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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide

Begriindung

1 Allgemeines

Der Ausschuss fiir Planung und Verkehr hat in seiner Sitzung am 13.02.2020 den Aufstellungsbeschluss
der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A fiir das Gebiet ,Ostlich der StraBe Am Redder, siidlich
Getriebebau-Nord-StraRe, ndrdlich Haommoorer Weg, Grundstiick Am Redder 2“ im Verfahren gemaR
§ 13a BauGB beschlossen. Dieser wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide schafft die planungsrechtliche
Voraussetzung fur eine Modernisierung und Umstrukturierung des bestehenden Einzelhandelsstand-
ortes im Bereich ,Am Redder”.

Der bislang bestehende Markt ist aufgrund seiner Bausubstanz und Flachenstruktur fiir Kunden wenig
attraktiv und somit auf lange Sicht nicht konkurrenzfahig. Zur langfristigen Erhaltung und somit zur
dauerhaften Sicherung der Nahversorgungssituation des 6stlichen Stadtgebietes von Bargteheide ist
eine Veranderung der planungsrechtlichen Situation durch die Aufstellung der 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide erforderlich.

Gemal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
oder eine Gréfe der Grundfliche festgesetzt wird von insgesamt 20.000 Quadratmetern bis weniger
als 70.000 Quadratmetern, wenn aufgrund einer liberschlégigen Priifung unter Beriicksichtigung der in
Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschéitzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwdgung
zu beriicksichtigen wdéren (Vorpriifung des Einzelfalls); die Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kénnen, sind an der Vorpriifung
des Einzelfalls zu beteiligen.

GemaR Anlage 1 des Gesetzes Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung ist fiir den Bau eines Einzel-
handels Am Redder, eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grofflachigen
Handelbetriebes, mit einer zuldssigen Grundfliche von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m? ebenfalls
eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 7 (1) Nr. 1 Satz 1 des UVPG erforderlich, wenn ein
Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt wird.

Die Vorprifung des Einzelfalls auf Grundlage der Priifkriterien des BauGB sowie des UVPG fiir das
Vorhaben der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide liegt den Unterlagen
des Bebauungsplanes als Anlage bei. Aufgrund des bestehenden Einzelhandelsstandortes und dem
bereits bestehenden Grad der Versiegelung ist nicht von einer erheblichen Umweltauswirkung durch
das geplante Vorhaben auszugehen.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.v. 21. November 2017, dem
Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 30.06.2017 Art. 1 des Gesetzes vom 04.03.2020, dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-
Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 27. Mai 2016 (GVOBI. Schl.-H. S. 162) und der aktuellen Fassung der Landesbauordnung (LBO).
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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide

Stand des Verfahrens

Bei der Anwendung des Verfahrens nach § 13a kann auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und
Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Um dennoch
frihestmoglich alle relevanten Planungsinhalte fiir die Umsetzung des geplanten Vorhabens
beriicksichtigen zu kénnen, wurden seitens der Stadt Bargteheide die friihzeitigen Bauleitplanver-
fahren gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Durch das Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde die Offentlichkeit friihzeitig (iber die Inhalte der
Planung informiert und konnte sich hinsichtlich vorhandener Anmerkungen und Bedenken zu dem vor-
gestellten Vorhaben dufRern.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir die 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5A wurde im Rahmen einer Auslegung sowie einer Bereitstellung auf der
Internetseite der Stadt Bargteheide in der Zeit vom 21.02.2020 bis 27.03.2020 durchgefiihrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1
BauGB fiir die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A wurde in der Zeit vom 21.02.2020 bis
27.03.2020 durchgefiihrt.

Das Verfahren nach § 4 Abs. 1 dient der Sondierung (sog. Scoping), in dem Behorden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange Gelegenheit gegeben wird, sich u.a. zum erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu dulRern. Die eingegangenen planungsrelevanten Stellung-
nahmen und Hinweise wurden geprift und gegebenenfalls im weiteren Planungsprozess beriick-
sichtigt.

Am 26.11.2020 wurde durch den Ausschuss fir Planung und Verkehr der Stadt Bargteheide der
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 10.12.2020 ortsiiblich bekannt
gemacht. Die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
07.12.2020 aufgefordert, ihre Stellungnahme abzugeben. Die Offentlichkeit und die Behérden und
Trager offentlicher Belange hatten gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit ihre
Anregungen und Hinweise zur Planung im Zeitraum vom 23.12.2020 bis 29.01.2021 abzugeben.

2  Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische Vorgaben

Die Gemeinden/Stadte haben Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitpldne ,Flachennutzungsplane” (vorbereitende
Bauleitplanung) und die ,Bebauungsplane” (verbindliche Bauleitplanung) sind die Steuerungs-
instrumente der Gemeinde/Stadt fiir eine geplante stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-/ Stadt-
gebietes. Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 3, 4 BauGB).

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fir die Region ergeben sich aus dem Landesentwick-
lungsplan (LEP) 2010 und aus dem Regionalplan fiir den Planungsraum Il (Fortschreibung 2000).

Folgende planerische Vorgaben sind bei der Bauleitplanung aus den bestehenden Fachplanen zu
beriicksichtigen:

[0,
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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide

2.1 Landesentwicklungsplan — LEP (2010)
Der Landesentwicklungsplan enthalt fir die Stadt Bargteheide die nachfolgenden Darstellungen:

e Unterzentrum im Ordnungsraum um Hamburg

e westlich einer Landesentwicklungsachse

e innerhalb des 10km-Umbkreises Ahrensburg als
Mittelzentrum im Verdichtungsraum

e unmittelbar westlich einer Siedlungsachsengrund-
richtung

e wird durch eine Bundesstralle sowie eine zwei-
oder mehrgleisige Bahnstrecke gequert

Abbildung 1: Ausschnitt LEP SH 2010, Quelle:
www.schleswig-holstein.de

Zur Entwicklung der tibergeordneten Raumstruktur des Landes

In den Ordnungsrdumen sollen die Standortvoraussetzungen fiir eine dynamische Wirtschafts- und
Arbeitsplatzentwicklung weiter verbessert werden. Hierzu sollen die Anbindung an die nationalen und
internationalen Waren- und Verkehrsstrome iiber Schiene und Strafse sowie Luft- und Seeverkehrswege
gesichert und bedarfsgerecht ausgebaut werden. Fléichen fiir Gewerbe- und Industriebetriebe sollen in
ausreichendem Umfang vorgehalten werden. (1.3, 2G, LEP 2010.)

Diese Siedlungsschwerpunkte sollen gut an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden
sein. Stédte und Gemeinden auf den Siedlungsachsen sollen méglichst eine Anbindung an den schienen-
gebundenen Personennahverkehr haben. (1.3, 3G, LEP 2010)

In den Ordnungsréumen besteht fiir benachbarte Stidte und Gemeinden bei Planungen fiir Wohnen,
Gewerbe, Einzelhandel, Infrastruktur und zur Freiraumgestaltung ein erhéhtes Abstimmungs- und ge-
meinsames Planungserfordernis. Sie sollen hier verstdrkt zusammenarbeiten und dabei mdéglichst
interkommunale Vereinbarungen zur Siedlungsentwicklung treffen. (1.3, 4G, LEP 2010)

Durch die planungsrechtliche Vorbereitung einer Modernisierung und langfristigen Starkung des be-
stehenden Einzelhandelsstandortes kommt die Stadt Bargteheide ihrer raumordnerischen Funktion als
Unterzentrum nach. Im Zuge der Beteiligungsverfahren gem. §§ 4 Abs. 1 und 2 BauGB erfolgt eine
Beteiligung und Abstimmung mit den benachbarten Stadten und Gemeinden.

Zur Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung

Art und Umfang der zentralértlichen Einrichtungen sollen die erwartete Bevélkerungsentwicklung und
die wirtschaftliche Tragfdhigkeit berlicksichtigen. Bei Bedarf sollen Kooperationen mit anderen
zentralen Orten oder Gemeinden des eigenen oder anderer Verflechtungsbereiche angestrebt werden.
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Neue Versorgungseinrichtungen im Nahbereich sollen méglichst nicht zu Lasten bereits bestehender
Einrichtungen eines zentralen Ortes gehen. Versorgungseinrichtungen sollen méglichst réumlich
konzentriert im Siedlungskern der zentralen Orte und Stadtrandkerne bereitgestellt werden. (2.2, 5 G,
LEP 2010)

Unterzentren stellen fiir die Bevélkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion sind sie zu stdrken und ihr
Angebot ist bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

Ihre Ausstattung soll sich von ldndlichen Zentralorten abheben. (2.2.3, 1Z G, LEP 2010)

Grundsatz der Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und Dienstleistungsstruktur zur Ver-
sorgung der Bevélkerung und der Wirtschaft im Land zu gewdhrleisten. Hierzu ist ein breites Spektrum
von Einrichtungen unterschiedlicher Gréfsen, Betriebsarten und Angebotsformen erforderlich. Die
Einrichtungen sollen nach Gréfie und Angebot differenziert verteilt mit Schwerpunkten in den zentralen
Orten bereitgestellt werden. Die Verkaufsflichengréfie der Einzelhandelseinrichtungen soll an der
sortimentsbezogenen értlichen Versorgungsfunktion der Standortgemeinde ausgerichtet sein. (2.8, 1G,
LEP 2010)

In allen Gemeinden soll auf ausreichende, wohnortnahe Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung des
tdglichen Bedarfs, insbesondere an Lebensmitteln (Nahversorgung), hingewirkt werden. Dabei soll die
Verkaufsfldche der Einzelhandelseinrichtungen zur Nahversorgung am értlichen Bedarf ausgerichtet
werden. Die Deckung des spezialisierten, hbherwertigen sowie ldnger- und langfristigen Bedarfs bleibt
insbesondere den zentralen Orten verschiedener Stufen vorbehalten. (2.8, 2G, LEP 2010)

Grofifldchige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sind wegen ihrer besonderen Be-
deutung fiir die Zentralitdit nur in den zentralen Orten vorzusehen (Zentralitdtsgebot). Das gilt auch fiir
mehrere kleinere Ladeneinheiten im rdumlich-funktionalen Verbund, deren GesamtgréfSe die
GrofSfldchigkeit erreicht und die értliche Versorgungsfunktion (iberschreitet sowie die Erweiterung
vorhandener Betriebe in die Groffldchigkeit hinein. (2.8, 3Z, LEP 2010)

Bei der Ansiedlung groffidchiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche Beeintrdchtigung der
Funktionsfdhigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren, insbesondere an integrierten
Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden. Dariiber hinaus darf die
Versorgungsfunktion beziehungsweise die Funktionsfdhigkeit bestehender oder geplanter Ver-
sorgungszentren benachbarter zentraler Orte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beein-
trdchtigungsverbot). (2.8, 4Z, LEP 2010)

Art und Umfang solcher Einrichtungen miissen dem Grad der zentralértlichen Bedeutung der Standort-
gemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des Einzelhandels muss der Bevélkerungszahl und der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nah- beziehungsweise Verflechtungsbereich angemessen sein
(Kongruenzgebot).

Dementsprechend vorbehalten sind Unterzentren

— mit mehr als 15.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich Einzelhandelseinrichtungen,
Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des qualifizierten
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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide

Grundbedarfs mit bis zu 5.000 Quadratmetern Verkaufsflidche je Einzelvorhaben, [...] (2.8, 5Z, LEP
2010)

Grofifléchige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im
baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuldssig (siedlungsstrukturelles
Integrationsgebot).

Grofifldchige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur an stédte-
baulich integrierten Standorten im réumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig (stéddtebauliches Integrationsgebot).

