer 6.4 Absatz 3
Landesraumordnungsplan 1979 flir “gerade noch vertretbar” gehal-
ten. Die Warensortimente soliten jedoch mit dem damaligen Stand
festgesetzt und auf eine Sortimentserweiterung verzichtet werden.

Die Neufassung des Regionalplanes 1998 sieht die Gemeinde
Oststeinbek (Ortsteil Oststeinbek) - Ziffer 5.2 (2) - als “im baulichen
Zusammenhang mit einem zentralen Ort oder Stadtrandkern” stehen-
de Gemeinde, der keine planerische Funktion zugeordnet wird, da sie
- bezogen auf den Ortsteil - an der Entwicklung des zentralen Ortes
oder Stadtrandkerns teilnimmt.

Nach Ziffer 5.3 (4) soll ebenfalls dem Ziel Rechnung getragen wer-
den, dass auch im Achsenraum Oststeinbek / Glinde eine Konzen-
tration des Siedlungsentwicklung erfolgt und damit die bisherige sied-
lungsmanBige und wirtschaftliche Dynamik unterstitzt wird. Dieser be-
sondere Siedlungsraum kann an einer planmaBigen siedlungsstruk-
turellen Entwicklung Uber den allgemeinen Rahmen hinaus teil-
nehmen (Ziffer 5.3 (5)).



2.

Nach Anlage A 1 zu Ziffer 4.2.1 des LROPI ist die Gemeinde Ost-
steinbek dem “Verdichtungsraum Hamburg” zugeordnet. Bezlglich
der “Einkaufseinrichtungen gréBeren Umfanges sind zum vorliegen-
den Bauleitplan die Aussagen des Landesraumordnungsplanes
(LROPI) 1998 zu beachten. Nach Ziffer 7.5 (3) 2. Absatz sind fur die
Art und den Umfang der in der Nachbargemeinde wahrgenommenen
teilzentralen Aufgaben der Versorgung die Zielsetzung und Konzep-
tion des zentralen Ortes selbst maBgeblich. Insoweit kann von den
landesplanerischen Vorgaben flr eine differenzierte raumliche Vertei-
gjng von Einkaufseinrichtungen nur einvernehmlich abgewichen wer-
en kann.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Oststeinbek weist ein-
schlieBBlich seiner 1998 durchgefiihrten 20. Anderung den zu &n-
dernden Bereich als “Sondergebiet - GroBflachige Einzelhandelsbe-
triebe >Baumarkt< -" nach § 1 (2) 10 BauNVO aus. Eine bisher im
Flachennutzungsplan dargestellte und im Bebauungsplan festgesetz-
te “Schallschutzpflanzung” entfallt, da eine Schutzfunktion nicht ge-
geben ist (siehe auch Ziffer 3.4 dieser Begriindung).

Mit seiner parallel bearbeiteten 26, Anderung des Flachennutzungs-
planes sowie der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 22 soll nunmehr ein “Bau- und Gartenmarkt” zulassig werden.

Das Gebiet ist mit einem Baumarkt bebaut. Er wurde 1989 erdffnet.
Die Verkaufs- und Lagerflache belauft sich auf rd. 2.260 gm (zzgl.
Windfang, Sageraum sowie Sozial- und Technikraume von insgesamt
rg. ;38 qm), erganzt durch ein kundenzugéngliches AuBenlager von
rd. am.

Die Verkaufsflachen sollen auf maximal 6.500 qm erweitert werden,
zuzuglich eines Kunden nicht zugangigen AuBBenlagers von 800 gm.

Zwar wird mit der baulichen Erweiterung auch ein breiter gefachertes,
branchenspezifisches Sortimentangebot angestrebt. Im Vordergrund
steht allerdings eine kundengerechtere Prasentation des Waren-
sortiments und die Notwendigkeit, sich einrichtungs- und lagermasig
sowie logistisch auf eine zeitgerechte Geschéftsabwicklung einstellen
zu mussen.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Bereich der 2. Anderung liegt im Nordwesten des Gemeindegebietes
und ist Teil des Bereiches, das als Gewerbe- und Sondergebiet unmittelbar
an die Freie und Hansestadt Hamburg angrenzt. Es ist identisch mit dem
Geltungsbereich der 1. Anderung.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 33/11 und 33/12 (insgesamt ca.
\2/5.000 gm), es liegt zwischen den StraBen “Meessen” und “Willinghusener
eqg”.



