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1. Grundlagen und Rahmenbedingungen
1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung seiner Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. |. S. 2585), das
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung seiner
Bekanntmachung vom 25.06.2005, zuletzt gedndert am 21.12.2006, die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, die Planzeichenverordnung
(PlanzV) vom 18.12.1990 und die Landesbauordnung fiir das Land Schieswig-
Holstein (LBO) vom 22.01.2009. Es findet das beschleunigte Verfahren gemaR des
durch Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der
Stadte eingefugten § 13 a BauGB Anwendung, da es sich um eine funktional-
organisatorische MaRnahme der Innenentwicklung handelt. Auf die Durchfihrung
einer Umweltpriifung kann demnach ebenso verzichtet werden wie auf die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie sonstigen Trager &ffentlicher
Belange. Der Bebauungsplan begriindet keine Zuléssigkeit von Vorhaben, die der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Landesrecht oder
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Das einzig in
Betracht kommende UVP-pflichtige Vorhaben wéare der Bau eines grof¥flachigen
Einzelhandelsbetriebes mit einer zulassigen Geschossflache von mehr als 5.000 m?
gemaB Nr. 18.6.1 der Anlage 1 zum UVPG. Es fehlt aber an der
Tatbestandsvoraussetzung, wonach eine Prifung nur zu erfolgen hat, wenn es sich
um eine Flache im bisherigen AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB handeln
wiirde. Dies ist nicht der Fall. Zudem wird keine zusétzliche Verkaufsflache Gber das
MaR hinaus, was bereits mit der 3. und 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
planungsrechtlich zugestanden war, geschaffen.

Es liegt allerdings das Erfordernis einer Vorprufung des Einzelfalls nach § 13 a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB vor, da im Bebauungsplan eine zulassige Grundflache
(GR) im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 25.000 m? festgesetzt ist. Danach darf
ein Bebauungsplan mit einer festgesetzten Grundflache zwischen 20.000 m? und
70.000 m2 nur dann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn auf
Grund einer tberschlagigen Prifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des
BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Dies ist nach der
durchgefiihrten Prifung (siehe Anlage zur Begrindung) der Fall. Da ferner kein
sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit der Aufstellung anderer
Bebauungsplane besteht, kann die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 somit
gemaR § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Verfahrensschritte: Datum:
Aufstellungsbeschluss 13.12.2010
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 13.12.2010
TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB 10.01.2011
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 17.01. - 18.02.2011
Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB 28.03.2011
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1.2 Vorgaben libergeordneter Planungen

Aufgrund der vorhandenen guten Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen ist die
Gemeinde Oststeinbek nach dem Regionalplan fir den Planungsraum| im
baulichem Siedlungszusammenhang mit Hamburg mit der Aussage "Planerische
Wohnfunktion" zu sehen. Gemeinden, die in einem direkten baulichen
Siedlungszusammenhang mit einem zentralen Ort stehen, wurde keine planerische
Funktion zugeordnet, da sie an der Entwicklung des zentralen Ortes oder
Stadtrandkerns teilnehmen. Im Rahmen der kommunalen Planungen sollen die
engen Beziehungen zwischen Oststeinbek und Glinde einerseits, sowie Glinde,
Reinbek und den benachbarten Gemeinden sidlich/ostlich der Bille andererseits,
Beriicksichtigung finden.

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet (SO) dar.
Da auch nach dem Landschaftsplan der Bereich als Siedlungsflache dargestelit ist,
entspricht die Planung den Ubergeordneten Vorgaben.

1.3 Réaumlicher Geltungsbereich

Die vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 erstreckt sich auf das
Gebiet sidlich Meessen, westlich Mobelmarkt und Kfz-Service-Point, nordlich
Willinghusener Weg und 6stlich Kohlbergen. Es liegt im Nordwesten der Ortslage
Oststeinbek, ca. 1,2 km vom Zentrum entfernt. Das Plangebiet hat eine Grée von
ca. 7,4 ha. Das Gelande fallt von Stidosten nach Nordwesten von ca. 25 m Giber NN
auf ca. 20 m Gber NN ab.

1.4 Angaben zum Bestand

Der gréRte Teil des Plangebietes ist gepragt durch den groRflachigen
Einzelhandelsbetrieb REAL und die dazu gehérige Stellplatzanlage. In dem
Hauptgeb&aude befinden sich zudem weitere, kleinteilige Nutzungen in Ladenform
bzw. als System-Gastronomie. Im Norden des Plangebietes befindet sich ein
4-geschossiges, weitestgehend ungenutztes Gebaude in Betonplattenbauweise.
Lediglich das Erdgeschoss dient als Getrankemarkt.

