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1. Planungsgrundlagen

Fur das Stadtgebiet von Reinfeld gilt der Flachen-
nutzungsplan aus dem Jahre 2005, zu dem zwi-
schenzeitlich 6 Anderungen erstellt worden sind.
Die Gesamtflachennutzungsplanung weist das
jetzige Planungsareal als gewerbliche Bauflache
aus.

Um kurzfristig aktuelles Baurecht zu schaffen, wird
deshalb im Paralielverfahren gemaR § 8 Abs. 3
BauGB zusammen mit dieser 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 15 C die 7. Flachennutzungs-
plandnderung aufgestellt, so dass dem Entwick-
lungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB Geniige getan
wird.

Fur das gesamte im Siiden der Stadt Reinfeld lie-
gende Gewerbegebiet wurde seinerzeit der Bebau-
ungsptan Nr. 15 C aufgestellt, zu dem bereits drei
Anderungen erarbeitet worden sind. Auch diese
Bauleitplane setzen ein Gewerbegebiet fest.

Die Stadt Reinfeld hat einen im Jahr 2001 festge-
stellten Landschaftsplan (Teilfortschreibung von
2006), der den jetzigen Geltungsbereich als Baufla-
che einstuft. Grundsétzliche landschaftspflegerische
Uberlegungen stehen daher dieser Bauleitplanung
nicht entgegen. Ansonsten kann hinsichtlich land-
schaftspflegerischer Uberlegungen auf den Um-
weltbericht im Teil [l dieser Begriindung verwiesen
werden.

2. Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich dieser 4. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 15 C kann dem dieser Begriin-
dung vorausgehenden Ubersichtsplan entnommen
werden. Er liegt zwischen der StraRe Im Weddern
und der Barnitzer Strafe und umfasst Teilbereiche
der Flurstiicke 124 und 7/43 der Fiur 7 Gemarkung
Neuhof.

Das Areal gehért zum Gewerbegebiet der Stadt
Reinfeld, das sich stidlich an die bebauten Stadtbe-
reiche anschlieRt und bis zur Autobahn A 1 reicht.

Das Gelande ist zurzeit noch unbebaut. Die umge-
benden Stralenzige sind angelegt und einige der
dort eingerichteten Grundstiicke werden inzwischen
gewerblich genutzt. Es haben sich sehr unterschied-
liche Nutzungsarten in diesem Gewerbegebiet an-
gesiedelt. Dazu gehdren auch Gastronomiebetriebe
und Einkaufseinrichtungen im Gebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 15 B neben Gewerbe- und Hand-
werksbetrieben.

Das Plangebiet hat eine GréRe von insgesamt 3,0
ha.

3. Planungsziel und Planungsvoraussetzungen

Die Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse
der Raumordnung ergeben sich aus dem am
04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwick-
lungsplan Schleswig-Holstein 2010 vom 13. Juli
2010 (LEP 2010, Amtsblatt Schi.-H. S. 719) sowie
dem Regionalplan fir den Planungsraum | (Reg.-
Plan 1).

Das Unterzentrum Reinfeld (Holstein) ist gemaf
Ziffer 2.8 Abs. 5 LEP fiir Einzelhandelseinrichtungen
in der geplanten GréRenordnung geeignet. Der
Mikrostandort des Planvorhabens im Gewerbege-
biet am stdlichen Stadtrand von Reinfeld entspricht
dem siedlungsstrukturelien Integrationsgebot ge-
mé&pR Ziffer 2.8 Abs. 6 LEP.

Die Stadt Reinfeld steht im Rahmen ihrer Planungs-
hoheit in der Verantwortung, ausgewogene Einzel-
handels- und Versorgungsstrukturen zu gewshrleis-
ten. Die vorliegenden Planungsabsichten basieren
insoweit auch auf den Ereignissen bzw. Empfehlun-
gen des Einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zeptes der Stadt Reinfeld aus dem Jahre 2009 bzw.
seiner Ergénzung aus dem Jahre 2010. Die Wahr-
nehmung des Versorgungsauftrages der Stadt Rein-
feld im Rahmen der zentralértlichen Funktion als
Unterzentrum wird durch das Planvorhaben auch
durchaus verbessert bzw. gestarkt werden.

Fir die Stadt Reinfeld gibt es ein Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzept, das von der Bulwien-
Gesa AG in Hamburg 2009 erstelit worden ist. Die
Gutachter empfahlen damals dort ,eine Ansiedlung
eines Verbrauchermarktes mit marktgangiger Gro-
Renordnung (ca. 2.500 m? Verkaufsflache) und
guter verkehriicher Einbindung zur Verbesserung
der Nahversorgungssituation und Minderung der
Kaufkraftabflisse nach Libeck und Bad Oldesloe
am Standort an der Autobahn. Durch die raumliche
Distanz zum Stadtzentrum und eine abweichende
Ausdehnung des Nahbereiches gefihrdet das Vor-
haben nicht die Tragfahigkeit des empfohlenen
Verbrauchermarktes im Stadtzentrum®.

Die Stadt Reinfeld beabsichtigt unter diesen ge-
nannten Gesichtspunkten den Einzelhandel im
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Stadtzentrum aufzuwerten sowie die Lebensmittel-
versorgung fur das Stadt- und Umlandgebiet durch
die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes im Ge-
werbegebiet auszubauen und sicher zu stellen.
Gerade jetzt, wo in Lubeck gréRere Einkaufseinrich-
tungen geplant werden, ist es fur Reinfeld duRerst
wichtig, zu verhindern, dass Kaufkraftstréme abflie-
Ren.

Bereits im oben genannten Einzelhandelskonzept
wurde die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes im
Gewerbegebiet ,An der Autobahn® geprift. Seiner-
zeit gab es allerdings keinen konkreten Ausgangs-
punkt, da noch kein Betreiber gefunden war. Das
hat sich nun geéndert, so dass jetzt konkrete Ent-
wicklungsperspektiven fiir eine Aufwertung des
Angebotes im Ortszentrum und der Ansiedlung des
Verbrauchermarktes im Gewerbegebiet bestehen.
Die Stadt Reinfeld hat damit jetzt die Chance, die
oben genannten stadtebaulichen und wirtschaftspo-
litischen Planungsziele hinsichtlich der Nahversor-
gung der eigenen Burger und des Umiandes umzu-
setzen und Kaufkraftabfluss zu verhindern.

Dieses Ziel unterstiutzend hat die BullwienGesa AG
unter dem Datum vom 30.09.2010 eine ,ergénzen-
de Untersuchung zur Ansiedlung eines famila
Verbrauchermarktes im Gewerbegebiet an der
Autobahn in Reinfeld* erarbeitet. Auch diese ergén-
zende Untersuchung kann, wie das Ursprungsgut-
achten und dessen frithere Erganzung bei der Stadt
Reinfeld eingesehen werden. Der Gutachter macht
in dieser ergénzenden Untersuchung einige Ausfiih-
rungen zur Dimensionierung der geplanten Vorha-
ben und zu den Pramissen, unter denen diese zu
verwirklichen sind. Alle diese Gesichtspunkte wer-
den entweder durch diese Bebauungsplanénderung
oder durch stadtebauliche Vertrige sowie eine
weitere Bebauungsplananderung (4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 15 B) umgesetzt.

Da sich jetzt fir noch ungenutzte Flachen innerhalb
des Stralenrings ,Barnitzer StraRe / Im Weddern®
ein Investor gefunden hat, der dort den von der
Stadt Reinfeld und von den Gutachtern gewiinsch-
ten und geforderten grofflachigen Einzelhandel
betreiben will, wird dieses Bauleitplanverfahren zur
Schaffung des dazu benétigten Baurechtes notwen-
dig. Da Einkaufseinrichtungen in der geplanten
GroBenordnung in einem Gewerbegebiet baurecht-
lich nicht zulassig sind, muss ein sonstiges Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandels-
zentrum ausgewiesen werden, um die geplante
Nutzungsart ausfiihren zu kénnen.