3. Stadtebauliche Planung
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Art der baulichen Nutzung

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nur unwesentlich auswirken koénnen, sind auBer in “Kern-
gebieten” nur in flr sie festgesetzten “Sonstigen Sondergebieten”
zulassig (§ 11 BauNVO). Insoweit wird die Festsetzung der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 22 als “Sonstiges Sondergebiet -
Grofflachige Einzelhandelsbetriebe [ Baumarkt” nach § 11 BauNVO
beibehalten. Lediglich die bisherige “Besondere Nutzung” Baumarkt
wird in Bau- und Gartenmarkt geandert.

MaB der baulichen Nutzung

Im Vergleich zu den urspringlichen Festsetzungen wird das Maf der
baulichen Nutzung gegenlber den Festsetzungen der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 22 nicht verandert.

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wird beibehalten.

Da jedoch geman BauNVO 1990 die Stellplatzflachen und die
Flachen fir Zufahrten und Zuwegungen auf die GRZ anzurechnen
sind, wird auch eine Uberschreitung der GRZ zu Gunsten dieser
Flachen bis zu 0,7 beibehalten (texil. Festsetzung unter Ziff. 2.2).

Die abweichende Bauweise, die Gebaudeldngen von mehr als 50 m
zulasst, wird entsprechend dem Ursprungsplan beibehalten. Auch die
zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird mit 35 m . NN aus dem
Ursprungsplan lbernommen. Eine Uberschreitung dieser Hohenbe-
grenzung bis zu 3 m fur untergeordnete Bauteile wird weiterhin beibe-
halten (textl. Festsetzung unter Ziff. 2.1).

Auf die Festsetzung einer Geschof3flachenzahl kann auch weiterhin
verzichtet werden, weil die GRZ und die unveréndert bei 35 m Uber
NN verbleibende Gebaudehohe ausreichen, um das zulassige MaB
der baulichen Nutzung zu begrenzen.

Nutzungsbeschrankungen

AuB3er den Regelungen, wie sie unter Ziff. 3.3 (MaB der baulichen
Nutzung / Bauweise) dargestellt sind, wird die gewerbliche Nutzung
auf eine Verkaufsflache von nunmehr maximal 6.500 gm (ohne Wind-
fang, Sageraum sowie Sozial- und Technikrdume mit insgesamt rd.
740 gm) zuziglich eines auf maximal. 800 gm beschrankten, den
Kunden nicht zugangigen AuBenlagers festgesetzt (textl. Festsetzung
unter Ziff. 1.1).

Die Art der Warensortimente wird verbindlich auf die Ublichen, in ei-
nem Baumarkt vertriebenen Warengruppen beschrankt. Der Klar-
stellung und Abgrenzung dient eine beispielhafte nunmehr erganzte
Aufzahlung (textliche Festsetzung unter Ziff. 1.2).

Sowoh! flachenmaBig (Verkaufsflache) als auch inhaltlich (Begren-
zung des Warensortiments) ist damit die betriebliche Entwicklung auf

ein MaB begrenzt, das sich aus den stadtebaulichen Erfordernissen
ergibt.

Auswirkungen im Sinne des § 11 BauNVvVO
Auswirkungen im Sinne des § 11 BauNVO sind nicht zu befurchten.



Zwar sind derartige Auswirkungen anzunehmen, wenn der groB3flachi-
ge Einzelhandelsbetrieb mit seiner Verkaufsflache eine bestimmte
Grenze Uberschreitet. Allerdings ist zu unterscheiden zwischen grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben, z. B. in der Form von Verbraucher-
markten, und solchen, die als Markte fir Bau- und Gartenbedarfs-
artikel betrieben werden. Sie sind verkaufsflachenméaBig - und damit
auch in ihren Auswirkungen - anders zu beurteilen, weil ihr Waren-
sortiment ein flachenbeanspruchenderes und groBvolumigeres ist.

So stellt sich das Planungsvorhaben auch hier dar mit dem Ergebnis,
dass es sich - wenn Uberhaupt - auf die nachfolgenden Belange nur
unwesentlich auswirkt.

Im Ubrigen gelten die entsprechenden Ausfliihrungen der Begriindung
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 weiter mit folgenden
Abweichungen:

a - Schallschutzpflanzungen

In seinem stidlichen Bereich wurde auch durch die 20. Anderung des
Flachennutzungsplanes eine “Flache zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen (Larmschutz)” nach § 5 (2) 6 BauGB dargestelit.

Der Bebauungsplan Nr. 22 hat diese Darstellung auch in seiner
1. Anderung als Festsetzung nach § 9 (1) 24 BauGB Gbernommen.