Uber das Plangebiet verlaufen Hochspannungsleitungen der Vattenfall Europe
Netzservice GmbH und der 50hertz Transmission GmbH. Die mitgeteilten
horizontalen Gefahrenzonen der Hochspannungsfreileitungen sowie die maximal
zulassigen Bau- und Arbeitshéhen sind in die Planzeichnung nachrichtlich
Gbernommen worden. Die Leitungsbetreiber haben im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens darauf hingewiesen, dass im Zuge der Planung von
BaumaBnahmen ein Abstimmungserfordernis und dfls. die Notwendigkeit zum
Abschluss einer Vereinbarung mit dem zukunftigen Bauherrn besteht.
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Grinstrukturen sind in den Randbereichen, insbesondere im Westen und Norden, in
Form breiter Gehélzstreifen anzutreffen. Im Westen handelt es sich dabei um einen
bepflanzten Larmschutzwall von 4,00 m Hohe und 20,00 m Breite, der zum Schutz
der an der StraRBe Kohlbergen liegenden Wohnbebauung dient. Von den Baumen zur
Gliederung der Stellplatzanlage hingegen geht eine eher weniger groRe Bedeutung
aus.

Ostlich an das Plangebiet grenzt im Norden ein Mdbelmarkt und im Stden ein Kfz-
Service-Point mit Tankstelle an.

2. Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planung

Die Ursprungssatzung des Bebauungsplanes Nr. 9 stammt aus dem Jahre 1977 und
erstreckt sich auf ein Gebiet mit einer GréRBe von ca. 34 ha, in dem u. a.
Sondergebiete, Gewerbegebiete und Industriegebiete ausgewiesen sind. Eine
1. Anderung wurde im Jahre 1979, eine 2. Anderung im Jahre 1980 genehmigt. Die
3. Anderung aus dem Jahre 1983 umfasst u. a. auch das Gebiet, das nun im
Rahmen dieser 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 als Geltungsbereich neu
tiberplant wird. Eine 4. und eine 5. Anderung aus den Jahren 1984 und 1985
betreffen Gebiete nérdlich der StraBe Meessen. Im Jahr 2005 kam es zu einer
6. Anderung des Bebauungsplanes, betreffend die ca. 1,2 ha groBe Fliache im
Norden des jetzigen Plangeltungsbereiches. Im Wesentlichen ging es um die
VergréBerung der zulassigen Verkaufsflache fur den Getrankemarkt von 450 m? auf
max. 800 m2 Die zulassige Traufhbhe des Geschéfts-, Buro- und
Verwaltungsgebaudes wurde von 26,35 m auf 17,00 m tber StraBenmitte Meessen
reduziert. Eine planungsrechtlich seit der 3. Anderung des Bebauungsplanes
zulassige, 2-geschossige Parkpalette, die zu keinem Zeitpunkt errichtet worden ist,
wurde in ihrer Lage verlegt.

Die Attraktivitit des Plangebietes erfillt aufgrund seines uber die Jahre
weitestgehend unveréndert gebliebenen Erscheinungsbildes nur noch bedingt
zeitgemaRen Anspriichen. Der neue Grundstiickseigentimer stellt sich dieser
Situation und ist Uber den von ihm bevoliméachtigten Grundstiicksverwalter an die
Gemeinde Oststeinbek herangetreten. Er erlauterte zum einen seine Vorstellungen
fir Veranderungen und nahm gleichzeitig die gemeindlichen Wiinsche, beobachtet
und erkannt aufgrund der taglichen Vorort-Situation, entgegen. Demnach stellt sich
die aktuelle Ausgangslage wie folgt dar:

- Im September 2010 ist auf Grundlage des geltenden Bebauungsplanes
(3. Anderung) eine Baugenehmigung fiir die Reduzierung des REAL-Marktes bei
gleichzeitigem Umbau von Teilflaichen zu einem Elektro-Markt erteilt worden.

- Auf der Nordseite des REAL-Marktes soll ein neuer Getranke-Markt angebaut
werden. Dafir wird das Geschéfts-, Biro und Verwaltungsgebdude
einschlieflich Getréankemarkt abgebrochen. Auf der frei werdenden Flache
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werden Stellplatze und Geholzflaichen entstehen. Der mit der 6. Anderung
planungsrechtlich vorbereitete Anbau an den Getrankemarkt wird nicht errichtet.