In diesem sonstigen Sondergebiet soll dann ein
Verbrauchermarkt mit einer maximalen Verkaufsfla-
che von 3.500 m? inklusive eines Getrankemarktes
und einer vorgeschalteten Mall mit Shops mit eben-
falls vorgegebenen maximalen Verkaufsflachen von
insgesamt 200 m? untergebracht werden. In einem

gesonderten Gebaude soll auRerdem ein Discount-
markt mit einer maximalen Verkaufsflache von
1.000 m? entstehen. Diese maximalen Verkaufsfla-
chengréRen sowie die dafur benétigten maximalen
Grundfidchen werden verbindlich festgeschrieben.
(vergl. Ziffer 4.1 und 4.2 dieser Begriindung)

Im Gewerbegebiet ist bereits ein ,Markant‘-
Verbrauchermarkt vorhanden, der demselben Ei-
gentlmer gehdrt, der jetzt den neuen Frischemarkt
einrichten will. Dieser Markant-Markt mit einer Ver-
kaufsflache von 1.200 m? wird geschlossen. Eine
entsprechend fiir den Investor verbindliche Rege-
lung wurde bereits in einem stadtebaulichen Vertrag
festgelegt. Damit wird einer der Forderungen des
Gutachters, der BulwienGesa AG, unter Ziffer 5 der
0. g. erganzenden Untersuchung entsprochen.

Im selben stédtebaulichen Vertrag wurde dem In-
vestor aullerdem verbindlich aufgegeben, seinen in
der Innenstadt von Reinfeld befindlichen Lebensmit-
telmarkt (ebenfalls Markant), in der Paul-von-
Schoenaich-Strale aufzuwerten, damit eine inner-
stédtische Nahversorgung auch in Zukunft modern
und wirtschaftlich sichergestellt werden kann. Der
vorhandene Markt in der Paul-von-Schoenaich-
Straflle soll sowohl innen als auch auRen moderni-
siert werden, damit in Zukunft fuBlaufig zu errei-
chende, moderne Einkaufseinrichtungen auch in der
Innenstadt von Reinfeld weiterhin zur Verfligung
stehen. Eine Verpflichtung hierzu wurde ebenfalls in
diesem stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.
Dadurch wird ein rechtsverbindliches Junktim ge-
schaffen und die Neubebauung an die vorgenann-
ten Regelungen hinsichtlich der vorhandenen Le-
bensmittelméarkte geknupft.

In den aulerdem vorgesehenen neuen Discount-
markt wird die Firma Aldi umziehen. Ein entspre-
chender Aidi-Discounter ist im Gewerbegebiet be-
reits vorhanden und wird umgelagert. Der alte Dis-
counter wird nach Eréffnung des neuen Marktes
geschlossen. Die 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 15 B verhindert eine Nachnutzung seiner
Flachen durch zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandelsbetrieb.

4. Einzelheiten der Planung

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 15 C sieht fur
das Planungsareal Gewerbegebietsnutzung vor. Da
aus den oben dargelegten Griinden jetzt groRflachi-
ge Einzelhandelseinrichtungen entstehen sollen, die
wegen der maximalen Verkaufsflache in einem
Gewerbegebiet nicht mehr zul4ssig wéren, muss ein
sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO fest-
gesetzt werden. Es erhélt die Zweckbestimmung
Einzelhandelszentrum und wird durch textliche
Festsetzung hinsichtlich der zulassigen Arten der
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Nutzung noch eingehender geregeit. Eine Zweck-
bestimmung ,Einkaufszentrum* kann nicht aufge-
nommen werden, da faut RD — Nr. 18.2 des Kom-
mentars von Fickert / Fieseler zur Baunutzungsver-
ordnung ,nur wenige Laden noch kein Einkaufszent-
rum® bilden. Deshalb wurde der Begriff ,Einzelhan-
delszentrum" als Zweckbestimmung gewahlt, weil er
verdeutlicht, dass hier mehrere Einzelhandelsein-
richtungen zusammen genommen errichtet werden
sollen. So wird die Ansiedlung eines Verbraucher-
und eines Discountmarktes, mit entsprechenden
Lager-, Blro und Sozialraumen sowie eines integ-
rierten Getrankemarktes und einiger kleinerer
Shops mit Gastronomie zugelassen.

Entgegen der vom Innenministerium, Referat fir
Stédtebau und Ortsplanung, Stadtebaurecht, vertre-
tenen Auffassung, ist fir die Festsetzung der Anzahl
von zuldssigen Betrieben sowie gebietsbezogenen
maximalen Verkaufsflachen kein vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan aus den nachfolgend genann-
ten Grinden erforderiich. Insbesondere ergibt sich
diese Forderung nicht aus den Urteilen des Bundes-
verwaltungsgerichtes vom 03.04.2008 (AZ: 4 CN
3/07 und 4 CN 4/07). in beiden Urteilen wird aus-
dricklich formuliert, dass nicht flaichen-, sondern
vorhabenbezogene Regelungen zu Verkaufsfla-
chengréfRen sehr wohl rechtméRig sind. Wenn also
VerkaufsflachengroRen fiir ein bestimmtes Vorha-
ben geregelt werden, z.B. firr ein Einzelhandelszent-
rum, so ist dies rechtlich zulassig.

Im Bebauungsplan wird fir den gesamten Gel-
tungsbereich ein sonstiges Sondergebiet Einzel-
handelszentrum festgesetzt. Die Zweckbestimmung
,Einzelhandelszentrum* im  Plangeltungsbereich
ergibt sich aus folgenden Begriffsmerkmalen, die in
der Kommentierung zur Baunutzungsverordnung
von Fickert/Fieseler 2008 auf Seite 853 enthalten
sind: Bei einem Einzelhandelszentrum muss es sich
um eine rdumliche Zusammenfassung von Einzel-
handelsbetrieben und erganzenden Nutzungen von
insgesamt beachtlicher GréRe erheblich tber 1.500
m? Geschossflache handeln. In der Regel sollte
zwar ein umfassendes Warenangebot vorliegen,
eine lickenlose Sortimentsabdeckung ist aber nicht
erforderlich. An die geschaftlichen oder organisato-
rischen Beziehungen der Betriebe untereinander
sind keine besonderen Anforderungen zu stellen: es
ist unerheblich, ob ein Einhandelszentrum gewach-
sen oder einheitlich geplant ist. Entscheidend ist,
dass die Ansammlung der Betriebe von den Kunden
als Einzelhandelszentrum empfunden wird und auf
sie gewissermafen als Kundenmagnet eine starke
Anziehungskraft ausiibt.

Diese genannten Begriffsmerkmale sollen auf die
Neubebauung des Plangebietes ganz bewusst
zutreffen. Hier sind sowohl ein Verbraucher- als
auch ein Discountmarkt sowie Shops und hand-
werksnahe Dienstleistungsbetriebe  zugelassen.

Aullerdem wird das Einzelhandelszentrum von
einem einzigen Vorhabentriger realisiert und be-
trieben.

Es ist zwar méglich, dass ein groRerer Gebiude-
komplex mit zwei verschiedenen Einzelhandelsun-
ternehmen errichtet wird. Da diese aber rechtlich in
einem engen radumlichen Zusammenhang zu sehen
sind und insbesondere aus Sicht der Kunden auf-
einander bezogen werden, weil sie ein gemeinsa-
mes Konzept und eine Kooperation miteinander
verbinden, ist von einem Einzelhandelszentrum
auszugehen, auch wenn dieses aus mehreren Ein-
zelteilen besteht. Entscheidend ist eine enge raum-
liche Konzentration sowie ein Mindestmall an &u-
RBerlich in Erscheinung tretender gemeinsamer Or-
ganisation und Kooperation, die eine Ansammlung
mehrerer Betriebe zu einem planvoll gewachsenen
und aufeinander bezogenen Ganzen werden lasst.
Dies gilt z.B. auch dann, wenn eine gemeinsame
Stellplatzanlage sowie ein gemeinsamer Werbepy-
lon genutzt werden, wie es in diesem Fall vorgege-
ben ist.

Das Referat fir Stadtebau und Ortsplanung, Stad-
tebaurecht fuhrt Urteile an, in denen aber nur die
Festsetzung gebietsbezogener Verkaufsflachenbe-
schrankungen fir nicht durchfihrbar erklart wird.
Dadurch wirde das System der vorhabenbezoge-
nen Typisierung verlassen. Gemessen an diesen
Uberlegungen ist die in dieser Bebauungsplanénde-
rung beabsichtigte Festsetzung zu den Verkaufsfla-
chengréfen und Betriebszahlen nicht zu beanstan-
den. Es werden gerade nicht die gebietsbezogenen
maximalen Verkaufsflichen festgesetzt, sondern
vorhabenbezogene Festsetzungen getroffen, da die
Festsetzungen die Nutzung der Verkaufsflache
innerhalb des Einzelhandelszentrums steuern.