Derartige Einzelhandelseinrichtungen sind ausnahmsweise auflerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche im baulich zusammenhéngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuldssig, soweit eine
stddtebaulich integrierte Lage nachweislich nicht méglich ist, die vorhandene Einzelhandelsstruktur
weitere sortimentsspezifische Verkaufsflichenentwicklungen zulédsst, die zentralértliche Bedeutung
gestdrkt wird und die Ansiedlung zu keiner wesentlichen Verschlechterung der gewachsenen Funktion
der zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde oder benachbarter zentraler Orte fiihrt.
Zentrale Versorgungsbereiche sind regelmdflig die Innenstddte oder die Ortskerne sowie in Unter-,
Mittel- und Oberzentren die sonstigen Stadtteil- und Versorgungszentren. (2.8, 6 Z, LEP 2010)

Grofifldchige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sollen in értliche und regionale
OPNV-Netze eingebunden werden. (2.8, 16 G, LEP 2010)

Die Stadt Bargteheide ist auf Grundlage ihrer raumordnerischen Funktion als Unterzentrum gemaf
Kapitel 2.8 Ziffer 5 des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2010 fir die Errichtung von
Einzelhandelsbetrieben, Einkaufszentren und sonstigen Einzelhandelsagglomerationen mit bis zu
5.000 m? Verkaufsfliche je Einzelhandelsvorhaben geeignet. Gegenwartig wird der Landes-
entwicklungsplan Schleswig-Holstein fortgeschrieben (vgl. Ziff. 2.2). Gemall Begrindung zu Kapitel
3.10 Ziffer 3 und 5 des Entwurfs der Fortschreibung des LEP 2010 (Zentralitats- und Kongruenzgebot)
entspricht es der landesplanerischen Praxis, dass grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit mehr
als 3.000 m? VK (sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten), groRflachige Einzel-
handelseinrichtungen mit mehr als 6.000 m? VK (sowie nicht-zentrenrelevanten Sortimenten) und
Einkaufszentren mit mehr als 6.000 m? VK regelmaRig nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht
kommen. Im Rahmen des geplanten Vorhabens wurde durch die CIMA Beratung + Management GmbH
eine gutachterliche Stellungnahme zum Nachweis der Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens u.a. in
Bezug auf das geplante Vorhaben erstellt.

Unter Bericksichtigung des vorangeschrittenen Verfahrensstandes des Entwurfes zur Fortschreibung
des Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein und den entsprechenden Ausfiihrungen zum
Verkaufsflaichenschwellenwert sowie der erganzenden gutachterlichen Untersuchung der CIMA
Beratung + Management GmbH ist das geplante Vorhaben der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
5A der Stadt Bargteheide mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung vereinbar. Auf die
erganzenden Ausfiihrungen zum Entwurf der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes unter
Ziffer 2.2 wird erganzend verwiesen.
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Wirtschaftliche Entwicklung und wirtschaftsnahe Infrastruktur

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein formuliert in Bezug auf die wirtschaftliche Ent-
wicklung und wirtschaftsnahe Infrastruktur keine Ziele und Grundsatze, welche in Bezug auf die
Planungsinhalte der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A zur geplanten Modernisierung des be-
stehenden Einzelhandelsstandortes zu beriicksichtigen sind.

Zur Entwicklung der Daseinsvorsorge

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein formuliert in Bezug auf die Entwicklung der Daseins-
vorsorge keine Ziele und Grundsitze, welche in Bezug auf die Planungsinhalte der 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5A zur geplanten Modernisierung des bestehenden Einzelhandelsstandortes zu
bericksichtigen sind.

Zu Ressourcenschutz und Ressourcenentwicklung

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein formuliert in Bezug auf den Ressourcenschutz und die
Ressourcenentwicklung keine Ziele und Grundsatze, welche in Bezug auf die Planungsinhalte der 8.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A zur geplanten Modernisierung des bestehenden Einzelhandels-
standortes zu bericksichtigen sind.

2.2  Fortschreibung Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Entwurf 2018
Die Landesplanungsbehdrde schreibt den Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) fort.

Der Plan ist Grundlage fir die raumliche Entwicklung des Landes in den nachsten Jahren.

Im November 2018 hat die Landesregierung den ersten Entwurf fiir die Fortschreibung des Landesent-
wicklungsplans vorgelegt. Von Dezember 2018 bis Mai 2019 fand dazu das erste Beteiligungsverfahren
statt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden anschlieBend von der Landesplanungsbehorde
ausgewertet, abgewogen und der Entwurf iberarbeitet. Am 24. November 2020 hat die Landes-
regierung dem zweiten Entwurf zugestimmt. Hierzu gab es ebenfalls ein 6ffentliches Beteiligungs-
verfahren, das vom 8. Dezember 2020 bis zum 22. Februar 2021 lief und in dem zu den Anderungen
gegeniber dem ersten Entwurf Stellung genommen werden konnte. Derzeit werden diese Stellung-
nahmen ausgewertet. (www.schleswig-holstein.de).
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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide

e Unterzentrum im Ordnungsraum um

f Hamburg
I$w e westlich einer Landesentwicklungsachse
R "'“O e innerhalb des 10km-Umkreises um
Ahrensburg
aryse e unmittelbar westlich einer Siedlungsachs-

- eide

‘ g =~
9 Hammoor

/) O;,‘,v\gsdo,‘n 5

7) Y engrundrichtung

e wird durch eine BundesstraRRe sowie eine
zwei- oder mehrgleisige Bahnstrecke
gequert

Abbildung 2: Ausschnitt Fortschreibung LEP SH 2020, Quelle:
www.boblapla.de

Im Rahmen der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein 2018 erfolgt vor
allem eine Aktualisierung vieler Kapitel. Struktur und Aufbau des Landesentwicklungsplans 2010
bleiben weitgehend erhalten.

Nachfolgende neue und gednderte Inhalte der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes sind fir
die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide von Belang.

e Erstmals enthdilt der Plan eine Vorgabe fiir die Reduzierung der Fléichenneuinanspruchnahme
im Land.

e Das bestehende Zielsystem zur rédumlichen Steuerung des grof$fléichigen Einzelhandels wurde
flexibilisiert und an die geltende Rechtsprechung angepasst.

e Die raumordnerischen Ansdtze zu Klimaschutz und Klimaanpassung wurden im Plan
zusammengefihrt.

(Quelle: www.schleswig-holstein.de)

Zur Stadtebaulichen Entwicklung

Die Inanspruchnahme neuer Fldchen soll landesweit reduziert werden. Bis 2030 soll die tdgliche
Fldchenneuinanspruchnahme in Schleswig-Holstein durch Siedlungs- und Verkehrsfléichen auf unter 1,3
Hektar pro Tag abgesenkt werden. Langfristig soll eine Fléchenkreislaufwirtschaft dazu fiihren, dass
das Verhdiltnis von Siedlungs- und Verkehrsfldchen in Bezug zu Freiflichen sowie land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flédchen gleichbleibt. Versiegelte Fldchen, die nicht mehr genutzt werden, sollten
mdglichst entsiegelt und in den Flidchenkreislauf zuriickgefiihrt werden. (3.9, 3G, Fortschreibung LEP
2018).
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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide

Zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Grund und Boden
- hat die Innenentwicklung Vorrang vor der AufSenentwicklung,

- sollen Méglichkeiten fiir eine stddtebaulich angemessene Verdichtung bestehender oder geplanter
Baufldchen genutzt werden, die auch soziale Belange beriicksichtigen,

- sollen die Umnutzung brachliegender, ehemals baulich genutzter Fléchen, insbesondere ehemals
militdrisch, verkehrlich und gewerblich genutzter Fldchen, in siedlungsstrukturell integrierter Lage
vorangetrieben und Baulandreserven mobilisiert werden,

- soll leerstehende oder leer fallende Bausubstanz in bebauten Ortslagen, insbesondere in den Stadt-
und Dorfkernen, modernisiert und angemessen genutzt werden,

- sollen Fldchen sparende Siedlungs- und ErschliefSungsformen realisiert werden. (3.9, 4G, For-
tschreibung LEP 2018)

In den Stddten und Gemeinden soll im Sinne einer nachhaltigen Stadt- und Ortsentwicklung eine
verstdrkte Nutzungsmischung angestrebt werden. Wohnungen und Arbeitsstéitten sowie private und
Offentliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge sollen fiir die Bevélkerung unter vertretbarem Zeit- und
Kostenaufwand erreichbar sein. Einrichtungen der Nahversorgung sollen méglichst in Ortszentren oder
Stadt-/ Stadtteilzentren bereitgestellt werden oder baulich an Wohnstandorte angebunden sein. (3.9,
5@, Fortschreibung LEP 2018)

Zum Einzelhandel

Einkaufszentren, grofifidichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofsflichige Handelsbetriebe fiir
Endverbraucher (Einzelhandelsgrofiprojekte) diirfen wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir die
Zentralitdt in der Regel nur in Oberzentren, Mittelzentren, Unterzentren mit Teilfunktionen eines
Mittelzentrums oder Stadtrandkernen |. Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums,
Unterzentren oder Stadtrandkernen I. Ordnung und ldndlichen Zentralorten oder Stadtrandkernen Il.
Ordnung ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden (Zentralitétsgebot)

(..)

Ausnahmsweise diirfen grofficchige Vorhaben im Sinne von §11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in Gemeinden ohne zentralértliche Funktion zugelassen werden, wenn alternativ

- die zu prognostizierende Umsatzerwartung der Kaufkraft im Gemeindegebiet entspricht,
- dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist,

- diese mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren mit Teilfunktionen eines
Mittelzentrums und Unterzentren sowie ldndlichen Zentralorten zusammengewachsen sind (baulich
zusammenhdngendes Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes oder Stadtrandkerns, das die kommunale
Grenze (iberschreitet). In diesen Fdllen sind fiir Art und Umfang der in diesen Nachbargemeinden
wahrgenommenen teilzentralen Aufgaben der Versorgung die Zielsetzungen und Konzeptionen des
zentralen Ortes selbst mafSgeblich.
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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide

- sich das Vorhaben auf den Handel mit nicht-zentrenrelevanten und raumbeanspruchenden
Hauptsortimenten beschrdénkt und mit dem zentralen Ort, in deren Verflechtungsbereich die Standort-
gemeinde liegt, abgestimmt ist. Das zentrenrelevante Randsortiment eines derartigen Vorhabens soll
10 Prozent der Verkaufsfliche, maximal 800 Quadratmeter Verkaufsfldche, nicht (iberschreiten.
(3.10, 3Z, Fortschreibung LEP 2018).

GemaR Begrindung zu Kapitel 3.10 Ziffer 3 und 5 des Entwurfs der Fortschreibung des LEP 2010
(Zentralitats- und Kongruenzgebot) entspricht es der landesplanerischen Praxis, dass grofflachige
Einzelhandelseinrichtungen mit mehr als 3.000 m? VK (sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten), groRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit mehr als 6.000 m? VK (sowie nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten) und Einkaufszentren mit mehr als 6.000 m? VK regelméaRig nur in
Mittel- und Oberzentren in Betracht kommen. Das Vorhaben der 8. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5A umfasst die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes gem. § 11 Abs. 3 BauNVO ,,Einzelhandel
Am Redder” zur Umstrukturierung und Modernisierung des bestehenden Lebensmittelvoll-
sortimenters sowie der ergdnzenden Ansiedlung zwei nicht-zentrenrelevanter Fachmarkte. Das
Sonstige Sondergebiet ,,Einzelhandel Am Redder” umfasst eine Gesamtverkaufsfliche von 6.000 m?2.
Auf Grundlage der textlichen Festsetzungen der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A erfolgt eine
Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der jeweiligen Verkaufsflache.

Das Vorhaben der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide entspricht den
raumordnerischen Vorgaben des Entwurfes der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes
Schleswig-Holstein 2018 in Bezug auf die Entwicklung des Einzelhandels sowie dem entsprechenden
Verkaufsflachenschwellenwert.

2.3 Regionalplan fiir den Planungsraum I (RP 1) Fortschreibung 1998
Die Regionalplane beinhalten den langfristigen Entwicklungs- und Orientierungsrahmen fiir die
raumliche Entwicklung des Planungsraumes aus lberértlicher Sicht.

