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Begrindung zum Entwurf der 6. Anderung Bebauungsplan Nr. 9 "Gewerbegebiet Reinbek/Glinde"

Teil 1: Begrindung

1. Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Reinbek hat in ihrer Sitzung
am 23.11.2006 den Aufstellungsbeschluss zur 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9 "Gewerbegebiet Reinbek/Glinde" gefasst. Das
Plangebiet der 6. Anderung ist rd. 32,4 ha gro und liegt ostlich des
Glinder Weges (KreisstraBBe 80) zwischen den Stadtteilen Ali-Reinbek und
Schénningstedt. Es wird durch die Gutenbergstrafle in einen kleineren,
nordwestlich gelegenen und einen gréeren, sidéstlichen Bereich geteilt.
Letzterer ist geprégt durch grofBifléchige produzierende und verarbeitende
Gewerbebetriebe sowie Logistikunternehmen. Der nordwestliche Teil ist
hingegen kleinrdumiger strukturiert. So haben sich hier unter anderem
auch Dienstleistungsunternehmen der freien Berufe angesiedelt.

Anlass der Bebauungsplanénderung ist die vermehrte Anfrage von Einzel-
handelsbetrieben, insbesondere mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Warensortimenten, nach Grundsticken im Gewerbegebiet Reinbek,
das aufgrund seiner Lage zwischen den Stadtteilen Schénningstedt und
Alt-Reinbek und fehlender fuBléufig akzeptabler siedlungsstruktureller Be-
zige als stadtebaulich nicht integriert zu beurteilen ist. So nehmen auf-
grund ginstigerer Bodenpreise in Gewerbegebieten gegeniber Wohn-,
Misch- und Kerngebieten sowie aufgrund ausreichender Fléchen fur die
Anlage von Stellpldtzen und einer zumeist guten verkehrlichen Anbindung
die Anfragen fir die Errichtung von Lebensmittel-Discountern in den Rein-
beker Gewerbegebieten zu. Diese sind geméf der Rechtsprechung bis zu
einer GréBe von 800 m2 Verkaufsfldche in Gewerbegebieten zuldssig.

Problematisch an dieser Entwicklung ist, dass aufgrund der o.g. Standort-
vorteile der Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten Kaufkraft aus den
zentralen Versorgungsbereichen -abgezogen wird. Hierbei ist zu sehen,
dass angesichts der besonderen betriebswirtschaftlichen Ausgangslage im
Lebensmitteleinzelhandel mit geringen Gewinnmargen schon Umsatzein-
buBen von wenigen Prozent zu fehlender Wirtschaftlichkeit und somit zu
Geschdaftsaufgaben und zu weiteren Gebdudeleersténden in den zentralen
Versorgungsbereichen fihren kdnnen. Das Fortschreiten einer solchen
planerisch ungesteverten Entwicklung fuhrt daher zu einer Geféhrdung der
wohnortnahen Verbraucherversorgung, wie sie die Stadt Reinbek fur ihre
Oristeile anstrebt.

Da auch die Innenstadt Reinbeks einen wichtigen Standort der Lebensmit-
tel- und somit der Nahversorgung darstellt, wiirde der Verlust des beste-
henden Nahversorgungsstandortes Innenstadt auch zu einem Aftraktivi-
tatsverlust der Innenstadt fihren, denn zwischen den Lebensmittelgeschéf-
ten der Innenstadt und den weiteren Geschdéften und Gastronomiebetrie-
ben der Innenstadt bestehen aufgrund des rdumlichen Zusammenhangs
wichtige Kopplungseffekte. So ist der bestehende Lebensmittelmarkt in der
Bergstrae mit seiner Tiefgarage als wichtiger Frequenzbringer fir die wei-
teren Ldden und Geschéfte der Innenstadt von groBBer Bedeutung.

3/20



Stadt Reinbek

Planungsziele

BPW | baumgart+partner

Begriindung zum Entwurf der 6. Anderung Bebauungsplan Nr. 9 "Gewerbegebiet Reinbek/Glinde"

Eine Zunahme von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorg-
gungsrelevanten Warensortimenten in nicht integrierten Lagen wider-
spricht daher der Zielsetzung der Stadt Reinbek, die zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt zu sichern und zu stérken. So heifit es im stddti-
schen Einzelhandelskonzept, das am 11.12.2008 von der Reinbeker
Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde: "Die Sicherung und
Weiterentwicklung der zentralen Nahversorgungsstandorte haben héchste
Prioritét. Einzelhandelsansiedlungen mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten sind vordringlich an diesen Standorten zu konzentrie-
ren" (vgl. Einzelhandelskonzept Stadt Reinbek, 4.1 Entwicklungsziele, S. 4).

Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sorti-
menten im Gewerbegebiet "Reinbek/Glinde" wirde zu einer Umsatzum-
verteilung zu Lasten der bestehenden stidtebaulich integrierten Einzelhan-
delsstandorte fohren und somit, entgegen der stidtischen Entwicklungszie-
le, die fir die Stadtentwicklung wichtigen zentralen Versorgungsbereiche
schwdchen.

Ein zusdtzlicher Aspekt der Bebauungsplanénderung ist ein Mangel an
Gewerbefldchen in Reinbek fir produzierende und verarbeitende Indust-
rie-, Gewerbe- und Handwerksbetriebe. Nach Inanspruchnahme der nur
noch im geringen Ausmaf frei verfigbaren Gewerbefldchen besteht dann
lediglich die Mdglichkeit, durch kleinere Arrondierungen neue Gewerbe-
flachen bereit zu stellen, so dass Betriebsansiedlungen bzw. die Erweite-
rung bestehender Betriebe kinftig voraussichtlich nur im Rahmen des Ge-
werbefléchenbestandes erfolgen kénnen. GeméfB Reinbeker Einzelhan-
delskonzept soll daher das sukzessive Eindringen von gewerbefernen Nut-
zungen unterbunden werden, zumal fir solche Nutzungen andere
Standorte im Stadtgebiet geeignet sind (vgl. Einzelhandelskonzept Stadt
Reinbek, Kapitel 7., S. 12).

Aus den vorgenannten Griinden beabsichtigt die Stadt Reinbek im Plan-
gebiet eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Ziel der Planung ist
somit im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB die Sicherung der zentralen
stddtischen  Versorgungsbereiche  "Innenstadf, "Am  Ladenzent-
rum/Tabyplatz' und "Grenzweg/Eichenallee" sowie die Steigerung der At-
traktivitdt der Innenstadt durch die gezielte Ansiedlung von Lédden und Ge-
schéften mit zentrenrelevanten Sortimenten. Im Zusammenwirken mit an-
deren zentrenrelevanten Nutzungen sollen Angebotsvielfalt, Attraktivitdt
und Funktionsféhigkeit der zentralen Versorgungsbereiche gesichert und
die verbrauchernahe Versorgungsstruktur erhalten und weiterentwickelt
werden. Ziel der Planung ist damit auch gemé&f § 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchsta-
be a) BauGB die Stirkung der Belange der Wirtschaft und ihrer mittels-
téindischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung.

Da Einzelhandelsbetriebe in der Lage sind auf gleicher Fldche deutlich
héhere Renditen zu erwirtschaften als andere Gewerbebetriebe, kann die
Zunahme von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten zu héheren
Grundstickspreisen in den Gewerbegebieten fihren. Anlagen mit gerin-
gerer Flachenproduktivitdt wie z.B. Handwerks- oder produzierende Ge-
werbebetriebe wiirden dadurch aus den Gewerbegebieten verdréngt.
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Begriindung zum Entwurf der 6. Anderung Bebauungsplan Nr. 9 "Gewerbegebiet Reinbek/Glinde"

Ziel der Planung ist somit auch, den Flachenverbrauch durch Einzelhandel
in den Reinbeker Gewerbegebieten zu begrenzen und somit gewerbliche
Baufldchen fur das produzierende und verarbeitende Gewerbe vorzuhal-
ten. Um produzierende und verarbeitende Gewerbebetriebe sowie Hand-
werksbetriebe durch die Bebauungsplandnderung in ihrer Entwicklung
nicht zu schwéchen, sollen diese weiterhin die Méglichkeit haben, auf ei-
ner dem Betrieb untergeordneten Flache selbst hergestellte oder weiterve-
rarbeitete Produkte zu verkaufen.