Zwischen den Zufahrten im Nordosten des Plangebietes wird sudlich der
vorhandenen Gehdlzflache ein tagsiiber jederzeit anfahrbarer Sammelstandort
fur Wertstoffcontainer platziert, der den Kunden der Einzelhandelseinrichtungen
die Maoglichkeit eréffnet, das mit den Waren zugleich erworbene
Verpackungsmaterial an Ort und Stelle einer Weiterverwertung zuzufiihren.

Die planungsrechtliche Mbglichkeit zur Errichtung einer Parkpalette wird
beibehalten. Wegen des Getrankemarktanbaus ist eine Verschiebung nach
Norden erforderlich. Nach dem Gesamtstellplatznachweis im Zuge der
Baugenehmigung vom 25. August 2000 existierte zwar ein Uberschuss von 198
Stellplatzen, jedoch ist eine Verbreiterung der Stellpldtze auf 2,50 m
beabsichtigt, so dass sich deren Anzahl reduzieren wird. Bedingt durch
Sondernutzungen stehen auch nicht jederzeit alle Stellplétze zur Verfigung.
Hinzu kommt die zu erwartende Attraktivitatssteigerung  durch
Modernisierungsarbeiten im Verkaufsbereich, die sich frequenzsteigernd
auswirken konnte.

Innerhalb der Stellplatzanlage sind an maximal 15 Stellen Einkaufswagen-
Sammelboxen zuléssig.

Verkaufsstellen auRerhalb des Einzelhandels-Gebaudes (Imbiss, mediterane
Produkte, Hahnchen etc.) sind nur in nicht-stationdren Fahrzeugen zuldssig und
nur innerhalb einer eigens vorgesehenen Flache. Dort sollen auch temporar
begrenzte Angebote, beispielsweise zur Weihnachtszeit, und Verkaufszelte fur
Saisonartikel erlaubt sein.

Die Durchgriinung der Stellplatzanlage ist durch gréRere wasser- und
luftdurchlassige Baumscheiben zu verbessern.

Der Neubau des Getréanke-Marktes ist auf der Grundlage des bestehenden
Bebauungsplanes nicht méglich, eine Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes kommt in Ermangelung entsprechender Tatbestandsmerkmale
nicht in Betracht. Diese Tatsache wird zum Anlass genommen, mit der 7. Anderung
des Bebauungsplanes auch die anderen Punkte, soweit planungsrechtlich zul&ssig,
zu regeln und das Gesamtgebiet des groRflichigen Einzelhandels und der
Parkpalette neu zu Uberplanen.

2.2 Ziele der Planung

Das Gebiet soll stadtebaulich geordnet und die kunftige Entwicklung verbindlich
geleitet werden. Die Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Langfristige Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch
Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung;
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. Steigerung der Attraktivitit des Plangebietes durch Abbruch eines nicht mehr
zeitgemafen Gebaudes;

o Férderung der Innenentwicklung durch funktionale Optimierung von
Betriebsablaufen und unterschiedlichen Nutzungen;

) Erhalt und Optimierung der vorhandenen Grinstrukturen;

o Reduzierung der Inanspruchnahme von Flachen fur den ruhenden Verkehr
durch stationare Verkaufsstellen und Einkaufswagen-Boxen;

o Erhéhung der Attraktivitit der Gemeinde als Wohnstandort und der
Identifikation der Einwohner mit ihr.

3. Inhalte des Bebauungsplans

Bei der Anderung eines Bebauungsplanes gibt es grundsatzlich zwei Méglichkeiten
der Vorgehensweise:

- entweder sie wird in einer Art und Weise durchgefiihrt, so dass die Satzung
allein fur sich genommen selbsténdig lesbar ist und ohne Bezug auf die
Ursprungssatzung Rechtskraft entfaltet oder

- es werden Anderungsbefehle verwendet, die Bezug auf die Festsetzungen
der bestehenden Satzung nehmen und diese nur punktuell &ndern.

Vorliegend wird die erste Variante angewendet, da insbesondere die aus dem Jahr
1983 stammende 3. Anderung einige textliche Festsetzungen enthélt, die
zeitgemaRen Anspriichen an das Bestimmtheitsgebot nicht mehr genigen. Hinzu
kommt in praktischer Hinsicht die leichtere Handhabbarkeit, indem nicht diese
7. Anderung des Bebauungsplanes und die das Plangebiet betreffenden
Vorgéangerfassungen parallel gelesen werden mussen, um die Satzungsinhalte zu
verstehen. Im Ergebnis werden samtliche Eckpunkte der 3. und 6. Anderung,
erganzt um die aktuellen Planungsiiberlegungen, aufgenommen.

