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Teil | a. - Begrindung .NVZ Reinbek-Schénningstedt"

Quellenverzeichnis :

Abschlielende Stellungnahme der Landesplanung zum Bebauungsplan Nr. 47 der
Stadt Reinbek mit Erlass vom 21.02.2006

Stellungnahme der Landesplanung mit Erlass vom 05.10.2005

.Lageplan" fir Neubau eines Frische-, Discount- und Fachmarktes im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 47 mit Planungsstand vom 27.04.2005, zuletzt erganzt am
20.06.2005

Stellungnahme des Landesbetriebs fur Stralenbau und Verkehr, Niedérlassung Li-
beck mit Verfligung vom 06.06.2005

Stellungnahme des Landrates des Kreises Stormarn, FD Planung und Verkehr, vom
18.05.2005 (Scoping) '

Stellungnahme des Ministeriums flr Wissenschaft, Wirtschaft und Verkehr S-H mit
Erlass vom 10.05.2005 (Scoping)

Stellungnahme des Zweckverbandes Sudstormarn vom 11.05.2005 (Scoping)
Stellungnahme des Archiologischen Landesamtes S-H vom 02.05.2005 {Scoping)

Morldufiger Untersuchungsrahmen" im Ra.hmen der Umweltprifungen zur 30. Ande-
rung des Fléchennutzungsplanes, der 5. Anderung des Landschaftsplanes und des
Bebauungsplanes Nr. 47 der Stadt Reinbek vom 12.04.2005

Vorlaufige Stellungnahme der Landesplanung mit Erlass vom 02.02.2005

Projekibeschreibung "Nahversorgungszentrum Rehkoppel" (ZUNDORF Immobilien
GmbH & CO. KG) mit Lageplan, Ansichten, Berechnungen

geltender Flédchennutzungsplan der Stadt Reinbek
rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 67 der Stadt Reinbek
festgestellter Landschaftsplan.- Entwicklung von 1998 der Stadt Reinbek

Kreisverordnung zum Schutz von Landschaftsbestandteilen in der Gemeinde Schon-
ningstedt vom 03.04.1970

,Gutachterliche Stellungnahme" - Einzelhandelsuntersuchung und konzeptionelle
Entwicklung fur die Stadt Reinbek im Januar 2003

- ,Lageplan” im Mafstab 1:2.000 vom 19.08.1998 mit katasteramtlicher Prifung im

Marz 2006 als amtliche Planunterlage

Verfahrensiibersicht

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
Beteiligung der Nachbargemeinden § 2 Abs. 2 BauGB
Planungsanzeige § 16 Abs. 1 LaplaG

Frihzeitige Beteiligung der Behérden / TOB § 4 Abs. 1 BauGB
Behérden- und TOB - Beteiligung § 4 Abs. 2 BauGB
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB

Eingeschrankte Beteiligung § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB
Gesamtabwagung / Satzungsbeschluss - '
Bekanntmachung § 10 BauGB
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Stadt Reinbek  Bebauungsplan Nr. 47
Teil | a. - Begrindung : «NVZ Reinbek-Schénningstedt"

1.  Planungsanlass und Planungserfordernis

Die Stadtverordnetenversammiung hat fiir einen Bereich (vgl. Punkt 3.) stdlich des
Verkehrsknotenpunktes der K 26 / L 314 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 47 und die Aufstellung einer 30 . Anderung des Fldchennutzungsplanes sowie
die 5. Anderung des Landschaftsplanes beschlossen, um die planerischen und die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ausweisung eines Nahversorgungszen-
trums als grofl¥flachigen Einzelhandelsbetrieb mit einer Gesamtverkaufsflache von
3.200 m? zu schaffen. AuBerdem soll in rdumlicher Anbindung an das Nahversor-
gungszentrum eine ca. 3.000 m? grofbe Stadtteilfldche (Mehrzweckflidche) fiir &ffent-
liche Veranstaltungen geschaffen werden.

Mit der Einbeziehung der vorhandenen Verkehrsflachen im Knotenpunkt der K 26 /
L 314 zur Sicherstellung einer verkehrssicheren ErschlieBung des Nahversorgungs-
zentrums wird der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 67 in kleineren Teilflichen

. sudlich der ,Glinder Strafle” (L 314) neu Uberplant und durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 47 geéndert.

Der Nahversorgungsstandort Reinbek-Schénningstedt dient der Grundversorgung
sowoh! dieses Stadtteils mit 1.500 Einwohnern als auch der Stadtteile Ohe, Blich-
senschinken, Krabbenkamp und Teile von Neuschdnningstedt-Stid im Nordosten
und . Osten sowie der norddstlichen Wohngebiete von Alt-Reinbek - (Ihnenpark,
Prahlsdorf) mit Gltern des taglichen Bedarfs. Ein weitere wohnbauliche Entwicklung
in Schénningstedt ist vorgesehen. Dieser gesamte Stadtbereich weist keinerlei
wohnortnahe Einzelhandelsstruktur zur Deckung des téglichen Bedarfs auf. Fir die
geplante Fachmarktnutzung innerhalb des Nahversorgungszentrums wird tiber Nut-
zungsbeschrankungen eine stadt- und umlandvertragliche Sortimentsbestimmung
erfolgen. :

Der geplante Standort des Nahversorgungszentrums liegt im Siden von Schén-
ningstedt und ist direkt durch fullaufige Wegeverbindungen und durch [eistungsfa-
hige Kreis- und Landesstralen mit dem Stadtteil verbunden. Die Prifung alternati-
ver Standorte hat ergeben, dass innerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches

. (integrierter Nahversorgungsstandort) keine geeigneten und hinreichend dimensio-
nierten Flachen fiir Einzelhandelseinrichtungen mit guter Erreichbarkeit fir alle nicht
versorgten Stadtteile und Wohngebiete zur Verfugung stehen und zudem die
Schénningstedt umgebenden Flachen gemaR den Darstellungen im Regionalpian’
nicht im zusammenhangenden Siedlungsbereich liegen.

Zum Nachweis der Vertraglichkeit des geplanten Nahversorgungszentrums wurde
nach Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach
§ 4 Abs. 1 BauGB (Scoping) eine Wirkungs-/Vertraglichkeitsanaylse in Auftrag ge-
geben (siehe Anlage dieser Begriindung).

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass aus stadtstruktureller Sicht das ge-
plante Nahversorgungszentrum insgesamt positiv zu bewerten ist. Den gutachterli-
chen Ausflhrungen haben sich die stadtischen Gremien im Rahmen ihrer Beratung
und Beschlussfassung zum Bebauungsplan Nr. 47 angeschlossen.

Mit den Instrumenten der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung soll die
stadtebaulich geordnete Entwickiung gewéhrleistet werden.
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Stadt Reinbek Behauungsplan Nr. 47

Teil | a. - Begrindung ,NVZ Reinbek-Schonningstedt

Um den besonderen gesamtplanerischen Anforderungen bei dieser anspruchsvol-
len Planungsaufgabe gerecht werden zu kénnen, wurde zusammen und gleichzeitig
mit der Bebauungsplanung die Erarbeitung eines Grunordnungsplanes und die
fruhzeitige larmtechnische Untersuchung sowie ein Verkehrs- und Regenwasser-
konzept beauftragt, um im Sinne einer integrierten Bauleitplanung die wesentlichen
auf das Plangebiet einwirkenden Rahmenbedingungen in das vorhabenbezogene
Planungskonzept einflieRen lassen und somit eine gemeinsame und aufeinander
abgestimmte Gesamtplanung erstellen zu kénnen. :

Mit Beachtung der MaRgaben der Abteilung Landesplanung im Innenministerium
des Landes S-H mit Erlass vom 09.12.2005 zu Beschrankungen der Nutzungssor-
timente waren Anderungen materiellen Rechts verbunden, so dass eine einge-
schrankte Beteiligung der von den Planénderung betroffenen Behérden und der
betroffenen Offentlichkeit nach § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB vor Satzungsbeschluss
durchgefiihrt werden ist. Seitens der betroffenen Behérden und der betroffenen
Offentlichkeit wurden keine Bedenken und Anregungen vorgebracht. Mit Erlass der
Abteilung Landesplanung im Innenministerium des Landes S-H mit Erass vom
21.02.2006 wird, dass im Ergebnis die Ubereinstimmung der vorgelegten Bauleit-
planung mit den Zielen der Raumordnung festgestelit werden kann.

Der nach vom Bau- und Planungsausschuss am 07.02.2006 beratende und nach
Durchflihrung der eingeschréankten Beteiligung von der Stadtverordnetenversamm-
lung am 23.02.2006 als Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. 47 beinhaltet die
planungsrechtlich relevanten Ergebnisse aus den begleitenden Fachplanungen
(siehe Ubersicht - Anlagen dieser Begriindung) und die Ergebnisse aus den Stel-
lungnahmen der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange aus den
Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB sowie nach § 4a Abs. 3 Satz 4
BauGB sowie die landesplanerische Stellungnahme mit Erlass vom 21.02.2006 ent-
sprechend der stadtischen Gesamtabwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Die Begrindung wurde entsprechend der stadtischen Gesamtabwégung redaktio-
nell ergéanzt.

2. . Allgémeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesétzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungsplane aufzu-
stellen, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwickiung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrieisten.

Sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist, sind fur
begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden und Stidte aus den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes Bebauungspléne zu entwickeln.

Die Bebauungspléne treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen fir die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grund-
lage fur weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Malnahmen.

Ggf. kdnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubermnah-
men nach § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Neben
den gesetzlichen Vorschriften des Naturschutzgesetzes (LNatSchG) und des Stra-
Ben- und Wegegesetzes (StrWG) kommen auch ortliche Bauvorschriften nach § 92
der Landesbauordnung (LBO 2000) in Betracht.
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Stadt Reinbek Bebauungsplan Nr. 47

Teil | a, - Begrandung ' «NVZ Reinbek-Schénningstedt'

4.1

Raumlicher Geltungsbereich.und Plangebietsabgrenzung
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Plangeltungsbereich wird begrenzt im Norden durch die vorhandenen
Regenrickhaltebecken nérdlich der ,Glinder StraRe”, im Nordosten durch den Be-
bauungspian Nr. 87 und der Randbebauung ,Unter den Eichen®, im Osten durch
landwirtschaftliche Flachen westlich ,Kampsredder®, im Suden und Westen durch
landwirtschaftliche Flachen 6stlich des Weges ,Steinerei".

Der rdumliche Plangeltungsbereich umfasst auf Grundlage einer Uberschiagigen
Flachenermittlung (Planungsstand vom 27.09.2005), die im Rahmen eines spéteren Tei-
lungsentwurfs durch einen ObVI konkretisiert werden wird, insgesamt eine Flache
von insgesamt ca. 3,48 ha, davon !

20.287 m? Sonstige Sondergebiete (SO, und SO, ) (einschlieRlich GSt)

8.050 m? Verkehrsflachen (K 26 /1 314)
470 m? Verkehrsflachen

3.260 m? Flachen fir die Regenwasserklarung- und beseitigung
490 m? Grinflachen

1.355 m? Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft
(festgestellte Ausgleichsflachen fur Ausbau der K 26)

Planungsvorgaben

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungspianes Nr. 47 kann das ,Entwicklungsgebot®
nach § 8 Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungspléne aus Flachennutzungspi&nen
zu entwickeln sind, nicht eingehalten werden. '

Die fir die Ausweisung des geplanten Nahversorgungszentrums als sonstiges Son-

dergebiet vorgesehenen Flachen sind im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt
Reinbek einschlieRlich der genehmigten Anderungen als Flachen fur die Landwirt-
schaft innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Schénningstedt® dargestelit.