2. Lage und Anbindung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt etwa in 2 km Entfernung nordwestlich zur Innenstadt
und zum S-Bahnhof Reinbek im Gewerbegebiet Reinbek/Glinde. Im Wes-
ten des Geltungsbereichs verléuft die Stadigrenze zu Glinde. Uber die na-
hegelegene Auffahrt zur K 80 besteht ein direkter Anschluss zur Autobahn
(BAB 24 in Richtung Berlin bzw. Autobahnkreuz Hamburg-Ost).

Das Gebiet der 6. Bebauungsplandnderung befindet sich im sidlichen
Teil des Gewerbegebietes "Reinbek/Glinde" und wird Gber die Gutenberg-
strae, ostlich abzweigend von der Kreisstrale 80 "Glinder Weg", er-
schlossen. Es gehort zu der Gemarkung Reinbek, Flur 2.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

» im Osten: durch die 8stlichen Grundsticksgrenzen der Bebauung Bor-
sigstraBe/HalskestraBe (Flursticke 78/33, 76/22, 78/27, 76/41, 707
der Flur 2, Gemarkung Reinbek);

* im Suden: durch die sudlichen und &stlichen Grundstiicksgrenzen der
Daverkleingdrten bzw. durch die nérdlichen Grundsticksgrenzen der
Bebauung ,Am Kolk”(sid-6stlich des Flursticks 707, nérdlich der Flur-
stucke 79/14, 79/15, 79/17, 79/18, 79/19, 79/20, sudéstlich des
Flurstiicks 67/6, sudlich der Flursticke 67/16, 67/1 und 66 der Flur 2,
Gemarkung Reinbek);

* im Westen: &stlich der Stadtgrenze Reinbek/Glinde (entlang der westli-
chen Grenze des Flursticks 66, der westlichen sowie nérdlichen Grenze
der Flursticke 67/1, 69/1, weiter entlang der westlichen Grenze des
Flursticks 70/44, der nordlichen Grenze des Flursticks 70/42, der
westlichen Grenze des Flursticks 70/7, der siUdlichen und westlichen
Grenze des Flursticks 70/38, und westlich der Flursticke 70/46 sowie
70/50 der Flur 2, Gemarkung Reinbek);

= im Norden: siidlich der Grundstiicksgrenzen der Bebauung Siemens-
strafBe Nr. 7 und 9 sowie der GutenbergstraBBe Nr. 23 und 26 sowie der
Bebauung an der BorsigstraBle Nr. 15, 13, 11 und 16 (alte Stadtgrenze)

(entlang der nérdlichen Grenzen der Flursticke 70/50, 70/10, 76/50
der Flur 2, Gemarkung Reinbek);

(vgl. auch zeichnerische Abgrenzung auf dem Deckblatt der Begriindung)
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Begriindung zum Entwurf der 6. Anderung Bebauungsplan Nr. 9 "Gewerbegebiet Reinbek/Glinde"

3. Planungsrechtliche Situation

Das Regionale Entwicklungskonzept der Metropolregion Hamburg stellt
Reinbek als im Verdichtungsraum Hamburg gelegener Achsenschwerpunkt
der Siedlungsachse Hamburg-Bergedorf — Reinbek — Schwarzenbek dar.

Der Landesraumordnungsplan 1998 stellt die Stadt Reinbek als Stadt-
randkern 1. Ordnung (mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums) dar. Zum
Mittelbereich Reinbeks gehéren die Stadt Glinde und die Gemeinde Ost-
steinbek. Das Stadtgebiet liegt innerhalb des Verdichtungsraumes um
Hamburg aut der Siedlungsachse Reinbek — Schwarzenbek.

Der Regionalplan 1998 fir Schleswig-Holstein Sid ordnet das Gebiet der
Stadt Reinbek dem Verdichtungsraum Hamburg zu. Reinbek liegt auf der
Siedlungsachse Hamburg-Bergedorf — Reinbek — Schwarzenbeck. Weiter-
hin legt der Plan das baulich zusammenhéngende Siediungsgebiet fir den
zentralen Ort Reinbek fest. Dieses umfasst auf Reinbeker Stadtgebiet die
Innenstadt, Ihnenpark und das Gewerbegebiet Reinbek/Glinde.

Der Landschaftsrahmenplan trifft fir das Plangebiet keinerlei Darstellun-
gen. Lediglich fur den stdwestlich auf Glinder Stadtgebiet liegenden Ka-
rolinenhof wird dessen Status als Baudenkmal sowie das dortige Wald-
stick dargestellt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Reinbek stellt fur das Plangebiet ge-
werbliche Baufldchen dar. Die festgesetzte Art der Baugebiete bleibt unve-
réndert, so dass die Bebauungsplanénderung dem Fldchennutzungsplan
nicht widerspricht. Die Gutenbergstrale, der &stlich verlaufende Teil der
BorsigstraBBe und die Hermann-Kérner-Strafle werden als Hauptverkehrs-
straBen dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 9 "Gewerbegebiet Reinbek/Glinde" stammt aus
dem Jahr 1962 und wurde auf Grundlage des Bundesbaugesetzes, aber
vor Inkraftireten der Baunutzungsverordnung erlassen. Die Baugebiete im
Bereich des Geltungsbereichs der 6. Bebauungsplanédnderung entspre-
chen daher im Ursprung nicht den Typisierungen der BauNVO, sondern
basieren auf Altrecht. Es handelt sich in diesem Fall um E-Gebiete (Ge-
werbegebiete) gemdfl § 44 der Landesbauordnung fir Schleswig-Holstein
in der Fassung von 1950. Der Bebauungsplan ist in finf Anderungen je-
weils for Teilfléchen gedndert worden, lediglich die vierte Anderung um-
fasst das Gesamtgebiet. Der Bereich &stlich der BorsigstraBBe wurde durch
die zweite Anderung als Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO i.d.F. von 1977)
ausgewiesen (vgl. Abbildung 2 néchste Seite).

Fur die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "Gewerbegebiet Reinbek/
Glinde" gilt die Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1990.
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Begriindung zum Entwurf der 6. Anderung Bebauungsplan Nr. 9 "Gewerbegebiet Reinbek/Glinde"

I  Sondergebiet GroBliachiger Einzathondel {§ 11 (3) BauNVO 1990)

M Gewerbegobiet (§ 8 BauNvO 1977)
@  Gewerbogebiet / E-Gebiot (§ 44 18O 1950)
B Douerideingdrten (§ 9 (1) Nr. 15 BauGBl
(Abbildung 1: Ubersicht Gber die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung des Be-
bauungsplans Nr. 9 sowie des nérdlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 52.
(Quelle: BPW baumgart+partner, Bestandaufnahme Gewerbegebiete Reinbek, 2008 )

Die Staditverordnetenversammlung Reinbek hat in ihrer Sitzung am
11.12.2008 das Reinbeker Einzelhandelskonzept beschlossen. Im Sinne
des Planungsgrundsatzes des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB stellt es ein von
der Gemeinde beschlossenes stddtebauliches Entwicklungskonzept dar,
welches bei der Aufstellung von Bauleitplénen insbesondere zu berick-
sichtigen ist. Es enthélt eine Beschreibung der Stadt Reinbek in ihrer Funk-
tion als Einzelhandelsstandort und trifft Aussagen Uber die Entwicklungs-
méglichkeiten der Stadt im Hinblick auf weitere Einzelhandelsansiedlun-
gen. Des Weiteren benennt und beschreibt es die zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt sowie die stadtischen Ziele in Bezug auf die zukinftige
Einzelhandelsentwicklung.
Als zentrale Versorgungsbereiche Reinbeks werden genannt:

a) Innenstadt

b) Am Ladenzentrum/T&byplatz

c) Grenzweg/Eichenallee

Die Entwicklungsziele lauten:

(1.) Die Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsberei-
che und Nahversorgungsstandorte haben héchste Prioritét. Einzelhan-
delsansiedlungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten sind vordringlich an diesen Standorten zu konzentrieren.