3.1 Artund MaB der baulichen Nutzung, Bauweise usw.

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend wird das Plangebiet insgesamt als
Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger
Einzelhandel* ausgewiesen. Die bisher darliber hinaus zuldssigen Zweckbe-
stimmung ,Geschéaft/Buro/Verwaltung/Getrankemarkt” entfallt.

Zulassig ist eine Gesamtverkaufsflache von 14.800 m?, von denen maximal 7.000 m?
auf Guter des kurzfristigen Bedarfs entfallen. Die in der 3. Anderung vorgenommene
beispielhafte Auflistung wird ersetzt durch eine komplettierte beispielhafte Auflistung
der Warengruppen, die heutzutage zum kurzfristigen Bedarfsbereich zu zéhlen sind.
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Diese sind:

Nahrungs- und Genussmittel,

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken,

Blumen, zoologischer Bedarf,

Papier/Burobedarf/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher.

Weitere maximal 7.000 m* Verkaufsfldche sind zulassig far Guter des mittel- und
langfristigen Bedarfs (siehe 3. Anderung). Beispielhaft sind diese:

Bekleidung,

Schuhe/Lederwaren,

Pflanzen/Gartenbedarf,
Baumarktsortiment/Heimwerkerbedarf,
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehdr,
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente,
Sportartikel/ Fahrrader/Camping/Autozubehdr,
medizinische und orthopéadische Artikel / Optik,
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz,
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche,

Mdbel,

Elektroartikel/Leuchten/Haushaltsgeréate,

Medien,

Uhren/Schmuck.

SchlieBlich sind zuléssig maximal 800 m* Verkaufsflache fur einen Getrankemarkt
(siche 6. Anderung), der somit als spezielle Regelung dem kurzfristigen
Bedarfsbereich (Nahrungs- und Genussmittel) hinzuzuzéhlen ist.

Im Interesse eines geordneten Erscheinungsbildes der Gesamtanlage ist zusétzlich
eine ,Aktionsflache* festgesetzt. Nur innerhalb dieser Aktionsflache und mit einer
maximalen Ausdehnung von 1.000 m? sind zuléssig:

wiederkehrende Verkaufsstellen (30x im Jahr) in Form verkehrszugelassener
Fahrzeuge und/oder Anhanger. Ordnungsrechtlich ist dafiir Sorge zu tragen,
dass die Fahrzeuge und/oder Anhanger sich nur in der Zeit zwischen 6:00 Uhr
und 22:00 Uhr innerhalb des Plangebietes befinden.

Verkaufs- und Informationsstellen, Karussells und Fahrgeschéafte an 30 Tagen
im Jahr. Damit wird sowohl Info-Mobilen als auch weihnachtlichen Angeboten
entsprechender Raum zur Verfuigung gestellt.

Ausnahmsweise Verkaufszelte fir Saisonartikel, beispielsweise Camping- und
Gartenbedarf, an maximal 100 Tagen im Jahr.

Die maximal festgesetzte GroBe von 1.000 m? fur die Aktionsflache ist die
Obergrenze auch fir den Fall, dass zwei oder drei der aufgelisteten Arten in
Kombination die Flache in Anspruch nehmen.



Gemeinde Oststeinbek - 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch verschiedene Festsetzungen bestimmt.
Wie bereits in der 6. Anderung - und anders als in der 3. Anderung - werden nicht
mehr Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ), sondern die
maximal zulassige Grundfliche (GR) festgesetzt. Diese betragt 25.000 m? und
grenzt die Uberbaubare Grundstiicksflache, wie sie sich aufgrund des Baufensters
darstellt, geringfiigig ein. Diese Eingrenzung findet jedoch ihre Rechtfertigung darin,
dass samtliche Vordacher und Anlieferbereiche mit ihren Umfahrten von den
Baugrenzen erfasst werden, ohne dass es sich bei alilen dieser Bereiche um
bauliche Anlagen im Sinne der Grundflachenermittiung handelt. Die zulassige
Grundflache darf fur Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fur Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO bis zur Grundflachenzahl 0,8 tiberschritten werden, um den
Erfordernissen betrieblicher Funktionsabldufe und dem Stellplatzbedarf in
ausreichendem MafRe Rechnung tragen zu kénnen.