Die Stadtverordnetenversammiung hat zur Einhaltung des «Entwicklungsgebots®
daher parallel zu dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 47 die Auf-
stellung der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Zugleich ist ei-
ne 5. Anderung des festgestellten Landschaftsplanes der Stadt Reinbek erforderlich
und wird dementsprechend parallel zu den beiden Bauleitplanen nach den gesetzli-
chen Regelungen des LNatSchG durchgefihrt. Die Verfahrensschritte werden fir
die betreffenden Planungen im Parallelverfahren durchgefithrt.

- Gem. Artikel 1 Abs. 1 der ,LVO zur Ausfithrung des BauGB - vom 26.03.1998" ent-

falit die Genehmigungspflicht fir den Bebauungsplan Nr. 47 gegenuber dem Land-
rat des Kreises Stormarn nur dann, wenn der Bebauungsplan Nr. 47 erst nach
Rechtskraft der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes bekannt gemacht wird.
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Stadt Reinbek ' Bebauungsplan Nr. 47

Teil | 2, - Begrundung NVZ Reinbek-Schénningstedt*

4.2

4.21

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

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht fiir die Gemeinden eine Anpassungspfiicht an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der Lan-
desplanung unterliegen nicht der gemeindlichen Abwé&gung nach § 1 Abs. 7 Bau-
GB.

Entsprechend den Darstellungen des Landesraumordnungsplanes 1998 und der
Gesamtfortschreibung des Regionalplanes 1898, Planungsraum |, kann die Stadt
Reinbek unter Beachtung der nachbarschaftlichen Belange zur Hansestadt Ham-
burg von folgenden Aspekten der Landesplanung ausgehen, die im Rahmen der
Planungsanzeige und der Beteiligungsverfahren durch die Abteilung Landesplanung
im Innenministerium des Landes S-H konkretisiert wurden.

Mit Erlass vom 02.02.2005 wurden durch die Abteilung Landesplanung im Innenmi-
nisterium des Landes S-H Hinweise und Anregungen zu dem geplanten Nahversor-
gungszentrum Rsinbek-Schéningstedt vorgetragen und mit Erlass vom 05.10.2005
erneut dargelegt.

Die stadtischen Gremien haben sich in der daran anschiieRenden Planungsphase
mit diesen vorgetragenen Hinweisen auseinander gesetzt und haben entsprechen-
de Uberlegungen und Ermittiungen zur Standortwahl durchgefuhrt, die sich wie folgt
darstellen und die hier vorgeiegte Planung zugleich begriinden (weiterfihrende

‘Aussagen sind dem Umweltbericht als Teil | b. dieser Begriindung zu entnehmen).

' Standortpriifung

In den norddstlichen Stadtteilen von Alt-Reinbek (Prahlsdorf, Ihnenpark), den nord-
lichen Stadtteilen Schénningstedt, Ohe, Blchsenschinken sowie im Krabbenkamp
besteht kein Versorgungsangebot mit Waren des taglichen Bedarfs. Der nichstge-
legene Standort eines Lebensmitteldiscounters im Stadtteil Prahlsdorf wurde im
Jahr 2004 aufgegeben. In Schénningstedt und Ohe sind in den vergangenen Jah-
ren durch grélere Neubaugebiete viele Einwohner zugezogen. Verbrauchernahe
Lebensmittelangebote sind jedoch nicht entstanden. Zur Versorgung der in dem be-
zeichneten Raum lebenden Einwohner wird daher die Schaffung von Einkaufsmég-
lichkeiten fur den taglichen Bedarf als erforderlich erachtet.

Vor diesem Hintergrund wurden Standorte im Suchraum Schénningstedt hinsichtlich
ihrer Eignung fir die Errichtung eines Frischemarktes, eines Lebensmitteldiscoun-
ters und eines kleinen Fachmarktes, ergénzt um einen Stadtteilplatz fur Veranstal-
tung und ggf. einen Wochenmarkt geprift. Neben dem ausgewéhlten Standort wur-
den 9 weitere Standortprifbereiche in und um Schénningstedt seitens der Stadt
Reinbek in erste Betrachtungen einbezogen.

(Die Lage dieser Standortprufbereiche ist dem Ubersichtslageplan zum Umweltbe-
richt als Teil t b. der Begriindung zur 30. Anderung des Fldchennutzungsplanes zu
entnehmen) : _

1. Schénningstedt bebauter Bereich
2, westlich Schénningstedt
3. norddstlich Schonningstedt
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Stadt Reinbek Bebauungsplan Nr. 47
Teil | a. - Begriindung - .NVZ Reinbek-Schénningstedt*

dstlich Schénningstedt

sUdlich Schénningstedt / nérdlich MOhlenweg
nérdlich lhnenpark / stdlich Muhlenweg
westlich L. 222 / Héhe Mihlenweg

nérdlich Prahisdorf

Holzvogttand (Kernbereich)

© ® N O ok

im Ergebnis einer ersten politischen Beratung wurden die Standorte 1 bis 4 sowie 9
nicht weiter betrachtet. Der vergleichenden Bewertung im Rahmen der Umweltpri-
fung wurden somit die Standorte 5 bis 8 und als weiterer Alternativstandort das Ge-
werbegebiet "Haidland" zugrunde gelegt.

Weiterhin werden im Rahmen der vergleichenden Standortbewertung zum Umwelt-
bericht die stadtischen Uberlegungen zur Null-Variante im Sinne der Bedarfsbe-
grindung dargelegt.

» Die Standorte dstlich der L 222 (5, 6) sind hinsichtlich méglicher Umweltauswir-
kungen sowie auch im Hinblick auf die Vereinbarkeit mit (bergeordneten Zielen
als nachteiliger zu werten als der ausgewéhhlte Standort.

Zusatzlich erweist sich die VerkehrserschlieBung an diesen Standorten proble-
matischer. Des weiteren wird fir das mit EH-Angeboten nicht ausgestattete Ein-
zugsgebiet aufgrund der weiteren Distanz keine Verbesserung der Versorgungs-
situation gesehen.

» Der Standort Prahlsdorf (8) mit der gréfiten Entfernung zu Schénningstedt bzw.
den nérdlichen Stadtteilen Reinbeks wirde -ebenso nicht zu einer Verbesserung
der Versorgungssituation fihren und wird aus diesem Grunde nicht gewahlt. Zu-
dem flihren vorgesehene Entwicklungen {Wohnbebauung) hier zu Konflikten.

» Der Standort westlich der L 222 (7) weist relativ geringere Auswirkungen auf die
Umwelt auf. Jedoch wird unter stidtebaulichen Aspekten die Einzellage im
Landschaftsraum sowie die relativ weitere Distanz fir die nérdlichen Aussen-
stadtteile als nicht Zieldienlich fur die Entwickiung eines Nahversorgungszen-
trums erachtet. '

» Zielkonflikte mit der im gliltigen Landschaftsplan dargestellten Entwicklung einer
Freiraumachse sidlich der K 26 zeigen inshesondere die Standorte Nr. 5, 6 und
7 sowie der ausgewshlite Standort.

Bei dem seitens der unteren Naturschutzbehdrde in die Abwéagung eingebrach-
ten Standort 7 ist die Entwicklung der Freiraumachse gemé&fR Landschaftsplan
1998 nicht méglich.

~ Dies ist jedoch am ausgewdhlten Standort in modifizierter Ausformung {vgl. hier-
zu Ausfilhrungen in der 5. Anderung des Landschaftsplanes) méglich und ist Be-
standteil der stédtischen Abwéagung geworden.
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Hinsichtlich zu erwartenden Neubelastungen der Umweltbelange stellt sich der
Standort Gewerbegebiet "Haidland" - neben der Null-Variante - als der voraussicht-
lich relativ unempfindlichste dar. Aus Sicht der Stadt Reinbek sprechen unter-
schiedliche Griinde sowohl gegen diese Standortalternative als auch gegen die
Null-Variante.

Vor dem Hintergrund der relativ geringsten Neubelastungen von Umweltbelangen
der Varianten Gewerbegebiet "Haidland" und Null-Variante ergeben sich aus Sicht
und Planungsauffassung der stidtischen Gremien diesbeziiglich nachfolgende -
Uberlegungen :

Standortaternative "Gewerbegebiet B 92 Haidland"

= Gemal stadtischer Beschlusslage ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben in den Reinbeker Gewerbegebieten grundsatziich ausgeschlossen. Die Be-
bauungspléne enthalten entsprechende, ausschlieRende Festsetzungen.

= Die Landesplanung hat den Standort Gewerbegebiet "Haidland" kritisch beur-
teilt. Eine Einzelhandelsansiedlung an diesem als nicht-integrierten bewerteten
Standort ohne Wohngebietsanbindung wird aus Ubergeordneten und stadtebau-
lichen Griinden nicht beflirwortet.

* Aufgrund der Lage des Gewerbegebiets an der Stadtgrenze zu Glinde und der
 Ndhe zum Glinder Stadtzentrum wurden aus Glinde gegen die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben Einw&nde angekiindigt.

» Der Standort ist durch unbebaute, landwirtschaftliche Flachen von Wohngebie-
ten getrennt, fullldufige Verbindungen bestehen nicht. :

= Das Gewerbegebiet "Haidland" dient der mittel- und Iangfrlstlgen gewerblichen
Zukunftsentwuck!ung der Stadt Reinbek.

GemaR raumordnerischer Zielsetzung sind zur Erflllung der zentralérilichen
Funktion auch ausreichende Gewerbeflachen vorzuhalten. Wenn auch z. Zt.
noch freie Grundstlicke vorhanden sind, sollen die Gewerbeflachen nicht aus
kurzfristigen Erwagungen fir nicht-gewerbliche Nutzungen, wie Einzelhandels-
einrichtungen, verbraucht werden, da im Reinbeker Stadtgebiet auRer einer
kleinen Arrondierung des Gewerbegebietes B-Plan Nr. 50 aufgrund naturrdumli-
cher Gegebenheiten und raumordnerischer Darstellungen keine weiteren Ge-
werbe-Entwicklungsflachen zur Verfigung stehen.

4.2.2 Null-Variante

= GeméaR Gesa-EH-Untersuchung aus 01/2003 und GWB MAFO-Expertise aus
08/2002 bestehen in Reinbek im Einzelhandelsangebot erhebliche Ausstat-
tungsdefizite, belegt durch hohe Kaufkraftabfliisse und eine firr einen Stadt-
randkern . Ordnung mit mittelzentralen Teilfunktionen unzureichende Einzel-
handelszentralitdt. Sogar nach einer Realisierung der benannten Vorhaben ver-
bliebe noch weiteres Ansiedlungspotential fir Einzelhandelsbetriebe. Diese
Aussage wird durch die Ergebnisse eines aktuellen Gutachtens ("Wirkungs-
NVertraglichkeitsanaylse" - Einzelhandelsuntersuchung Stadt Reinbek) bestatigt.
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Danach Uberzeugt der Standort durch seine glnstig Positionierung und Erreich-
barkeit fur die derzeit mit Lebensmittelangeboten nicht versorgten Reinbeker
Stadtteile. Fir diese Stadtteile und Wohngebiete kann dér Standort insbesonde-
re in der wettbewerbsfahigen Kombination eines Lebensmitteidiscounters mit ei-
nem modernen Vollversorger eine Obergreifende Nahversorgungsfunktion iber-
nehmen.