(2.) Zusétzlich sind Ansiedlungen von wohnquartiersbezogenen Einzelhan-
delsgeschéften mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in den La-
denzeilen oder in noch nicht versorgten Stadtteilen méglich, sofern
davon keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und Nahversorgungsstandorte ausgehen.
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Begriindung zum Entwurf der 6. Anderung Bebauungsplan Nr. 9 "Gewerbegebiet Reinbek/Glinde'

(3.) An den Einzelhandelsstandorten Gutenbergstr. 2/Liebigstraie, Guten-
bergstraBe 29 und Hermann-Kérner-Strafle 53 sind im Rahmen der
jeweiligen Bebauungsplanfestsetzungen auch Ansiedlungen mit zent-
renrelevanten Sortimenten méglich, sofern die Verkaufsflachengréfien
mehr als 300 gm (Hermann-Kérner-StraBe 53) bzw. mehr als 500 gm
(Gutenbergstr. 2/LiebigstraBBe, Gutenbergstrale 29) betragen. Hierbei
handelt es sich um Sondergebiete grofiflachigen Einzelhandels, teil-
weise mit Innenstadt ergénzender Funktion.

(4.)In den Reinbeker Gewerbegebieten sind auBerhalb der unter Punkt
4.3 des Einzelhandelskonzeptes bezeichneten Standorten Einzelhan-
delsnutzungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimen-
ten nicht zuldssig. Ausnahmsweise kann in den Gewerbegebieten al-
lerdings zugelassenwerden, dass Handwerks- und Gewerbebetriebe
Produkte verkaufen, die sie in dem Gebiet selbst hergestellt, weiterve-
rarbeitet oder weiterbearbeitet haben oder die sie in ihrer handwerk-
lich oder gewerblichen Tatigkeit in Branchen Gblicher Weise installie-
ren, einbauen oder warten (Annex-Verkauf).

Mit dem Einzelhandelskonzept hat die Reinbeker Stadtverordnetenver-
sammlung auch die Reinbeker Sortimentsliste verabschiedet. Diese Liste
unterscheidet nicht-zentrenrelevante von zentrenrelevanten Sortimenten
und ist auf Grundlage einer Bestandsaufnahme der stddtischen Einzel-
handelssituation der Stadt Reinbek entwickelt worden (vgl. CIMA
2005/2006).

4. Bestand

4.1. Gebdudebestand

Das Plangebiet ist fast vollsténdig bebaut mit Gewerbe-, Handwerks- und
Industriebetrieben. Die Bandbreite der Unternehmen reicht von Dienstleis-
tungsunternehmen (wie z.B. Steuerberatungsunternehmen) Uber Logistik-
unternehmen (wie z.B. einer Spedition) bis zu Handwerksbetrieben (z.B. Ti-
schlerei) und produzierenden Gewerbebetrieben (z.B. Maschinenbau).
Entsprechend der betrieblichen Anforderungen variieren die Grundsticks-
gréBen von rd. 1.300 m2 bis zu 22.000 m2. Der sidliche Bereich des
Plangebietes ist durch eine rd. 700 m lange und rd. 80 m breite Kleingar-
tenanlage geprdgt, die das Gewerbegebiet Reinbek/Glinde von der sud-
lich angrenzenden Wohnbebauung "Am Kolk" und "Gergenbusch" trennt.

4.2. Natur und Landschaft

Die ErschlieBungswege und -flachen im Plangebiet sind asphaltiert oder
gepflastert. Zu den Grinanlagen im Plangebiet zéhlen Ziergeholze, die
insbesondere im sudlich gelegenen Kleingartengebiet vorkommen. Be-
sonders schifzenswerte Biotoptypen sind nicht bekannt. Da die Be-
bauungsplandnderung sich lediglich auf den Ausschluss einer Unterart der
bislang zuldssigen Nutzungen bezieht und das Plangebiet weitestgehend
bebaut ist, sind durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes keine Be-
eintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten.
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Begriindung zum Entwurf der 6. Anderung Bebauungsplan Nr. 9 "Gewerbegebiet Reinbek/Glinde"

5. ErschlieBung

Das Plangebiet wird Gber die Gutenbergstraie erschlossen, die die zentra-
le HaupterschlieBungsstrafle des gesamten Gewerbegebietes darstellt. In-
nerhalb des Geltungsbereichs der 6. Bebauungsplandnderung zweigen
von der Gutenbergstrae in westlicher Richtung die Dieselstrafle und in
stlicher Richtung die BorsigstraBBe ab. Von letfzterer wiederum zweigt in
sudlicher Richtung die HalskestraBe ab. Alle abzweigenden StraBen sind
Stichstraen, deren Enden mit Wendeanlagen fir LKW ausgebaut sind.

6. Inhalte der 6. Bebauungsplanénderung

6.1. Art der baulichen Nutzung

Das Nutzungskonzept der 6. Bebauungsplanénderung sieht einen grund-
satzlichen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Plangebie-
tes, also der E-Gebiete und Gewerbegebiete vor.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 sind in Zukunft im Geltungsbereich
der Plandnderung Einzelhandelsbetriebe nicht mehr zuléssig. Rechtsgrund-
lage dieser Feinsteuerung der im Plangebiet zuléssigen Nutzungen ist § 9

Abs. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 5 u. 9 BauNVO.

Der Ausschluss des Einzelhandels begriindet sich darin, dass die Stadt
Reinbek ihre zentralen Versorgungsbereiche erhalten und in der Entwick-
lung starken will. Zudem ist es Ziel, die Innenstadt als gréBten zentralen
Versorgungsbereich und als Stadtmitte in ihrer Attraktivitét zu steigern. Die
drei zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Reinbek 'Innenstadt’, "Am
Ladenzentrum/Tabyplatz' und "Grenzweg/Eichenallee" wurden durch Be-
schluss der Stadtverordnetenversammlung im Rahmen der Erarbeitung des
Einzelhandelskonzeptes Reinbek im Dezember 2008 als zentrale Versor-
gungsbereiche abgegrenzt. GeméB dem Entwicklungsziel Nr. 4.4 des Ein-
zelhandelskonzeptes sind in den Reinbeker Gewerbegebieten auBlerhalb
der unter Punkt 4.3 im Einzelhandelskonzept bezeichneten Standorte
(Sondergebiete grofiflachiger Einzelhandel) Einzelhandelsnutzungen mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten nicht zuldssig.

Hintergrund dieser Zielsetzung ist, dass am Rande des Gewerbegebietes
auf Glinder Stadtgebiet bereits ein Lebensmitteldiscounter besteht und in
unmittelbarer Nahe derzeit ein SB-Warenhaus errichtet wird. Die Errich-
tung weiterer Lebensmittelmérkte oder -discounter im Gewerbegebiet
Reinbek wirde zu einem Agglomerationseffekt fihren, so dass dieser
Standort sich im periodischen, nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich
zur stdrksten und leistungsféhigsten Angebotskonzentration in Reinbek
entwickeln wirde. Diese Entwicklung wiirde sich jedoch nachteilig auf die
durch das Reinbeker Einzelhandelskonzept abgesicherten Versorgungsbe-
reiche auswirken und zu Lasten der integrierten Geschdftslagen gehen
und somit auch die Gesamistruktur des stddiebaulich integrierten Reinbe-
ker Einzelhandels belasten.