Die zulassige Grundflache firr die Parkpalette wird von 3.500 m? (6. Anderung)
erhéht auf 5.000 m2, um einen sinnvollen Abschluss der Stellplatzreihen gemaR der
bereits vorliegenden Freianlagenplanung des REAL-Marktes zu ermdglichen.

Im Interesse des Orts- und Landschaftsbildes wird das MaR der baulichen Nutzung
ferner begrenzt durch die Festsetzung der Anzahl von zwei Vollgeschossen als
Héchstmal (11) und einer zuldssigen maximalen Firsthéhe (FH) von 37,00 m Gber
NN, was einer tatsédchlichen Héhe von 12 bis 14 m Uber Gelande entspricht. Die
zulassige Bauhohe im Gefahrenbereich der Freileitungen betragt unter
Beriicksichtigung erforderlicher Sicherheitsabschldge an der niedrigsten Stelle
42,00 m, so dass durch das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung auch weiterhin
keine diesbezuglichen Konflikte auftreten werden. Die vorgenannten Festsetzungen
sorgen fiir eine ausreichende Regelungsdichte zum MaR der baulichen Nutzung.

Es ist eine abweichende Bauweise bestimmt, die darin besteht, dass Baukdrper mit
einer Ldnge von mehr als 50 m errichtet werden durfen. Ansonsten sind die
seitlichen Grenzabstande der offenen Bauweise einzuhalten.

Es ist eine drtliche Bauvorschrift in die Satzung aufgenommen worden. Mit Ricksicht
auf die Lage des SO-Gebietes an den viel befahrenen StraBen Meessen und
Willinghusener Weg sowie den rdaumlichen Bezug zur im Westen gelegenen
Autobahn ist eine Mindestregelung bezuglich der Ausgestaltung von Werbeanlagen
erforderlich, um zum einen Verkehrsteilnehmer nicht in verkehrsgefahrdender Weise
abzulenken, zum anderen der Erkennung der verschiedenen Nutzungen gerecht zu
werden. Freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer Héhe von 37 m tiber NN auch
auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig. An baulichen Anlagen
angebrachte Werbeanlagen durfen diese nicht Uberragen. Generell gilt, dass
reflektierende Werbeanlagen oder solche mit wechselndem bzw. bewegtem Licht
ebenso wie akustische Aufienwerbung nicht erlaubt sind.
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3.2 Landschaftspflege und Artenschutz

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung wird von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten allerdings
nur in den Fallen des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Grundflache < 20.000 m?) als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Dies bedeutet, dass vorliegend
wegen der zuldssigen Grundflachen von 25.000 m? bzw. 5.000 m? grundséatzlich eine
Eingriffs-/Ausgleichsermittiung durchzufuhren ware. Bei Aufstellung der fir das
Plangebiet maRgebenden 3. Anderung des Bebauungsplanes bestand ein
Erfordernis zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, auf das zuriickgegriffen werden
kénnte, noch nicht, so dass der Ist-Zustand als Ausgangspunkt maflgebend ist. Das
Plangebiet stellt sich, mit Ausnahme der Gehélzflachen im Norden, Westen und
teilweise im Suden, als vollstandig versiegelt dar. Im Rahmen dieser 7. Anderung
werden die Gehélzflichen erhalten. Dariiber hinaus wird es dazu kommen, dass fir
die ca. 250 Baume mindestens 10 m? durchwurzelbarer Bodenbereich entstehen
werden und somit eine teilweise Entsiegelung eintreten wird. Ein
ausgleichspflichtiger Eingriff in das Schutzgut Boden findet somit nicht statt.
Hinsichtlich der tibrigen Schutzgiiter werden sich keine Anderungen ergeben.

Auch ohne die Notwendigkeit zur Erarbeitung eines Umweltberichtes ist es den
Gemeinden unbenommen, griinordnerische Aspekte in die Planung zu integrieren.
Die seit der 3. Anderung festgesetzten Gehélzpflanzungen im Norden, Westen und
teilweise im Siden des Plangebietes sind in der Planzeichnung weiterhin
aufgenommen. Sie werden im Norden ergénzt um anzupflanzende Gehdize in den
Bereichen, die nach Abriss des Biirogebaudes nicht fur weitere Stellplatze benttigt
werden. Neu aufgenommen wird eine textliche Festsetzung dahingehend, dass die
Geholze dauernd zu erhalten und zu pflegen sind. Alle MaRnahmen, die ihren
Fortbestand gefiéhrden, sind zu unterlassen. Bei Abgang sind die Geholze durch
standortgerechte, einheimische Arten zu ersetzen.

