3. (vereinfachte) Anderung

Bebauungsplan Nr. 22

fiir das Gebiet: Flurstiicke 33/11 und 33/12, umschlossen im Norden
durch die StraBe ,,Meessen®, im Westen durch den Mébelmarkt
WAL MART, im Siiden durch die StraRe ,,Willinghusener Weg“ und
im Osten durch das Flurstiick 32/11

Begriindung

GEMEINDE OSTSTEINBEK

Stand: Satzung - 3. Ausfertigung




Gemeinde Oststeinbek - 3. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 22

Allgemeines

Die Gemeindevertretung Oststeinbek hat am 12. Februar 2004 den Beschluss
gefasst, die 3. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 durchzufiihren.
Die zweite Anderung, die sich auf den gesamten Geltungsbereich bezieht, ist seit
dem 11.08.2000 rechtskraftig.

Lage des Satzungsgebietes

Die Satzungsanderung bezieht sich auf den gesamten Geltungsbereich der
Ursprungsfassung bzw. der vorangegangenen 1. und 2. Anderung mit einer Fliche
von ca. 22.000 m2. Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Ortslage Oststeinbek und
wird als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb genutzt (Bau- und Gartenmarktmarkt
Max Bahr).

Inhalt und Ziel der Satzung

Der Funktionsablauf des Betriebes hat die Notwendigkeit weiterer Blroarbeitsplatze
mit den dazugehorigen Sozialbereichen ergeben. Es besteht daher die Absicht, den
Bereich des Bulro- und Sozialgebdudes um ein weiteres Geschoss, als das durch
Baugenehmigung vom November 2002 bereits bewilligte, aufzustocken. Die
Grundflache des Bereiches betragt 437,21 m?, die gesamte lberbaute Flache misst
6.721,64 m?. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 22 - schon in der
Ursprungsfassung - Text, Teil B, Ziffer 2.3, ist innerhalb des Geltungsbereiches die
Errichtung von Gebauden mit einer Firsthéhe von max. 35 m Uber NN zuldssig. Fur
untergeordnete Bauteile (maximal 20 % der (berbauten Flache) ist eine
Uberschreitung bis zu 3,0 m zuldssig. Diese Festsetzung erméglicht Gebaudehéhen
von ca. 8,75 m bzw. ca. 11,75 m.

Diese Festsetzung war seinerzeit dadurch motiviert, eine harmonische
Hoéhenentwicklung der Gebdude im Gewerbegebiet zu erreichen und den
vorhandenen Hochspannungsleitungen der HEW Rechnung zu tragen. Inzwischen
hat sich gezeigt, dass sich auch eine weitere Aufstockung in der begrenzten Flache
in das Bild der vorhandenen gewerblichen Bebauung im Umkreis einfligt, so dass
keine stadtebaulichen Bedenken der Planungsabsicht entgegenstehen. Zudem
befindet sich das Grundstiick nahe eines lokalen topographischen Héhenpunktes,
der eine um ca. 2 m geringere absolute Gebaudehdhe im Verhéltnis zum westlichen
Nachbarn zulasst. Die Belange des Betreibers der Hochspannungsleitungen sind
allerdings zu beriicksichtigen. Die zukiinftige Uberschreitung der zulassigen
Gebaudehohe soll demnach nur noch auflerhalb der Fléchen, fir die besondere
bauliche Sicherheitsmafnahmen erforderlich sind (Sicherheitsabstdnde zu

Hochspannungsleitungen), zuldssig sein.

Es ist daher vorgesehen, die zulassige Hohenentwickiung fiir Geb&udeteile von
maximal 20 % der Uberbauten Flache in der Art zu &ndern, dass die Errichtung eines
weiteren Geschosses im stidéstlichen Bereich erméglicht wird. Da die Zuléssigkeit
zur Uberschreitung - schon nach dem Willen der Ursprungsfassung - nicht auf
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ausschlieBlich untergeordnete Bauteile begrenzt sein solite, wird nunmehr auf den
Begriff ,untergeordnet” verzichtet. Die Attika des genehmigten 2. Obergeschosses ist
11,13 m hoch, d. h., bei einer Geldandehdhe an dieser Stelle von 26,50 m tiber NN
(ermittelt aus der DGK), liegt die Gebaudeoberkante hier bei ca. 37,63 m tiber NN.
Eine Aufstockung um ein Qeschoss von ca. 3,65 m Hohe an dieser Stelle erfordert
nun die Zulassigkeit einer Uberschreitung der max. Firsthéhe von 4 weiteren Metern.

Dazu ist die im Rahmen der 2. Anderung bestehende textliche Festsetzung 2.3 in
 folgenden Wortlaut abzuandern:

+Eine Uberschreitung der zuliissigen Gebdudehdhe (Firsthéhe) von max. 35 m
iiber NN ist fiir Bauteile von maximal 20 % der iiberbauten Fliche bis zu 7,0 m
zuldassig auBerhalb der Flachen, fiir die besondere bauliche
SicherheitsmaBnahmen  erforderlich sind  (Sicherheitsabstinde zu

Hochspannungsleitungen).”

Die nachrichtliche Darstellung der betreffenden Flache ist der rechtskréftigen
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 entnommen.

Auswirkungen der 3. (vereinfachten) Anderung

Da eine Erweiterung der bebaubaren Flachen nicht vorgesehen ist, sind
Neubelastungen nur in sehr geringem Umfang zu erwarten. Fir die Schutzgiiter
Mensch, Boden, Wasser, Pflanzen, Tiere und Klima ergeben sich keine Anderungen,
da sich die Anderung der Hohenbeschrankung nicht in der Flache auswirkt. Die
Flacheninanspruchnahme beschrankt sich auf bereits versiegelte Flachen. Die
Auswirkung auf das Schutzgut Landschaftsbild wird als nicht erheblich bewertet, weil
die neue Gesamthdhe nur fir einen Teilbereich festgesetzt wird, weil sie der
Hohenentwicklung der festgesetzten GroRbdume entspricht und weil auch im
Umkreis (iberwiegend groRe Gewerbefldichen vorhanden sind. Die bestehenden
Pflanzgebote werden als ausreichend angesehen.

Die Gemeinde Oststeinbek hat die Begriindung zur Satzung am 26. April 2004
gebilligt.

Oststeinbek, den B 3. MAI 2004