Da Bebauungsplanfestsetzungen hinreichend konkret und bestimmt sein
missen, wird jedes Sortiment der Liste entsprechend der Klassifikation der
Wirtschaftszweige aus dem Jahr 2003 vom Bundesamt fur Statistik (WZ
2003) beschrieben. Dies erméglicht im Baugenehmigungsverfahren eine
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eindeutige Bestimmung, ob die Warensortimente eines Einzelhandelsbe-
triebes zentrenrelevant oder nicht-zentrenrelevant sind. Die Reinbeker Sor-
timentsliste ist im Anhang dargestellt.

Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben will die Stadt Reinbek
stddtebauliche Fehlentwicklungen in den Gewerbegebieten vermeiden.
Die Festsetzung 1.1 wirkt auch einem Fléchenverbrauch gewerblicher
Baufldchen durch Einzelhandelsgeschéfte entgegen, fir die in der Stadt
andere Standorte bestimmt worden sind (vgl. Einzelhandelskonzept Stadt

Reinbek, Kapitel 5 "Zentrale Versorgungsbereiche, Nahversorgungsberei-
che', S. 5 ff. und Kapitel 6 "Weitere Einzelhandelsstandorte', S 9 f1.).

Der Ausschluss von Einzelhandel leitet sich auch aus den Zielen und
Grundsdtzen der Raumordnung und Landesplanung ab. So sollen geméf
des Entwurfes der Teilfortschreibung des Landesraumordnungsplans 2004
Einzelhandelseinrichtungen an der sortimentsspezifischen 8rilichen Versor-
gungsfunktion der Standorigemeinde ausgerichtet sein. Gemaf3 dem In-
tegrationsgebot tragen stddtebaulich integrierte Standorte zu einer funkti-
onsgerechten Nutzung der Infrastruktur bei und haben gegeniber stédte-
baulich nicht integrierten Standorten Erreichbarkeitsvorteile, wodurch mo-
torisierter Individualverkehr verringert wird. Auch die Auswirkungen des
demographischen Wandels verlangen die Sicherung und den Ausbau von
Einzelhandelsstandorten mit Gitern des periodischen Angebotsbereichs.
Stidtebaulich integriert sind Standorte mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den Innen-
stadt- oder Ortskernbereichen oder im Falle der Unter-, Mittel- und Ober-
zentren auch mit den sonstigen Versorgungszeniren der Standortgemein-
de. Dabei handelt es sich um baulich verdichtete Bereiche mit wesentli-
chen Wohnanteilen sowie Einzelhandel und Dienstleistungen. Wesentliche
Kennzeichen fur einen stddtebaulich integrierten Standort sind neben dem
Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) auch ein an-
teiliger fuBlaufiger Einzugsbereich (vgl. Teilfortschreibung 2004 des Lan-
desraumordnungsplans Schleswig-Holstein.)

Die Festsetzung Nr. 1.1 enthdlt eine Ausnahme, dass Einzelhandelsbetrie-
be zugelassen werden kénnen, die keine zentrenrelevanten Warensorti-
mente verkaufen (vgl. Anhang: Sortimentsliste, Tabelle 1 "zentrenrelevante
Sortimente"). Diese Ausnahmeregelung bezieht sich auf Betriebe einer be-
grenzten Sortimentskategorie, fir die, wegen ihrer speziellen Standortan-
forderungen, stadtebaulich integrierte Lagen in der Regel nicht geeignet
sind. Mit dieser Ausnahme sollen die Voraussefzungen dafir geschaffen
werden, Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet zuzulassen, die sich nicht
nachteilig auf die Entwicklungsziele des Reinbeker Einzelhandelskonzeptes
auswirken und die nicht zum Flachenverbrauch im Gewerbegebiet beitra-
gen. So k&nnen z.B. leerstehende Gebéude oder brachliegende Betriebs-
grundsticke durch Einzelhandelsbetriebe genutzt werden, wenn diese sich
nicht nachteilig auf die Versorgungszentren und Nahversorgungsbereiche
auswirken. Die Folgenutzung brachliegender Immobilien ist sinnvoll, um
Verddungstendenzen durch Leerstand entgegenzuwirken. Sie ist auch im
Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung gemé&B der Leitlinie des
§ 1 Abs. 5 BauGB sinnvoll, wenn dadurch der Inanspruchnahme bisher
unbebauter Freirdume begegnet werden kann. Der Umfang der Ausnah-
meregelung bestimmt sich Uber § 11 Abs. 3 BauNVO. Demnach sind in
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Gewerbegebieten nur Einzelhandelsbetriebe zuldssig, die keine negativen
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf
die Versorgung der Bevélkerung, aut die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, autf das

Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt haben.

Ausnahmsweise kann auch zugelassen werden, dass Handwerks- und
Gewerbebetriebe Produkte verkaufen, die sie in dem Gebiet selbst herges-
tellt, weiterverarbeitet oder weiterbearbeitet haben oder die sie in ihrer
handwerklichen oder gewerblichen Tétigkeit in brancheniblicher Weise
installieren, einbauen oder warten (Annex-Verkauf). Die Verkaufsfldche
des Annex-Verkaufs muss der Betriebsfldche des Handwerks- oder Gewer-
bebetriebs rdumlich-funktional zu- und deutlich untergeordnet sein.

Die Festsetzung eines Ausnahmetatbestandes fir einen Werks- bzw. An-
nex-Verkauf von Handwerks- und Gewerbebetrieben ermdglicht es den
Betrieben, auf einem kleinen Teil ihrer Betriebsfléche eigene Produkte zu
verkaufen. Diese Ausnahme dient der Vermeidung unbeabsichtigter Hér-
ten, wenn Handwerks- oder Gewerbebetriebe unter Beriicksichtigung wirt-
schaftlicher Belange darauf angewiesen sind, eigene Produkte am Ort der
Produktions- bzw. Betriebsstelle anbieten und vermarkten zu mussen. Vor-
aussetzung beim Werksverkauf ist, dass Produkte in einem funktionalen
oder réumlichen Bezug zu dem Betrieb stehen. Sie missen also auf dem
Baugrundstiick hergestellt oder weiterverarbeitet worden sein. Mit der Be-
grenzung der Verkaufsfiiche des Werksverkaufs durch die deutliche Unte-
rordnung der Werksverkaufsfléche unter die Gesamtbetriebsfldche soll
verhindert werden, dass sich der "Annex-Handel" zu einem eigensténdigen
Einzelhandel von stéddtebaulichem Gewicht entwickeln kann.
Ausnchmsweise kann zugelassen werden, dass Einzelhandelsbetriebe die
in Tabelle 1 (vgl. textliche Festsetzungen Nr. 1.1) genannten zentrenrele-
vanten Sortimente als Randsortimente verkaufen. Die Verkaufsfldche der
Randsortimente muss der gesamten Verkaufsfldche gegeniber deutlich
untergeordnet sein und darf eine maximale Verkaufsfléche von 10% der
Gesamiverkaufsflache nicht Gberschreiten. Diese Regelung der ausnahm-
sweisen Zuldssigkeit von zentrenrelevanten Randsortimenten erfolgt vor
dem Hintergrund, dass bestimmte nicht-zentrenrelevante Kernsortimente,
die ausnahmsweise im Plangebiet zugelassen werden kénnen, von Rand-
sortimenten angereichert und ergénzt werden kénnen. Randsortimente
sind damit nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsorti-
ment als Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Ange-
botsumfangs deutlich untergeordnete Nebensortimente sind. Da im Plan-
gebiet  nur  ausnahmsweise  Einzelhandelsbetriebe =~ mit  nicht-
zentrenrelevante Sortimenten unterhalb der Groffldchigkeitsschwelle zu-
gelassen werden kénnen, sind von der ausnahmsweisen Zuléssigkeit von
Randsortimenten keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten.