Der Regionalplan fir den Planungsraum | (RP 1) Schleswig-Holstein fiir die Kreise Herzogtum
Lauenburg, Pinneberg, Segeberg und Stormarn enthalt fir die Stadt Bargteheide die nachfolgenden
Darstellungen:
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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide

e Unterzentrum im Ordnungsraum um Hamburg

e das Plangebiet liegt innerhalb des baulich
zusammenhangenden Siedlungsgebietes eines
zentralen Ortes

e das Plangebiet liegt innerhalb der Abgrenzung
der Siedlungsachsen und besonderen
Siedlungsraumen

e die Achsengrundrichtung der Siedlungsachsen

quert die Stadt Bargteheide

e das Plangebiet liegt im Bereich einer
regionalen StralRenverbindung als Problem-
bereich

e das Stadtgebiet von Bargteheide ist von Griin-

Abbildung 3: Ausschnitt RP I, Quelle: www.schleswig- zdsuren umgeben

holstein.de

Auf der Achse Hamburg — Bad Oldesloe sind in den Schwerpunkten im Verdichtungsraum Ahrensburg
und Grofshansdorf noch Entwicklungsméglichkeiten gegeben. Gute Voraussetzungen fiir eine stérkere
wirtschaftliche und siedlungsmdéfige Entwicklung bieten insbesondere die Schwerpunkte Bargteheide
und Bad Oldesloe. Die axiale Entwicklung in diesem Raum ist so weit fortgeschritten, dass die
Gemeinden Elmenhorst und Tremsbilittel in den Achsenraum einbezogen worden sind. (5.3, 3Z, RP |)

Die Stadt Bargteheide ist Unterzentrum und Siedlungsschwerpunkt auf der Achse Hamburg - Bad
Oldesloe. Die gute Entwicklung der vergangenen Jahre soll sich auch kiinftig durch verstérkten
Wohnungsbau und den weiteren Ausbau als Gewerbestandort fortsetzen. Der Ausbau der Stadtmitte
zu einem attraktiven Versorgungs- und Dienstleistungszentrum fiir den Nahbereich soll dazu beitragen,
die zentralértliche Funktion der Stadt zu stdrken. [...] (5.6, RP I)

Die Ziele und Grundsatze des Regionalplanes 1 stehen dem geplanten Vorhaben zur Modernisierung
und Umstrukturierung des bestehenden Einzelhandelsstandortes nicht entgegen. Die 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5A schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine nachhaltige
Starkung und somit dauerhafte Sicherung der Nahversorgungssituation innerhalb des Stadtgebietes
von Bargteheide. Ergdnzend zu den Entwicklungsmoglichkeiten der Einzelhandelsstrukturen innerhalb
des Sonstigen Sondergebietes erfolgt die planungsrechtliche Vorbereitung einer gewerblichen Bau-
flache zur Starkung der Gewerbestrukturen in der Stadt Bargteheide.
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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide

2.4 Derzeit wirksamer Flachennutzungsplan

N

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der
Stadt Bargteheide stellt den nordwestlichen
Teil des Plangebietes als gewerbliche Bauflache
(G) gem. § 1 Abs .1 Nr. 3 BauNVO dar.

N

“

Der siudliche sowie 6stliche Teilbereich des

Plangebietes wird im Rahmen der 11. Ande-

rung des Flachennutzungsplanes als Sonder-
bauflache (S) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO mit
der Zweckbestimmung Baumarkt bzw. Ver-

fiid

brauchermarkt dargestellt.

< 4 F . e, S
DECKBLATT:D / \ /\/[v S
2 / b /
Abbildung 4: Ausschnitt derzeit wirksamer
Flachennutzungsplan Stadt Bargteheide, Quelle: Geoportal

Kreis Stormarn

Im Rahmen der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide erfolgt die 31.
Anderung des Flichennutzungsplanes als Berichtigung, um den Bebauungsplan aus dem Flichen-
nutzungsplan zu entwickeln und somit dem Grundsatz gem. § 8 Abs. 2 BauGB zu folgen.

2.5 Bestehendes Baurecht gemiR rechtswirksamen Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 5A
Die Flache des Vorhabengebietes wird derzeit durch die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A
verbindlich Gberplant.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A
der Stadt Bargteheide setzt fir die Flachen des
Vorhabengebietes ein Gewerbegebiet sowie fiir
den stdostlichen Teilbereich ein Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Mobelmarkt” fest.

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 5A erfolgte eine erganzende
Definition der zuldssigen Warensortimente.
Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete
erfolgt die Beschrankung auf das klassische
Gewerbe von Handwerks- und Produktions-

betrieben.

Abbildung 5: Ausschnitt 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 5A
Stadt Bargteheide, Quelle: Stadt Bargteheide

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A umfasst eine Beschrinkung der zuldssigen Gebiude-
héhen in Bezug auf die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse. Entsprechend des iiber die 3. Anderung des
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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide

Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide festgesetzten MaRes der baulichen Nutzung ist fir die
Flache des Vorhabengebietes gegenwartig eine maximale Gebdaudehéhe von 12,0 m Gber mittlere
vorhandene Geldandeoberkante des Gebaudeabschnittes zuldssig.

Die 6. sowie 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide umfassen keine
Planungsinhalte, welche die Flachen des Vorhabengebietes betreffen.

3  Gebietsbeschreibung: GroRe, Umfang baulicher MaBnahmen und Standort in der Stadt sowie
vorhandene Nutzung

Die Stadt Bargteheide liegt unmittelbar westlich der Bundesautobahn 1, zwischen den Stddten
Ahrensburg sowie Bad Oldesloe und gehort somit zum Kreis Stormarn.

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A liegt am siiddstlichen Siedlungsrand
der Gemeinde, nordlich der L 89. Die Lage des Plangebietes kann dem dieser Begriindung voraus-
gehenden Lageplan entnommen werden.

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 4,9 ha und setzt sich kiinftig wie folgt zusammen:

Sonstiges Sondergebiet ca.2,2ha
Gewerbegebiet ca.1,2 ha
Verkehrsflache ca.1,0 ha
Grinflachen 0,5 ha

Das Plangebiet liegt

e Ostlich der StralRe ,,Am Redder”

e sidlich der ,Getriebebau-Nord-Stral3e”
e nordlich des ,Hammoorer Wegs”

e westlich der ,Rudolf-Diesel-StraRe”

Es umfasst das Grundstiick ,,Am Redder 2, Flurstiick 3/31 sowie Teilflaichen der Flursticke 217, 928,
und 138/10 der Flur 12, Gemarkung Bargteheide.

Innerhalb des Plangebietes besteht der famila-Markt inklusive Backer mit einer derzeitigen
Verkaufsflache von ca. 3.200 m? zzgl. Mall und Vorkassenzone, ergdnzende Blrofldchen sowie weiterer
Gebdudeleerstand, welcher aufgrund seiner Bausubstanz einer grundlegenden Modernisierung
bedarf.

Die Kundenstellplatzanlage ist im siidlichen Bereich des Grundstiickes angeordnet und wird tber eine
gemeinsame Ausfahrt mit dem Anlieferungsverkehr an die Strafle ,Am Redder” angebunden. Die
geringe Stellplatzanzahl sowie die unibersichtliche Gliederung des Einzelhandelsstandortes machen
diesen flir Kunden wenig attraktiv.
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4  Anlass der Planung und allgemeines Planungsziel

Um den Einzelhandelsstandort des famila-Marktes im Bereich ,Hammoorer Weg/Am Redder” in der
Stadt Bargteheide an zeitgemaRe Anforderungen anzupassen, ist ein Neubau des Lebensmittelmarktes
sowie eine grundsatzliche Umstrukturierung des Plangebietes beabsichtigt.

Der bislang bestehende Lebensmittelmarkt ist aufgrund seiner Bausubstanz und Flachenstruktur fur
Kunden wenig attraktiv und somit auf lange Sicht nicht wettbewerbsfahig. Zur langfristigen Erhaltung
und somit zur dauerhaften Sicherung der Nahversorgungssituation des ostlichen Stadtgebietes von
Bargteheide ist eine Veranderung der planungsrechtlichen Situation durch die Aufstellung der 8.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide erforderlich.

Es ist beabsichtigt, die nordliche Flache des Plangebietes gemaR 11 Abs. 3 BauNVO als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Einzelhandel Am Redder” festzusetzen.

Am Vorhabenstandort ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer maximalen
Verkaufsflache von 4.100 m? inklusive 500 m? Shopflachen in der Mall bzw. Vorkassenzone sowie 50 m?
temporare Verkaufseinrichtungen auf den Stellplatzflachen (Spargel, Erdbeeren, Hahnchen und/oder
Tannenbdume etc.) beabsichtigt. Der Standort des bereits innerhalb des Vorhabengebietes befind-
lichen Lebensmittelvollsortimenters wird durch die Ansiedlung zweier nicht-zentrenrelevanter Fach-
markte mit den Sortimenten ,Zoologischer Bedarf/Tiernahrung” (maximale Verkaufsfliche 650 m?)
und ,Mobel/Betten/Matratzen” (maximale Verkaufsfliche 1.200 m?) ergénzt.

Die Gliederung des Plangebietes sieht die Errichtung der kiinftigen Gebaude der Einzelhandels-
nutzungen im nordlichen und 6stlichen Bereich des Grundstiickes vor, um im Zufahrtsbereich eine
grofSzligige und Ubersichtliche Kundenstellplatzanlage anordnen zu kdnnen. Die Anlieferung der Einzel-
handelseinrichtungen erfolgt im nordostlichen Teil des Plangebietes.

Es erfolgt eine klare Gliederung der Kunden- sowie Anlieferungsverkehre auf dem Grundstiick. Klar
definierte Bewegungsbereiche fiir FuBganger erhéhen die Ubersichtlichkeit sowie Sicherheit auf der
Kundenstellplatzanlage. Eine Teilliberdachung der kiinftigen Stellpldtze erhoht zusatzlich die Aufent-
haltsqualitdt des Einzelhandelsstandortes.

Der siidliche Teilbereich des Plangebietes wird durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes gemald
§ 8 BauNVO BauGB Uberplant. Durch die Lage innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes bietet sich
die erganzende Nutzungsform im Zuge des geplanten Vorhabens an. Eine weitergehende Entwicklung
von Einzelhandelsstrukturen innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes wird durch die ent-
sprechenden Festsetzungen zur Art und zum Mall der baulichen Nutzungen verbindlich ausge-
schlossen.

5 Festsetzungen der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide

Samtliche Festsetzungen der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide sind
darauf ausgerichtet, dass sich die baulichen Anlagen des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel Am
Redder” und des Gewerbegebietes in das vorhandene Ortsbild sowie in die Umgebung einfligen, ohne
diese zu beeintrachtigen. Die Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzungen
gewahrleisten, dass eine Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Bargteheide
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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide

hinsichtlich der geplanten Einzelhandelsentwicklung innerhalb des Vorhabengebietes ausgeschlossen
ist.

5.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGBi.V.m. § 8 und § 11 Abs. 3 BauNVO)

Die Flache des Vorhabengebietes wird der stadtebaulichen Konzeption folgend in zwei Bereiche ge-
gliedert.

Der sidliche Teil des Geltungsbereiches wird gem. § 8 BauNVO als Gewerbegebiet festgesetzt. Flir den
nordlichen Teil erfolgt die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes , Einzelhandel Am Redder” gem.
§ 11 Abs. 3 BauNVO.

5.1.1 Gewerbegebiet
GemaR § 1 Abs. 5 i.V.m. Abs. 9 BauNVO sind im Gewerbegebiet (GE) Einzelhandelsbetriebe sowie
Vergnligungsstatten ausgeschlossen.

Die gemdf § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniiber in Grundfléche und Baumasse untergeordnet sind, sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Die stdliche Flache innerhalb des Plangebietes wird als Gewerbegebiet (GE) gemall § 8 BauNVO
festgesetzt. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben. Die geplante Entwicklung bietet die planungsrechtliche Moglichkeit einer Starkung
der Gewerbestrukturen in der Stadt Bargteheide innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes.