GemaR Beschluss des Oberverwaltungsgerichtes
Schleswig-Holstein vom 22.07.2010 (OVG Schles-
wig-Holstein, Urteil vom 22.07.2010, 1KN9/08)
bedurfen sortimentsbezogene Beschréankungen der
Nutzbarkeit von Einzelhandelsflachen in Sonderge-
bieten zum Einen einer stadtebaulichen Rechtferti-
gung und zum Anderen einer den értlichen Verhilt-
nissen gerecht werdenden Abwéagung. Beides ist
mit den gutachterlichen Empfehlungen, die die
BulwienGesa AG insgesamt fir die Stadt Reinfeld
erarbeitet hat. Diese gutachterlichen Markanalysen
wurden fiir das jetzige Plangebiet noch durch die
»erganzende Untersuchung zur Ansiedlung eines
famila Verbrauchermarktes im Gewerbegebiet an
der Autobahn in 23858 Reinfeld mit Datum vom
30.09.2010 planbezogen ergénzt. Die BulwienGesa
AG beschreibt und bewertet den Standort Reinfeld
insgesamt und den Mikrostandort des Gewerbege-
bietes im Weddern einschlieRlich einer aktuellen
Bestandsaufnahme hinsichtlich der Sortimente und
der Verkaufsflachen sowohl in der Ortsmitte als
auch im zuklnftigen neuen Einzelhandelsstandort.
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Die sich aus dem Gutachten ergebenden Bewer-
tungen und Empfehlungen der BulwienGesa AG
sind sowohl in dieser Bebauungsplananderung als
auch in entsprechende stadtebauliche Vertrége
eingeflossen, die weitere Einzelhandelsstandort-
regelungen sowohi im Hinblick auf weitere Gewer-
begebietsflachen als auch auf das Zentrum von
Reinfeld betreffen.

Die Verkaufsflachengréfienregelungen wurden also
zur Wahrung der Schutzbedurftigkeit und der Ent-
wicklungsmdéglichkeiten der Ortsmitte aufgenommen
und umgesetzt. Die Sortimentszuweisungen und
VerkaufsflachengréRen wurden aufgrund der gut-
achterlichen Bewertung auf ihre Ortsmittevertrag-
lichkeit hin abgestimmt.

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungs-
planes in der vorliegenden Form entsprechen damit
den Anforderungen der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichtes aus dem Urteil vom
03.04.2008. Die Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes ist daher nicht notwendig.
Es kann bei dem jetzigen ,normalen” Bauleitplan
verbleiben.

Der Verbrauchermarkt kann eine maximale Ver-
kaufsflache von 3.500 m? inklusive des Getrénke-
marktes erhalten. Die Shops kénnen insgesamt mit
einer Verkaufsflache von 200 m? errichtet werden.
Pro Shop ist aber nur eine maximale Verkaufsflache
von 100 gm zugelassen, um zu grole, zusatzliche
Geschéfte in der vorgeschalteten Mall zu verhin-
dern.

Fur den Discountmarktbereich ist eine maximale
Verkaufsflache von 1.000 m? festgesetzt. Diese
Verkaufsflachenzahlen und die vorgesehenen Nut-
zungsarten werden durch die Empfehiungen des
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fiir
die Stadt Reinfeld sowie der ergdnzenden Untersu-
chung, wie oben bereits naher dargelegt, gestitzt.
Sie sind als wirtschaftlich und damit auch stadte-
baulich vertragiich einzustufen und entsprechen der
vorgesehenen Art der Nutzung als sonstiges Son-
dergebiet.

Zum Schutz der in der Innenstadt von Reinfeld noch
vorhandenen Einkaufseinrichtungen und zur Star-
kung der Gesamtstruktur der Innenstadt werden
durch textliche Festsetzung die zulassigen Randsor-
timente geregelt. Der Verkaufsflachenanteil far
innenstadtrelevante Sortimente wird dabei auf ma-
ximal 10 % der jeweiligen Verkaufsflache der ein-
zelnen Einzelhandelseinrichtungen festgeschrieben,
wobei im stadtebaulichen Vertrag und im Bebau-
ungsplan auch noch festgelegt wird, dass fiir jeweils
ein Einzelhandelssortiment 100 gm Verkaufsflache
nicht Uberschritten werden darf. AuRerdem enthalt
die textliche Festsetzung eine Auffiihrung der Sor-
timente, die als innenstadtrelevant anzusehen sind.

Es sei noch darauf hingewiesen, dass weitere Nut-
zungsarten, z.B. auch Betriebswohnungen oder
ahnliches, nicht zugelassen sind.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Es werden getrennte GrundflachengréRen fir den
Verbraucher- bzw. Discountmarkt vorgegeben, die
sich an den jeweiligen maximalen Verkaufsflachen-
groBen orientieren. Zur eigentlichen Verkaufsfliche
kommen noch Lager- und Burobereiche sowie So-
zialrdume hinzu. Auch die Anlieferungsbereiche
muissen dabei Beriicksichtigung finden. Aus diesem
Grunde muss die zulassige Grundflache und damit
die festgelegte Gebaudegrofle groRer als die maxi-
male Verkaufsflache sein.

Die maximale Hohenentwicklung der Gebaude wird
durch eine festgesetzte Firsthdhe von 11 m vorge-
geben. Werbeanlagen am Gebéaude diirfen dabei
diese maximale Firsthéhe geringfiigig Uberschrei-
ten, weil sonst der Schriftzug des geplanten
Verbrauchermarktes nicht ordnungsgemal ange-
bracht werden konnte. Seine Buchstaben ragen
dabei unvermeidbar iiber das normale Dach hinaus.

Die Zuidssigkeit weiterer Werbeanlagen ist textlich
geregelt. Sowohl ein Pylon mit einer Hohe von max.
30,00 m sowie Fahnenmasten mit einer Hohe von
max. 8,00 m werden zugelassen. Damit ist aber
auch sichergestellt, dass keine zuséatziichen Werbe-
pylone o. . errichtet werden kdnnen.

AuBerdem muss eine abweichende Bauweise vor-
gegeben werden, da Geb&dudelangen (ber 50 m
entstehen werden. Auf der anderen Seite miissen
aber die Vorschriften der offenen Bauweise hinsicht-
lich eines Grenzabstandes zu allen Seiten hin ein-
gehalten werden.

4.3 VerkehrserschlieBung und ruhender
Verkehr

Die Grundsticksflachen, die nicht mit den fir die
Einzelhandelseinrichtung  bendétigten  Gebauden
{iberbaut werden, werden zum einen Teil als Anlie-
ferungsbereiche genutzt und zum gréRReren Teil als
Stellplatzflachen, so dass eine ausreichende Anzahl
von breiten verkehrsgerechten und verbraucher-
freundlichen Parkplatzen fiir die Kunden hergerich-
tet werden kann. Ein groRer Teil dieser Stellplatze
soll eine Uberdachung erhalten, um ein modernes
und zukunftsorientiertes Einkaufsambiente zu schaf-
fen. Fir diese Oberdachten Stellplatze, die als bauli-
che Anlagen einzustufen sind, wurde das Baufeld
auf das gesamte Grundstiick ausgedehnt, aber
dazu eine maximale Grundfliche von 17.000 m?
vorgegeben. Damit wird sichergestellt, dass eine
ausreichend groRe Flache fur die Errichtung von
Stellplatzen zur Verfiigung steht und auf der ande-

4
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Ziele, Grundlagen und Inhalte - Teil | der Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 C der Stadt Reinfeld

ren Seite einige Grinbereiche rund um das Grund-
stuck angelegt werden kénnen und missen.

Die Zufahrt sowohl zum Anlieferungsbereich als
auch zu den Stellpldtzen erfolgt von dem das
Grundstiick umgebenden ErschlieRungsstralenring
.Barnitzer Strale / Im Weddern*. Er ist verkehrsge-
recht ausgebaut und kann den anfallenden Verkehr
ordnungsgemal abwickeln. Dadurch, dass das
Plangebiet in der Nahe der Autobahn liegt, werden
viele Verkehrsstrome zum Einzelhandelszentrum
unmittelbar Uber die Autobahn abflieBen, so dass
der Innenstadtbereich von Reinfeld nicht tber Ge-
bihr durch zusatzlichen Kundenverkehr beeintrach-
tigt werden wird.

4.4 Grinflichen

Um das Sondergebiet insbesondere mit der zu
erwartenden grofifidchigen Steliplatzanlage in die
Umgebung mit dem offentiichen Freiraum (hier
offentliche Verkehrsflachen) gestalterisch einzubin-
den wird hier entlang des Geltungsbereichsgrenze
eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Gestaltungsgriin’ festgesetzt.