Die Formulierung "deutliche Unterordnung" stellt sicher, dass sich der Ver-
kauf von Randsortimenten nicht zu einem zentrenrelevanten Einzelhandel
mit beachtlichem Gewicht entwickelt, der der Zielsetzung der Bebauungs-
plandnderung entgegenwirkt. Da gemdfl Rechtsprechung entschieden ist,
dass eine deutliche Unterordnung bei einer Verkaufsfléche von bis zu 10%

von der Gesamtverkaufsflaiche gegeben ist, erfolgt zur Klarstellung der
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Festsetzung die Begrenzung der Verkaufsfléche fir zentrenrelevante Rand-
sortimente auf max. 10% der Gesamtverkaufsfléche.

Ausnahmsweise kénnen im Plangebiet Kioske mit einer Verkaufsfldche von
bis zu 100 m2 zugelassen werden. Auch wenn Kioske selbststéndige Ein-
zelhandelsbetriebe sind, die an den Endverbraucher zentrenrelevante
Waren verkaufen, sind von lhnen keinerlei negative stadtebauliche Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Reinbek sowie
auf die Nahversorgungsbereiche zu befirchten. Kioske kénnen jedoch im
Gewerbegebiet Reinbek kleine Versorgungsstitzpunkte fir die Beschaftig-
ten im Gewerbegebiet darstellen. Daher soll hier die Méglichkeit der aus-
nahmsweisen Zuldssigkeit eréfinet werden.

Von dem durch die oben genannten Ausnahmeregelungen erméglichten
Einzelhandel gehen nicht die in dieser Begrindung zum grundséizlichen
Einzelhandelsausschluss angefihrten Geféhrdungen fir die stddtebauli-
chen Entwicklung Reinbeks aus.

7. Immissionen

Mit dem Ausschluss von Einzelhandel als Unterart der im Plangebiet zulds-
sigen Nutzungen sind keine zusétzlichen Immissionen im Plangebiet und in
der Umgebung zu erwarten. Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass das
Plangebiet weitestgehend bebaut ist.

8. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung und der néheren Um-
gebung sind gemdf der vorléufigen Denkmalliste der Stadt Reinbek keine
Gebédude von Belangen des Denkmalschutzes betroffen.

9. Flachenbilanz

C_?ewerbe-/E-Gebiete: 24,3 ha Kleingérten: 5,4 ha
Offentl. Verkehrsfléchen: 1,7 ha  Waldfléche: 1,0 ha
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Teil 2: Umweltbericht
10. Einleitung

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 beabsichtigt die Stadt
Reinbek im Sinne einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung und unter
Bericksichtigung der Ergebnisse des stadtischen Einzelhandelskonzeptes
eine Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung im Gewerbege-

biet Reinbek/Glinde.

Fur die Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ist
gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht gem. § 2a BauGB beschrieben und bewertet werden. Die
Vorschriften des BauGB Uber die Aufstellung von Bauleitpldnen gelten
nach § 1 Abs. 8 BauGB ebenso fir die Anderungen von Bauleitpldnen.
Die Inhalte der zu prifenden Umweltbelange sind in der Anlage 1 zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB festgelegt und werden nachfolgend — entspre-
chend des aktuellen Informationsstandes — dargestellt. Sie umfassen fol-
gende Themen:

1. Einleitung mit folgenden Angaben
a) Kurzdarstellung Inhalte und Ziele des Bauleitplanes
b) Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

2. Beschreibung u. Bewertung d. Umweltauswirkungen, mit Angaben der

a) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

b) Prognose ber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfih-
rung und Nichtdurchfihrung der Planung

c) MaBinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

d) In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

3. Zusitzliche Angaben

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

b) Beschreibung der geplanten UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

c) allgemein versténdliche Zusammenfassung

Bei der Anderung von Bebauungspldnen beschrankt sich die Pflicht zur
Umweltprifung auf jene Umweltbelange, die durch die Anderung betrof-
fen sein kénnen. Umweltauswirkungen der bisherigen Planung, die nicht
durch die Anderung betroffen sind, missen dagegen nicht einer Umwelt-
prifung unterworfen werden. Dies begrindet sich im Wesentlichen mit
8§ 244 Abs. 1 BauGB, nachdem Bauleitpléne, die vor dem 20.07.2004 in

Kraft gesetzt wurden, nicht einer Umweltprifung unterliegen.

Die Beh&rden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange wurden im Rah-
men der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB dazu
aufgefordert, Angaben zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprisfung zu machen. Die frihzeitige Einbeziehung der Offent-
lichkeit hat in Form einer Birgerversammlung im Rathaus Reinbek am 05.
Februar 2009 stattgefunden.

13/20



Stadt Reinbek

Angaben zum Standort

Art des Vorhabens und
Festsetzungen

Umfang des Vorhabens
und Angaben zum Bedarf
an Grund und Boden

Fachgesetze

Schutzbestimmungen
nach Naturschutzrecht

Landschaftsrahmenplan
Planungsraum |
(Schleswig-Holstein Sid)

Flachennutzungsplan,
Bebauungsplan

BPW | baumgart+partner

Begrindung zum Entwurf der 6. Anderung Bebauungsplan Nr. 9 "Gewerbegebiet Reinbek/Glinde"

10.1. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Innenstadt Reinbeks und stdlich des
Ortsteils Schénningstedt. Im Westen des Geltungsbereichs der Plandnde-
rung verléuft die Stadtgrenze zu Glinde. Das Gebiet befindet sich im sid-
lichen Teil des Gewerbegebietes "Reinbek/Glinde". Uber die KreisstraBe K
80 (Glinder Weg) besteht ein direkter Anschluss zur Autobahn (BAB 24 in
Richtung Berlin bzw. Autobahnkreuz Hamburg-Ost). Die innere Erschlie-
Bung erfolgt Gber die Gutenbergstrafe.

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 sind zukinftig Einzelhan-
delsbetriebe im Geltungsbereich der Plandnderung nicht mehr zuldssig.
Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden, die
nicht zentrenrelevante Sortimente verkaufen (vgl. Anhang Tabelle 1). Des
Weiteren k&nnen ausnahmsweise der Verkauf von zentrenrelevanten
Randsortimenten, der Werksverkauf sowie Kioske zugelassen werden (vgl.
Textliche Festsetzung Nr. 1.1).

Der Geltungsbereich der 6. Bebauungsplanénderung umfasst rd. 32,4
ha. Davon sind knapp 24,3 ha Gewerbeflédchen, die bereits baulich in
Anspruch genommen wurden. Weitere rd. 5,4 ha werden durch die Klein-
gartenanlagen genutzt. Rd. 1,0 ha Waldfléche bestehen aut einem priva-
ten Gewerbegrundstiick. Die Ubrigen Fléchen sind Verkehrsfléchen.

10.2. Umwelischutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachpla-
nungen und ihre Beriicksichtigung

Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege sind gemdB
§ 1a BauGB unter Bericksichtigung der Eingriffsregelung geméB § 8 bzw.
8a Bundesnaturschutzgesetz in die planerische Abwégung einzubeziehen.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Natur- oder Landschaftsschutz-
gebietes. Es sind keine gesetzlich geschitzten Biotope innerhalb des Plan-
gebietes bekannt. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem EU-
Vogelschutzgebiet oder Schutzgebiet der FFH-Richtlinie.

Der Landschaftsrahmenplan trifft fir das Plangebiet keinerlei Darstellun-
gen. Lediglich fir den sidwestlich auf Glinder Stadtgebiet liegenden Ka-
rolinenhof wird dessen Status als Baudenkmal sowie das dortige Wald-
stick dargestellt.

Fur das Plangebiet stellt der Fldchennutzungsplan der Stadt Reinbek "Ge-
werbliche Bauflache" dar.