GemaR Ziffer 2.8 Abs. 11 des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2010 vom 13.Juli 2010 (LEP
2010) sind als Ziel der Raumordnung zur Sicherung des landesplanerischen Ziels eines gestuften Ver-
sorgungssystems an geeigneten Standorten bei der Aufstellung von Bebauungsplanen, insbesondere
mit Ausweisung gewerblicher Baufldachen, in der Regel Festsetzungen zu treffen, die eine diesen Zielen
zuwiderlaufende Entwicklung durch sukzessiv erfolgende Einzelhandelsansiedlungen (Einzelhandels-
agglomerationen) ausschliefRen.

Die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit Verkaufsflachen ist innerhalb der Gewerbegebiete
(GE) unter Berlicksichtigung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Bargteheide, der
bestehenden Betriebe sowie der umliegenden Gemeinden nicht zuldssig.

Die Ansiedlung einer Tankstelle ist innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes gem. § 8 Abs. 2
BauNVO allgemein zuldssig. Die Moglichkeit einer Errichtung im Rahmen des geplanten Vorhabens
stellt eine Erganzung zu den geplanten Einzelhandels- und Gewerbenutzungen dar. Durch die Lage am
sudostlichen Siedlungsrand der Stadt Bargteheide besteht zudem eine entsprechend gute Erreich-
barkeit innerhalb des Stadtgebietes.

Um mogliche Nutzungskonflikte innerhalb des Plangebietes zu minimieren, werden Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter innerhalb der
kiinftigen Gewerbegebiete ausgeschlossen.
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Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten innerhalb des Plangebietes entspricht nicht der stadte-
baulichen Konzeption zur Starkung und Sicherung des bestehenden Einzelhandels- und Gewerbe-
standortes. Aufgrund der geringen GroRe des Plangebietes wiirde eine entsprechende Entwicklung der
v.g. Nutzungen die Entwicklungsflachen innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes einschranken.
Ein Ausschluss von Vergniigungsstatten erfolgte bereits im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5A der Stadt Bargteheide, welche auch die Flache des Vorhabengebietes Gberplant.

5.1.2 Sonstiges Sondergebiet ,,Einzelhandel Am Redder”

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,, Einzelhandel Am Redder” (SOEH) gem. 11 Abs.
3 BauNVO mit einer zuldssigen Gesamtverkaufsfliche von 6.000 m? dient vorwiegend der Unter-
bringung eines Lebensmittelfrischemarktes fiir den vorwiegend periodischen Bedarf mit unterge-
ordneten Teilfldchen fiir den aperiodischen Bedarf sowie der Ansiedlung zweier nicht-zentrenrelevanter
Fachmdrkte.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes , Einzelhandel Am Redder” (SOEH) sind je Grundstiick folgende
Nutzungen allgemein zuldssig:

- Lebensmittelfrischemarkt mit einer Gesamtverkaufsfldche von max. 4.100 m? inkl. max. 500 m?
fiir Windfang, 3 Shops (Bdcker, Dienstleistungen, Lotto/Tabak/Zeitungen) mit max. 100 m?
Verkaufsfldche je Shop innerhalb des Vorkassenbereiches des Lebensmittelfrischemarktes,

- das Non-Food-Sortiment des Lebensmittelfrischemarktes ist auf max. 1.000 m? Verkaufsfldche
zuldssig,

- nicht-zentrenrelevanter Fachmarkt der Sortimente "Zoologischer Bedarf/Tiernahrung" mit
einer Verkaufsfliche von max. 650 m?,

- nicht-zentrenrelevanter Fachmarkt der Sortimente "Mdbel/Betten/Matratzen" mit einer
Verkaufsflidche von 1.200 m?,

- zentrenrelevante Randsortimente auf 10% der Verkaufsfliche des jeweiligen
Einzelhandelsbetriebes,

- Lebensmittelhandwerk, Gastronomie,

- Sozial- und Biiroréume,

- Rdume fiir freie Berufe,

- LagerrGume,

- tempordre Verkaufsflidchen auf den Stellplatzflidchen mit einer zuléissigen Verkaufsfldche
von max. 50 m?

- Uberdachte und nicht liberdachte Stellpldtze

Oberhalb der Erdgeschossebene (EG) sind nachfolgende Nutzungen zuldssig:

Anlagen fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Geschdifts-, Biiro- und Sozialréiume,

- Rdume fiir freie Berufe,

- Lagerrdume
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Hinweis:

Bei der Berechnung der maximal zuléssigen Verkaufsfléichen sind die Entscheidungen des BVerwG vom
24.11.2005 (Az. 4C 10.04 und 14.04) sowie 09.11.2016 (Az. 4C 1/16) zu beriicksichtigen.

Bei der Ermittlung der Verkaufsfléiche sind alle Fléichen einzubeziehen, die vom Kunden betreten werden
kénnen oder die geeignet sind, Verkaufsabschliisse zu férdern bzw. zu Verkaufszwecken eingesehen
werden kénnen, aus hygienischen oder anderen Griinden vom Kunden aber nicht betreten werden
diirfen (z.B. Fleisch- oder Késetheke mit Bedienung). Ebenso zur Verkaufsfldche gehéren die Bereiche,
in die die Kunden nach der Bezahlung gelangen sowie Pfandréume, die vom Kunden betreten werden
kénnen. Eine (iberdachte Fliche zum Abstellen von Einkaufswagen aufserhalb des Gebdudes eines
Lebensmittelmarktes ist nicht Teil der Verkaufsflédche

Als Sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich von den Bau-
gebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.

Eine Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel Am Redder” ist
erforderlich, da es sich bei dem geplanten Lebensmittelvollsortimenter mit einer maximal zulassigen
Verkaufsfliche (VKmax) von bis zu 4.100 m? (inkl. Windfang und Shops in der Mall) um einen
groRflachigen Einzelhandelsbetrieb (> 800 m? Verkaufsfliche) handelt und dieser gemaR § 7 + 11
BauNVO nur in Kerngebieten (MK) und Sonstigen Sondergebieten (SO) zuldssig ist.

Durch die Begrenzung der zuldssigen Nutzungen innerhalb des Sonstigen Sondergebietes
,Einzelhandel Am Redder” (SOEH) je Grundstiick ist in Verbindung mit der festgesetzten Mindest-
grundstilicksgrofRe gewahrleistet, dass innerhalb des Plangebietes lediglich ein Lebensmittelmarkt mit
den entsprechenden Nebennutzungen sowie zwei nicht-zentrenrelevante Fachmarkte entstehen
kénnen. Die im Zuge der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A aufgefiihrte Gesamtverkaufsfliche
innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ist auf Grundlage der getroffenen Festsetzungen nicht frei auf
die zuldssigen Nutzungen verteilbar. Die Gesamtverkaufsflache ist eine zur Klarstellung aufgefiihrte
GrolRe, die sich aus vorhabenspezifischen maximal zulassigen Verkaufsflachen insgesamt ergibt.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel Am Redder” (SOEH)
sind u.a. ebenfalls Nutzungen der Lebensmittelhandwerke, Dienstleistungsbetriebe sowie weitere
Nutzungen (vgl. Teil B-Text Ziff. 1.2) zuldssig. Diese Festsetzung ist erforderlich, um den Einzelhandels-
standort durch weitere Dienstleistungen zu ergdnzen und so die Versorgung der Stadt Bargteheide in
diesem Umfeld zu stdarken und dauerhaft gewahrleisten zu kénnen.

Die erganzende Zulassigkeit zweier nicht-zentrenrelevanter Fachmarkte erweitert das Einzelhandels-
angebot innerhalb des Plangebietes. Durch die Beschrankung der nicht-zentrenrelevanten Fachmarkte
mit den definierten Sortimenten ,Zoologischer Bedarf/Tiernahrung” sowie ,Mdbel/Betten/-
Matratzen” ist sichergestellt, dass eine Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches durch
eine entsprechende Einzelhandelsentwicklung ausgeschlossen ist. Eine explizite Begrenzung der
zentrenrelevanten Randsortimente der jeweiligen Einzelhandelsbetriebe der Fachmarkte auf 10 % der
Verkaufsflache schlieRt eine Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches zusatzlich aus. Die
zentrenrelevanten Randsortimente des Lebensmittelvollsortimenters werden {ber einen
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Bargteheide und dem Vorhabentrager auf 15 % der
Verkaufsfliche begrenzt, um hinsichtlich des vorhandenen Bestandes eine geringfiigige
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Erweiterungsoption zu ermoglichen, welche ebenfalls eine Beeintrachtigung des zentralen
Versorgungsbereiches ausschlieRt.

Die Beschrinkung der temporaren Verkaufsflachen bis maximal 50 m? gewahrleistet, dass eine ent-
sprechend unverhdltnismalige Entwicklung aulerhalb des eigentlichen Baukorpers erfolgt.
Gleichzeitig bietet die entsprechende Festsetzung eine erganzende Moglichkeit saisonale Angebote
wie Tannenbdume und Obststande auch aullerhalb der Einzelhandelseinrichtungen nutzen zu kénnen,
um so das Angebot an zeitgemadRe Anforderungen unabhangig von den bestehenden Raumlichkeiten
anbieten zu kdénnen.

Oberhalb der Erdgeschossebene beschrankt sich die Zuldssigkeit der Nutzungen innerhalb des
Sonstigen Sondergebietes auf Anlagen fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Geschafts-, Bliro- und Sozialrdume, Raume fir freie Berufe und Lagerrdume. Die entsprechenden
Nutzungen konnen Einrichtungen umfassen, die nur einen geringen und insbesondere gezielten
Besucherverkehr ansprechen und sind somit auch oberhalb der Einzelhandelseinrichtungen umsetz-
bar. Ein weitergehender grofler Besucherkreis wiirde oberhalb der kiinftigen Einzelhandelsein-
richtungen zu einer zusatzlichen Belastung der Stellplatzanlage innerhalb des Plangebietes fihren.
Einzelhandelseinrichtungen oberhalb des Lebensmittelfrischemarktes und der Fachmarkte sind nicht
zul3ssig.

Im Zuge der geplanten Umstrukturierung und Erweiterung des Einzelhandelsstandortes ist durch die
CIMA Beratung + Management GmbH eine , gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Neuauf-
stellung des famila Marktes in Bargteheide” erstellt worden. Das vollstandige Gutachten liegt der
Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide als Anlage bei (v.g.l.
Ziffer 5.1.3).

5.1.3 Vertraglichkeitsgutachten zur geplanten Neuaufstellung und Modernisierung des famila
Marktes

Im Rahmen eines Vertraglichkeitsgutachtens erfolgt die Prifung der kiinftigen Nutzungen innerhalb

des geplanten Vorhabens, um eine Beeintrdachtigung des zentralen Versorgungsbereiches sowie

weiterer Einzelhandelsstandorte auszuschlief3en.

Im Zuge der friuhzeitigen Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 2 umfasste die ent-
sprechende gutachterliche Stellungnahme ebenfalls die Prifung einer moglichen ergdnzenden An-
siedlung eines Lebensmitteldiscounters mit einer zuldssigen Verkaufsfliche von 1.300 m2. In An-
lehnung an die gutachterliche Empfehlung ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters innerhalb
des Plangebietes im weiteren Verfahren kein Bestandteil der stidtebaulichen Zielsetzung der 8. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens erfolgte eine Anderung der Planungsinhalte der 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide sowie in diesem Zusammenhang eine deutliche
Reduzierung der maximal zuldssigen Gesamtverkaufsflache bis maximal 6.000 m2. Auf Grundlage der
angepassten Planungsinhalte erfolgte ebenfalls eine Aktualisierung der gutachterlichen Stellung-
nahme zur geplanten Neuaufstellung des famila Marktes in Bargteheide seitens der CIMA Beratung +
Management GmbH.

Auszug Vertraglichkeitsgutachten (Oktober 2020)
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In der Stadt Bargteheide wird derzeit die Neuaufstellung und Modernisierung des Lebensmittelvoll-
sortimenters famila geplant.