4.5 Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Durch eine gestalterisch wirksame ‘Durch- und Ein-
grinung’ soll das Planungsgebiet zukiinftig még-
lichst wirkungsvoll in die Umgebung integriert wer-
den. Hierbei soll insbesondere der Anteil von Bau-
men als erlebbare, akzentuierende und gliedernde
Gestaltelemente generell méglichst hoch sein. Ne-
ben einem gewissen Naturerieben‘ auch im Bereich
des unmittelbaren Wohn- und Arbeitsumfeldes der
hier zukiinftig lebenden und arbeitenden Menschen,
ergeben sich auch positive Wirkungen gegeniiber
den Schutzgiitern Luft, Klima sowie Pflanzen und
Tiere. So wird durch die Baumpflanzungen auch
eine kleinklimatische und lufthygienische Aus-
gleichsfunktion angestrebt.

Um eine optische Trennung und Abschirmung zwi-
schen dem Sondergebiet und dem westlich angren-
zenden Gewerbegebiet zu erzielen, wird entlang der
Westgrenze des Geltungsbereiches gegentiber dem
Flurstiick 124 entsprechend der bisher geltenden
textlichen Festsetzung ein Anpflanzgebot ,Naturna-
he Strauchpflanzung’ festgesetzt. Um ein Mindest-
mal an Naturndhe zu gewiahrleisten, sollen in die-
sem riickwértigen Bereich gegeniiber den sonstigen
Festsetzungen standortheimische Geholze ge-
pflanzt werden.

Um die Baulichen Anlagen sowie insbesondere den
hohen Anteil versiegelter Stellplatzflichen mit den
entsprechenden Kraftfahrzeugen visuell gegentiber
dem Ooffentlichen StraRenraum optisch unmittelbar
einzubinden, werden Baumpflanzungen sowie klei-

ne Strauchpflanzungen innerhalb der festgesetzten
Griinflache ,Gestaltungsgriin’ festgesetzt (s.o. Kapi-
tel 4.4). Durch festgesetzte Mindestabstinde der
Baume soll eine wirksame Verteilung der Baume
erreicht werden

Entsprechend der bisherigen Festsetzung wird zur
gestalterischen Einbindung ggf. entstehender langer
und monotoner Fassaden eine Fassadenbegriinung
in solchen Féllen festgesetzt.

in Abhéngigkeit von der Anzahl der Stellplatze soll
innerhalb des Sondergebietes bzw. der Grinflachen
durch standortgerechte Laubbaumpflanzungen eine
gestalterisch und auch ,6kologisch’ wirksame und
notwendige Durchgriinung des Geltungsbereiches
erreicht werden. Dabei wird festgesetzt, dass mind.
50% der Baumpflanzungen unmittelbar innerhalb
der festgesetzten Stellplatzanlage zu pflanzen sind.
Die o0.g. Baumpflanzungen innerhalb der Griinfliche
kénne hierbei soweit Sie die Voraussetzungen erful-
len angerechnet werden.

Auf die Festsetzung der genauen Pflanzstandorte
fur 0.g. Bédume wird verzichtet, da entsprechende
Standorte erfahrungsgemil erst im Rahmen der
ErschlieBungsplanung genau festgelegt werden
kénnen.

Fir eine nachhaltige Entwicklung und Funktionsfa-
higkeit der Einzelbdume wird neben baulichen
MaRnahmen gegenlber Anfahrschaden ein Wurzel-
raum von mindestens 12 m® festgesetzt (z.B. durch
offene Baumscheiben, ggf. sind spezielle Pflanz-
substrate und / oder Baumgquartierabdeckungen
sowie Beluftungseinrichtungen zu verwenden, um
so einen entsprechenden durchwurzelbaren Raum
zu gewahrleisten (vgl. FLL 2010 und 2005").

Um eine dauerhafte Funktion der Gehélzpflanzun-
gen zu gewdhrleisten, sind abgangige Gehdlze
grundsétzlich nachzupflanzen.

Um eine zeitnahe Wirksamkeit der Gehélzpflanzun-
gen zu erméglichen, wird auch eine Mindestpflanz-
qualitdt und —dichte festgesetzt.

Um eine ausreichende Raumwirksamkeit der Ge-
hélzpflanzungen und ein wirksames Mindestgriinvo-
lumen zu gewdhrleisten, wird ein Mindestanteil
mittelgroRer bis groRer Baume bzw. die Hohe der
Strauchpflanzungen innerhalb der Grinfliche fest-
gesetzt.

Hinsichtlich der Definition der GréRenangaben zu
den 0.g. Gehdlzen wird auf das BdB-Handbuch Teil
V Gehdlizsortimente und ihre Verwendung bzw. die

"FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschafts-
bau e.V.) 2010 bzw. 2005: Empfehlungen fiir Baumpflanzungen Teil
2 bzw. 1
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Ziele, Grundlagen und Inhalte - Teil | der Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 C der Stadt Reinfeld

0.g. StraBenbaumliste der Gartenamtsleiter der
Strafenbaumliste der Gartenamtsleiter” verwiesen.

Mit Ausnahme der festgesetzten ,naturnahen
Strauchpflanzung’ sind insbesondere auch aus
gestalterischen Griinden bei den Anpflanzungen
auch nichtheimische Ziergehdlze zulassig.

5. Ver- und Entsorgung, Denkmalschutz

In dem ErschlieBungsstralRenring ,Barnitzer Stralle /
Im Weddern* sind alle notwendigen Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen in ausreichendem Umfang
und in angemessener Dimensionierung vorhanden.
Die neuen Geb&ude kénnen dort probiemlos ange-
schlossen werden. Der Investor wird vor Baubeginn
entsprechende Abstimmungsgesprache mit den
zustandigen Ver- und Entsorgungstrégern filhren.

Die Schleswig — Holstein Netz AG weist auf die
Lage von Versorgungsanlagen Strom im Stralen-
und Wegebereich des betroffenen Gebietes hin. Sie
sind zu beachten.

Der Léschwasserbedarf ist gemaR der ,Verwal-
tungsvorschrift ber die Léschwasserversorgung*
durch die Gemeinden nach pflichtgem&Rem Ermes-
sen festzulegen. Bei der Bemessung einer ausrei-
chenden Wasserversorgung zur wirksamen Brand-
bekdmpfung kann das Arbeitsblatt W 405 des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) in der jeweils geltenden Fassung als tech-
nische Regel herangezogen werden. Eine ausrei-
chende Léschwasserversorgung kann aus dem
éffentlichen Trinkwassernetz sichergestellt werden.
Das Versorgungsnetz im Bereich des Bebauungs-
plangebietes ist entsprechend ausreichend ausge-
baut. Die Freiwillige Feuerwehr Reinfeld (Holstein)
ist bei der tatsachlichen Umsetzung von Bauvorha-
ben mit zu beteiligen, um ggf. erforderliche Anpas-
sungen des Feuerwehrbedarfsplanes durchzufiih-
ren.

Das Archéologische Landesamt kann zurzeit keine
Auswirkungen auf archiologische Kulturdenkmiler
durch die Umsetzung der vorliegenden Planung
feststellen. Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde
oder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu
benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintref-
fen der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich hier
sind gem. § 14 DSchG der Grundstiickseigentiimer
und der Leiter der Arbeiten.

2 Erstverdffentlichung in: Stadt und Griin 11, S. 775-800 im Patzer
Veriag, Berlin Hannover (verdffentlicht ebenso in FLL 2005 — s.0. —
sowie: www.galk de.

6. Bodenordnende MafRnahmen u. Finanzierung

Bodenordnende MafRnahmen sind zur Verwirkli-
chung der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
nicht notwendig. Es wird privater Grunderwerb fir
die Fldchen des Plangebietes erfolgen, auf denen
dann der Investor die Errichtung der Einzelhan-
delseinrichtungen umsetzen wird.