Damit ergénzt und vervollstandigt das geplante Nahversorgungszentrum das
Reinbeker Einzelhandelsnetz.

Ein vergleichbar zukunftstrachtiges Nahversorgungskonzept kann in den einzel-
nen Stadtteilen und Wohngebieten, in denen eine Unterversorgung besteht,
nicht etabliert werden, auch nicht in Neuschénningstedt

* Nach Aufgabe des ALDI-Marktes Kampstralle im Jahre 2004 gibt es in den
nérdlichen Stadtteilen Reinbeks keine Grund- bzw. Nahversorgung. Von diesem
Versorgungsdefizit sind mehr als 10.000 Einwohner/innen im niheren Einzugs-
bereich betroffen.

‘Gemaf Landesraumordnungsplan 1998 soll in allen Gemeinden auf ausrei-
chende, wohnortnahe Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung des tiglichen
Bedarfs, insbesondere mit Lebensmitteln (Nahversorgung) hingewirkt werden.

Mit rund 80% von der geplanten Gesamtverkaufsflache fir Lebensmittelanbieter
dient das geplante Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 47 diesem Ziel.

* Die Einzelhandelsstandorte Tabyplatz und Michaelis-Altgeldnde sind aufgrund
ihrer Lage und Erreichbarkeit fiir die nérdlichen Stadtteile keine Versorgungsal-
ternativen. Zudem soll der Standort Dobberkau vordringlich Liicken im Fach-
markisegment schlieBen (aperiodischer Angebotsbereich, also nicht nahversor-
gungsrelevante Sortimente), erganzt nur durch einen Lebensmitteldiscounter.

= Die Schaffung wohnortnaher Einzelhandelsangebote ist ein Beitrag zur Vermei-
dung von motorisiertem Individualverkehr durch (Einkaufs-}Fahrten zu entfern-
ten, nicht-integrierten Einzelhandelsstandorten z.B. in Gewerbegebisten mit ent-
sprechenden Umweltbelastungen.

Die Schaffung eines verbrauchernahen Angebotes von Waren des taglichen Be-

~ darfes fOr die Bewohner der nordiichen Reinbeker Stadtteile, in denen ein Grund-
versorgungsangebot heute nicht gegeben ist, wird an dem hier gewahlten Standort
erreicht.

4.2.3 Alternativstandorte in Neuschéningstedt

Betrachtungsraum
Méliner Landstralle

Der Stadtteil Neuschénningstedt wird durch die in Ost-West-Richtung verlaufende
Mdliner Landstrale in zwei etwa gleich groRe Bereiche geteilt (Nord ca. 3.600 EW,
Sud ca. 3.200 EW). Seit Anfang der siebziger Jahre besteht in Neuschénningstedt-
Nord das stadtebaulich gut integriete EKZ Grenzweg mit zahlreichen Lédden des
periodischen Angebotsbereiches (z.B. Spar-Supermarkt, Schlecker-Drogeriemarkt),
Dienstleistern (z.B. Frisér, Reisebliro, Gastronomie) und einem Wochenmarkt. Im
Suden liegt die Ladenzeile Ké&nigsberger Stralie mit Nachbarschaftsladen.
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Ein zentraler Einzelhandelsstandort an der Méliner LandstralRe war in fritheren
Uberlegungen zur Einzelhandelsversorgung in Neuschdnningstedt fir geeignet be-
funden worden.

Gleichwohl ist es bisher nicht maglich gewesen, eine passende und zugleich aus-
reichend dimensionierte Flache fur die Errichtung eines neuen EKZ einschlieRlich
Parkplatzflachen, Lieferzufahrten, Mehrzweckftache etc. bereitzustellen. Die Stadt
Reinbek verflgt dort Uber keine Grundstlicke und es zeichnet sich auch fur die Zu-
kunft nicht ab, dass in absehbarer Zeit mehrere zusammenhingende private
Grundstiicke verkauft werden, die die Errichtung eines Einkaufszentrums ermégli-
chen wirden. '

Bei der einzigen ausgedehnten Freifldche nérdlich der Méliner Landstrafie / westlich
Heideweg handelt es sich um eine unter normalem Geldndeniveau liegende Abgra-
bungsflache, die als Ausgleichsflache (Sukzession) naturschutzrechtlich festgestellt
ist.

Die Darlegung im Gesa-Gutachten aus 01/2003 bezuglich einer Zusammenfuhrung
vorhandener Einzelhandelsaktivitdten an der Moliner Landstrale ist daher nur eine
theoretische, idealtypische Sicht, ohne Chance auf Realisierung, so dass in Konse-
quenz dieses Tatbestandes der Gutachter selbst die Erweiterung der Ladenfl&chen
im EKZ Grenzweg empfiehlt, insbesondere die des Supermarktes als Ankermieter.

Im Ubrigen wére es aus Sicht der Stadt Reinbek sehr fraglich, ob eine Verlagerung
von funktionierenden L&den mit umfangreichem Grunderwerb und Neubau be-
triebswirtschaftlich sinnvell und aus. Kostengriinden (iberhaupt realisierbar ware.

Betrachtungsraum
ngrdlich Neuschénningstedt

Ein Standort nérdlich der Bebauung von Neuschénningstedt scheidet aufgrund sei-
ner Randlage und der damit verbundenen schlechteren Erreichbarkeit fur die nicht
versorgten Stadtteile sowie aufgrund der zu beriicksichtigenden Altlasten-
problematik (Deponien) fir die Errichtung eines Nahversorgungszentrums aus.

Betrabhtungsraum
gstlich Neuschénningstedt

Magliche Standdrte' stlich Stemwarder Strale / Haidkrugchaussee |&gen nach
Darstellung des Regionalplanes 1998 ausserhalb der Siedlungsachse und - bis auf
Héhe der StraRe Am Sportplatz - in einem Regionalen Griinzug.

Entsprechend den raumordnerischen Zielsetzungen soll ausserhalb der Siedlungs-
achse und in regionalen Griinziigen planmaRig nicht gesiedelt und z.B. keine groR-
flachigen (Infrastruktur-)Einrichtungen geplant werden. Die Abgrenzung der regio-
nalen Grinzige gegeniber der einzelnen Ortslage ist zwar in den Ubergeordneten
Planungen nicht flachenscharf festgelegt, vielmehr ist die genaue Abgrenzung im
Rahmen der gemeindlichen Planung unter besonderer Ber{icksichtigung orts- und
landschaftsplanerischer Gesichtspunkte zu priifen.
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Ostlich der Stemwarder Strae / Haidkrugchaussee nérdlich und sidlich der Méliner
Landstrale befinden sich Waldflichen (Oher Tannen). Zwischen der sidlichen
Waldgrenze und der Stralle Am Sportplatz sielit der Landschaftsplan fir den nérdli-
chen Teil ,Brachfliche" dar, wahrend der sidliche Teil Bestandteil des Rekultivie-
rungskonzeptes fur den Eingriff durch Sandabbau ist.

Stdlich der Strale Am Sportplatz stellt der Landschaftsplan - Entwicklung ,Grinflé-
chen* und ,Laubwald® dar. Hier wirde eine Einzelhandelsansiediung zudem den
stadtischen Zielsetzungen gemdfl des in Aufsteliung befindlichen B-Planes Nr. 74
entgegenstehen, wonach fiir diesen Bereich Freizeit- und Erholungsflachen vorge-
sehen sind, u.a. zum Ausgleich des Grin- und Freiflichendefizits fir den dicht be-
siedelten Stadtteil Neuschénningstedt.

Berlicksichtigt wurde weiter, dass im Zusammenhang mit Anfragen der Stadt Rein-
bek, z.B. fir kleinteilige Entwicklungen im Bereich der Spliittersiedlung Langeloher
Weg oder der Errichtung von Musterfertighdusern des értlichen Kalksandsteinwer-
kes zwischen Wald und dem Betriebsgebiude, eine Uberschreiten der Siedlungs-
achse seitens des Innenministeriums abgelehnt wurde. Die Planung eines EKZ oder
eines Nahversorgungszentrums wirde vor diesem raumordnerischen Hintergrund
folgerichtig auch nicht genehmigungsfahig sein.

Alle moglichen Standorte &stlich der Stemwarder Stralle / Haidkrugchaussee sind
im Vergleich zu dem gewdéhlten Standort Reinbek-Schénningstedt nicht ‘besser in-
tegriert. ‘In dstlicher Richtung ist eine Wohnbebauung nicht vorhanden und wegen
der Lage ausserhalb der Siedlungsachse auch zukinftig nicht realisierbar.

Betrachtungsraum ,
studlich Neuschdnningstedt

Einer Flachenauswahl sldlich der Bebauung von Neuschdnningstedt stehen grund-
satzliche landschaftsplanerische Zielsetzungen entgegen (siehe L-Plan 1998).

Einer Gewerbegebietsausweisung am Standort "Haidland" war seitens der Unteren
Naturschutzbehdrde unter der MalRgabe zugestimmt worden, den Raum stdlich von
Neuschénningstedt und nérdlich des neuen Gewerbegebietes "Haidland" durch eine
Satzung nach § 20 LNatSchG als geschitzten Landschaftshestandteil ,Nérdliches
Haidland" auszuweisen, um die historische Knicklandschaft langfristiy gegentiber
Siedlungsentwicklungen zu sichern.

Betrachtungsraum
westlich Neuschdnningstedt

Standorte westlich von Neuschénningstedt kommen u.a. wegen ihrer Néhe zur
Stadtmitte von Glinde nicht Frage.

Gegentber friheren Planungsabsichten im Gewerbegebiet "Haidland" waren aus
diesem Grund schon frihzeitig landesplanerische Bedenken vorgebracht worden.

Zudem wére die Erreichbarkeit fir die nicht versorgten Stadtteile und Wohngebiete
im Norden und Osten Reinbeks schlecht.
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Fazit

Die stadtischen Gremien kommen im Rahmen der vorangesteliten Alternativenpri-
fung zu dem Ergebnis, dass alle méglichen Flachenstandorte in Neuschaningstedt
entweder ungeeignet oder im Vergleich zu dem gewéhiten Standort Reinbek -
Schénningstedt nicht besser integriert sind.

4.2.4 Perspektiven der bestehenden Nahversorgungseinrichtungen
in Neuschdningstedt :

- Gemal stidtischer Beschlusslage zur kunftigen Einzelhandelsentwicklung, soll zur
Verbesserung der Versorgung des Stadtteils Neuschénningstedt das stadtebaulich
integrierte EKZ Grenzweg gestérkt und erweitert werden.