Der famila Markt befindet sich heute in einer veralteten Einzelhandels- und Gewerbeimmobilie. Weder
die Immobilienstruktur noch die Verkaufsflichendimensionierung des famila Marktes sind als modern
oder leistungsféhig zu bewerten. Dartiber hinaus stehen die ehemals gewerblich genutzten Teilfldchen
des Handelsobjektes weitestgehend leer. Mit dem Ziel einen modernen Nahversorgungs- und Fach-
marktstandort realisieren zu kénnen, plant das Unternehmen Bartels-Langness einen Abriss der
Bestandsimmobilie und eine vollsténdige Neuordnung des Standortes. In Zusammenhang mit dem
geplanten Neubau wird fiir den Lebensmittelvollsortimenter famila eine Erweiterung der Verkaufs-
fléche von derzeit rd. 3.460 m? (inkl. Windfang, Mall und Shops in der Vorkassenzone) auf zukiinftig
4.100 m? (inkl. Windfang, Mall und Shops in der Vorkassenzone) vorgesehen.

Weiterhin Bestandteil der Planungen sind ein Fachmarkt fiir Mébel und Matratzen mit 1.200 m?
Verkaufsfliche sowie ein Tierfutterfachmarkt mit 650 m? Verkaufsfliche. Da sowohl der Mébel-
fachmarkt als auch der Tierfutterfachmarkt den Angebotsschwerpunkt in den nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten haben, finden diese Mdrkte keine Berlicksichtigung in der 6konomischen Wirkungs-
analyse.

Dariiber hinaus wird die Zuldssigkeit von tempordren Verkaufseinrichtungen auf den Stellplatzflidchen
(max. 50 m? fiir Spargel, Erdbeeren, Hidhnchen und/oder Tannenbdumen etc.) vorgesehen. Die stédte-
bauliche Vertrdglichkeit dieser nur tempordren Nutzungen kann grundsdtzlich unterstellt werden.

(..)

Nachfolgend wird das Planvorhaben in Bargteheide anhand der Kriterien des Landesentwicklungs-
planes Schleswig-Holstein (2018) tiberpriift.

Zentralitédtsgebot

Gemdf3 Zentralitdtsgebot diirfen grofSficichige Einzelhandelsbetriebe nur in den regionalplanerisch fest-
gelegten zentralen Orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

In der Begriindung des LEP zum Zentralitdtsgebot wird ergénzend ausgefiihrt, dass grofifldichige Einzel-
handelsplanungen mit mehr als 3.000 m? Verkaufsflidche bzw. mehr als 6.000 m? Verkaufsfliche bei
nicht-zentrenrelevanten Planvorhaben sowie Einkaufszentren mit mehr als 6.000 m? Verkaufsfldche nur
in Mittel- und Oberzentren genehmigungsfdhig sind.

Die Stadt Bargteheide ist im System der zentralen Orte Schleswig-Holstein als ein Unterzentrum
klassifiziert.

Das Planvorhaben ist mit dem Kongruenzgebot in Einklang zu bringen, da insgesamt nicht mehr als
6.000 m? Verkaufsflidche entstehen (Schwellenwert fiir ein Einkaufszentrum).

Beeintréichtigungsverbot

Bei grofSficichigen Planvorhaben ist das Beeintrdchtigungsverbot zu beachten: Planvorhaben im Sinne
§ 11 Abs. 3 BauNVO diirfen die Versorgungsfunktion zentraler Orte nicht wesentlich beeintréichtigen
und keine schdédlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der planenden Gemeinde
oder in anderen Gemeinden erwarten lassen. Gleichfalls diirfen keine schddlichen Auswirkungen auf
die verbrauchernahe Versorgung fiir die Bevélkerung im Einzugsgebiet zu erwarten sein.
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Das Beeintrdchtigungsverbot kann als erfiillt betrachtet werden.

Die 6konomische Wirkungsanalyse hat deutlich gemacht, dass in Folge der geplanten Erweiterung und
Modernisierung des famila Lebensmittelfrischemarktes keine negativen stéddtebaulichen Auswirkungen
im Untersuchungsgebiet zu erwarten sind.

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot beinhaltet, dass das Einzugsgebiet eines Planvorhabens den Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde nicht wesentlich (iberschreiten darf.

In der Begriindung des LEP wird konkretisiert, dass eine wesentliche Uberschreitung dann anzunehmen
ist, wenn mehr als 30 % des Planvorhabenumsatzes von aufSerhalb des Verflechtungsbereiches
stammen.

Die Stadt Bargteheide iibernimmt im System der zentralen Orte Schleswig-Holstein die Versorgungs-
aufgabe eines Unterzentrums. Innerhalb des raumordnerischen Verflechtungsbereiches 12 des Unter-
zentrums leben mehr als 30.000 Einwohner.

Der modernisierte famila Lebensmittelvollsortimenter diirfte zwar eine Anziehungskraft entfalten, die
2.T. auch Gemeinden auferhalb des raumordnerischen Verflechtungsbereiches anspricht. Die 30 %-
Schwelle des Kongruenzgebotes wird jedoch eindeutig nicht (iberschritten werden. In unseren
Berechnungen gehen wir davon aus, dass max. 9 % des Planvorhabenumsatzes durch Kaufkraftzufliisse
von aufSerhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden.

Die Planvorhaben zur geplanten Modernisierung und Verkaufsfiéichenerweiterung des famila
Marktes entspricht im Ergebnis dem Kongruenzgebot im Sinne der Fortschreibung des Landes-
entwicklungsplans Schleswig-Holstein 2018.

Integrationsgebot

Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne § 11 Absatz 3 BauNVO mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten ist nur in zentralen Versorgungsbereichen der
Standortgemeinde zuldssig.

Ausnahmsweise sind derartige Vorhaben auch auflerhalb zentraler Versorgungsbereiche ge-
nehmigungsféhig, wenn es sich um Sortimente zur Sicherung der Nahversorgung handelt, wenn es sich
um einen integrierten Standort in einem bislang rdumlich unterversorgten Bereich aufSerhalb des Nah-
bereiches eines zentralen Versorgungsbereiches handelt, der Vorhabenumsatz in einem angemessenen
Verhdltnis zur sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrung und Genussmittel) im Nahbereich steht und
die dezentrale Standortstruktur der Nahversorgung nicht wesentlich beeintrdchtigt wird.

Ein Einzelhandelskonzept mit einer Ausweisung des zentralen Versorgungsbereiches liegt fiir die Stadt
Bargteheide nicht vor. Fiir die vorgelegte gutachterliche Stellungnahme hat die CIMA aus diesem Grund
einen faktischen zentralen Versorgungsbereich definiert.

Der hier diskutierte Vorhabenstandort des famila Lebensmittelfrischemarktes befindet sich zwar
zweifelsfrei aufSerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt, dennoch iibernimmt der grofs-
fldchige Einzelhandelsstandort im Standortbereich Hammoorer Weg L89/ Am Redder eine wichtige
Versorgungsaufgabe sowohl fiir die Bewohner der Stadt Bargteheide als auch der Umlandgemeinden.
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Im Sinne einer nachhaltigen Absicherung der bestehenden Nahversorgungsstandorte und -strukturen
ist die geplante Verkaufsflichenerweiterung des famila Marktes somit zu unterstiitzen. Die Beein-
trdchtigung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsgebiet kann ausgeschlossen werden.

Zu guter Letzt gehen wir von einer angemessenen Verkaufsfléchenstruktur des Planvorhabens aus. Der
Nahbereich des Planvorhabens (1.000 m Radius) beinhaltet zwar im Wesentlichen gewerblich geprégte
Lagen, der Nahversorgungsstandort (ibernimmt jedoch auch eine lberértliche Versorgungsaufgabe.
Aus Gutachtersicht ist das sehr vereinfachte Priifmodell der Tragféhigkeit des Planvorhabens somit
keine geeignete Grundlage fiir eine Bewertung des Planvorhabens im Sinne des Integrationsgebotes.

Die Stadt Bargteheide libernimmt als Unterzentrum die Versorgungsaufgabe fiir einen Idndlich ge-
prdgten und einwohnerschwachen Raum, sodass das Versorgungsgebiet rdumlich weiter gefasst
werden muss als auf Basis eines 1.000 m-Nahversorgungsradius.

Das stéidtebauliche Integrationsgebot kann als erfiillt betrachtet werden.

(..)

AbschlieRende Bewertung und Empfehlung der gutachterlichen Stellungnahme

In der Stadt Bargteheide wird derzeit die Modernisierung des Lebensmittelfrischemarktes famila
diskutiert. Im Detail plant der Immobilieneigentiimer einen Abriss und Neubau der bestehenden Einzel-
handels- und Gewerbeimmobilie und eine Neuordnung des Standortes.

Voraussetzung fiir die Genehmigung des Planvorhabens ist der Nachweis der stédtebaulichen Vertrdg-
lichkeit (Auswirkung auf die zentralen Versorgungsbereiche und die integrierten Nahversorgungs-
strukturen) im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.

Die CIMA hat bereits im Oktober 2019 eine gutachterliche Stellungnahme zur stddtebaulichen Ver-
trdglichkeit der geplanten Verkaufsfldchenerweiterung des famila Marktes erarbeitet. Mittlerweile
haben sich jedoch Anderungen hinsichtlich der geplanten Verkaufsflidchengestaltung ergeben; die
Landesplanung Schleswig-Holstein hat in ihrer Stellungnahme vom 27.03.2020 die Zustimmung fiir die
Planungen in Aussicht gestellt, wenn die Gesamtverkaufsfldche des famila Marktes reduziert wird. Fiir
den famila Lebensmittelvollsortimenter ist aktuell eine Gesamtverkaufsfléche von 4.100 m? vorgesehen
(inkl. 500 m? fiir Windfang, Shops und Mall in der Konzessiondrszone). Im Vorkassenbereich diirfen
max. drei Shops (inkl. Bdcker) mit insgesamt max. 300 m? Verkaufsfliche untergebracht werden, wobei
ein Shop die GréfSe von 100 m? nicht tiberschreiten darf.

Die aktualisierte Wirkungsanalyse und die ergénzende qualitative Wertung der Auswirkungen hat
deutlich gemacht, dass in Folge der geplanten Verkaufsflidchenerweiterung des famila Marktes keine
negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich im Untersuchungs-
gebiet zu erwarten sein diirften. Dariiber hinaus kann eine Geféhrdung der wohnungsnahen Ver-
sorgung ausgeschlossen werden.

Die Priifung des Planvorhabens in Hinblick auf die raumordnerischen Vorgaben hat ergeben, dass das
Planvorhaben mit den zentralen Anforderungen der Fortschreibung des LEP Schleswig-Holstein 2018 in
Einklang zu bringen ist: Zentralitdtsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrdchtigungs-
verbot.
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Neben der Neuaufstellung des Lebensmittelfrischemarktes famila ist die ergédnzende Neuansiedlung
weiterer (nicht-zentrenrelevanter) Fachmdérkte auf dem Grundstiicksareal vorgesehen. Gemdf3 den
landesplanerischen Vorgaben sind diese Planvorhaben genehmigungsféhig; diese Mdrkte finden keine
Beriicksichtigung in der 6konomischen Wirkungsanalyse.

Aus Sicht der CIMA ist die Realisierung des Planvorhabens genehmigungsféihig. Die CIMA empfiehlt
der Stadt Bargteheide die entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

5.2 MakR der baulichen Nutzung

5.2.1 Hoéhe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 Abs. 2 + 3, § 18 und § 20 BauNVO)

Die maximal festgesetzten Gebdudehéhen (GHmax) sowie die maximale Héhe der freistehenden
Werbeanlagen (AH) werden gemessen iiber Normalhéhennull (ii. NHN.).