Da keine neuen ErschlieBungsstraRen oder Ver-
und Entsorgungseinrichtungen herzustellen sind,
kommen keine zusatzlichen Finanzierungskosten
zur Verwirklichung der Festsetzung des Bebau-
ungsplanes auf die Stadt Reinfeld zu. Die Pla-
nungskosten wird der Investor der Stadt ebenfalls
von der Hand halten.
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Umweltbericht als Teil Il der Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 15 C, 4. Anderung und die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Reinfeld

Abbildung: Luftbildausschnitt des Geltungsbereiches

1  ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Nach § 2a BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungs-
verfahren dem Entwurf des Bauleitplanes eine Be-
grindung beizufiigen. Der Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil dieser Begriindung, in dem entspre-
chend dem Stand des Verfahrens die aufgrund der
Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB ermittelten
und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzu-
legen sind. Die inhaltlichen Anforderungen an den
Umweltbericht ergeben sich aus der Anlage im
BauGB zu dem § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

2  EINLEITUNG
2.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplanes

Fur die Stadt Reinfeld gibt es ein Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept, das von der BulwienGesa
AG in Hamburg 2009 erstellt worden ist. Die Gutach-
ter empfahlen damals dort ,eine Ansiedlung eines
Verbrauchermarktes mit marktgéngiger Gré3enord-
nung (ca. 2.500 m*® Verkaufsfliche) und guter ver-
kehrlicher Einbindung zur Verbesserung der Nahver-
sorgungssituafion und Minderung der Kaufkraftab-
fliisse nach Libeck und Bad Oldesloe am Standort
an der Autobahn. Durch die réumliche Distanz zum
Stadizentrum und eine abweichende Ausdehnung
des Nahbereiches gefdhrdet das Vorhaben nicht die
Tragféhigkeit des empfohlenen Verbrauchemmnarktes
im Stadtzentrum®.

Die Stadt Reinfeld beabsichtigt unter diesen genann-
ten Gesichtspunkten durch den vorliegenden Bauleit-
plan den Einzelhandel im Stadtzentrum aufzuwerten
sowie die Lebensmittelversorgung fiir das Stadt- und
Umlandgebiet durch die Ansiedlung eines Verbrau-

chermarktes im Gewerbegebiet auszubauen und si-
cher zu stellen.

Hinsichtlich der Zielsetzung vgl. ebenso Teil | der Be-
grindung (Kapitel 3).

Die Lage des Planungsgebietes mit seinem Umfeld
ergibt sich aus dem obigen Luftbildausschnitt sowie
dem Deckblatt zur Begriindung und der Anlage zur
Satzung.

Flédchenangaben

Der Geltungsbereich hat eine GesamtgréfRe von ca.
3,0 ha der sich wie folgt aufteilt;

28795 m?
1205 m?
SUMME 30.000 m?

Sondergebiet

Private Grinflache

2
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Umweltbericht als Teil Il der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 15 C, 4. Anderung und die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Reinfeld

Art und geplantes MaR der baulichen Nutzung
sowie Bauweise

Sondergebiet

Art der Nutzung: Né&her ausdifferenziertes Ein-
zelhandelszentrum mit:

Verbraucher-, Getranke- und
Discountmarkt, Shops, hand-
werksnaher Dienstleistungsbe-
triebe sowie Steuerung des
Warensortimentes,

Sozial-, Biiro- und Lagerrau-

men
Uiberdachten Stellplatzen und 2
Werbepylonen

Verkaufsflache: 3 max. 4.700 m?

Wohnungsanzahl, - Nicht zulassig

nutzung:

Grundflache (GR): max. 25.520 m?

GréRe Baufenster: 26.515 m?

Geschossflachenzahl -

(GF2):

Uberschreitungsregelung:  fiir Stellplatze u. Fahrflachen
bis max. 17.000 m2

GrundstiicksgroRe: -

Bauweise: Abweichende Bauweise (Ge-
béude tiber 50 m zulassig)

Gebaudehdhe: Firsthéhe max. 11 m (Bezugs-

héhe Stralke Im Weddern)

Anzahl und Héhe Werbepy- max. 1 Stck. bis 30 m
fone

Zaht d. Vollgeschosse: -

3
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Umweltbericht als Teil Il der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15 C, 4. Anderung und die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Reinfeld

2.2 Projektwirkungen

Die sich aus der Bauleitplanung ergebenden und in dem Umweltbericht beriicksichtigten Projektwirkungen sind in

folgender Tabelle zusammenfassend dargestellt.

Nutzungs-

Umwandlung von Gewerbegebiet in Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandelszentrum’ mit
wandel differenzierten Festsetzungen hinsichtlich der Art der Nutzungen.
induzierter Durch den Nutzungswandel ist mit einer Zunahme des mot. Verkehrsaufkommens zu rechnen.
Neuverkehr
Bodenver- Gegeniiber den bisherigen Festsetzungen ist mit einer Zunahme der Bodenversiegelungen zu rechnen.
siegelungen
Stoffliche Austrage| Aufgrund der zusétzlichen Bodenversiegelungen ist gegeniiber den bisherigen Festsetzungen mit einer
(Abwasser) quantitativen Zunahme von Oberflachenwasser zu rechnen. Negative qualitative Veranderungen des
Oberflachenwassers hinsichtlich des Gehaltes an Belastungsstoffen sind i.d.R. aufgrund der hohen Stell-
platzflichen mit hohem Fahrzeugwechse! zu erwarten. Anderungen im Zusammenhang mit Schmutz-
wasser sind nicht erkennbar.
Visuelle Gegeniber den bisherigen Festsetzungen ist mit einer Zunahme insbesondere visueller Fernwirkungen
Wirkungen zu rechnen (insbesondere Zulassigkeit von bis max. 30 m hohen Werbepylonen - bisher max. 25 m zu-
lassig). Ansonsten zukinftig nur 1 Werbepylon im gesamten Geltungsbereich zulassig statt bisher 1
Werbepylone pro Grundstiick.
Durch die gegeniber den bisherigen Festsetzungen zu erwartende geringere Nutzungsvielfalt und die mit
der geplanten Nutzung verbundenen Zunahme groRer zusammenhangender versiegelter Freifidchen (ins-
besondere grofflachige Stellplatzanlagen mind. 235 Stellplatzen bei einer Verkaufsflache von 4.700 m?)
bei gleichzeitiger Abnahme von Gebaudekérpern ist mit einer erhéhten Gleichférmigkeit sowie verander-
ten Raumwirksamkeit im Geltungsbereich zu rechnen.
Veranderte visuelle Auswirkungen sind insbesondere hierbei auch durch die zuidssige Uberdachung der
Steliplatzanlage zu erwarten.
Bauliche S.0.
Anlagen
Schall- Gegeniber einer gewerblichen Nutzung ist im geplanten Sondergebiet grundsétzlich mit erhéhten Schall-
emissionen emissionen zu rechnen (insbesondere durch den induzierten Neuverkehr).
Stérdichte Gegeniber einer gewerblichen Nutzung ist im geplanten Sondergebiet grundsatzlich mit einer erhéhten
Stérdichte zu rechnen (u.a. auch durch den induzierten Neuverkehr).
Licht- Gegenilber einer gewerblichen Nutzung ist im geplanten Sondergebiet grundsétzlich mit erhéhten
emissionen Lichtemissionen zu rechnen (u.a. auch durch Werbepyione).

Aufschittungen /

- Gegenuber den bisherigen Festsetzungen ist mit entsprechenden (zusatzlichen) Projektwirkungen nicht

Abgrabungen zu rechnen -
Grundwasser- S.0.
standsdnderungen
Biotop(typen)- S.0.
beseitigung
Geruchs- $.0.
emissionen
Strahlung S.0.
Ressourcen- $.0.
verbrauch
Stoffliche Austra- s.0.
ge
(Abfalle)
Erschitterungen S.0.
Stoffliche Austrage S.0.
(Stoffliche Emissi-
onen, Staub)
sonstige $.0.
Projekt-
wirkungen

4
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Umweltbericht als Teil Il der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15 C, 4. A

2.3 In Betracht kommende anderweitige Pla-

nungsmaglichkeiten

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist die er-
forderliche stadtebauliche Neuordnung des Gel-
tungsbereiches. Hinsichtlich der Zielsetzung wird hier
auf Kapitel 2.1 des Umweltberichtes verwiesen. In
Betracht kommende anderweitige Planungsmdglich-
keiten in Bezug auf die vorgesehenen Nutzungen und
grundsatzlichen Ziele bzw. den Geltungsbereich wur-
den daher nicht untersucht. Entsprechende Untersu-
chungen erscheinen aufgrund der Zielsetzung auch
nicht erforderlich.

nderung und die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Reinfeld

Gebaudehdhe: Firsthéhe i.d.R. max. 11,00 m

(aber StralRenniveau)

abweichende Bauweise Gebdudelangen tber 50 m zu-
lassig

Zu den gem. den Festsetzungen des B-Plan 15C
umweltrelevanten ortlichen Zielsetzungen fir den

Geltungsbereich gehéren insbesondere:

© CGestalterische Festsetzungen zum Schutz des
Landschaftsbildes (Ziffer 1 — insbesondere Be-
grenzung von Werbeanlagen, z.B. max. Hbhe
und Anzahl von Werbepylonen auf 25 m bzw. 1

2.4 Darstellung der festge-
legten Ziele des Um-
weltschutzes

2.4.1Fachgesetze

Eine Darstellung der gesetz-
lich festgelegten Ziele des
Umweltschutzes erfolgt in Ka-
pitel 3 im Zusammenhang mit
den jeweiligen Schutzgutern.