Diese unwirksame SchutzmaBnahme wird mit der parallel gefiihrten
26. Anderung des Flachennutzungsplanes aufgehoben, da eine
Schutzwirkung nicht, gegeben ist (siehe hierzu “Larmschutzunter-
suchung fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 und die
26. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Oststein-
bek” vom 20.01.2000, aufgestellt durch das Biro Masuch & Olbrisch,
Oststeinbek - dieses Gutachten wird Anlage zur Begriindung - ) und
von einer UbermaBigen Darstellung im Flachennutzungsplan und
Festsetzung im Bebauungsplan auszugehen ist.

b - Verkehrliche Anbindung

Die Anbindung des gesamten Bereiches an das lberortliche StraBen-
netz ist zwischenzeitlich durch den erfolgen Ausbau des Knotenpunk-
tes auf Hamburger Gebiet (Mollner LandstraBe [ Glinder StraBe [ Wil-
linghusener Weg [ Oststeinbeker Weg) geregelt.

Verbrauchermarkte verursachen erfahrungsgeman einen hohen Stell-
platzbedarf.

Im Auftrag der Max Bahr Holzhandlung GmbH & Co. KG wurde von
der Ingenieurgesellschaft Masuch + Olbrisch in einer Untersuchung
vom 03.11.1999 das Verkehrsaufkommen an verschiedenen Bau-
frqﬁrkten unterschiedlicher Betreiber in ganz Deutschland durchge-
uhrt,

Die Ergebnisse kommen zu der Aussage, dass groBere Baumarkte
im Vergleich zu kleineren Markten nicht zu einer linearen Zunahme
des erzeugten Verkehrsaufkommens flihren, da die Flachenver-
gréBerung vorrangig zur Sortimentsvertiefung und zur besseren Wa-
renprasentation genutzt wird.

Aus dieser vorliegenden gutachterlichen Untersuchung ergibt sich fol-
gendes Ergebnis:

Fur eine Verkaufsflache von max. 6.500 gm sind die vorgesehenen
199 Stellplatze ausreichend. Dies entspricht einem Stellplatzschlis-
sel von 1/32, d. h. 1 Stellplatz pro 32 gm Verkaufsflache (siehe auch
entsprechende Ausfuhrungen in den dieser Begriindung als Anlage
beigeflugten “Unterlage zur Durchfihrung einer UVP").



4. Elektromagnetischen Felder

Die Problematik von, elektromagnetischen Feldern wurde bereits in der
Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 abgearbeitet.
Dies gilt inhaltlich weiter.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Zusammenfassende Darstellung der Auswirkungen auf die Umwelt

Fur die Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitspriifung wurden die um-
welterheblichen Aspekte des Vorhabens in einer gesonderten Unterlage
aufbereitet (Anlage 2). Der Inhalt der Unterlage orientiert sich an den Vor-
gaben des Anhanges IV der Richtlinie 97/11/EG des Rates vom 03. Marz
1997 zur Anderung der Richtlinie 85/337/EWG (iber die Umweltvertraglich-
keitsprifung bei bestimmten offentlichen und privaten Projekten (sog. UVP-
Anderungsrichtlinie) Gber die fir die Durchfiihrung der Umweltvertraglich-
keitsprifung vorzulegenden Angaben.

Die wertgebenden Faktoren des Natur- und Landschaftshaushaltes ein-
schlieBlich ihrer Wechselbeziehungen (Schutzgiiter gem. UVPG) sowie die
Vorbelastungen wurden erfasst und verbalargumentativ bewertet. Im Rah-
men der Bewertung wurde die Bedeutung des jeweiligen Schutzgutes fur
definierte Funktionen des Natur- und Landschaftshaushaltes ermittelt sowie
eine Ermittlung der Empfindlichkeit des jeweiligen Schutzgutes gegenuiber
maoglichen vorhabensspezifischen Wirkungen durchgeflhrt.

Die mit dem Vorhaben verbundenen anlage-, bau- und betriebsbedingten
Wirkungen wurden erfasst und hinsichtlich moglicher, schutzgutspezifischer
Neubelastungen bewertet.

Da mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes die Erweiterung der Ver-
kaufsflache eines bestehenden Betriebes ermdglicht werden soll, stehen
Standortalternativen nicht zur Diskussion. Alternative Losungsmdglich-
keiten wurden im Hinblick auf nicht zu erwartende gravierende Neubela-
stungen nicht vertiefend geprift.

Im Ergebnis stellen sich die Untersuchungsergebnisse wie folgt dar:

- Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches handelt es sich im wesent-
lichen um bereits stark antropogen beeintrachtigte Flachen mit einer ge-
ringen Bedeutung flr den Natur- und Landschaftshaushalt. Lediglich die
Grun- und Gehdlzstreifen (einschl. der Immissionsschutzpflanzung) sind
von allgemeiner Bedeutung insbesondere fiir das Schutzgut Pflanzen und
das Landschaftsbild.