Grundsdtzlich gelten die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebdudehéhen (GH).
Fiir bestimmte Bereiche sind Ausnahmen wie nachfolgend zuléissig:

Von der festgesetzten Gebdudehéhe (GH) ausgenommen sind betriebsbedingte technische Anlagen,
Anlagen fiir Liiftungen und Kiihlung, Schornsteine und betriebsbedingte Antennenanlagen sowie
untergeordnete Bauteile. Fiir die v.g. Anlagen und Bauteile ist eine Uberschreitung der maximalen
Gebdudehéhe (GH) um bis zu 2,00 m zuldssig.

Die einheitliche Wahl der Hohenfestsetzungen tber Normalhéhennull (G.NHN) wird gewahlt, um zu
gewdhrleisten, dass sich die geplanten Gebadude in ihrer Gebaudehohe (iber Normalhéhennull
(U4.NHN.), trotz der moglicherweise bewegten Topografie, an die bestehende Bebauung anpassen.

Die Festsetzung von unterschiedlichen Hohenbezugspunkten (HBP) ist nur schwer umsetzbar, da selbst
eine geringfligige Verschiebung der jeweiligen Hohenbezugspunkte bereits deutlich andere
Gebaudehohen ergeben kénnen. Die maximale Hohenfestsetzung lGber Normalhéhennull (G.NHN)
|asst sich eindeutig nachvollziehen und einhalten.

Die festgesetzte maximale Gebaudehohe (GHmax) von 58,50 m U.NHN entspricht einer realen
Gebaudehohe von ca. 15,00 m Uber bestehendem Geldnde und fiigt sich somit in die Umgebung
innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes ein. Auf die Festsetzung einer zuldssigen Zahl von
Vollgeschossen wird innerhalb des Plangebietes aufgrund der Lage innerhalb eines Gewerbegebietes
und der sich hieraus geringen Notwendigkeit einer horizontalen Gliederung verzichtet. Die Begrenzung
einer maximal zuldssigen Gebdudehdhe (GH) stellt eine ausreichende Regulierung der Hohen-
entwicklung zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Gestaltung dar.

5.2.2 Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 + 23 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise (a) gelten die Vorschriften der offenen Bauweise (o) mit der Maf3sgabe,
dass Gebdude mit einer Ldnge von mehr als 50,0 m innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldissig
sind.
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Als Bauweise fiir das Sonstige Sondergebiet , Einzelhandel Am Redder” sowie das Gewerbegebiet (GE)
wird eine abweichende Bauweise [a] festgesetzt. Diese Form der Bauweise ist erforderlich, um die
geplante Modernisierung und Umstrukturierung des Lebensmittelfrischemarktes sowie der geplanten
erganzenden Nutzungen vornehmen zu kénnen und durch gewerbliche Nutzungen zu erganzen.

Durch das grofRzuigig festgesetzte Baufenster, wird die Moglichkeit geschaffen, den kiinftigen Standort
als Einzelhandels- und Gewerbestandort auf dem Grundstiick flexibel festzulegen. Da es keine stadte-
bauliche Notwendigkeit flr eine Vorgabe der genauen Gebaudelage gibt, kann die Gebaudestellung in
Bezug auf die erforderliche Kundenstellplatzanlage und Nebenanlagen somit optimal abgestimmt
werden. Eine strukturierte Anordnung der kiinftigen Baukorper sowie eine libersichtliche Kunden-
stellplatzanlage kommen der Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes zu Gute und machen ihn somit
langfristig wettbewerbsfahig.

5.2.3 Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Fir die Flache des Sonstigen Sondergebietes , Einzelhandel Am Redder” (SOEH) sowie fiir die Flache
des Gewerbegebietes (GE) wird die maximal zulassige Grundflachenzahl fir die kiinftigen Gebaude auf
0,5 begrenzt.

Es erfolgt eine klare Abgrenzung der zuldssigen Versiegelung fir die geplanten Baukorper sowie die
erforderliche Versieglung fir eine ausreichende Zahl von Stellplatzen in Bezug auf die zuldssige Ver-
kaufsflache.

Somit wird sichergestellt, dass das Vorhabengebiet durch eine hohere Grundflachenzahl und ver-
dichtete Baukorper lberbeansprucht wird und eine qualitatsvolle Gestaltung der Kundenstellplatz-
anlage durch ein ausreichendes Platzangebot geschaffen wird.

5.2.4 MindestgrundstiicksgroRe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes , Einzelhandel Am Redder” (SOEH) muss die Gréf3e des Bau-
grundstiickes mindestens 12.000 m? betragen.

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel Am Redder” dient der Unter-
bringung eines Lebensmittelfrischemarktes sowie von zwei nicht-zentrenrelevanten Fachmarkten,
Dienstleistungen und ergdnzenden Nutzungen mit einer Gesamtverkaufsflaiche von maximal 6.000 m2.
Zur Gewabhrleistung, dass im Falle einer Grundstiicksteilung keine zusatzlichen Anspriiche an die
Verkaufsflache durch weitere Einzelhandelsnutzungen geltend gemacht werden kénnen, erfolgt die
Festsetzung einer MindestgrundstiicksgrofRe fur die Ansiedlung des geplanten Sondergebietes ,Am
Redder”.

Eine Kontingentierung der Verkaufsflachen, die auf das gesamte Sondergebiet bezogen ist, er6ffnet
die Moglichkeit eines sogenannten ,Windhundrennens” potenzieller Investoren. Jedes Baugrundstiick
konnte die jeweils zuldssige Nutzung ausschopfen.

Um dieses eindeutig zu regeln, ist eine MindestgrundstiicksgrofRe festgesetzt, die in etwa der Sonder-
gebietsgroRe entspricht.
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5.3 Stellplatzflichen und Nebenanlagen
(§ 12,19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweck-
bestimmung , Einzelhandel Am Redder” (SOEH) sowie des Gewerbegebietes (GE) darf durch Stellplétze,
Stellplatziiberdachungen, Nebenanlagen, Garagen, Tiefgaragen sowie deren Zufahrten und
genehmigungsfreien baulichen Anlagen gem. LBO bis zu einer Gesamtgrundfldchenzahl (GRZ) von 1,0
liberschritten werden.

Grundsatzlich sieht die BauNVO eine Deckelung der Versiegelung durch Stellplatze und Nebenanlagen
bei Erreichen einer GRZ von 0,8 vor. In Ausnahmen darf jedoch hiervon abgewichen werden, wenn die
Uberschreitung mit nur geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Bodenfunktionen verbunden
ist und die Einhaltung zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundsticks-
nutzung fiihren wiirde (§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO). Um fir die geplanten Einzelhandelseinrichtungen
eine ausreichende Anzahl an Kundenstellplidtzen zur Verfiigung stellen zu kénnen, ist eine Uber-
schreitung bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 zugelassen (vgl. Ziff. 8).

Dies ist durch die Situation eines atypischen Falles fiir einen Einzelhandelsstandort mit einer maximal
zuldssigen Verkaufsflache von 6.000 m? und einer damit verbundenen erhéhten Zahl an Stellplatzen
fir den Kundenverkehr sowie den Flachenbedarf gewerblicher Nutzungen begriindet. Die Flache des
Vorhabenstandortes ist gegenwertig bereits nahezu vollstindig versiegelt, so dass es durch die
zulassige Versiegelung der Flache des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel Am Redder” (SOEH) zu
keinen erheblichen Umweltauswirkungen kommen wird.

Die entsprechende Vorpriifung des Einzelfalls wird den Unterlagen der 8. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 5A als Anlage beigefligt, um die Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens in Bezug auf die
relevanten Schutzgiter zu priifen.

Innerhalb des Baufensters kdnnen auch lGberdachte Stellplatze hergerichtet werden. Eine weitere An-
legung zusatzlicher Stellplatze, die nicht Uberdacht sind, auRerhalb des Baufensters bleibt trotzdem
moglich.

5.4 Flache fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Im Kreuzungsbereich der ,Getriebebau-Nord-Stralle” und der Stralle ,,Am Redder” erfolgt innerhalb
des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel Am Redder” (SOEH) die Festsetzung einer Flache fir
Versorgungsanlagen ,Elektrizitdt“. In Rlcksprache mit der Schleswig-Holstein Netz AG ist der
zusatzliche Stationsort innerhalb des Plangebietes fiir die elektrische Energieversorgung erforderlich.

5.5 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25A + b BauGB)

Je angefangene 20 Stellpldtze ist innerhalb des Vorhabengebietes ein standortheimischer Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bestandsbédume kénnen angerechnet werden.
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Bei den Baumpflanzungen ist untereinander sowie gegeniiber zum Erhalt festgesetzten Gehélzbe-
stdnden ein Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten.

Alle zu pflanzenden Bdume sind mit gras-, stauden- oder strauchbewachsenen Vegetationsflichen/
Baumscheiben von mind. 9 m? Fldche zu versehen.

Die innerhalb der Fidche zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Bédumen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen mit der Zweckbestimmung , Abstandsgriin® vorhandenen nichtstandortheimischen
Geholze sind dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang oder Beseitigung von Gehélzen ist durch Nach-
pflanzung mit gebietsheimischen Arten ein geschlossener Gesamteindruck zu erzielen.

Innerhalb der festgesetzten privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung Abstandsgriin ist in dem in
der Planzeichnung dargestellten Bereich die Errichtung einer Trafo-Station zur Versorgung mit
Elektroenergie in einer Gréfse von max. 75 m? zuldissig. Die Errichtung hat aufSerhalb des Kronentrauf-
bereiches zzgl. 1,50 m Abstand der zum Erhalt festgesetzten Bdume zu erfolgen.

Bauliche Anlagen, Versiegelungen jeder Art sowie Auf- und Abgrabungen auf privaten Grundstiicks-
fldchen sind im Kronentraufbereich zzgl. 1,5 m der zum Erhalt festgesetzten Bdume unzuldssig.

Alle anzupflanzenden oder mit einem Erhaltungsgebot versehenen Vegetationselemente sind auf
Dauer zu erhalten. Abgdnge sind in gleicher Art und Qualitdt zu ersetzen.

Die in den Randbereichen des Plangebietes bestehenden Gehélz- und Griinstrukturen werden zum
Erhalt festgesetzt und sollen durch Ergdnzungspflanzungen zu gebietsheimischen Gehdlzstrukturen
entwickelt werden. In nérdliche Richtung zur Getreide-Nordbau-Strafie und in westliche Richtung zur
StraRRe ,Am Redder” soll durch die Ergdanzungspflanzungen ein geschlossener Gesamteindruck erzielt
werden. Durch eine so entstehende Einfassung des Vorhabengebietes erfolgt eine klare Abgrenzung
von den umliegenden gewerblichen Bauflachen sowie des 6ffentlichen StraRenraumes. Die kiinftigen
Baugrenzen sowie zuldssigen versiegelten Bereiche weisen einen ausreichenden Abstand zu den
Kronen- und Traufbereichen der bestehenden Biume auf, um eine Beeintrachtigung durch die
erforderlichen baulichen Anlagen der Einzelhandelseinrichtungen zu vermeiden.

Die bestehenden und zum Erhalt festgesetzten Griinstrukturen werden durch neuanzupflanzende
Bdaume erganzt, deren Umfang sich an der Anzahl der zu errichtenden Kundenparkplatze bemisst und
flhren so zu einer Gesamtdurchgriinung des Einzelhandelsstandortes. Auf die Verortung und verbind-
liche Festsetzung von Baumen auf der Stellplatzanlage wird zu Gunsten einer flexiblen Gestaltung
verzichtet. Eine mogliche Teilliberdachung der Kundenstellplatze schrankt die Anordnung von Baumen
in den entsprechenden Bereichen ein. Dennoch soll eine qualitativ hochwertige Anpflanzung aulRer-
halb der Stellplatzanlage sowie eine hochwertigere Durchgriinung und Steigerung der Aufenthalts-
qualitat am Vorhabenstandort erzielt werden. Die Anpflanzung von Baumen auf der Stellplatzanlage
ist erganzend moglich und kann flexibel in Abhdngigkeit der grundsatzlichen Gestaltung und An-
ordnung der Freiflachen vorgesehen werden. Dabei sorgen die Regelungen zu einer MindestgroRe der
unversiegelten Baumscheibe fiir gute Entwicklungsmoglichkeiten der neu anzupflanzenden Baume.
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6

Grinordnung

Die innerhalb des Plangebietes bestehenden Griinstrukturen werden, soweit moglich, in die stadte-

bauliche Konzeption integriert und entsprechend ihres Bestandes festgesetzt.