Bereits bisher galt, dass auf der Stellplatzanlage pro angefangene 5 Stellplatze,
soweit noch nicht vorhanden, ein standortgerechter, einheimischer Laubbaum zu
pflanzen, dauernd zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen war. Tats&chlich stehen
auf der Stellplatzanlage eine Vielzahl von Badumen, ohne dass von ihnen jedoch die
gewinschte  Durchgrinung und  schattenspendende  Wirkung in  den
Sommermonaten ausgeht. Ursache dafir durfte, neben einer unzureichenden Pflege
und Bewasserung, der zu knapp bemessene Lebensraum sein, der den Baumen
eingeraumt ist. Dementsprechend wird nunmehr textlich festgesetzt, dass fur jeden
Baum eine wasserdurchlissige Baumscheibe oder ein Baumschutzrost zum Zwecke
der Beliftung und Bewéasserung von mindestens 5 m? und ein durchwurzelbarer
Bodenbereich von mindestens 10 m? vorzusehen ist. Dariiber hinaus sind die Baume
gegeniiber Anfahrschaden zu sichern.

Im Zuge des Antrages auf Abriss des mehrgeschossigen Verwaltungsgebéaudes wird
die Prifung eines méglicherweise vorliegenden Verbotstatbestandes nach § 44
Bundesnaturschutzgesetz erforderlich. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass
das weitestgehend leerstehende Geb&ude als Teilflaiche eines von Fledermé&usen
besiedelten Lebensraumes eine &kologische Funktion fur die Lokalpopulation
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verschiedener Fledermausarten besitzt. Zur Vermeidung von Verbotstatbestéanden
ist rechtzeitig vor Abriss eine entsprechende Prifung durchzuflhren, die, soweit
Uberwinterungsquartiere festgestellt werden, Einfluss auf den Zeitpunkt der
beabsichtigten BaumaRnahmen haben kann. Soweit durch das Vorhaben eine
Zerstérung von Lebensraumstrukturen fur Flederméuse eintritt, kommen
vorgezogene KompensationsmaBnahmen wie das Anbringen von Fledermauskéasten
an den Bestandsgebauden in Betracht. Dadurch werden die durch das Vorhaben zu
erwartenden Beeintrachtigungen von Lebensstitten kompensiert, so dass eine
Verschlechterung des lokalen Erhaltungszustandes artenschutzrechtlich relevanter
Populationen nicht zu erwarten ist.

Ferner ist sicherzustellen, dass das abzureiBende Gebaude mit etwaigen
Mauerwerkshéhlen und -spalten nicht als Bruthabitat fir Vogelarten dient.
Vorkommende Brutvégel waren wahrend der Brutzeit mit ihren unbeweglichen
Entwicklungsformen ,Eier* und ,Jungvégel“ gefahrdet. Verbotstatbestdnde geman
§ 44 BNatSchG waren dann nur durch Beachtung der Eingriffsfrist (01. Oktober bis
14. Marz) vermeidbar.

3.3 Immissionsschutz

Im Altlastenkataster des Kreises Stormarn sind im Geltungsbereich keine Altlasten
oder Altlastenverdachtsflichen erfasst. Generell gilt, dass bei Anzeichen fiir bisher
unbekannte Belastungen des Untergrundes der Grundstiuckseigentiimer als
Abfallbesitzer zur Feststellung von Art und Umfang, zur ordnungsgeméaBen
Entsorgung des Bodenaushubes und zur Anzeige beim Kreis Stormarn, Fachdienst:
Abfall, Boden- und Grundwasserschutz, verpflichtet ist.

Hinsichtlich der Gerauschimmissionen bleibt es bei der Festsetzung eines 4,00 m
hohen Larmschutzwalles an der Westseite des Plangebietes zum Schutz der
Wohnbebauung entlang der StraRe Kohlbergen. Wegen des Fehlens einer
rechtlichen Festsetzungsméglichkeit ist nunmehr als Hinweis, und nicht wie in der
3. Anderung als Festsetzung aufgenommen, dass Anlieferungen wahrend des
Nachtzeitraums (22:00 - 6:00 Uhr) ausgeschlossen sind. Dies ist entweder in
Baugenehmigungsverfahren zu beauflagen oder in einem stadtebaulichen Vertrag zu
vereinbaren. Neu textlich festgesetzt ist, dass fur die Fahrgassen der
Stellplatzanlage eine Asphaltoberfliche oder ein schalltechnisch gleichwertiger
Belag zu wahlen ist (z. B. Pflasterbeldge ohne Fase mit entsprechender Verlegung)
und dass Einkaufswagen-Sammelboxen dreiseitig geschlossen mit Dach
auszufuhren sind.