242  Fachplane / Raum-

planung / Bauleitpla-

nung / Landschafts-

LD 2 20 0 40 20 40 S G 48 4 a1

vvvvvv
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planung und sonsti- e
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Landschaftsplanung, landes- bt H S
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Planausschnitt B-Plan Nr. 15 C (Teil A)

Zielsetzung der 4. Anderung
des bestehenden Planungs-
rechtes erscheinen planungsrelevante Zielsetzungen
im Zusammenhang mit der Landschaftsplanung so-
wie Land- und Regionalplanung nicht erkennbar.

Bebauungspléne
Fur den Geltungsbereich gelten die Festsetzungen

des B-Plan 15 C inkl. der 1. bis 3. Anderung. Bei den
bisherigen Festsetzungen zu Art und Maf} der bauli-
chen Nutzung sowie der Bauweise handelt es sich im
Wesentlichen um folgende Punkte. (vgl. auch folgen-
den Planausschnitt):

i.d.R. Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben sowie im sid-
lichen Teilbereich einge-
schrankte Wohnnutzung

Art der Nutzung:

Grundfiachenzahl (GRZ): 0,6
Uberschreitungsregelung:
Geschossflachenzahi (GF2Z):

Zahl d. Vollgeschosse: -I-

Gosch-Schreyer-Partner — Ingenieurg

Pylon je Grundstick).

© Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Inte-
resse einer zentrumsnahen Versorgung (Ziffer
2.1).

© Festsetzung passiver Larmschutzmalnahmen
fur Schutzgut Mensch (Ziffer 5).

© In Abh&ngigkeit von der Fassadenldnge und —art
sind Fassadenbegriinungen auszufithren (Ziffer
6.5).

© 1 bis 2 m breite Strauchpflanzungen aus stand-
ortheimischen Gehélzen an den jeweiligen seitli-
chen Grundstiicksgrenzen (Ziffer 6.6)

5
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Umweltbericht als Teil Il der Begrindung zum Bebauungspian Nr. 15 C, 4. Anderung und die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Reinfeld

Sonstiges Ortsrecht

Fur den Geltungsbereich gilt die sog. ,Baumschutz-
satzung’ der Stadt Reinfeld’. Es gelten die Schutzbe-
stimmungen gem. § 4 der Baumschutzsatzung. Dem-
nach sind Bdume mit einem Stammumfang ab 1,2 m
geschitzt, wobei jedoch einige Baumarten ausge-
nommen sind.

! Satzung der Stadt Reinfeld (Holstein) zum Schutz des
Baumbestandes (in der Fassung des 1. Nachtrages v.
14.10.2008).

6
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Umweltbericht als Teil Il der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 15 C, 4. Anderung und die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Reinfeld

3.10 Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen mit den daraus resultierenden
erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen wurden
in der ,normalen’ schutzgutbezogenen Einschétzung
der Kapitel 3.1. bis 3.9 implizit mitberGcksichtigt und
entsprechend dargestellt und bewertet. Auf die dort
gemachten Darstellungen wird daher verwiesen.

3.11 Vermeidung von Emissionen sowie sachge-
rechter Umgang mit Abfillen und Abwissern

Stoffliche Austrage ergeben sich insbesondere durch:

» Abwassermengen (Grau- und Schwarzwasser,
Niederschlagswasser);

> Abfallaufkommen (baubedingt: insbesondere
Bauabfalle, ggf. Abrissarbeiten; betriebsbedingt:
insbesondere Siedlungsabfille);

» generell Energieversorgung (Hausbrand / Klein-
feuerungsanlagen) sowie

» mot. Verkehr

Im Zusammenhang mit der Anderung des Bebau-
ungsplanes ergeben sich hinsichtlich der 0.g. Aspek-
te keine erkennbaren planungsrelevanten Anderun-
gen. Eine aus stadtebaulicher Sicht resultierende Er-
forderlichkeit fiir ndhere Ausfihrungen zu diesem
Aspekt wird daher nicht gesehen.

3.12 Nutzung erneuerbarer Energien sowie spar-
same und effiziente Nutzung von Energie

Im Zusammenhang mit der Anderung des Bebau-
ungsplanes ergeben sich hinsichtlich der Nutzung er-
neuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente
Nutzung von Energie keine Anderungen. Eine aus
stadtebaulicher Sicht resultierende Erforderlichkeit fiir
néhere Ausfiihrungen zu diesem Aspekt wird nicht
gesehen.

3.13 Eingriffsregelung

Durch die Festsetzungen werden Veranderungen der
Gestalt und / oder Nutzung von Grundflachen festge-
setzt, die grundsatzlich zu erheblichen Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft sowie Land-
schaftsbild flihren kénnen. Somit werden Eingriffe in
Natur und Landschaft planerisch vorbereitet.

In Abhé&ngigkeit von den konkreten Festsetzungen
(insbesondere dem MaR der baulichen Nutzung aber
auch der Bauweise sowie der Baugrenzen) kommt es
voraussichtlich zu entsprechenden Beeintrachtigun-
gen (insbesondere Bodenversiegelungen).
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3.13.1 Grunordnerische Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafinahmen

Hinsichtlich méglicher bzw. anzustrebender Vermei-
dungs- und MinimierungsmaRnahmen wird auf die
Kapitel 3.1 bis 3.6 verwiesen.

3.13.2 Eingriffsbewertung und Ermittlung Kompensa-
tionsbedarf

Durch die 0.g. Veranderungen werden Eingriffe in Na-
tur und Landschaft vorbereitet. Im Folgenden erfolgt
eine schutzgutbezogene Eingriffsbewertung sowie
Kompensationsbedarfsermittiung.

Nach dem sog. ,Eingriffserlass’ nach ISH/MUNFSH
(1998, S. 6111) richten sich Art und Umfang der Aus-
gleichsmafnahmen nach den Bedingungen des Ein-
zelfalls. Je mehr es im Planungsprozess gelingt, Be-
eintrachtigungen zu vermeiden, umso geringer ist der
Kompensationsbedarf. Dabei konnen Ausgleichs-
mafinahmen auch Doppelcharakter haben: Eine
Schutzpflanzung kann z.B. einen Eingriff in den Bo-
den und den Eingriff in das Landschaftsbild ausglei-
chen (ebenda, S. 610).

Uber Vermeidung und Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft hat die Gemeinde
i.d.R. nach § 1a Abs. 3 BauGB eigenverantwortlich im
Rahmen der Abwéagung zu entscheiden (hiervon aus-
genommen: u.a. Beseitigen von geschitzten Bioto-
pen). Der o.g. Erlass enthalt lediglich Hinweise, wie
Eingriffe zu bewerten und der Ausgleich zu ermitteln
ist. Die genannten Verhaltniszahlen stellen Empfeh-
lungen dar, die eine einheitliche Anwendung in
Schleswig-Holstein erméglichen sollen. Die Gemein-
de ist jedoch nicht an ein standardisiertes Verfahren
gebunden. Es ist letztlich Aufgabe der planenden
Gemeinde in eigener Verantwortung die Schwere der
zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
beurteilen und {iber Vermeidung und Ausgleich —
auch unter Kostengesichtspunkten — abwéagend zu
entscheiden (vgl. ebenda, S. 606).

3.13.2.1 Boden

Bodenversiegelung

in dem Geltungsbereich ist mit zusétzlichen Boden-
versiegelungen zu rechnen. Der planungsrechtlich
zuldssige Versiegelungsgrad erhéht sich von ca.
80 % auf 85,3 %.

Nach ISH/MUNFSH 1998 wird von folgender Bemes-
sungsgrundlage fur die Ausgleichsmalnahmen fir
Bodenversiegelungen ausgegangen:

1:0,5 fur total versiegelte Flachen
1:0,3 fur wasserdurchlassige Oberflachenbelage

Eingriffe in den Boden gelten nach dem o.g. Runder-
lass i.d.R. als ausgeglichen, wenn
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- eine entsprechend der Eingriffsflache gleich gro-
Re Flache entsiegelt und hier die entsprechen-
den Bodenfunktionen wieder hergestellt werden
oder

- entsprechend dem ermittelten Mindestflachen-
umfang und auf Grundlage der o.g. Bemes-
sungsgrundlage landwirtschaftliche Flachen aus
der Produktion genommen werden und zu natur-
betonten Biotoptypen entwickelt werden.