6.1

Umweltpriifung

Der Bebauungsplan wird nach den Vorschriften des § 13a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten
Verfahren wird gem. § 13a (2) Nr. 1 BauGB mit Verweis auf § 13 (3) BauGB auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung verzichtet.

Das beschleunigte Verfahren ist zuldssig, wenn:

1.

es sich bei der Planung um eine MalRhahme der Innenentwicklung handelt

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des baulichen Zusammenhangs der Stadt Bargteheide und
ist bereits baulich in Anspruch genommen. Die vorliegende Planung soll eine zukiinftige Nutzung
des Grundstiickes ermoglichen und ein langfristiges Brachliegen vermeiden.

mit der Planung weniger als 20.000 m? Grundfliche festgesetzt werden bzw. bei 20.000 m? bis

70.000 m? ermoglichter Grundfldche anhand einer Uberschlagigen Prifung nachgewiesen wird,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Es wird eine Grundflidche von unter 70.000 m? festgesetzt. Anhand einer kombinierten Vorpriifung
des Einzelfalls gem. Anlage 2 des BauGB und § 7. Abs. 1 Nr. UVPG wird nachgewiesen, dass der
Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in
der Abwagung zu berticksichtigen waren.

keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréglichkeit nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die

Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht besteht:

Es wurde Uber eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. BauGB und UVPG nachgewiesen,
dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das geplante Vorhaben entstehen.

keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutz-
glter besteht (Natura 2000-Gebiete):

Im Stdosten der Flache, in rd. 2,6 km Entfernung, befindet sich das FFH Gebiet DE 2227-351
,Nordlich Tiergarten”. Das Gebiet weist eine Kombination von naturnahen bodensauren Wald-
typen und Waldern feuchter bis nasse Standorte auf.

Im Nordosten der Flache, in rd. 3,6 km Entfernung zum Plangebiet, befindet sich das FFH Gebiet
DE 2227-352 ,Rehbrook”. Gepragt wird das Gebiet durch bodensauren Buchenwald sowie
Waldmeister-Buchenwald sowie durch Schwarzerle, Esche und Traubenkirsche gepragter
Feuchtwald erganzt.

Aufgrund der Entfernungen zum Plangebiet, der Lage innerhalb des baulichen Zusammenhanges
der Stadt Bargeheide und die Trennung der Flachen durch die A 1 im Fall des Gebiets DE 2227-352,
ergeben sich keine Anhaltspunkte dafiir, dass durch die Festsetzungen die Erhaltungsziele fir die
Schutzgebiete beriihrt werden kdnnten.
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5. keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-

grenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-

schutzgesetzes zu beachten sind:

Im Plangebiet sind keine Betriebe zuldssig, welche gefahrliche Stoffe und Technologien im Sinne
des Artikels 3 Nr. 10 der Richtlinie 2012/18/EU verwenden, die nach dem heutigen Stand der
wissenschaftlichen Erkenntnisse bei Storfallen, Unfallen und Katastrophen zu schwerwiegenden
und nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur und Umwelt und der menschlichen Gesundheit
fihren konnen. Auch befinden sich im Umfeld keine Betriebe, in denen gefdhrliche Stoffe und
Technologien im Sinne des Artikels 3 Nr. 10 der Richtlinie 2012/18/EU zur Anwendung kommen,
von denen Gefahren auf das Plangebiet einwirken kénnten.

6.2 Natur und Landschaft

6.2.1 Bestanderfassung und Bewertung

Schutzgut Flache, Boden und Wasser

Die Flachen im Plangebiet sind bereits stark anthropogen in Anspruch genommen. Die Flaiche umfasst
rd. 3,9 ha und bei dieser handelt es sich um einen grof¥flachigen Einzelhandelsstandort mit zugehdrigen
Stellplatzflachen. Der giiltige Bebauungsplan weist bei einer GRZ von 0,8 eine Uberbaubare
Grundfldche von 30.640 m? aus.

Das Gelande ist eben und liegt bei einer Gelandehdhe von 43 m i. NHN. Gemal§ dem Landwirtschafts-
und Umweltatlas stehen im Plangebiet urspriinglich Pseudogley-Braunerden an. Diese sind im
Plangebiet jedoch durch Aufschiittungen, welche meist aus Lockersyrosemen, Regosolen und
Pararendzinen bestehen, Giberdeckt.

Die Béden sind weitgehend versiegelt und in ihren Bodenfunktionen gestort. In den vollversiegelten
Bereichen ist der Planungsraum als Lebensraum fiir Pflanzen und Bodenorganismen untauglich, die
Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium behindert und eine Versickerung von
anfallendem Niederschlagswasser nicht moglich.

In den nicht versiegelten Flachenteilen des Plangebietes sind die Bodenfunktionen weitgehend intakt.
Konkrete Aussagen Uber das Wasserriickhaltevermégen, den Nahrstoffhauhalt oder die Ertrags-
fahigkeit der anstehenden Béden kdnnen nicht getroffen werden.

Hinweise auf hohe Grundwasserstidnde liegen nicht vor.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Die Lage des Plangebietes und die heutige Nutzung haben bereits erheblichen Einfluss auf die Pflanzen
und Tierwelt. Im Geltungsbereich sind nur wenige Vegetationsstrukturen vorhanden, die eine
naturschutzfachliche Bedeutung aufweisen.

Der derzeit giiltige Bebauungsplan Nr. 5A, 3. Anderung setzt im Norden und teilweise im Westen des
Plangebietes Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern fest. Im Siiden befinden sich
Flachen, welche von Bebauung freigehalten werden missen, in diesen hat sich ebenfalls Vegetation
entwickelt. Dementsprechend ist der sidliche, nordwestliche und noérdliche Flachenrand von
Baumbestand gesdumt, welcher von als Rasen oder Ziergeholzstreifen gestalteten Griinflichen
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unterwachsen ist. Lediglich im Nordosten findet sich auch naturndaheres Geholz mit einer gréBeren
Eiche. Am nordwestlichen Rand befinden sich hauptsachlich Spitzhorne wahrend der sidliche
Flachenrand von Eichen dominiert wird. Am 6stlichen Flachenrand verlauft eine 5 m breite, geméahte
Rasenflache.

Im Rahmen der Aufstellung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide wurde
eine Prifung der besonderen Artenschutzbelange gemal} § 44 Abs. 1 BNatSchG durch das Biiro BBS
Bliro Greuner-Ponicke durchgefiihrt.

Der bestehende familia-Markt einschliefSlich der Innenréiume zeigt keine fiir Fledermduse geeigneten
Strukturen, die als Quartiere eine Bedeutung haben kénnten. Die Bdume entlang der Strafsen weisen
ebenfalls aufgrund zu geringer Gréfe kein Quartierpotenzial auf, Héhlen oder Spalten finden sich nicht.
Eine erkennbare Bedeutung der Baumreihen im Norden und Westen als Verbund von Lebensrdumen
besteht nicht.

Die Strukturen im Geltungsbereich und im Bargteheider Moor sind fiir die Haselmaus ungeeignet.

Im Geltungsbereich ist das Vorkommen von Gehélzfreibriitern méglich, da die Bdume und Griinstreifen
v.a. im Norden dies nicht ausschliefSen lassen. Die Lage zwischen Strafse und Parkplatz Idsst aber nur
sehr anspruchslose und stérungsunempfindliche Arten zu.

Gebdudebrutvégel kénnen als Nischenbriiter am Gebdude vorkommen, hier gemdf8 der Begehung am
ehesten im Norden. Es kann z.B. Mehlschwalbe und Bachstelze angenommen werden. Auf dem
Gebdude ist nicht mit Brutvégeln zu rechnen, das Flachdach weist keine Griinstrukturen oder Sand/Kies
flir entsprechende Arten auf.

Es liegen keine Hinweise auf Besatz der Gebdude durch gebdudebriitende Vogel, Nischenbriiter oder
Fledermaduse vor.

Zu dem sidlich angrenzenden Landschaftsraum auRerhalb des Plangebietes macht das Arten-
schutzgutachten folgende Aussagen:

Im siidlichen Wirkraum kénnen Arten des Offenlandes, der Gehélze und Gewdsser vorkommen. Im Nah-
bereich der Strafie und Ortschaft werden hier auch eher stérungsunempfindliche Arten angenommen.
Dieser Bereich des Bargteheider Moores liegt auferhalb des Wirkraumes Ldrm/Staub, eine
Beeintrdchtigung erfolgt nicht.

Eventuell sidlich des Vorhabens im Bargteheider Moor vorkommende Amphibien und Reptilien sind
aufgrund der Trennwirkung der Stralle sowie der mangelnden Habitatstrukturen im Plangebiet nicht
zu erwarten. Auch fir Arten wie Kreuzotter oder Zauneidechse fehlen die notwendigen trocken-
warmen Lebensraume im Geltungsbereich und Umgebung.

Schutzgut Klima / Luft

Das Klima in Schleswig-Holstein ist stark durch die Lage zwischen Nord- und Ostsee gepragt. Es ist mit
seinen feuchten, milden Wintern und hohen Niederschldgen als gemaRigtes, feucht temperiertes und
ozeanisches Klima zu bezeichnen. Lokalklimatisch befindet sich das Plangebiet im Ubergang zwischen
bebauten Bereichen und der freien Landschaft. Eine besondere lufthygienische und klimatische
Ausgleichsfunktion und/oder fir die Frischluftzufuhr kommt dem Planungsgebiet nicht erkennbar zu.
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Aufgrund des bereits hohen Versiegelungsgrades im Plangebiet sind signifikante stadtklimatische
Effekte durch starke Aufheizung insbesondere in den Sommermonaten anzunehmen.

Luftklimatische Vorbelastungen ergeben sich geringfligig durch die Nahe zur viel befahrenen StraRe
Hammoorer Weg im Siden, welche mit ihrem Kraftfahrzeugverkehr eine wesentliche
Immissionsquelle darstellt. Zudem tragt die Lage im Gewerbegebiet mit Anlieferung und Abtransport
zu einer Vorbelastung bei.

Schutzgut Mensch, kulturelles Erbe, Orts- und Landschaftsbild

Hinweise auf das Vorhandensein von Kultur- und Sachgitern liegen nicht vor. Auch liegt das Plangebiet
in keinem besonderen archdologischen Interessengebiet.

Bezliglich des Schutzgutes Mensch bestehen im Plangebiet bereits Larmbelastungen durch den
Kraftverkehr auf den siidlich und westlich angrenzenden Straflen Hammoorer Weg und Am Redder,
umliegender Gewerbebetriebe sowie dem Kundenverkehr des bestehenden Einzelhandels auf der
Flache. Gemal der Schalltechnischen Untersuchung werden die Immissionsgrenzwerte flir Gewerbe-
gebiete entlang der LandstralRe in der Sidwestecke um bis zu 1 dB(A) und der Immissionsgrenzwert
nachts entlang der stidlichen Baugrenze um bis zu 4 dB(A) Gberschritten (s. Ziff. 7).

Im Plangebiet liegt am Stadtrand von Bargteheide und grenzt nach Stiden an die vielbefahrene StralRe
Hammoorer Weg und anschlieRend an die offene Landschaft mit Acker, Griinland, Knicks, Gehdlzen
und dem Bargteheider Moor an. Die Flache ist nach Siiden jedoch weitgehend durch Gebiisch- und
Baumbestand abgeschirmt.

Die Flache wird von dem vorhandenen Verbrauchermarkt mit seiner Stellplatzanlage gepragt.
Ortsbildpragende Strukturen bilden zudem die das Gebiet im Siiden und Westen begrenzenden
Baumreihen.