3.4 Verkehr, Ver- und Entsorgung
Anderungen in Bezug auf die verkehrliche ErschlieBung und die Ver- und

Entsorgung (Wasserversorgung, Abwasserentsorgung, Fernmeldeeinrichtungen,
Gas, Elektroenergie, Abfall) ergeben sich nicht. Allein die Zusténdigkeit eines
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Entsorgungstragers hat sich zur vorangegangenen Planung geéndert. Fur die
Abfallentsorgung ist nunmehr die Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH verantwortlich.

Innerhalb eines Teilbereiches im Nordosten des Plangebietes ist in der
Planzeichnung eine Entsorgungsflache festgesetzt. Hier soll ein tagsuber jederzeit

anfahrbarer Sammelstandort fir Wertstoffcontainer entstehen, dessen Realisierung
in einem stadtebaulichen Vertrag sichergestellt wird.

3.5 MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden
Bodenordnende MaRnahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht erforderlich.

Soweit Veranderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht beabsichtigt sind, kénnen
diese in Form notarieller Vertrage durchgefihrt werden.

4. Flachen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Fliche in m? Prozent
Sonstiges Sondergebiet - SO - 61.803 83,6
Geholzflachen 11.576 15,6
Bebauungsfreie Flachen 212 0,3
Entsorgungsflachen 400 0,5
Gesamtfliche 73.991 100,0

Die Trans European IV (Hamburg) Ltd. tragt als Erbbauberechtigte des tberplanten
Gebietes die Planungskosten im Zusammenhang mit der Durchfilhrung dieses
Bauleitplanverfahrens auf der Basis der Honorarordnung fir Architekten und
Ingenieure (HOAL).

Die Gemeindevertretung Oststeinbek hat die Begrindung zur 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9 in ihrer Sitzung am 28. Marz 2011 durch einfachen
Beschluss gebilligt.

Oststeinbek, den 06. April 2011

orbeck®
(1. stellv.! Burgermeister)
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Anlage: Vorpriifung des Einzelfalls gemiR § 13 a und Anlage 2 des BauGB

Ziffer

Priifkriterien

Ergebnis

Unerheblich ()
Ggf. erheblich (+)

Merkmale des Bebauungsplanes, insbesondere in Bezug auf

1.1

das Ausmal, in dem der
Bebauungsplan einen Rahmen im
Sinne des § 14 b Abs. 3 des
Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung setzt;

Der Bauleitplan verandert den
Standort eines  bestehenden
Baurechts. Weitere, derzeit
bestehende Baurechte werden
reduziert.

(-)

1.2

das AusmaB, in dem der
Bebauungsplan andere Pléne und
Programme beeinflusst;

Der Bauleitplan entspricht den
Darstellungen des
Flachennutzungsplans.

(-)

1.3

die Bedeutung des
Bebauungsplanes far die
Einbeziehung umweltbezogener,
einschliellich gesundheitshezogener
Erwagungen, insbesondere im
Hinblick auf die Foérderung der
nachhaltigen Entwicklung;

Der Bauleitplan berticksichtigt die
Bodenschutzklausel und wird far
eine MaRnahme der
Innenentwicklung aufgestellt. Der
Plan entspricht den Prinzipien
einer nachhaltigen
Raumentwicklung.

(-)

14

die fur den  Bebauungsplan
relevanten umweltbezogenen,
einschliellich gesundheitsbezogener
Probleme;

Der Bauleitplan weist auf die
Notwendigkeit einer
artenschutzrechtlichen Prufung im
Zuge eines Abrissantrages hin.
Mit dem Bauleitplan selbst sind
keine umweltbezogenen bzw.
gesundheitsbezogenen Probleme
verbunden.

(-)

1.5

die Bedeutung des
Bebauungsplanes far die
Durchfithrung nationaler und
europaischer Umweltvorschriften.

Der Bauleitplan beriicksichtigt die
Bodenschutzklausel nach § 1 a
Abs. 2 BauGB und fordert die
nationale Nachhaltigkeitsstrategie.

(-)

Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlichen
betroffenen Gebiete, inshbesondere in Bezug auf

21

die  Wahrscheinlichkeit, Dauer,
Haufigkeit und Umkehrbarkeit der
Auswirkungen;

Auswirkungen der bereits jetzt
zulassigen Nutzungen sind auch
weiterhin gegeben. Grundséatzlich
sind die Auswirkungen umkehrbar.
Der Bauleitplan bereitet keine
zusatzlichen Auswirkungen vor.