Seitens des Eigentlimers und durch den Supermarkt-Betreiber wurden wahrend der
Planaufstellung Malinahmen zur Erweiterung der Verkaufsflichen (mind. um 300
m? Verkaufsfidche), Ansiedlung von Serviceangeboten (z.B. Sparkassen- und Post-
dienstleistungen) und andere Ma3nahmen zur Verbesserung der Funktionalitat und
Attraktivitat konkret vorbereitet und zur Zeit mit der Stadt abgestimmt.

Erste Malinahmen wurden bereits durchgefihrt. Die Stadt unterstitzt diese privaten
Aktivititen u.a. durch die Verbesserung der Erreichbarkeit des EKZ aus dem stdli-
chen Teil von Neuschénningstedt. So wurde in Nord-Siidrichtung eine neue Rad-
und FuRwegverbindung geschaffen. Fur die Planung einer Verlangerung der Ei-
chenallee zur Méliner Landstrale stehen Haushaltsmittel zur Verfugung.

Um Erweiterungsméglichkeiten zu schaffen, wird zusatzlich zu den geplanten Neu-
bau- / UmbaumaRnahmen ein Kindergarten aus der Ladenzone an einen neuen
Standort verlagert, um weiteres Entwicklungspotential fiir Erweiterungen oder Neu-
ansiediungen zu schaffen.

Zu dem Einzugsbereich des geplanten Einzelhandelsstandortes Reinbek - Schén-
ningstedt gehdren auch Teile von Neuschénningstedt-Sid. In unmittelbarer Nahe
zu Neuschénningstedt, allerdings auf dem Gebiet der Stadt Glinde, befindet sich ein
moderner, wettbewerbsféhiger Lebensmitteldiscounter (Méliner Landstrale). Mit
den vorhandenen und geplanten Standorten ist die Versorgung des Stadtteils Neu-
Schénningstedt mit Glitern des periodischen Angebotsbereiches gegeben und wird
verbessert werden.

4.2.5 Regionaler Kontext

Gemal Wirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse durch den Einzelhandelsgutachter
BulwienGesa vom 27.07.2005 besteht Vertréglichkeit nicht nur im stadtischen Kon-
text, sondern auch in regionaler Sicht :

" Lage- und standortbedingt sind relevante Kaufkraftorientierungen nach Berge-
dorf / Lohbrigge nicht zu erwarten.

= Das Wentorfer Zentrum ist modern und vielféltig ausgestattet, so dass kaum
Anlass besteht, von Wentorf aus fur Einkiufe des taglichen Bedarfs das kinfti-
ge NVZ Reinbek-Schénningstedt aufzusuchen.
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» Auf Glinde wird das Vorhaben nur mit einer geringen Abschépfungsquote aus-
strahlen. _ '

= Die Auswirkungen auf die zentralértlich untergeordneten Versorgungsstandorte
AumUhle/Wohltorf wirden durch absatzwirtschaftlich ausreichend hohe Raum-
leistungen ausgeglichen werden kénnen. ‘

In der Forumssitzung ,Interkommunale Abstimmung iiber Einzelhandelsvorhaben
im Raum Reinbek-Bergedorf' am 24.10.2005 wurde einvernehmiich festgelegt,
dass Einzelhandelsvorhaben fir die bereits das Bauleitplanverfahren lauft, beispiel-
haft wurde das hier Vorhaben des Nahversorgungszentrums Reinbek-Schénning-

- stedt benannt, nicht noch Gegenstand einer Begutachtung und Abstimmung inner-
halb des Leitprojektes sein sollen.

Im Rahmen der Beteiligung der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB wurden
seitens der durch die Planung méglicher Weise betroffenen Gemeinden, Stadte und
der Freien und Hansestadt Hamburg (Bezirksamt Bergedorf) keine Bedenken oder
Anregungen gegen die vorgelegten stidtischen Planungsabsichten zum NVZ Rein-
bek-Schonningstedt vorgebracht, so dass die Stadt Reinbek davon ausgehen kann,
dass die Planung in einem positiven regionalen Kontext steht.

4.2.6 Zusammenfassende Beurteilung

In den nérdlichen Wohngebieten von Alt-Reinbek sowie in den nérdlichen und &stii-
chen Aulenstadtteilen Reinbeks gibt es keine Versorgung der Einwohner mit Wa-
ren des periodischen Angebotssegments.

Seitens der stidtischen Gremien ist es unstrittig, dass hier Handlungs- und Pla-
nungsbedarf geman § 1 Abs. 3 BauGB besteht, zumal hier in den vergangenen drei
Jahren erhebliche Einwohnerzugange stattgefunden haben, ohne dass paralle! Ein-
zelhandelsladen fur den téglichen Bedarf entstanden wéren.

Die vorangestellten Untersuchungen zeigen, dass an welcher Stelle fir dieses Ein-
zugsgebiet auch immer ein neuer Einzelhandelsstandort entstiinde, ein integrierter,
fuBlaufig erreichbarer Standort fur alle bislang nicht versorgten Stadtteile nicht zu
erreichen ist.

Zu bericksichtigen ist hier die besondere Stadtstruktur mit zahlreichen, durch aus-
gedehnte Freiflichen getrennten Stadtteilen, die jeweils allein kein ausreichendes
Einzugsgebiet fir die Ansiediung wettbewerbsfahiger Betriebe bieten. Der gewahlte
Standort Reinbek-Schénningstedt 16st nach Auffassung der stadtischen Gremien
diese Versorgungsaufgabe somit am besten.

Gemd&R Ergebnis des Gutachtens von BulwienGesa wiirde die geplante Einzelhan-
delsentwicklung NVZ Reinbek-Schénningstedt das vorhandene EKZ Grenzweg
nicht gravierend beeintrichtigen, sondern fiir die Versorgung von Teilen der Ein-
wohner im Slden Neuschdnningstedts eine ergénzende Funktion bernehmen.

Jeder zusétzliche Einzelhandelsstandort in Neuschdnningstedt wiirde allerdings die
dort bestehende Versorgungsstruktur tendenziell gefahrden (vgl. dazu Gutachten
Gesa 01/2003 und BulwienGesa 27.7.2005).

Das EKZ Grenzweg hatte dann kaum eine Entwicklungschance.
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4.3

Die Schaffung eines verbrauchernahen Angebotes von Waren des téglichen Be-
darfes flr die Bewohner der nordlichen Reinbeker Stadtteile, in denen ein Grund-
versorgungsangebot heute nicht gegeben ist, wird an dem gewahiten Standort
Reinbek-Schénningstedt erreicht. GemanR EH-Gutachten

= Uberzeugt der Standort durch seine glnstige Positionierung und Erreichbarkeit
fur die mit Lebensmittelangeboten nicht versorgten Reinbeker Stadtteile,

* kann ein vergleichbares zukunftstrachtiges Nahversorgungskonzept in den ein-
zelnen Stadtteilen, in denen ein Versorgungsangebot mit Waren des taglichen
Bedarfs fehlt, nicht etabliert werden,

» existiert auch nach Realisierung des EH-Standortes Reinbek-Schénningstedt
marktseitig- Spielraum flr VKF-Erweiterungen im EKZ Neuschénningstedt /
Grenzweg,

= besteht Vertraglichkeit sowohl in stadtstruktureller und regionaler Sicht.

Die stédtischen Gremien sind zu der Auffassung gelangt, dass aus den vorange-
steliten Grinden und dem vorgelegten Gutachten die Vereinbarkeit und Vertraglich-
keit des Nahversorgungszentrums nachgewiesen werden konnte.

Mit Erlass der Abteilung Landesplanung im Innenministerium des Landes S-H vom
09.12.2005 werden die vorangesteliten Untersuchungen zur Kenntnis genommen
und MaRgaben zur Sortimentsbeschrénkung fur den Bebauungspian Nr. 47 gege-
ben, mit deren Beachtung die Vereinbarkeit der Bauleitplanung zum Nahversor-
gungszentrum Reinbek-Schdnningstedt mit den Zielen der Raumordnung erreicht
werden kann. Diese MalRgaben werden in der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 47
entsprechend beachtet.

Mit Beachtung dieser Matgaben in der verbindlichen Bauleitplanung kann die Stadt
Reinbek davon ausgehen, dass die beiden Bauleitplane aus Sicht der Raumord-
nung und Landesplanung dann genehmigungsfahig sind und die "Anpassungs-
pflicht” nach § 1 Abs. 4 BauGB fur beide Bauleitpldne eingehalten werden kann.

Mit Erlass vom 21.02.20086 wird durch die Abteilung Landesplanung im Innenmini-
sterium des Landes S-H bestatigt, dass im Ergebnis die Ubereinstimmung der vor-
gelegten Bauleitplanung zum Bebauungsplan Nr. 47 mit den Zielen der Raumord-
nung festgestellt werden kann.

5. Anderung des Landschaftsplanes
(§ 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 LNatSchG)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 und der 30. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes und den damit verbundenen verénderten Planungsabsichten
der Stadt Reinbek sind Anderungen des festgesteliten Landschaftsplanes der Stadt
Reinbek verbunden.

Aufgrund der Anderungen der Planungsziele des festgestellten Landschaftsplanes
der Stadt Reinbek ist nach fachlicher Beurteilung durch die untere Naturschutzbe-
hérde eine Anderung des Landschaftsplanes fir den Planbereich der 30. Anderung
des Flachennutzungsplanes erforderlich.
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Fur diese Anderung ist die Durchflhrung eines eigenstandigen Anderungsverfah-
rens unter Beteiligung der Naturschutzverbénde, der Trager &ffentlicher Belange
und der Offentlichkeit nach § 6 LNatSchG i.V.m. mit den gesetzlichen Vorschriften
des BauGB (2004 - Umweltprifung / Strategische Umweltprfiing) erforderlich.

Im Rahmen der in die stédtebauliche und vorhabenbezogene Entwurfsplanung ein-
gebundene Grinordnungsplanung wurden begleitend zur Erarbeitung der stidte-
baulichen Konzeption und nunmehr zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 47 fur
die unvermeidbaren Eingriffe ein landschaftspflegerisches und grinordenrisches
MaRnahmenkonzept entwickelt und entsprechend der gemeindlichen Abwégung
nach § 1 Abs. 7 BauGB zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 47 erarbeitet.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf értlicher Planungse-
bene werden im Rahmen des grinordnerischen MaRnahmenkonzeptes bereits in-
nerhalb der stédtebaulichen Konzeption zum Bebauungsplan Nr. 47 vorhabenbezo-
gen berlcksichtigt und entsprechend der Gesamtabwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB
als planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB in-
haitlich vollsténdig in den Bebauungsplan Nr. 47 Gibernommen, sofern hierfur eine

- stadtebaulich begriindete Rechtsgrundiage besteht.

4.4

Ansonsten wird die Umsetzung grinordnerischer MaRnahmen entsprechend. den
Vorgaben aus dem Granordnungsplan durch Aufnahme in einen stadtebaulichen
Vertrag nach § 11 BauGB gesichert.

FFH.-Vertréiglichkeitspriifung (Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie)

Im oder am Plangebiet sind keine ausgewiesenen oder gemeldeten Flichen des
Programms NATURA 2000 vorhanden; d.h., es sind keine FFH-Gebiete, keine prio-
ritiren Lebensrdume und keine EU-Vogelschutzgebiete vorhanden. Vorkommen

prioritérer Arten sind ebenfalls nicht bekannt.