Der Ursprungsplan des Bebauungsplanes Nr. 9 "Gewerbegebiet Reinbek/
Glinde" setzt fir das Plangebiet E-Gebiete (Gewerbegebiete) gema3 § 44

der Landesbauordnung fir Schleswig-Holstein in der Fassung von 1950
sowie Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO i.d.F. von 1977 fest.
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11. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

11.1. Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der
Umweltmerkmale

Die Beschreibung der Umwelt stellt den Zustand zum Zeitpunkt des Vor-
entwurfs der 6. Bebauungsplandnderung dar (Dezember 2008). Das
rdumliche Untersuchungsgebiet umfasst entsprechend den Geltungsbe-
reich der 6. Bebauungsplanénderung mit néherer Umgebung.

Die Planung fihrt grundsétzlich zu keinen Beeintréchtigungen landschafts-
typischer Fldchen und Elemente sowie des Naturhaushaltes im Plangebiet.

Fior den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung
wohnumfeldbezogene Faktoren wie die Wohnfunktion als auch Aspekte
des Larm- und Luftschutzes von Bedeutung. Bei der Beurteilung der Aus-
wirkungen der Planung ist zu bericksichtigen, dass das Plangebiet bereits
gewerblich genutzt und dementsprechend durch bauliche Anlagen und
Verkehrsfléchen gepréigt wird.

Da die Bebauungsplanénderung keine neuen Baurechte einrdumt und das
Plangebiet weitestgehend mit Gewerbebetrieben und Kleingérten ber-
formt ist, sind durch den zukunftigen Ausschluss von Einzelhandelsbetrie-
ben im Plangebiet keine weiteren Beeintréichtigung fir die Menschen im
Plangebiet und seiner Umgebung zu erwarten.

Im Plangebiet befinden sich neben den baulichen Anlagen befestigte Fla-
chen, Zierpflanzungen, Ruderalflure und einzelne Bdume (teils einheimi-
sche Arten wie z.B. Eichen). Im sidlich gelegenen Kleingartengebiet be-
stehen vorwiegend Ziergehdlze und Rasenflachen. Zwischen den Gewer-
beflachen und den &stlich gelegenen Kleingérten besteht eine kleinere
Waldfléche. Besonders schiizenswerte Biotoptypen sind nicht bekannt.
Die vorgenannte Vegetation lésst im Plangebiet keine seltenen und streng
geschuitzte Tierarten vermuten.

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keinen Einfluss auf die Inans-
pruchnahme und Gestaltung der Freifléchen und ihrer Vegetation. Streng
geschitzte Arten und Pflanzenarten der Roten Liste (Garve 2004) sind im
Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung nicht bekannt. Die Planung
stellt keine erheblichen Beeintréichtigungen des Schutzgutes Pflanzen und
Tiere dar.

Der Boden im Plangebiet ist durch die Gberwiegend gewerbliche Nutzung
bereits stark Uberformt und im Nahbereich zu den baulichen Anlagen mit
Ziegel- und Betonsteinpflaster verdichtet worden. Im Bereich der Kleingdr-
ten besteht eine wesentlich geringere Versiegelung des Bodens.

Durch die bisherige Nutzung ist das Schutzgut Boden bereits erheblich be-
eintrichtigt worden. Da die Planénderung keine neuen Baurechte ein-
réumt und keine neuen Baugebiete ausweist, sind mit der Plandnderung
keine neuen Beeinirdchtigungen des Bodens und seiner Funktionen ver-
bunden.

Beim Schutzgut Wasser werden die Bereiche Grundwasser und Oberflé-
chenwasser unterschieden. Oberfldchengewdsser existieren im Plangebiet
nicht. Der Grundwasserhaushalt ist bereits durch die teilweise Uberbau-
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ung des Plangebietes und die Versiegelung von Hoffldchen nachhaltig
beeintrdchtigt.

Durch die bisherige gewerbliche Nutzung ist das Schutzgut Wasser bereits
beeintrdchtigt worden. Da die Planénderung keine neuen Baurechte ein-
rdumt und keine neuen Baugebiete ausweist, sind mit der Plandnderung
keine neuen Beeintréchtigungen des Schutzgutes Wasser und seiner Funk-
tionen verbunden.

Der Ausschuss von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet als Unterart der
bisher im Plangebiet zuléssigen gewerblichen Nutzungen erméglicht wei-
terhin die Ansiedlung gewerblicher Betriebe, die Schadstoffemissionen er-
zeugen kénnen. Die Plandnderung hat hierauf keinen Einfluss.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet hat keine erheb-
lichen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima.

Die Plandnderung bezieht sich auf ein Gebiet, das bereits baulich Gber-
formt ist. Die Kleingérten und unbebauten Bereiche sind durch die Ande-
rung nicht betroffen, da keine neuen Baurechte eingerdumt werden.

Die Planung fihrt aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des be-
reits bebauten Gewerbegebietes mit Bestandsgeb&uden und Dauerklein-
gdrten zu keinen weiteren Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes.

Das Plangebiet liegt im Gewerbegebiet Reinbek. Besondere zu beachten-
de Kultur- und sonstige Sachgtiter sind im Geltungsbereich der Planénde-
rung nicht bekannt.

Die Planung fihrt zu keinen Beeintriichtigungen des Schutzgutes "Kultur-
und sonstige Sachguter".

Mit der Bebauungsplandnderung werden keine neuen Baurechte einge-
rdumt. Es findet lediglich der Ausschluss einer Unterart der bisher zulassi-
gen gewerblichen Nutzungen statt. Negative Auswirkungen fir den Ge-
samtraum sowie Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umwelt-
schutzes sind daher nicht zu erwarten.

Mit der Plananderung werden keine erheblichen Umweltauswirkungen
verursacht. Bei der zusammenfassenden Bewertung der Umweltauswir-
kungen ist zu bericksichtigen, dass die Planénderung eine Planung im Be-
stand darstellt und keine neuen Baurechte einrdumt. Die Einschrénkung
der gewerblichen Nutzungen fihrt zu keinen negativen Umweltauswirkun-
gen.

11.2. Eniwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Mit der Realisierung der Bebauungsplanénderung sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Ohne die Planénderung gilt der bestehende Bebauungsplan mit seinen
bisherigen Anderungen fort. Es wére jedoch die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zulassig. Eine solche
Entwicklung wiirde sich nachteilig auf die zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Reinbek auswirken (vgl. Begrindung Bebauungsplanénderung).
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11.3. Geplante MaBBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei
der Aufstellung der Bauleitpléne und in der Abwédgung nach § 1 Abs. 7 zu
bericksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB die Beeintréchti-
gungen von Natur und Landschaft zu beurteilen und Aussagen zur Ver-
meidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Da die Be-
bauungsplanénderung keine neuen Baurechte einréumt sind keine Aus-
gleichsmafinahmen erforderlich.

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hin-
sichtlich der umweltbezogenen Zielvorstellungen keine neuen Anforderun-
gen an die Schutzgiter. Der Planungsgrundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden gilt auch fir diese Planénderung.

11.4. Anderweitige Planungsméglichkeiten

Eine Alternative zur Bebauungsplandnderung besteht nicht, da die Stadt
Reinbek sich die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung mit einer Star-
kung und Attraktivierung der zentralen Versorgungsbereiche zum Ziel ge-
setzt hat. Hierfor ist die Uberplanung des Gewerbegebietes Reinbek/
Glinde mit der 6. Bebauungsplanénderung notwendig.

12. Zusétzliche Angaben

Die Umweltprifung wurde auf Grundlage zweier Orisbegehungen
(03.07.2007 und 15.12.2008) sowie auf Grundlage der Begrindung zur

Bebauungsplanédnderung erstellt.

Eine Uberwachung erheblicher unvorhergesehener nachteiliger Umwelt-
auswirkungen infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen fachgesetzli-
cher Verpflichtungen zur Umweltiberwachung nach Wasserhaushalts-,
Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitét, Larm), Bundesbodenschutz-, Bun-
desnaturschutzgesetz sowie gegebenenfalls weiterer Regelungen.

13. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Gewerbegebiet Reinbek/
Glinde" ist zur Steuverung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Rein-
bek notwendig. Da das Plangebiet bereits durch Gewerbebetreibe und.
Kleingértner genutzt wird und Baurechte bestehen, stellt die Planénderung
eine Bestandsplanung dar, durch die keine erheblichen negativen Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind.
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Teil 3;: Planverfahren

14. Rechtsgrundlagen

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedéndert durch Art. 4 des Ge-
sefzes vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018).

Es ist die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Bau-
nutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zulefzt gedndert durch den Art. 3 Inves-
titionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |
S. 466) anzuwenden.

Es ist die Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) anzuwenden.

Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 10.01.2000 (GVOBI. 2000, S. 47) Zuletzt ge-
éndert durch Gesetz vom 06.03.2007, (GVOBI. 2007, S. 136).

Gesetz zum Schufz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom
06.03.2007, Verkindet als Artikel 1 des Gesetzes zum Schutz der Natur
(Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) und zur Anderung anderer Vor-
schriften vom 6. Mérz 2007 (GVOBI. S. 136).

15. Quellen

Stadt Reinbek: Einzelhandelskonzept der Stadt Reinbek, beschlossen durch
die Stadtverordnetenversammlung am 11.12.2008

CIMA Stadtmarketing GmbH Libeck: Interkommunales Leitprojekt Einzel-
handelsabstimmung im Raum Reinbek/Bergedorf — Gesamterfassung der
Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsfltichen, 2005

Landesplanungsbehdrde  Schleswig-Holstein:  Landesraumordnungsplan
Schleswig-Holstein 1998, Teilfortschreibung 2004

Die Begrindung wurde gem. § 9 Abs. 8 BauGB im Auftrage der Stadt Reinbek ausgearbeitet von:

BPW baumgart+partner
Stadt- und Regionalplanung
Ostertorsteinweg 70-71
28203 Bremen

BPW | baumgart+partner
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Anhang

Begriindung zum Entwurf der 6. Anderung Bebauungsplan Nr. 9 "Gewerbegebiet Reinbek/Glinde"

Sortimentsliste Stadt Reinbek (Anlage 5 des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Reinbek, Beschluss StV 11.12.2008)

Tabellel:

Kurzbezeichnung

Nr. nach WZ!
2003

Bezeichnung nach WZ 2003

Zentrenrelevante Sortimente

und aus 52.50.1

Nahrungs- und Genussmittel {inkl. 52.11.1 {Fach-)Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getrénken und

Backwaren, Fleischwaren, Reformwar- |und 52.2 Tabakwaren

en, Tabakwaren und Getréinke)

Drogeriewaren, Parfimerie 52.33 Einzelhandel mit Parfimeriewaren, Kérperpflegemitteln und
Drogeriewaren.

und aus 52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel {daraus nur: Einzelhandel mit
Wasch-, Putz- und Reinigungsmitteln sowie Birstenwaren)

Medizinische und pharmazeutische Ar- | 52.31 Apotheken: davon nur Einzelhandel mit medizinischen und

tikel pharmazeutischen Artikeln

Blumen aus 52.49.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut (daraus nur:
Einzelhandel mit Blumen)

Zeitungen/Zeitschriften 52.47.3 Einzelhandel mit Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

Schreibwaren, Birobedarf, Papier 52.47.1 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Bi-
roartikeln;

Oberbekleidung , Bekleidung 52.42 Einzelhandel mit Bekleidung (inkl. Lederbekleidung, Da-
menbekleidung, Herrenbekleidung, Kinderbekleidung, Be-
rufsbekleidung, Wésche/Badeartikel/Strimpte)

Haus-/ Bett-/Tisch-Wésche 52.41.1 Einzelhandel mit Haushaltstextilien: davon Einzelhandel mit
Haus- und Tischwésche, darunter Hand-, Bade-, Geschirr-
und Gléserticher, Badezimmergarnituren aus Frottiergewe-
be, Tischdecken und -tiicher {auch aus Kunststoff, Wachs-
tuch), Servietten, Bettwésche

Schuhe, Lederartikel 52.43 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Kurzwaren, Handarbeitsbedarf 52.41.2 Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbei-
ten sowie Meterware fir Bekleidung und Stoffe

Clas, Porzellan, Keramik, Geschenka- |52.44.4, Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren;

ratikel, Hausrat ous 52.44.3 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden (daraus nicht: Be-
darfsartikel fir den Garten, Gartenmébel, Grillgerdte, Ofen
und Herde)

und aus 52.48.2 Geschenkartikel

Elektrokleingerdte aus 52.45.1 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus nur:
Elektrokleingeréte)

Unterhaltungselektronik, Telekommuni- | 52.45.2 Einzelhandel mit Geréten der Unterhaltungselektronik und

kation, Computer Zubehér;

und 52.49.6 Einzelhandel mit Telekommunikationsendgeraten und Mo-
biltelefonen;
und 52.49.5 Einzelhandel mit Computern, Computerteilen, peripheren
Einheiten und Software;
Foto, Optik, Augenoptiker 52.49.4 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (diese
Und 52.49.3 umfassen nicht Einzelhandel mit Gebrauchiwaren)

Uhren/Schmuck 52.48.5 Einzelhandel mit Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Baby-, Kinderbedarf 52.42.4 Einzelhandel mit Kinder- und S&uglingsbekleidung und Be-
kleidungszubehér

Kinderwagen aus 52.44.6 Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (dar-
aus nur: Einzelhandel mit Kinderwagen)

Sportartikel 52.49.8 Einzelhandel mit Sportartikel: davon nicht Campingartikel,
Sport- und Freizeitboote

Sanitdtsbedarf 52.32 Einzelhandel mit medizinischen und orthopddischen Artikeln

Spielwaren 52.48.6 Einzethandel mit Spielwaren

Bicher 52.47.2 Einzelhandel mit Bichern und Fachzeitschriften sowie mit

und 52.50.2 antiquarischen Bichern

Antiquitdten, Kunstgegensténde ous 52.48.2 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerb-

lichen Erzeugnissen, Briefmarken, Minzen und Geschenkar-
tikeln
Einzelhandel mit Antiguititen {ohne M&bel und Teppiche)

' WZ 2003= Klassifikation der Wirtschaftszweige aus dem Jahr 2003 vom Bundesamt fir Statistik

BPW | baumgart+partner
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Musikinstrumente und -noten 52.45.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Wohneinrichtungsbedar, Raumausstat- | 52.44.7 Einzelhandel mit Gardinen, Dekorationsstoff und sonstigen
tung Heimtextilien, darunter: Mébelstoffe, Vorhdnge, Web- und
Brokatkissen, dekorative Decken, Diwandecken, Gobelins,
| Stuhl- und Sesselauflagen
3 Tapeten 52.48.1 Einzelhandel mit Tapeten
Farbe, Lacke 52.46.2 Einzelhandel mit Lacken und Farben, darunter Polituren,
Mattierungen, Tapetenablésemitiel, Klebstoffe, Klebemértel,
Kitte, Holz- und Brandschutzmittel; auBBerdem mit Malerpin-
seln und -birsten
Zoologischer Bedarf 52.49.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

| Tabelle2: Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Kurzbezeichnung

Nr. nach WZ2 2003

Bezeichnung nach WZ 2003

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Mébel 52.44.1 Einzelhandel mit Wohnmdbeln;
und aus 52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel (daraus nur: Einzelhandel mit
Biromébeln);
1 und aus 52.44.3 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus nur: M&-
| bel fir Garten und Camping);
und aus 52.50.1 Einzelhandel mit Antiquitéten (daraus nur Mébel)
Elektrogrofigerdte aus 52.45.1 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten {daraus nur:
Elektrogrofigerdte)
‘ Leuchten 52.44.2 Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln
‘ Bodenbeldge, Teppiche aus 52.48.1 Einzelhandel mit Bodenbeldéigen und Teppichen (davon nicht

und aus 52.50.1

Tapeten);
Einzelhandel mit Antiquitéten (daraus nur antike Teppiche)