(-)

2.2

den kumulativen und
grenziiberschreitenden Charakter
der Auswirkungen,

Die Auswirkungen haben keinen
kumulativen und/oder
grenziiberschreitenden Charakter.

(-)
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2.3

die Risiken fur die Umwelt,
einschlieBlich der menschlichen

Mit dem Standort sind keine
erheblichen Umwelteinwirkungen

(-)

Gesundheit (zum  Beispiel bei | verbunden.
Unfallen);
den Umfang und die rdumliche | Es sind keine zusatzlichen
Ausdehnung der Auswirkungen; Auswirkungen ersichtlich. Die
bereits jetzt zulassigen
24 Auswirkungen erstrecken sich auf (-)
den Planbereich und, im Hinblick
auf den Verkehr, den
Einzugsbereich der Markte.
die Bedeutung und die Sensibilitat | Mit der Planung sind keine
des voraussichtlich  betroffenen | Auswirkungen/Veranderungen auf
Gebietes auf Grund der besonderen | besondere natlrliche Merkmale,
naturlichen Merkmale, des | das kulturelle Erbe und die
25 kulturellen Erbes, der Intensitat der | Intensitdt der  Bodennutzung (-)
' Bodennutzung des Gebietes, jeweils | verbunden. Umweltqualitéts-
unter Beriicksichtigung der | normen und/oder Grenzwerte
Uberschreitung von | werden nicht Gberschritten.
Umweltqualitatsnormen und
Grenzwerten,
2.6 | folgende Gebiete:
im Bundesanzeiger gemaR § 10 Abs. keine Betroffenheit
6 Nr. 1 des
2.6.1 Bundesnaturschutzgesetzes bekannt (-)
U7 | gemachte Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder
Europaische Vogelschutzgebiete,
Naturschutzgebiete gemaR § 23 des keine Betroffenheit
26.2 Bundesnaturschutzgesetzes, soweit (-)
"€ 1 nicht bereits von Nummer 2.6.1
erfasst,
Nationalparke gemal § 24 des keine Betroffenheit
26.3 Bundesnaturschutzgesetzes, soweit (-)
e nicht bereits von Nummer 2.6.1
erfasst,
Biospharenreservate und keine Betroffenheit
2.6.4 Landesschutzgebiete gemaR den (-)
e §§ 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes
gesetzlich geschutzte Biotope keine Betroffenheit
2.6.5 | gemaR § 30 des (-)
Bundesnaturschutzgesetzes,
Wasserschutzgebiete gemalR § 19 | Der Trinkwasserschutz innerhalb
26.6 des Wasserhaushaltsgesetzes | des Plangebietes wird weiterhin (-)
- beachtet.

(WHG) oder nach Landeswasser-
recht festgesetzte Heilquellenschutz-

_ Heilquellenschutz-
gebiete und Uberschwemmungs-
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gebiete sowie Uberschwemmungs- | gebiete sind nicht betroffen.
gebiete gemal § 31 b des WHG,

Gebiete, in denen die in den keine Betroffenheit
Gemeinschaftsvorschriften

festgelegten Umweltqualitdtsnormen (-)
bereits Gberschritten sind,

2.6.7

Gebiete mit hoher | Das Plangebiet liegt innerhalb des
Bevolkerungsdichte, insbesondere | dicht bebauten Bereiches im
Zentrale Orte und | baulichen Siedlungszusammen-
2.6.8 | Siedlungsschwerpunkte in]{hang mit der Hansestadt (-)
verdichteten R4umen im Sinne des § | Hamburg. Die Planung hat auf
2 Abs. 2 und 5 des | diesen Sachverhalt keine
Raumordungsgesetzes, Auswirkungen.

in amtlichen Listen oder Karten keine Betroffenheit
verzeichnete Denkmdler,
Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete, die
2.6.9 |von der durch die Lé&nder (-)
bestimmten Denkmalschutzbehodrde
als  archdologisch bedeutende
Landschaften eingestuft worden
sind.

Fazit:

Aus den oben angefiihrten Darlegungen und der Beschreibung der Kriterien zur
6kologischen Empfindlichkeit des Plangebietes kann abgeleitet werden, dass unter
Beriicksichtigung der Vorbelastungen durch die hier zu priifende Planung keine
erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Der Bauleitplan kann
somit im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB aufgestellt werden.
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