- Anlagebedingt ist die Zulassigkeit von baulichen Anlagen sowie die mog-
liche Errichtung eines Freilagers im Bereich der vormals ausgewiesenen,
derzeit teilweise mit Gehdlzen bestandenen Flachen zum Schutz vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen (“Immissionsschutzpflanzung”) im Si-
den des raumlichen Geltungsbereiches bewertungsrelevant.

Flr die Schutzguter Mensch, Boden und Wasser sowie Klima sind keine
Neubelastungen zu verzeichnen, da sich der Umfang einer mdglichen Be-
bauung nicht erhoht und bezogen auf den raumlichen Geltungsbereich
keine Unterschiede in der Bewertung (Bedeutung und Empfindlichkeit) der
potentiell Gberbaubaren Flachen bestehen.



Neubelastungen entstehen flr das Schutzgut Mensch (Erholen) durch das
Heranriicken der baulichen Anlagen an den ausgewiesenen Wanderweg
(Geh- und Radweg) entlang des “Willinghusener Weges” sowie flir das
Schutzgut Pflanzen und das Schutzgut Landschaft (Landschaftsbild) infol-
ge Beseitigung der in diesem Bereich vorhandenen lockeren Geholz-
bestande. Die funktionalen Beeintrachtigungen kénnen durch Ersatzpflan-
zungen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches kompensiert und
eine Minderung von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes erreicht
werden.

Mit der Beseitigung der Immissionsschutzpflanzung sind keine Neube-
lastungen flr das Schutzgut Luft verbunden.

- Baubedingte Auswirkungen sind aufgrund der zeitlichen Begrenztheit ih-
res Auftretens und unter Berlcksichtigung baubegleitender Schutz- und
SicherungsmafBnahmen nicht zu erwarten.

- Prognosegrundlage flr die Beurteilung betriebsbedingter Auswirkungen
ist die mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes ermoglichte Erweite-
rung der Verkaufsflache und der damit - im Vergleich zu dem mit der
1. Anderung des Bebauungsplanes ermdglichten Betrieb - ggf. verbunde-
nen Zunahme von Wirkungen (Zusatzbelastungen).

Nach den flr die Anderung des Bebauungsplanes erstellten Untersuchun-
gen ist von keiner relevanten Zunahme betriebsbedingter Wirkungen im
Sinne Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr
sowie Auswirkungen infolge Larm- und Schadstoffemissionen aus dem
Kunden- und Lieferverkehr auszugehen.

In der larmtechnischen Untersuchung (vgl. Anlage 1) wird nachgewiesen,
dass aus larmtechnischen Gesichtspunkten auf die vorhandene Anpflan-
zung als Abstandsstreifen (“Immissionsschutzpflanzung”) verzichtet wer-
den kann.

Auswirkungen des Ergebnisses der Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)

Die UVP kommt zu dem Ergebnis, dass funktionale Beeintrachtigungen
flir das Schutzgut Pflanzen und das Schutzgut Landschaft (Landschafts-
bild) durch den Fortfall lockerer Gehdlzbestande entstehen. In Abstim-
mung mit dem beauftragten Landschaftsplanungsburo trifft der Bebau-
ungsplan daher erganzend folgende textliche Festsetzungen: “Auf dem
Baugrundstiick sind auf einer Flache von 900 gm landschaftstypische,
standortgerechte Geholze (Arten z. B.: Hartriegel, Hasel, Hundsrose, Pfaf-
fenhitchen, Schlehe, Wei3dorn) im Abstand von 1 x 1 m untereinander zu
pflanzen. Zusatzlich ist je angefangene 100 gm Pflanzflache ein baum-
artig wachsendes Geholz (Arten z. B.: Birke, Eberesche, Stil,’eiché)f mit-eiv -
nem Mindeststammumfang von 14 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu -
pflanzen. ' ‘

6. Hinweise

a) Sollten wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenver-

farbungen entdeckt werden, so ist die Denkmalschutzbehérde unver-
zuglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der
Fachbehoérde zu sichern.

b)  Sollen bauliche Anlagen im Sicherheitsbereich zu Hochspannungs-
leitungen errichtet werden, ist im Baugenehmigungsverfahren mit
dem zustandigen Energieversorgungsunternehmen abzustimmen,
welche Vorkehrungen und SicherheitsmaBnahmen erforderlich sind.



7. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begrliindung wurde gebilligt in_der Sitzung der Gemeindevertretung
der Gemeinde Oststeinbek, am ......15%:.2000.
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