Eine Beeinflussung eines gemeldefen FFH-Gebietes, EU-Vogelschutzgebietes oder
prioritdrer Arten oder Lebensridume ist daher nicht zu erwarten.,

Es wird entsprechend der gemeindlichen Abwégung demzufolge auf eine Vertrag-
lichkeitsprifung nach Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtiinie im Rahmen dieses Bauleitplan-
verfahrens verzichtet.

Stédtebauliche Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Ausgehend von der stadtischen Grundsatzentscheidung, den zuver unter Punkt 3
beschriebenen Bereich als Einzelhandelsstandort fur das. Nahversorgungszentrum
Reinbek-Schénningstedt stadtebaulich geordnet zu entwickeln, wurde in inhaitlicher
Abstimmung mit den erforderlich werdenden griinordnerischen MaRnahmen und
unter Berlcksichtigung der erschlieBungs- und entwésserungstechnischen Belan-
gen und Anforderungen eine inhaltlich aufeinander abgestimmte stadtebauliche
Konzeption erarbeitet und in den bodenrechtlich relevanten Flachendarstellungen
zugleich Grundlage fiir den Bebauungspian Nr. 47.
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Auf Grundlage eines bestehenden Lage- und Hohenplanes mit Einmessung des
Baum- und Knickbestandes, der Gelandesituation und der Fahrbahnrander angren-
zender Strallen wurde bereits in der intensiven Entwurfsphase gemeinsam darauf-
hin gearbeitet, die stadt- und landschaftstypischen und den Planbereich priagenden
Merkmale méglichst in die Entwurfsidee einzubinden. Die gemeinsamen Zielset-
zungen lassen sich wie folgt charakterisieren :

»

Verringerung des ErschlieBungsaufwandes durch Anknipfen an das bestehen-
de Uberériliche und zugleich értliche Verkehrssystem ,Glinder Strale / Kénig-
stralRe” (K 26 / L 314)

Funktionale Verbindung und soziale Integraticn des Nahversorgungszentrums
durch Anbindung an bestetiende Wegeverbindungen zwischen den Stadtteilen

Vorhaltung und Bereitstellung einer Mehrzweckfliche im Anschluss an das
Nahversorgungszentrum flr stadteilbezogene Veranstaltungen

Entwicklung éiner mdglichst stadt- und landschaftsgerechten Planungskonzepti-
on unter Berticksichtigung der Lage des Plangebietes am Rande der stadti-
schen Siedlungsbereiche und im Einflussbereich zur offenen Landschaft

Einfagung aller baulichen Anlagen und sonstigen Nutzungen (z.B. Stellplatzan-
lage, Flachen fir die Regenrickhaltung) in das Stadt- und Landschaftsbild

Erhalt und nachhaltiger Schutz bzw. Ersatz vorhandener Landschaftselemente

Erhalt und nachhaltiger Schutz bestehender (und festgesetzter) Ausgleichsfla-
chen innerhalb des Plangebiets

Beschrénkung des Versiegelungsgrades des Nahversorgungszentrums auf das
nutzungsbedingte und erforderliche Maf

Bereicherung und Aufwertung des Nahversorgungszéntrums durch neue Vege-
tationsstrukturen unter Iandschaftspflegerlschen und auch gringestaiterischen
Gesichtspunkten

Erschliefung des Plangebietes ausschlieflich (iber eine echte Kreuzung im
Knotenbereich ,Glinder Strafle / Konigstrate" (K 26 / L 314)

Gliederung der Stellplatzanlage des Nahversorgungszentrums durch Baum-
pflanzungen entsprechend den Empfehlungen aus dem Griinordnungsplan

Sicherung und Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ge-
gentiber Verkehrsldrm angrenzender Straen (K 26 /.L 314 + L 222) und ge-
genlber Gewerbelarm

Sicherung und Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhltnisse vor-
handener Wohnnutzungen gegeniber dem Betrieb des Nahversorgungszen-
trums und der Mehrzweckflache

Minimierung der Eingriffé in das Stadt- und Landschaftsbild durch Vorgaben zur
absoluten Héhe baulicher Anlagen (Trauf- und Firsthdhen)

Minimierung der Eingriffe in das Stadt- und Landschaftsbild durch Vorgaben zu
Werbeanlagen
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Im Sinne einer stadtebaulich geordneten und einer maglichst landschaftlich vertrag-
lichen Entwicklung dieses Einzelhandelsstandortes sind unter anderem die Stadtteil
bezogenen Strukturen und die landschaftsplanerischen Erfordernisse sowie
Schutzbedirfnisse in Abhdngigkeit zu den immissionschutzrechtlichen und entwis-
serungs- sowie zu den verkehrstechnischen Belangen auch unter Beriicksichtigung
einer wirtschaftlichen Plangebietserschlielung unter den o.g. stadtischen Planziel-
setzungen zu entwickeln.

Darauf aufbauend wird mit dem vorgelegten Satzungsentwurf als Entwurfsprinzip
das stadtebauliche und landschaftsplanerische Ziel verfolgt, vermeidbare Eingriffe
in die Natur und in das Orts- und Landschaftsbild méglichst zu unterlassen und un-
vermeidbare Eingriffe so gering wie méglich zu halten (= Vermeidungs- und Mini-
mierungsgebot nach § 21 Abs. 1 BNatSchG n.F. in Verbindung mit § 1a Abs. 2 Nr.
2 BauGB).

Dies wird nach Auffassung der stadtischen Gremien durch das vorhabenbezogene
Gesamtkonzept (vgl. Quellennachweis zu dieser Begriindung), das entsprechend
der gemeindlichen Abwégung in Bezug auf die Durchgriinung der Stellplatzanlage
verbessert wurde, der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 47 und den begleitenden
Fachplanungen zugrunde liegt, vorbereitet und durch die Bebauungsplanung mit
integrierter Griinordnungsplanung selbst planungsrechtlich umgesetzt.

6. Art und MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Art der baulichen Nutzung :

Die fur eine'Bebauung vorgesehenen Flachen werden nach der besonderen Art ih-
rer Nutzung als sonstige Sondergebiete (SO) mit den Zweckbestimmungen ,GroR-
flachiger Einzelhandelsbetrieb” und ,Mehrzweckflache® festgesetzt.

Zur Wahrung und zum Schutz der innerstadtischen Einzelhandelsstruktur ist fir das
sonstige Sondergebiet ,Grofflachiger Einzelhandelsbetrieb* unter Bezugnahme auf
die MaRgaben der Landespianung mit Erlass vom 09.12.2005 und unter Beriick-
sichtigung der Ergebnisse aus der "Wirkungs-/Vertraglichkeitsanaylse" ein Nut-
zungskatalog festgesetzt, der sicherstellen soll, dass eine den Ortlichkeiten und der
Nahversorgung der anliegenden Stadtteile sowie derjenigen der Nachbargemeinden
entsprechend angemessene Gliederung des Einzelhandelsbetriebes auch in der
Zukunft gewahrleistet werden kann.

Die Gesamtverkaufsflache ist fur das Teilgebiet SO, ,GroRflachiger Einzelhandels-
betrieb” begrenzt auf insgesamt maximal 3.200 m2.

Aullerdem wird in rdumlicher Anbindung an das Nahversorgungszentrum eire ca.
3.000 m? groRRe Stadtteilfliche (Mehrzweckflache) fur éffentliche Veranstaltungen
festgesetzt, die entsprechend den textlichen Festsetzungen (Teil B) nicht durch das
Nahversorgungszentrum genutzt werden darf.
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MaR der baulichen Nutzung :

Das MaR der baulichen Nutzung wird fir das Teilgebiet SO, ,GroRflachiger Einzel-

- handelsbetrieb” durch Festsetzung der htchstzuldssigen Grundfldchen in Abhin-
gigkeit zur Festsetzung der Oberbaubaren Grundstiicksflachen, durch die Zahl der
Voligeschosse in Verbindung mit Festsetzungen zur absoluten Héhe baulicher An-
fagen im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB qualifiziert bestimmt.

Flr das Teilgebiet SO, ,Mehrzweckfliche” wird kein MaR der baulichen Nutzung
festgesetzt, da eine bauliche Nutzung fir die Stadtteilfiache nicht vorgesehen ist,
sondern Platz bieten soll fir stadtteilbezogene Aktivitdten, Veranstaltungen usw.

Grundflache fir Stellplatze, Carports mit deren Zufahrten und Nebenanlagen
(nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVQ) : '

Neben der Grundfliche flr die Hauptgebaude des Nahversorgungszentrums wird
die Grundflache fur Stellplatze, Garagen mit deren Zufahrten und Nebenaniagen
gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch Festsetzung einer maximal zuldssigen
Grundflache von 9.500 m? abschlielend festgesetzt.

Hdéhe baulicher Anlagen :

Aufgrund der Lage des Plangebiets am Rande der gewachsenen Siedlungsstruktur
wird eine Begrenzung der Héhe aller baulichen Aniagen durch die Festsetzung ei-
ner maximalen Trauf- und zugleich Firsthéhe fir erforderlich gehalten.

Die festgesetzte Trauf- und Firsthéhe einschlieBlich der getroffenen Ausnahmen fir
technische Anlagen bzw. Werbeanlagen an der Gebaudefassade soll fir das ge-
plante eingeschossige Nahversorgungszentrum einerseits eine nach heutigen Ge-
sichtspunkten wirtschaftliche Nutzung der Geb&udekubatur erméglichen und ande-
rerseits eine angemessene Anpassung an die Ortlichkeiten und den umgebenden
Landschafts- und Siedlungsraum sicherstellen. ' :

Der untere Bezugspunkt der festgesetzten Trauf-. und Firsthéhe ist unter Beriick-
sichtigung der Geldndesituation auf Normal Null bezogen.

Bauweise :

Die Bebauung innerhalb des Plangebietes ist als eine von der offenen Bauweise .
abweichenden Bauweise >a< mit Geb4udeldngen tber 50 m festgesetzt. Die Be-
grenzung der Gebaudeldnge erfolgt durch die festgesetzte Uberbaubare Grund-
stlicksflache. :

Oriliche Bauvorschriften

Im Sinne des ,Einflgen" in die umgebende Bebauungs- und Siediungsstruktur wer-
den fur die Teilgebiete 6rtliche Bauvorschriften in Bezug auf die dussere Gestaltung
baulicher Anlagen (z.B. Dacher, Dacheindeckung, Dachneigung, Aussenfassade
usw.) und auf die Gestaltung privater Freiflichen (z.B. Werbeanlagen, Nebenanla-
gen, Zuwegungen) gemaR § 92 Landesbauordnung (LBO) textlich und planzeichne-
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risch nur insoweit festgesetzt, wie sie zum Erhalt und zur Neugestaltung des Stadt-
und Landschaftsbildes sowie zur Minimierung der Oberflichenversiegelung erfor-
derlich sind.

Ansonsten fassen sich die stddtischen Gremien von der Wahrung einer angemes-
senen ,Baufreiheit" in diesem Planungsfall leiten und beabsichtigen nicht, zu sehr
einschrénkende Festsetzungen in Bezug auf die dussere Gestaltung baulicher An-
lagen vorzunehmen.

Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur Sicherung einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung werden unter Einhaltung der &usseren und
drtlichen Gegebenheiten vornehmlich in den Festsetzungen zum MaR und zur Héhe
baulicher Antagen in Verbindung mit dem Nutzungskatalog des Sondergebiets, wie
Zuvor dargelegt, gesehen. ,

7.  Natur, Lands'chaft, Grﬁnofdnung und Eingriffsregelung
{§ 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 ist eine Inanspruchnahme von bis-
her nicht bebauten Flachen im Aussenbereich entsprechend der qualifizierten Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung des parallel aufgesteliten Grinordnungsplanes
verbunden (siehe Anlage dieser Begriindung).

Die fur eine bauliche Nutzung vorgesehenen Fléchen'wérden wéhrend der Planauf-
stellung landwirtschaftlich intensiv genutzt. '

Nach § 21 BNatSchG n.F. sind bei Bauleitplanen, die Eingriffe in Natur und Land-
schaft erwarten lassen, hinsichtlich des Belanges von Naturschutz und Land-
schaftspflege das Vermeidungsgebot und die Ausgleichs- und Ersatzpflicht zu be-
ricksichtigen und dariber im Rahmen der Gesamtabw#gung nach § 1 Abs. 7 Bau-
GB abschlielend zu entscheiden.

Die Vorschrift stellt klar, dass die Entscheidung Uber MaRnahmen im Sinne des
§ 19 BNatSchG n.F. in der gemeindlichen Abwagung nach den materiellen und
verfahrenstechnischen Vorschriften des BauGB erfolgen soll, also nach Abwa-
gungsgrundsétzen und nicht nach Optimierungsgrundsatzen, wobei gemaft dem
gemeinsamen Runderlass vom 03.07.1998 stets eine volle Kompensation der Ein-
griffe durch geeignete Malnahmen anzustreben ist, insbesondere dann, wenn der
Ausgleich ausserhalb des Plangebiets erfolgen soll.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 ist zur Beurteilung der plan-
ungsrechtlich zu erwartenden Eingriffssituation die Aufstellung eines qualifizierten
Fachplanes als Grinordnungsplan mit einem eigenstandigen Verfahren nach § 6
Abs. 2 und 3 LNatSchG parallel zum Bebauungsplan erforderlich.

Der GrOnordnungsplan stelit die mit dem Bebauungsplan Nr. 47 vorbereiteten Ein-
griffe in Natur und Landschaft schutzgutbezogen dar und zeigt aus fachplanerischer
Sicht Méglichkeiten und Manahmen auf, die zur Vermeidung bzw. Minimierung der
Eingriffe und zu einem Ausgleich bzw. einer Kompensation im Naturhaushalt fiihren
sollen, um die natlriichen Lebensgrundlagen schiitzen und entwickeln zu kénnen
(§ 1 Abs. 6 BauGB).
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Die Inhalte und Minimierungs- und Ausgleichsmafnahmen sind entsprechend der
gemeindlichen Gesamtabwagung als Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 47,
soweit hierfUr eine stadtebaulich begrindete -Rechtsgrundlage nach BauGR oder
LBO besteht, Ubernommen worden, ansonsten erfolgt eine Ubernahme aus dem
Grunordnungsplan als Empfehiung bzw. Hinweis in dieser Begriindung. Weiterge-
hende Regelungen zur Umsetzung der griinordnerischen MaRnahmen sowie der
Malnahmen auf der externen Ausgleichsflache erfolgen ausserhalb der verbindli-
chen Bauleitplanung, soweit erforderlich.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen sind unter Beachtung des
Belangs von Naturschutz und Landschaftspflege gemanR § 19 BNatSchG n.F. Maf-
nahmen zur Grunordnung zu treffen, die dazu dienen, die zu erwartenden Beein-
trachtigungen auf den geplanten Grundstlcksflichen selbst oder im sonstigen
Geltungsbersich des Bebauungsplanes zu vermeiden, zu minimieren oder auszu-
gleichen.

Maf3nahmen der Granordnung und Landschaftspflege, die dazu dienen, die zu er-
wartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
den Erhalt und die Fortentwicklung bzw. Neugestaltung des Landschaftsbildes auf
den Grundstiicken, auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu mindern, auszugleichen oder zu erset-
zen, werden im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 BauGB und § 92 LBO planzeichne-
risch und textlich festgesetzt.

Der bilanzierte Kompensationsbedarf (Planungsstand vom 07.02.2008) wird ent-
sprechend den Darstellungen und Zielsetzungen des festgesteliten Landschaftspla-
nes auf mehreren geeigneten Ausgleichsflachen im naturrdumlichen Zusammen-
hang zum Eingriffsort nach MalRgabe des hierfir zu entwickelnden MaRnahmen-
konzeptes nachgewiesen (vgl. Anlage zum Griinordnungsplan als Anlage dieser
Begrindung).

Die ausserhalb des Piangebiets festgesetzten AusgleichsmaRnahmen werden ge-
mél § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB den beiden sonstigen Sondergebieten, den Flachen
fur die Regenwasserriickhaltung und den zusétzlichen Verkehrsflichen als Ein-
griffsverursacher zu 100% zugeordnet. :

Hinweise und Empfehlungen :

Entsprechend dem griJnordherischen MaRnahmenkonzept werden als Ubernahmen
aus dem Grunordnungsplan folgende Hinweise und Empfehlungen fur die Umset-
zung des MaRRnahmenkonzeptes geben :

» Die 8stliche, stdliche und westliche Fassade des Gebaudekomplexes ist mit
Rank- und / oder Kletterpflanzen zu begrinen und dauerhaft zu erhalten.

» Die Grin- und Freiflaichen und gartnerisch zu gestaltenden Bereiche sollten
naturbetont gepflegt werden, z.B. durch das Zulassen von Spontanwuchs, den
Verzicht auf haufiges Mahen und den Verzicht auf Biozide und mineralische
Diinger,

» Gering geneigte Décher (< 15°, z.B. von Garagen) sollten extensiv begrint wer-
den. '
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»> Pflanzauswahlliste standortgerechter, Iandschaftstyp|scher Arten :

Betula pendula - Sandbirke
Carpinus hetula - Hainbuche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuf
Crataegus monogyna- Weilldorn
Frangula alnus - Faulbaum
Prunus spinosa - Schlehe
Pyrus communis - Holzbirne

- Quercus robur - Stieleiche

Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra Holunder
Sorbus aucuparia Vogelbeere

sowie weitere Baumarten fir die Verwendung auf dem Parkplatz. Der Anteil der
Baumarten zur Bepflanzung der Knicks liegt bei 3 - 5%.

> Vor Beginn der Bautatigkeiten ist der Oberboden von der in Anspruch zu neh-
menden Fldchen zu sichern, und, soweit es flr vegetationstechnische Zwecke
verwendet wird, seitlich auf Mieten zu setzen. Oberboden darf nicht in den Kern
der Knickwélle eingebracht werden.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Rahmen einer "Schallechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 47"
(siehe Anlage dieser Begriindung) wurden die Auswirkungen des geplanten Nah-
versorgungszentrums gegeniber dem Vorherzustand bzw. dem Prognose-Nullfall
aufgezeigt und bewertet. Dabei wurden die Veranderungen der Befastungen aus
Gewerbeldrm und StraRenverkehrslarm getrennt als auch die Verénderungen der
Gesamtbelastungen ermlttelt

Als Untersuchungsfélie wurden der Prognose-Nullfall ohne Umsetzung der geplan-
ten MaBnahmen und der Prognose-Zustand berlcksichtigt. Beide Untersuchungs-
falle beziehen sich auf das Prognosejahr 2020 und beriicksichtigen die Anbindung
der K 80 an die BAB A1.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt (blicherweise eine Beurtei-
lung anhand der Orientierungswerte gemal Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1,
~Schallschutz im Stadtebau’, wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslérm
unterschieden wird. Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf
offentlichen Verkehrswegen an den. Kriterien der 16. BImSchV (,,Verkehrslarm-
-schutzverordnung") orientieren.

Die aktuelle Fassung der DIN 18005, Teil 1 verweist flr die zur Beurteilung von ge-
werblichen Anlagen auf die TA L&rm, so dass die Immissionen aus Gewerbelarm
auf Grundlage der TA Larm beurteilt werden.
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Gewerbeldrm :

Zur Beurteilung der Geraduschbelastungen im Prognose-Nullfall und im Prognose-
Zustand wurden die Beurteilungspegel aus Gewerbeldrm an einigen maflgebenden
Immissionsorten der angrenzenden Bebauung ermittelt. ' :

Als Vorbeiastung wurden die westlich des Plangébiets liegenden Gewerbegebiete
sowie die Abfallwirtschaftsstation Reinbek berlicksichtigt (Prognose-Nulifall).

Fur den Prognose-Zustand ergibt sich, dass die La&rmimmissionen vom Nahversor-
gungszentrum sowohl tags als auch nachts 6 dB(A) und mehr unterhalb der jeweils
geltenden Immissionsrichtwerte liegen, so dass das geplante Nahversorgungszen-
trum als nicht relevant im Sinne der TA Larm anzusehen ist. Dabei wurde in der
Nacht von zwei Anlieferungen mit Kihl-LKW ausgegangen.

Auch unter Berlicksichtigung der gewerblichen Vorbelastungen ist die Einhaltung
der jeweils geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm sichergesteilt.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der
TA Larm entsprochen.

Eine Erhéhung der Emissionspegel durch den anlagenhezogenen Verkehr im &f-
fentlichen Strallennetz ausserhalb des Plangeltungsbereichs von 3 dB(A) und mehr
ist nicht zu erwarten, so dass die Kriterien der TA Larm fur dle Erheblichkeit der Zu-
nahme der Gerduschbelastung nicht erfllt sind.

Insgesamt ist festzustellen, dass der Betrieb des geplanten Nahversorgungsze-
trums mit dem Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vertraglich ist. Die prinzi-
pielle Genehmigungsféhigkeit am vorgesehenen Standort ist aus der Sicht des Schall-
schutzes somit gewahrleistet. Nachtanlieferungen sind zuldssig.

Der detaillierte Nachweis der immissionsschutzrechtlichen Zuldssigkeit des "Nah-
versorgungszentrums" wird im Rahmen des bauaufsichtlichen Genehmigungsver-
fahrens durch den Antragsteller nachgewiesen.

Verkehrslarm :

Die Verkehrsbelastungen wurden auf Grundlage einer aktuellen Verkehrsuntersu-
chung sowie ergdnzenden Hochrechnungen zur Verkehrserzeugung im Rahmen
der vorgenannten "Schalltechnischen Untersuchung" ermittelt.

Der Plangeltungsbereich sowie die angrenzende Bebauung sind bereits heute teil-
weise erheblich durch Strallenverkehrslarm belastet, wobei die Orientierungswerte
gemanl Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 als auch die Immissionsgrenzwerte der 18.
BImSchV teilweise Uberschritten werden.