Baustoffe, Ausbaumaterialien, Holz,
Sanitér, Werkzeug, Eisenwaren

aus 52.46.1

aus 52.46.3
und aus 52.44.3

und aus 52.45.1

Einzelhandel mit Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren;
Einzelhandel mit Bau- und Heimwerkerbedarf

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus nur: Koh-
le-, Gas- und Olsfen);

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten und elektro-
technischen Erzeugnissen (daraus nur: anderweitig nicht ge-
nannte elekirotechnische Erzeugnisse)

und aus 52.46.1

Kraftfahrzeuge, Kraftfahrzeugteile und | 50.1 Handel mit Kraftfahrzeugen;
Reifen 50.3 Handel mit Kraftfahrzeugteilen und -zubehér;
50.4 Handel mit Kraftrédern einschlielich Zubehér
Buroeinrichtung, Biromaschinen 52.49.9 Sonstiger Facheinzelhande! (daraus nur: Einzelhandel mit
Biromébeln und Biromaschinen);
Gartenbedart aus 52.44.3 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden {daraus nur: Be-

darfsartikel und Grillgeréte fir den Garten);

Einzelhandel mit Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (daraus
nur: Rasenmdher, Eisenwaren und Spielgerdte fir den Gar-
ten)

Pflanzen/ Samen aus 52.49.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut (daraus nur:
| Einzethandel mit Planzen und Saatgut)
| Brennstoffe Aus 52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel {daraus nur: Einzelhandel mit
Brennstoffen, darunter Kohle, Koks, Briketts, Brenntorf,
Brennholz, Heizél, Flissiggas)
Fahrrader 52.49.7 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehér;
Campingartikel 52.49.8 Einzelhandel mit Sport-und Campingartikeln {daraus nur

Campingartikel)

2 WZ 2003= Klassifikation der Wirtschaftszweige aus dem Jahr 2003 vom Bundesamt fir Statistik

BPW l baumgart+partner
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Stadt Reinbek
6. Anderung Bebauungsplan Nr. 9 "Gewerbegebiet Reinbek/Glinde"
Zusammenfassende Erkldrung (§ 10 Abs. 4 BauGB)

Die vorgenannte Bebauungsplandnderung ist mit ortstiblicher Bekanntmachung
amoﬂ.Q&ch.‘ in Kraft getreten. Im Zuge der Durchfiihrung der Bebauungsplan-
anderung wurde eine Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)
durchgefiihrt.

Es besteht die Verpflichtung, nach Rechtskraft der Bebauungsplananderung eine
zusammenfassende Erklarung mit Angaben zur Art und Weise der Berlicksichti-
gung der

= Umweltbelange
» Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
= gepriiften Planungsalternativen

zu erstellen.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Verfahrens zur 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "Gewer-
begebiet Reinbek/Glinde" ist eine Umweltpriifung unter Berucksichtigung der in
Anlage 1 des Baugesetzbuch genannten Kriterien mit dem Ergebnis erfolgt, dass
die Planédnderung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwéagung zu beriicksichtigen waren.
Die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenberei-
che durch die Planung berilhrt werden kénnen, wurden an der Umweltprifung
beteiligt.

Des Weiteren wurden der Flachennutzungsplan sowie der Landschaftsrahmen-
plan (Planungsraum |, Schleswig-Holstein Siid) hinsichtlich fir die Planung rele-
vanter Umweltinformationen gesichtet und ausgewertet. Zudem erfoigten in den
Jahren 2007 und 2008 Ortsbegehungen des Plangebietes. Die Ergebnisse der
Umweltpriifung wurden in der Planung berlicksichtigt und im Umweltbericht als
Teil 2 der Bebauungsplanbegrindung dokumentiert.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Natur- oder Landschaftsschutzgebie-
tes. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem EU-Vogelschutzgebiet oder
Schutzgebiet der FFH-Richtlinie. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist
nicht zu erwarten, da sich das Plangebiet innerhalb bebauter Bereiche befindet
und zudem selbst bereits nahezu vollstédndig bebaut ist. Zum Schutz des Ortsbil-
des gelten die bestehenden Begrenzungen des MaRes der baulichen Nutzung,
die Baugrenzen sowie weitere Vorgaben des Ursprungsplans und seiner bishe-
rigen Anderungen fort. Kultur- und Sachgiter werden durch die Planung, die eine
Bestandsplanung darstellt, nicht beeintrachtigt.

Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Geltungsbereich der Planén-
derung will die Stadt Reinbek stadtebauliche Fehlentwicklungen in den Gewer-
begebieten vermeiden. Des Weiteren soll auch einem Flachenverbrauch gewerb-
licher Baufidchen durch Einzelhandelsgeschéfte begegnet werden, denn insbe-

Stadt Reinbek — Zusammenfassende Erki&rung 6. Anderung Bebauungsplan Nr. 9 112



sondere fiir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind ande-
re Ansiedlungsstandorte innerhalb des Stadtgebietes bestimmt worden sind.

Besonders schiitzenswerte Biotoptypen sind im Plangebiet nicht bekannt. Die
Griinelemente setzen sich im Wesentlichen aus Ziergehdlzen zusammen, die
insbesondere im sidlich gelegenen Kleingartengebiet vorkommen. Da sich die
Bebauungsplananderung lediglich auf den Ausschluss einer Unterart der bislang
zulassigen Nutzungen bezieht und das Plangebiet weitestgehend bebaut ist, sind
durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes keine Beeintrachtigungen von Na-
tur und Landschaft zu erwarten.

Da die Planung keine Anderung des MaRes der baulichen Nutzung bestimmt und
dementsprechend die Festsetzungen des Ursprungsplans bzw. der vorherigen
Plananderungen fortgelten, erfolgen keine weiteren Beeintrachtigungen der
Schutzguter im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

2. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbe-
teiligung

Zu Beginn des Planverfahrens wurde eine friihzeitige Birgerbeteiligung durchge-

fuhrt, in der die Planungen der Stadt Reinbek in einer Abendveranstaltung im

Rathaus Reinbek vorgestellt und diskutiert worden sind. Im Rahmen der Ausle-

gung nach § 3 Abs. 2 BauGB sind keine Stellungnahmen von der Offentlichkeit

abgegeben worden.

Die Ergebnisse der Behoérdenbeteiligung sind insofern in das Planverfahren ein-
gegangen, als dass die Planung beziuglich méglicher Beeintrachtigungen der
Umwelt nach den Behdrdenbeteiligungen gem. § 4 Abs. 1 u. 2 BauGB tberprift
worden ist. Die Prufung schloss damit ab, dass aufgrund der Anregungen der
Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange keine Anderungen an der
Planung vorgenommen werden mussten.

3. Auswahl des Plans nach Abwagung anderweitiger Planungsméglich-
keiten (Planungsalternativen)

Ohne die Bebauungsplananderung wiirde der Ursprungsplan mit seinen bisheri-
gen Anderungen fortgelten. Die Einschréankung der Art der baulichen Nutzung
wirde sich demnach nach den bisherigen Festsetzungen ergeben. Allerdings
waéren im Plangebiet Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art geman
§ 8 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 11 Abs. 3 BauGB bis zu einer Geschossfldche von
1.200 m? aligemein zulassig. Ohne die Bebauungsplananderung wére eine Steu-
erung von Einzelhandelsansiedlungen demnach nicht méglich, so dass sich ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Reinbek und auch auf die bestehenden integrierten Nahversorgungsstan-
dorte ergeben kénnten. Da die Gemeinde nur Uber das Instrument des Be-
bauungsplans die Bodennutzung steuern kann, gibt es keine Alternative zur
Plandnderung.

Aufgestellt:

ey, A28 o

Ort, Datum Unterschrift
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