Der sich daraus ergebende Kompensationsbedarf fiir
das Schutzgut Boden ergibt sich unter Berlcksichti-
gung der Vorbelastung aus folgender Tabelle. Hin-
sichtlich des Ausgleichsbedarfs handelt es sich dem-
nach um insgesamt ca. gerundet 1.600 m? (neue
Eingriffsfldche) bzw. 800 m? (Mindestflichenumfang).

Tabelle 1:  Schutzgut Boden - Ermittlung der

ausgleichspflichtigen Eingriffsfiiche
bzw. Bodenversiegelung und Aus-
gleichsbedarf

= Der Flachenbedarf kann nach dem genannten Erlass (Anlage, Punkt 3.1)
maximal um die Halfte reduziert werden,
um 75 % der Flachen der (Bau-/ Eingriffs-) Grundsticke, die auf Grund von
Festsetzungen naturnah zu gestaiten sind (z.B. Anpflanzung von Strau-
chern einheimischer Arten},
um 50 % der Flachen begrinter Dacher
hier: kornmt hier nicht zur Anwendung!
= Der Anteil befestigter Fiachen in wasserdurchlassiger Bauweise wird text-
fich hier nicht festgesetzt und ist derzeit auch nicht erkennbar zu erwarten.
= Ein Anteil befestigter Flachen in wasserdurchlassiger Bauweise wurde text-
lich nicht festgesetzt und wird bei der Berechnung daher auch nicht be-

rucksichtigt
Flachennutzing | Grofe Berechnung - | Emngriffsfidche | Eingriffsfische
gem: Festset: inm* | Versiegeiungsan: |(vollversiegelt} (teilversiegeit)
zung B-Plan tail inm? inm’
SO 28.795 Festgesetzte 25510 08
Grundftachen
ohne Uberschrei-
tungsregelung
(= ca. 88,6 %)
Priv. Grunflache 1.205 | f. Ein- u. Ausfahr- 82
ten als Ansatz
abzugl. planungsrechtliche Vorbelastung
GE 30.000 | GRZ 0,6 + Uber- - 24.000 0°
schreitungsrege-
Jung
=max. 0,8
GESAMTSUMME - EINGRIFFSFLACHE 1.592 0

Eingriﬁs--! Ausgleichsverhéiitnis  [erforderlicher
fache : ) Ausgleich

Eingriffsfiache 1.592 1:05 796
vollversiegelt

Eingriffsfiache o 1:0,3 0
teilversiegelt

SUMME 1.592 Zwischensumme 796

Flachenreduzierung® 0

GESAMTSUMME AUSGLEICHSBEDARF 796

gerundet: 796

Bodenabgrabungen, -aufschittungen und
-umlagerungen

Im Zusammenhang mit der ErschlieBung, Bebauung
und Freiflachengestaltung ist grundsétziich mit Bo-
denaufschittungen bzw. Bodenumlagerungen und
damit einer Uberformung der anstehenden Béden
sowie des Bodenreliefs zu rechnen.

Diese grundsatzlichen Auswirkungen werden jedoch
gem. sog. Eingriffserlass als nicht erheblich bewertet.
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3.13.2.2 Wasser

Das anfallende Niederschlagswasser wird entspre-
chend den Regelungen des B-Plan 15 C behandelt
und Uber RRB gedrosselt abgeleitet. Erhebliche Be-
eintrédchtigungen aufgrund quantitativer und qualitati-
ver Anderungen bei dem anfallenden Niederschlags-
wasser sind nicht erkennbar.

3.13.2.3 Flachen mit besonderer Bedeutung fur den
Naturschutz

Die Beseitigung der aktuell bestehenden Biotoptypen
ist planungsrechtlich zulassig. Ein Kompensationsbe-
darf entsteht somit nicht.

3.13.2.4 Landschaftsbestandsteile mit besonderer
Bedeutung fur den Naturschutz

Erhebliche Beeintrachtigungen sind durch die Ande-
rung nicht erkennbar. Es entsteht somit kein Kom-
pensationsbedarf.

3.13.2.5 Landschaftsbild

Erhebliche Beeintrachtigungen sind durch die Ande-
rung unter Berlicksichtigung der festgesetzten Be-
grinungsmafinahmen nicht erkennbar. Es entsteht
somit kein Kompensationsbedarf.

3.13.2.6 Gefahrdete Arten und angrenzende Le-
bensrdume mit Biotopfunktion

Pot. erhebliche Beeintrachtigungen geféhrdeter Arten
wiéren planungsrechtlich im Sinne der Eingriffsrege-
lung zuléssig (zur artenschutzrechtlichen Betrachtung
vgl. Kapitel 3.5.2). Ein Kompensationsbedarf besteht
somit nicht.

Erhebliche Beeintrachtigungen angrenzender Le-
bensrdume kénnen ausgeschlossen werden.

3.13.2.7 Klima/ Luft

Erhebliche Beeintrachtigungen sind durch die Ande-
rung nicht erkennbar. Es entsteht somit kein Kom-
pensationsbedarf.

3.13.2.8 Zusammenfassung Kompensationsbedarf

Zusammenfassend ergibt sich folgender Ausgleichs-
bedarf:

Schutzgut Boden

"

» Es besteht ein flachenmaRiger Ausgleichsbedarf
von 796 m? (unter der Voraussetzung, dass eine
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Entsiegelung von Flachen als Ausgleich nicht
méglich ist. Die Flachen sind entsprechend die-
sem ermittelten Mindestflachenumfang im Regel-
fall aus der landwirtschaftlichen Produktion zu
nehmen und zu naturbetonten Biotoptypen zu
entwickeln.

Der Ausgleichsflachenbedarf erhéht sich nach
dem o.g. Erlass weiterhin, wenn bereits hoher-
wertige Flachen nur weiter entwickelt werden sol-
len oder die Flachen lediglich extensiver genutzt
werden sollen.

3.13.3 AusgleichsmalRinahmen
3.13.3.1 Interne AusgleichsmaRnahmen

Entsprechende planinterne Mafinahmen sind nicht
moglich.

3.13.3.2 Externe Ausgleichsmalinahmen

Der erforderliche Ausgleich in der GréRenordnung
von 796 m? fur Schutzgut Boden soll ber die Oko-
poolflache 4 der Stadt Reinfeld erfolgen und hier ent-
sprechend abgebucht werden (Okopoolflache ,Lok-
felder Damm’, Gemarkung Neuhof, Flur 6, Flurstiick
47/1).

3.13.4 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Die sich durch die 4. Anderung des B-Pian 15 c er-
gebenden erheblichen Beeintrachtigungen aufgrund
der zu erwartenden zuséatzlichen Bodenversiegelun-
gen kénnen durch die o.g. externen Ausgleichsmalk-
nahmen iber das Okokonto der Stadt Reinfeld voli-
standig ausgeglichen werden.

20
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4 ERGANZENDE ANGABEN

4.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der
verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung

Methodische Grundiage fur den Umweltbericht ist die
Auswertung der vorhandenen Unterlagen sowie die
planerische Einschéatzung auf Basis dieser Unterla-
gen.

Bei den jeweiligen Schutzgiitern werden hierzu in der
zweiten Spalte die entsprechenden Angaben ge-
macht.

Es wurden zusammenfassend folgende Quellen ge-

nutzt:

1. Landwirtschafts- und Umweltatlas S.-H.
(www.umweltdaten.landsh.de/atlas)

2. Stadt Reinfeld: B-Plan 15 C inkl. Begrindung und zuge-
ordnetem GOP mit integrierter UVS zum Gewerbegebiet
Reinfeld / Stubbendorf (Zusammenfassung) sowie ent-
sprechender Anderungen.

3. Stadt Reinfeld: Landschaftsplan

4. Masuch + Olbrisch 1999: Zusammengefasste Larm-
technische Untersuchung zu den Bebauungsplanen Nr.
15C der Stadt Reinfeld (Holstein) und Nr. 10 der Ge-
meinde Wesenberg/OT Stubbendorf

5. www.natura2000-sh.de

4.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung der umweltrelevanten Angaben werden in Kapi-
tel 3 im Zusammenhang mit den jeweiligen Schutzgi-
tern angegeben.