Die Zusatzverkehre vom / zum Plangebiet (Nahversorgungszentrum) flihren an den
malgebenden Wohngebauden tags zu Zunahmen der Beurteilungspegel aus Stra-
Benverkehrslarm, die unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) liegen.
Gesamtpegel von 70 dB(A) werden nicht erreicht. In der Nacht sind durch den ge-
planten Betrieb des Nahversorgungszentrums keine Veranderungen der Verkehrs-
larmbelastungen zu erwarten.
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Abschlieflend ist festzustellen, dass eine wahrnehmbare Verschlechterung der
Larmsituation aus StralRenverkehrsldrm nicht zu erwarten ist. Die Zunahmen des
Verkehrsl&rms durch das Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet sind aus larm-
technischer Sicht als unerheblich zu bewerten.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs werden die Orientierungswerte fir Gewerbege-
biete von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts Uberwiegend eingehalten, insbeson-
dere im Bereich der geplanten Baukérper. Mallhahmen zum Schutz vor Verkehrs-
larm sind nicht erforderlich. :

Gesamtlarm :

Die Gesamtldrmsituation wird im Bereich der an das Plangebiet angrenzenden
Wohnbebauung mafgeblich durch den Verkehrslarm bestimmt,

Lediglich im nahen Umfeld des geplanten Nahversorgungszentrums bzw. in der
Nachbarschaft zu den vorhandenen Gewerbegebieten sind maRgebende Anteile
aus dem Gewerbeldrm tags zu erwarten.

Hinsichtfich der. Bewertung der Verénderungen im Prognose-Zustand gegeniiber .
dem Prognose-Nullfall ist festzustellen, dass eine wahrnehmbare Verschiechterung
der Gesamtlarmsituation nur im Umfeld des geplanten Nahversorgungszentrums zu
erwarten ist. Die Zunahmen der Gesamtiarmbelastung tags liegen mit bis zu 1,3

. dB(A) jedoch unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A). Gesamtlarmpegel
von 70 dB(A) tags werden nicht erreicht.

Nachts sind nur geringe Zunahmen der Gesamtlarmbelastung von bis zu 0,8 dB(A)
zu erwarten. An den stralRenverkehrsexponierten Immissionsorten, an denen bereits
60 dB(A) nachts erreicht werden, sind keine Zunahmen festzustellen.

Abschliefiend ist festzustellen, dass durch die mit der Satzung zum Bebauungspian
Nr. 47 planungsrechtlich erméglichten Manahmen / Bauvorhaben nur geringe Zu-
nahmen der Gesamtlarmpegel zu erwarten sind. Die Pegelzunahmen liegen im Be-
reich der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) und darunter, die Erheblichkeits-
schwelle von 3 dB(A) wird nicht erreicht. Insgesamt ist eine wahrnehmbare Ver-
schlechterung der Larmsituation nicht zu erwarten. '

Elektromagnetische Felder :

Sudlich des Plangeltungsbereiches verlauft eine 110 kV-Freileitung, von der elektri-
sche, magnetische und elektromagnetische Felder ausgehen, die zu Auswirkungen
auf den Menschen fihren kénnen. : '

Im Rahmen der Ermittlungen zum Umweltbericht wurde zur Thematik des Elek-
trosmog eine gutachterliche Stellungnahme (siehe Anlage dieser Begriindung) ein-
geholt, die zu dem Ergebnis kommt, das bei einem Abstand der Baugrenzen zur
Hochspannungsleitung von mindestens 20 m und der Mehrzweckfldche von mehr
als 95 m die magnetische Flussdichte im Mittef 0,5 bis 1 uT betragt. Somit werden
die - Uber die gesetzlichen Anforderungen ("Verordnung tber elektromagnetische
Felder" - 26. BimSchV) deutlich hinausgehend - Mindestanforderungen zur Vorsor-
ge eingehalten. :
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Ein darUber hinausgehender Schutz ist fir die planungsrechtlich festgesetzte Son-
dergebietsnutzung nicht angemessen. Sensible Nutzungen sind innerhalb des
Plangeltungsbereiches nicht geplant. '

Landwirtschaft :

Die Landwirtschaftskammer S-H hat im Rahmen des Beteiligungsverfahrens darauf
hingewiesen, dass es durch die aus der ordnungsgeméifen landwirtschaftlichen
Nutzung der den Plangeltungsbereich umliegenden Flachen resultierenden Immis-
sionen zu einer Vorbelastung des Plangebiets kommen kann.

Da jedoch innerhalb des Plangeltungsbereiches aufgrund der bodenrechtlichen
Festsetzungen als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "GrofRflachiger Einzel-
handel" eine Wohnnutzung nicht zuldssig sein wird und der Standort als Nahversor-
gungszentrum entwickelt wird, an dem die Menschen und Besucher iberwiegend
nur einen begrenzten Zeitraum anwesend sein werden, werden die méglichen Im-
missionen aus der ordnungsgemanien Landwirtschaft als eher gering betrachtet. Ein
Handlungs- oder Regelungserfordernis wird seitens der Stadt Reinbek aufgrund des
Hinweises nicht gesehen. '

9. Verkehr (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB) .

Die Verkehrsinfrastruktur ist am nérdlichen Rand des Plangeitungsbereiches fir das
geplante Nahversorgungszentrum mit der ,Glinder StraRe“ und der ,KdnigstraRe"
(K 26 / L 314) als aussere ErschlieBung optimal vorhanden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets und somit das geplante Nahversor-
gungszentrum einschlieBlich der stéddtischen Mehrzweckflache soll nach MaRgabe
des Ministeriums fur Wissenschaft, Wirtschaft und Verkehr S-H vom 10.05.
2005 im Knotenpunkt der K 26 / L 314 erfolgen. Danach ist der vorhandene Kno-
tenpunkt Uber eine &ffentliche ErschlieRungsstrae als echte Kreuzung auszubau-
en. Hierbei ist auch die Einrichtung einer Linksabbiegespur auf der L 314 zu be-
ricksichtigten,

Die Leistungsfahigkeit und die verkehrliche Abwickiung wurde im Rahmen des Be-

bauungsplan Nr. 47 als Verkehrskonzept (siehe Anlage dieser Begrundung) durch

das beauftragte Ing.- Blro erarbeitet und weiterfiihrend mit den zustandigen Fach-
- behdérden abgestimmt. '

Die- Ausgestaltung und detaillierte Abstimmung dieser BaumaRnahme mit den er-
forderlich werdenden verkehrstechnischen Anforderungen werden im Rahmen der
nachgeordneten Erschliefungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 47 durch das be-
auftragte Ing.- Blro dargestellt und gegentiber den Fachbehérden nachgewiesen.

Die Anzahl notwendiger Stellpldtze ist gemaR Landesbauordnung und Stellplatzer-
lass vom Oktober 1995 auf der privaten Grundsticksflache nachzuweisen.
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10.

10.1

10.2

10.3

Das Plangebiet und somit der Nahversorgungsstandort wird durch die Bushalte-
stelle Schénningstedt, Schule der Buslinie 236 (S-Reinbek-Schénningstedt-Neu-
Schénningstedt-Ohe-Sachsenwaldau) erschlossen. Die Haltestelle liegt rund 200 m
vom geplanten Nahversorgungszentrum entfernt in Zuordnung zu der Kreuzung
Kénigstraie / Dorfstrale. Das Plangebiet und somit das Nahversorgungszentrum
sind damit gut durch den OPNV erschlossen.

Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs.1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Das geplante Nahversorgungszentrum einschlieRlich der stadtischen Mehrzweck-
flaiche werden an das vorhandene Leitungsnetz in der ,Glinder Stralle” angeschlos-
sen.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Na'hversorgungszentrum ist mit Anschluss- und Benutzungszwang an die zen-
tralen Entsorgungseinrichtungen des Zweckverbandes Sudstormarn anzuschlieRen.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt nach derzeitigem Planungs- und Kenntnis-
stand durch Anschluss an die vorhandene Kanallsatlon im Freigefalie im nordwestli-
chen Bereich der ,Glinder Strale".

Entsprechende hydraulische Nachweise werden im Rahmen der nachgeordneten
ErschlieBungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 47 in Abstimmung mit dem Zweck-
verband Siidstormarn durch das beauftragte Ing.- Blro erarbeitet und vorge[egt

Frischwasserversorgung

Das Plangebiet wird an die Frischwasserversorgung der Hamburger Wasserwerke
GmbH mit Anschluss- und Benutzungszwang fur alle Grundstiicke angeschlossen.

Vorhandene bauliche Einrichtungen der Hamburger Wasserwerke (HWW) miissen
erhalten bleiben. Im Zuge der nachgeordneten ErschlieRungsplanung sind durch
das beauftragte Ing.- Biro die Belange des Versorgungstrégers zu berticksichtigen.

Eine gemeinsame Einweisung vor Ort und die Koordlnlerung der Baumalnahmen
erfolgt durch das beauftragte Ing.- Blro.

Regenwasserbeseitigung

Aufgrund der vorherrschenden Bodenverhéltnissen innerhalb des Plangebiets muss
entsprechend den gutachterlichen Untersuchungen im Rahmen einer zuvor durch-
gefuhrten Baugrunduntersuchung (siehe Anlage dieser Begriindung) davon ausge-
gangen werden, dass das anfallende Oberflachenwasser nicht am Ort des Nieder-
schlags zur Versickerung gebracht werden kann.

Daher ist das anfallende Niederschlagswassers zu sammein und kontrolliert dem
am westlichen Plangebietsrand vorgesehenen Regenwasserrlickhaltebecken zuzu-
leiten, wobei innerhalb der festgesetzten Flachen fir die Regenwasserbeseitigung
eine entsprechende Vorkl&rung zu erfolgen hat.
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10.4

10.5

Das unbelastete Dachflachenwasser des Nahversorgungszentrums ist kontrolliert
dem sldwestlich im Plangebiet gelegenen Regenriickhaltebecken zuzuleiten. Zwi-
schen dem sidlichen und nérdlichen Regenriickhaltebecken besteht eine offene
Grabenverbindung, die nur im Bereich des Geh- und Radweges ggf. verrohrt wer-
den muss. Die Detaillierung erfolgt im Rahmen der nachgeordneten ErschlieRungs-
planung durch das beauftragte Ing.- Bro.

Die erforderliche Leistungsféhigkeit der in Anspruch genommenen Vorflutstrénge
sind im Rahmen der nachgeordneten ErschlieRungsplanung zum Bebauungsplan
Nr. 47 durch das beauftragte Ing. Blro nachzuweisen.

Entsprechende hydraufische Nachweise werden im Rahmen der nachgeordneten
ErschlieBungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 47 in Abstimmung mit dem Zweck-
verband Stdstormarn durch das beauftragte Ing.- Blro erarbeitet und vorgelegt.

Telekommunikation

Zur fernmeldetechnlschen Versorgung des Plangebiets ist dle Verlegung zuséatzli-
cher Fernmeldeeinrichtungen erforderlich.

fm Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde durch den
Versorgungstrager, die Deutsche Telekom AG, die Versorgungssituation gepriift,

Die Koordinierung der baulichen MaRnahmen erfolgt durch das beauftragte Ing.-
Buro im Rahmen der nachgeordneten ErschlieBungsplanung zum Bebauungsplan
Nr. 47 zu gegebener Zeit mit Einweisung in die Leitungstrassen vor Ort.

Fur den rechizeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung
mit dem Stralenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist der
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahme so frih wie méglich vor Baubeginn
dem zusténdigen Fernmeldeamt (Heide) mitzuteilen.

Stromversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgt das Elektrizititswerk Reinbek -
Wentorf das Stadtgebiet mit Strom.

im Rahmen des frihzeitigen Behérden- und TOB-Beteiligungsverfahrens nach § 4
Abs. 1 BauGB wurde durch das Versorgungsunternehmen die Versorgungssituation
gepruft. Danach wird mindestens eine Trafostation und die Verlegung von Energie-
kabeln innerhalb des Plangebiets erforderlich sein.

Die bendtigten Flachen kénnen innerhalb der beiden sonstigen Sondergebiete an
zentralen Stellen des geplanten Nahversorgungszentrums und ggf. im Bedarfsfall
auch fir die stadtische Mehrzweckflache zur Verflgung gestelit werden.

Eine Flachenfestsetzung erfolgt in der Satzung zum Bebauungspian Nr. 47 nicht.
Erforderliche Sicherungen werden im Einvernehmen mit dem Versorgungstrager
Uber Grunddienstbarkeiten und ggf. auch Baulasten durch den Vorhabentrager ge-
wahrieistet. Eine freie Zugénglichkeit der Versorgungsanlagen und Leitungstrassen
ist im Rahmen des nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahrens durch den Vorha-
bentrager in Abstimmung mit dem Versorgungsunternehmen nachzuweisen.
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10.6

10.7

11.

Am sldlichen Rand des Plangebiets veriduft eine 110 kV-Freileitung. Beeintrachti-
gungen des geplanten Nahversorgungszentrums durch diese Freileitung und Be-
eintrachtigungen der Freileitung durch das geplante Vorhaben kénnen aufgrund der
eingehaltenen Abstande ausgeschlossen werden.

Die Schutzanweisungen des Versorgungstragers sind im Rahmen des bauaufsicht-
lichen Verfahrens durch den Vorhabentrager zu beachten und nachzuweisen.

Gasversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die E.ON HANSE AG das Stadt-
gebiet mit Gas. -

Bestehende Versorgungsleitungen sind bei der geplanten Bebauung zu beriicksich-
tigen. Die Richtlinie zum Schutz unterirdischer Versorgungsanlagen ist entspre-
chend zu beachten. Die Regeluberdeckung der Gasleitungen betragt 0,8 m und ist
bei einer Veranderung des vorhandenen Niveaus zu beachten. Die Anpflanzung von
Baumen im Bereich der Leitungstrassen ist mit dem Versorgungstrager abzustim-
men. Ein direktes Bepflanzen der Versorgungsleitungen sollte grundsétzlich ver-
mieden werden.

Die Koordinierung erfolgt durch das beauftragte Ing.- Biro im Rahmen der nachge-
ordneten ErschlieBungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 47 zu gegebener Zeit mit
Einweisung in die Leitungstrassen vor Ort.

Abfalibeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Stormarn wird zentral mit Anschluss-
und Benutzungszwang flr alle Grundstlcksfl&chen innerhalb des Plangebietes ge-
regelt. Die Abfille sind innerhalb des Plangebietes in festen Behaltern bzw. in
Wertstoffsdcken zu sammeln.

Standorte fUr Abfall- und Wertstoffbehalter werden im Rahmen der nachgeordneten
ErschlieBungsplanung bzw. im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens durch
den Vorhabentréger dargestellt und nachgewiesen. :

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwillige Feuerwehr der Stadt
Reinbek und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der nachbar-
schaftlichen Loschhilfe, '

Die mégliche Bereitstellung von Léschwasser mit der erforderlichen Leistung aus
der zentralen Frischwasserversorgung entsprechend den technischen Anforderun-
gen und nach Malgabe des Erlasses des Innenministeriums kann, sofern erforder-
lich, nach Prifung durch die Hamburger Wasserwerke GmbH im Rahmen des bau-
aufsichtlichen Verfahrens bereitgestellt werden, wobei eine grundsatzliche Ver-
pflichtung hierzu nicht besteht.

In diesem Zusammenhang ist zudem zu prifen, in wieweit eine ordnungsgemaRe
Entnahme von Léschwasser aus den nérdlich des Plangebiets und somit nérdiich
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12.

13.
13.1

der K 26 gelegenen Regenwasserriickhaltebecken méglich ist, wenn die innerhalb
des Plangebiets gelegenen Flachen fir die Regenwasserriickhaltung nicht hinrei-
chend sein sollten.

Der Nachweis erfolgt im Rahmen der nachgeordneten ErschlieBungsplanung durch
das beauftragte Ing.- Buro zum bauaufsichtlichen Verfahren. Erforderlich werdende
Hydranten innerhalb der Sondergebiete mit deren Standorten werden mit der Feu-
erwehr abgestimmt und erfolgen im Rahmen der nachgeordneten ErschlieRungs-
planung zum Bebauungsplan Nr. 47.

ErschlieBung und MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Strafen- und Versorgungsnetz ist als dussere ErschlieBung mit den Strafen
"Glinder Strafie” (K 26 / L 314) und "K&nigstrale" (L 222) vorhanden. An vorhande-
ne Leitungen innerhalb und ausserhalb des Plangebiets kann angeschlossen wer-
den.

Die fur die Realisierung der geplanten Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets er-
forderlich werdenden verkehrs- und tiefbautechnischen Mafinahmen im Einmiin-
dungsbereich des Knotenpunktes K 26 / L 314 und fur die inneren Erschlieungs-
und Wegeflachen werden im Rahmen der nachgeordneten ErschlieBungsplanung
durch das beauftragte Ing.- Biro nachgewiesen und nach den anerkannten Regein
der Technik entsprechend der stadtischen Beschlusslage zu einem stidtebaulichen
Vertrag durch den Vorhabentrager zu seinen Lasten erstelit.

Fir den Teil der &ffentlichen Verkehrsfldche innerhalb des Plangebiets im Bereich
des NVZ Reinbek-Schdnningstedt ist eine Widmung erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahmen
Knicks (§ 15b LNatSchG)

Die innerhalb des Plangeltungsbereiches vorhandenen Knickabschnitte, dies gilt
auch fir die Knicks innerhalb der Verkehrsflichen (K 26 / L 314), und die neu an-
zulegenden Knicks sind nach § 15b LNatSchG geschutzt. Alle MaRnahmen, die zu
einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung dieser geschitzten Land-
schaftsbestandteile fithren, sind verboten.

PflegemalRnahmen (auf den Stock setzen bzw. Neuanlage) sind entsprechend den
Vorgaben aus dem ,Grinordnungsplan® und entsprechend den gesetzlichen Vor-
schriften durch den jeweiligen Grundstlickseigentiimer fachgerecht auszufihren.

Die neu anzulegenden Knicks erhalten entsprechend den Empfehlungen des
Grunordnungsplanes innerhalb der jeweiligen Bauflachen- bzw. Grinflichenfestset-
zung gegenlber der angrenzenden Nutzung zu ihrem Schutz und zur Entwicklung
einen 2,0 m bzw. 1,0 m breiten Saumstreifen, in dem bauliche Anlagen und deren
Nutzung unzuldssig sind. Die Knickabschnitte werden durch planzeichnerische
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB in ihrem Bestand und in ihrer Entwick-
lungsfahigkeit entsprechend den gesetzlichen Regelungen des LNatSchG ge-
schitzt. ' : '
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13.2

13.3

Die Knicks werden gemaf& § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die Planzeichnung
dbernommen.

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (§ 15ff LNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet :

Das Plangebiet war wéahrend der Planaufstellung Teil des ,Landschaftsschutzge-
bietes Schonningstedt’ entsprechend der Kreisverordnung zum Schutz von Land-
schaftsteilen in der Gemeinde Schénningstedt vom 03.04.1970.

Die untere Naturschutzbehorde des Kreises Stormarn bereitet eine Uberarbeitung
der Verordnung bestehender Landschaftsschutzgebiete im Bereich der Stadt Rein-
bek auf Grundlage des § 18 LNatSchG vor. Ein entsprechendes Gutachten liegt seit
September 1999 vor und soll Grundlage fir die Neufassung sein. Dieses Gutachten
sieht fir den Planbereich keine Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet vor, da
sich fur diesen Raum kein Schutzzweck von entsprechendem Gewicht definieren
l&sst. Dieses Gutachten hat jedoch keinen rechtsverbindlichen Charakter.

Ein Antrag auf Entlassung der Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches aus
dem Landschaftsschutz wurde im Rahmen des Planaufstelilungsverfahrens zur 30.
Anderung des Flachennutzungsplanes durch die Stadt Reinbek gestellt.

Die Entlassung der Fldchen innerhalb des Plangeltungsbereiches aus dem Land-
schaftsschutz wurde mit der 9. Verordnung zur Anderung der Kreisverordnung zum
Schutz von Landschaftsteilen in der Gemeinde Schdnningstedt volizogen. Die Ent-
lassung aus dem Landschaftsschutz erfolgte durch ortsiibliche Bekanntmachung
und ist seit dem 24.02.2006 rechtswirksam.

Die rechtswirksame Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes wird nach § © Abs.
6 BauGB nachrichtiich in die Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 47 Ubernom- -
men.

Anbaufreie Strecken (§ 29 StrwG)

Gemaf § 28 Abs. 1 +2 Strallen- und Wegegesetz (StrWG) des Landes Schleswig-
Holstein vom 22.07.1962 (GVOBI. S. 237) in der Fassung vom 02.04.1996 (GVOBI.
S. 413) durfen ausserhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art
an der Kreisstrafie Nr. 26 in einer Entfernung bis zu 15 m und an der Landesstralle
Nr. 314 in einer Entfernung von 20, jeweils gemessen vom dusseren Rand der be-
festigten, fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet wer-
den.

Direkte Zufahrten und Zugénge diirfen zur freien Strecke der K 26 und der L 222
nicht angelegt werden,

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangeltungsbereiches soll entsprechend dem
Erlass des Ministeriums fUr Wissenschaft, Wirtschaft und Verkehr S-H vom
10.05.2005 und mit Verfugung des Landesbetriebes fur StraRenbau und Verkehr,
Niederlassung Labeck, vom 06.06.2005 Uber eine &ffentliche ErschlieBungsstralie
als echte Kreuzung mit dem vorhandenen Knotenpunkt L 314 / K 26 erfolgen.
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Die Abgrenzungen der anbaufreien Strecken werden nach § 9 Abs. 6 BauGB nach-
richtlich in die Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 47 Obernommen.

Altlasten

Entsprechend den Ergebnissen aus der frithzeitigen Behdrden- und Tragerbeteili-
gung nach § 4 Abs. 1 BauGB (Scoping} sind keine Verdachtsmomente fir mdgliche
Altablagerungen innerhalb des Plangebiets vorgebracht worden.

Archéologische Denkmale

Entsprechend dem Erlass des Archaologischen Landesamtes S-H im Rahmen der
frihzeitigen Behodrden- und Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB (Scoping)
sind innerhalb des Plangebiets zur Zeit keine archdologischen Denkmale bekannt.

Auswirkungen der stadtischen Planung auf das Kulturgut sind nicht erkennbar.

Denkmalschutz

Mit Verfigung der unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises Stormam im Rah-
men der frlhzeitigen Behdrden- und Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
(Scoping) und auf Weisung des Landesamtes fiir Denkmalpflege sind im Einfluss-
bereich des Plangebiets keine Denkmale vorhaben.

Auswirkungen der stadtischen Planung auf die Denkmalpflege sind nicht erkennbar.

Reinbek, den /G 8. 200k

- Burgermeister -
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