4.3 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur
Uberwachung

Nach § 4c Satz 1 BauGB muss die Stadt im Rahmen
des ,Monitorings' die vorhergesehenen erheblichen
nachteiligen Auswirkungen der Planung Gberwachen
bzw. im Rahmen der Uberwachung auch die entspre-
chenden unvorhergesehenen Auswirkungen ermit-
tein, um so in der Lage zu sein, ggf. geeignete MaR3-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Hierzu sind nach dem derzeitigen Planungsstand fol-
gende UberwachungsmaRnahmen geeignet:

+ Fir den gesamten Geltungsbereich regelmaBige
Uberwachungstermine in kurzfristigen Abstanden
im Rahmen der Bauausfiihrung bis zur Fertigstel-
lung zur Uberwachung der baubedingten Auswir-
kungen sowie gezielte Uberpriifung bei entspre-
chenden Hinweisen aus der Bevolkerung.

e Flr den gesamten Geltungsbereich unregelma-
Rige Uberwachungstermine in mittel- bis langfris-
tigen Absténden zur Uberwachung der anlage-
und betriebsbedingten Auswirkungen sowie ge-
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zielte Uberprifung bei entsprechenden Hinwei-
sen aus der Bevolkerung.

»  Die o.g. Uberwachung erfolgt im Regelfall durch
Inaugenscheinnahme’ und unter rdumlicher Be-
riicksichtigung unmittelbar angrenzender Fla-
chen.

Auf die rechtliche Zustandigkeit anderer Behérden,
insbesondere

o die Bauaufsichtsbehérde im Zusammen-
hang mit der Vollzugskontrolle der Festset-
zungen,

wird hier allgemein besonders hingewiesen und diese
bleibt unabhangig vom Monitoring unberihrt.

Die Uberwachung erfolgt generell mit der Zielsetzung
der Kontrolle der Umsetzung und Wirksamkeit der
Festsetzungen in Teil A und B sowie sonstiger ver-
traglich geregelter Malinahmen.

Die Uberwachung erfolgt insbesondere unter Beriick-
sichtigung folgender Projektwirkungen bzw. Schutz-
guter:

* Generelle Kontrolle der Umsetzung und Wirksamkeit der
Festsetzungen in Teil A und B.

e Kontrolle der Umsetzung und Wirksamkeit der festgesetz-
ten Anpflanzgebote

* Kontrolle der Umsetzung und Wirksamkeit der festgesetz-
ten Larmschutzmafinahmen

e Kontrolle der Umsetzung und Wirksamkeit der geplanten
Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen
im Sinne der Eingriffsregelung und des Artenschutzes

e  Kontrolle der Berlicksichtigung des schonenden Umgangs
mit Mutter- bzw. Oberboden

» Kontrolle der zulassigen Bodenversiegelungen

e unvorhergesehene Vorkommen gefahrdeter / geschitzter
Arten und Berlcksichtigung von Artenschutzbestimmun-
gen gem. BNatSchG und LNatSchG

 unvorhergesehene Vorkommen schadiicher Bodenveran-
derungen (§ 2 LBodSchG)

e unvorhergesehene Vorkommen von  Kultur(Boden)-
denkmaiern (§ 15 DSchG). Wenn wahrend der Erdarbei-
ten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehorde unverziglich zu
benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der
Fachbehoérde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. §
15 DSchG der Grundstlickseigentimer und der Leiter der
Arbeiten.
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4.4 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Zu den zurzeit fur die Umwelt wertbestimmenden
Funktionen im Geltungsbereich bzw. Wirkungsbe-
reich gehéren insbesondere:

. Generell die unversiegelten Boden im Gel-
tungsbereich.

] (Pot.) Vorkommen geschiitzter Tierarten (Vdgel,
und hier speziell Brutvégel bodennaher Gras-
und Staudenfluren bzw. Bodenbriiter).

= Folgende Flachen und Landschaftsbestandteile
mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz
gem. ISH/MUNFSH (1998):

> Der Geltungsbereich als Teil eines aktuell noch nicht ge-
nutzten Gewerbegebietes mit dem Charakter einer exten-
siv gepflegten Wiese.

. Aufgrund der Lage im Bereich der sog. Vogel-
fluglinie hat der ,Luftraum’ tiber dem Geltungs-
bereich grundséatzlich eine besondere Bedeu-
tung fur den Vogelzug und es ergibt sich hierflr
grundsétzlich eine besondere Empfindlichkeit
hinsichtlich moglicher  Storwirkungen (z.B.
Lichtemissionen).

Far den Geltungsbereich mit seinem Umfeld sind fol-
gende Vorbelastungen erkennbar:

¢  (Schall-)immissionen sowie generell erhéhte
Stordichte aus umliegenden Emissionsquellen (=
insbesondere Autobahn A 1 Hamburg - Libeck).

Durch den Bebauungsplan resultiert grundséatzlich
das Risiko erheblicher negativer, jedoch voraussicht-
lich vermeidbarer Umweltauswirkungen. Hierzu gehé-
ren:

¢ Erhebliche Auswirkungen durch den Anfall
von Niederschlagswasser sollen durch die
geplante fachgerechte Behandlung und
Rickhaltung vermieden bzw. gem. Eingriffs-
regelung ausgeglichen werden.

o Erhebliche Auswirkungen auf geschitzte Ar-
ten (pot. Brutvogelvorkommen im Geltungs-
bereich) sollen durch geeignete Mallnahmen
(Bauzeitenmanagement) vermieden werden.
Der Umsetzung des Bebauungsplanes ste-
hen nach derzeitiger Einschatzung somit
keine dauerhaft zwingenden Vollzugshin-
dernisse entgegen.

e Erhebliche Auswirkungen durch Schallemis-
sionen im Zusammenhang mir der Autobahn
A 1 sollen durch Festsetzung von passiven
Larmschutzmalinahmen vermieden werden.

e Erhebliche Auswirkungen durch die Be-
leuchtung von Werbepylonen auf Zugvogel
sollen durch Festsetzung der Unzulassigkeit
von himmelwarts gerichteten Scheinwerfern
vermieden werden.
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e Erhebliche Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild sollen insbesondere durch die
Beschrankung der Héhe und der Anzahl von
Werbepylonen auf das unbedingt notwendi-
ge Mafl sowie Begrinungsmalhahmen
vermieden werden.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist unter
Beriicksichtigung der Eingriffsregelung mit folgenden
nicht vermeidbaren erheblichen negativen Auswir-
kungen zu rechnen:

® Weitgehender Funktionsverlust von Boden durch
zusétzliche, bisher nicht zuldssige Bodenversie-
gelungen.

Der Verlust von Flachen mit besonderer Bedeutung
fur den Naturschutz ist aufgrund des bestehenden
Planungsrechtes zuldssig. Ein Kompensationsbedarf
entsteht somit nicht.

Der Ausgleich fur die o.g. Auswirkungen kann nicht
im Geltungsbereich erbracht werden. Der Ausgleich
soll daher Gber die Okopoolflache Lokfelder Damm’
der Stadt Reinfeld im erforderlichen Umfang erfolgen.

Dariber hinaus ist mit keinen erheblichen negativen
Auswirkungen zu rechnen:

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist mit
folgenden positiven Auswirkungen zu rechnen.

© Durch Umnutzung derzeit nicht erforderlicher
Gewerbeflachen in stadtebaulich erforderliche
Sondergebietsflachen kann sich ein Beitrag zu
einer grundsétziich flachensparsamen Sied-
lungsentwicklung ergeben, womit erhebliche po-
sitive Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
verbunden sind (= Vermeidung Zersiedelung und
Flacheninanspruchnahme in der  freien’ Land-
schaft).

QUELLENVERZEICHNIS

HINWEIS: Hinsichtlich der verwendeten Gutachten und Pla-
nungsgrundlagen vgi. auch Kapitel 4.1.

ISHMUNFSH (Minister des Innern und Ministerin fir Natur und Umwelt des
Landes Schleswig-Holstein} 1998: Verhaltnis der naturschutzrechtiichen
Eingrifisregelung zum Baurecht. Gemeinsamer Runderlass des Innen-
ministeriums und des Ministeriums fur Umwelt, Natur und Forsten vom 3.
Juli 1998. In: Amtsblatt fur Schleswig-Holstein Nr. 31, S. 604-613

FICKERT, H.C.; FIESELER H. 2002: Der Umweltschutz im Stadtebau. Bonn
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Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Reinfeld
hat den Teil | und Teil Il der Begriindung in der Sit-

zung

am 19.09.2012 gebilligt.

23
Gosch-Schreyer-Partner — Ingenieurgesellschaft mbH — 23795 Bad Segeberg