Wirkungsgeflige

Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern Boden, Wasser, Klima/Luft sowie der Pflanzen- und
Tierwelt sind groBtenteils naturgegeben und maBgeblich verantwortlich fiir das Gleichgewicht inner-
halb von Okosystemen. Lediglich der Mensch hat im gréReren Umfang die Moglichkeit, auf dieses
»Wirkungsgeflige” sowohl in positiver als auch in negativer Weise Einfluss zu nehmen.

Eine Darstellung der Bedeutung einzelner Schutzgiiter kann nicht ohne die zwischen den einzelnen
Schutzgiitern und innerhalb der Schutzglter bestehenden Wechselwirkungen geschehen. Zum Beispiel
kann die Beurteilung der Bedeutung der Béden nicht erfolgen, ohne deren Grundwasserhaltungs- und
Leitungsvermogen, Bodenlufthaushalt, natlrliche Ertragsfunktion und Eignung als Lebensraum von
Pflanzen und Tieren zu betrachten. Die Bewertung der Biotoptypen schlieRt die nutzungsbedingte
Struktur- und Artenvielfalt einiger Biotoptypen ein und beriicksichtigt die Bindung an besondere
Boden- und Wasserverhaltnisse.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades im Plangebiet sind die bestehenden Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern bereits erheblich gestort.
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6.2.2 Projektwirkungen

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Flache, Boden und Wasser

Gegeniiber der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird mit der 8. Anderung die zulissige Grundfliche
von 30.640 m? auf 33.944 m? erhéht. Zudem wird eine Uberschreitung der iberbaubaren Grundfliche
von 1 zugelassen und somit um 0,2 erhdht. Im Zusammenhang mit der Erweiterung des Bebauungs-
planes ergibt sich hieraus eine zusatzliche Versiegelung von 3.304 m? gegeniiber der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5A.

Die Boden im Plangebiet weisen aufgrund umfassender Versiegelung bereits erheblich beeintrachtigte
Bodenfunktionen auf. Insbesondere im Osten und Nordosten ist mit einer zusatzlichen Versiegelung
fir eine Zufahrt zu rechnen. Gleichzeitig werden im Westen des Plangebietes Flachen entsiegelt und
begriint.

Durch die Umstrukturierung der innerstadtischen Flache wird dem Verbrauch von Freiflachen im
Aullenbereich entgegengewirkt.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Die innerhalb des festgesetzten Sondergebietes bestehenden Vegetationsstrukturen befinden sich in
den Randbereichen des Vorhabengebietes und werden durch die geplanten Modernisierungs- und
UmstrukturierungsmaBnahmen nur geringfligig beeintrachtigt.

Es kommt zum geringflgigen Verlust von nach derzeitigem Planungsrecht festgesetzten Griinflachen
im Nordosten der Fliche und zwei kleinerer Biume im Norden und Westen der in der 3. And. des
Bebauungsplanes Nr. 5A festgesetzten Griinflaichen. Entsprechend dem derzeitigen Planungsrecht
wird ein 5 m breiter Rasenstreifen entlang der norddstlichen Plangebietsgrenze als Uberbaubare
Grundstiicksfliche ausgewiesen. Die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A erméglicht den
Austausch nicht standortheimischer Geholze gegen gebietsheimische Gehdlze. Gleichzeitig wird im
Westen der Flache eine Liicke von insgesamt rund 8 m Lange in den bestehenden Griinflichen
geschlossen und die Griinrdume somit als Lebensraum gestarkt.

Die artenschutzrechtliche Stellungnahme des Biiro BBS Biiro Greuner-Ponicke trifft folgende Aussagen
in Bezug auf das Schutzgut Tiere:

Der Bebauungsplan sieht den Erhalt der Gehdlze und Griinstreifen vor. Betroffenheiten von Brutvigeln
der Gehdlze erfolgen damit nicht, eine Stérung im relevanten Umfang ist fiir die hier anzunehmenden
stoérungstoleranten Arten nicht anzunehmen.

Der Abriss von Gebduden kann zu einem Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten der Brutvogel-
arten der Gebdude fiihren. Ein Abriss wéhrend der Brutzeit kann zu Zerstérungen von Gelegen fiihren.
[...] Durch Abriss aufserhalb der Brutzeit kann dies vermieden werden.

Es sind keine Wochenstuben, Winterquartiere oder Tage-/Balzquartiere mit bedeutender Funktion oder
Nahrungsflédchen zu erwarten. Eine mégliche Flugachse von Norden nach Siiden entlang der Baumreihe
im Westen des Geltungsbereichs wird zum Erhalt festgesetzt. Es sind daher keine Betroffenheiten
festzustellen.

Stérungen (Ldrm, Bewegung, Staubentwicklung) treten verstdrkt wdhrend Abrissarbeiten und der
Bauarbeiten auf. Die hier zu erwartenden Arten gehéren zu den Arten, die auch im besiedelten Bereich
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vorkommen und wenig empfindlich auf Ldrm und Bewegungen reagieren. Der Erhaltungszustand der
lokalen Populationen verschlechtert sich nicht, daher sind die Stérungen als nicht erheblich einzustufen.

Der siidlich angrenzende Bereich und dort vorkommende Arten werden durch Ladrm- und Staubwirkung
in der Bauphase nicht beeintrachtigt.

Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima / Luft

Wahrend der Bauphase kann es bei Abbruchtatigkeiten und Konstruktionsarbeiten zu Staub-
emissionen kommen. Relevante negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind dadurch
insgesamt nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Mensch, kulturelles Erbe, Orts- und Landschaftsbild

Bestehende Geholzstrukturen mit ortsbildpragender Bedeutung werden mit einem Erhaltungsgebot
belegt und dadurch von der Planung nicht berihrt. Wahrend der Bauphase kommt es zu Larm- und
Staubbelastungen Gber den Geltungsbereich hinaus.

Die Schalltechnische Untersuchung trifft zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt
Bargteheide folgende Aussage: Zusammenfassend ist festzustellen, dass der B-Plan-induzierte
Zusatzverkehr aufgrund der Zunahmen unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle bzw. aufgrund der
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte nicht weiter beurteilungsrelevant ist.

6.2.3 MaRBnahmen

Schutzgut Flache, Boden und Wasser

Generell soll mit Boden schonend und sparsam umgegangen werden (§ 1a Abs. 2 BauGB; DIN 18915)
sowie nachhaltig die Funktionen des Bodens gesichert und wiederhergestellt werden (§ 1 BBodSchG).
Zur Erreichung dieser Ziele wird eine flachensparende Siedlungsentwicklung bei einer gleichzeitigen
Begrenzung der Versiegelung auf das unbedingt notwendige Mal (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) angestrebt.
Es wird auf die Einhaltung der Vorgaben des BauGB (§ 202 Schutz des humosen Oberbodens), der
Bundesbodenschutzverordnung (§ 12 BBodSchV), des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG u.a.
§ 7 Vorsorgepflicht) sowie des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG u.a. § 2 und § 6) verwiesen. Die DIN
18915 sowie DIN 19731 sind zu beriicksichtigen.

Durch die Umstrukturierung der innerstadtischen Flachen in Verbindung mit Festsetzungen, welche
eine optimale Ausnutzung des Plangebietes erlauben, tragt die Planung zu einer Stirkung der
Innenentwicklung bei und wirkt einem Verbrauch von Freiflachen im AuBenbereich entgegen.

Die gesamten Dachflichen der Gebdude im Sonstigen Sondergebiet werden als Griindacher fest-
gesetzt, sodass es zu einer wesentlichen Abflussdampfung kommt. Dadurch soll eine deutliche
Verbesserung gegeniliber dem derzeitigen Planungsrecht bei optimaler Ausnutzung des Plangebietes
erzielt werden.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Es wird darauf hingewiesen, dass der zum Erhalt festgesetzte Baumbestand wahrend der Bauphase
durch geeignete SchutzmalRnahmen zu schiitzen ist. Die Baume sind wahrend der Baumalinahmen
durch einen stationdaren Baumschutzzaun gem. DIN 18 920, der den Kronentraufbereich zzgl. 1,5 m
umfasst, nach allen Seiten zu schiitzen. Diese Bereiche stehen fir das Baugeschehen nicht zur

33
GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe



Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide

Verfligung und sind von Baustelleneinrichtungen und Materiallagern freizuhalten. Die MaRnahmen
umfassen alle mit einem Erhaltungsgebot belegten Baume innerhalb des Plangebietes.

Eingriffe in Gehdlze zur Baufeldraumung sind gemal Vorgabe § 39 Abs. 5 BNatSchG (,,Kein Riickschnitt
von Geblsch / Geholz zwischen 01. Méarz und 30. September”) nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis
28./29. Februar durchzufiihren.

Zur weiteren Durchgriinung des Gebietes werden im Rahmen der Planung stellplatzbezogene Fest-
setzungen zur Pflanzung standortheimischer Laubbdaume getroffen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden in Bezug auf gebdudebritende Vogelarten sind Abriss-
arbeiten lediglich im Zeitraum vom 01.09. bis 15.04. moglich. Ein Abweichen von den Vorgaben ist
dann zuldssig, wenn ein Nachweis durch einen Fachgutachter erbracht wird, dass Brutvogel nicht
vorkommen.

GemaR Artenschutzgutachten wird empfohlen, AuRenbeleuchtungen insektenfreundlich herzustellen
und Abstrahlung in den Griinstreifen im Westen zu vermeiden, damit eine moégliche Flugachse nicht
beeintrachtigt wird.

Darliber hinaus macht das Artenschutzgutachten Empfehlungen zur Aufwertung der stadtoko-
logischen Situation. So ist zur Aufwertung von Gewerbestandorten die Entwicklung von Grinflachen
als naturnahe Stauden- und Gehoélzflachen sinnvoll und an Gebauden kénnen Nistkasten fiir Vogel und
Quartiere flr Fledermause angebracht werden. Das Artenschutzgutachten empfiehlt aus stadtéko-
logischen Griinden die Erschaffung kinstlicher Quartiere fiir Flederméause (5 Fledermaushdhlen, 5
Fledermausspaltenkasten), die Anbringung von 1 Hoéhlenkasten fir Kleinmeisen pro Kastengruppe
sowie 6 Nischenbriiterkadsten und 8 Mehlschwalbennester.

Fir die zum Erhalt festgesetzten Griinflaichen wird eine Umwandlung von Zierstrauchern in naturnahe
heimische Straucher und Staudenfluren empfohlen, um das Nahrungsangebot fiir Insekten und damit
auch fir Fledermause und Vogel zu verbessern.

Schutzgut Klima/Luft

Um Verbesserungen der vorhandenen klimatischen Situation zu erzielen und dem Klimawandel
entgegen zu wirken, sind innerhalb des Sonstigen Sondergebietes Dacheindeckungen der Haupt-
gebaude nur als begriinte Dacher mit lebenden Pflanzen zuldssig. Zudem soll durch das Anpflanzen
von Bdaumen in Abhangigkeit der Anzahl der Kundenstellpldtze der Gehdlzbestand im Plangebiet
erhoht werden, um so die lokalklimatische Situation gegeniiber dem derzeitigen Planungsrecht zu
verbessern. Die Nutzung alternativer Energiequellen, wie Solar- und Photovoltaikanlagen, ist zulassig.

Schutzgut Mensch, kulturelles Erbe, Orts- und Landschaftsbild

In Bezug auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild werden {iber die Erhaltungsfestsetzungen hinaus
keine weiteren MaRnahmen notwendig. Durch den hohen Baumbestand im Stiden der Fldche ist eine
hinreichende Eingriinung zum angrenzenden Landschaftsraum gegeben.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die
Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der
Fachbehorde zu sichern.
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Gemal der Schalltechnischen Untersuchung ware die Festsetzung eines aktiven Schallschutzes fir die
geplante gewerbliche Nutzung nicht angemessen und nur eingeschrankt wirksam. Um mogliche
Blronutzungen vor von auBen eindringenden Gerduschen insbesondere vom Hammoorer Weg zu
schitzen, werden Festsetzungen zum Schutz von Bironutzungen gem. DIN 4109 getroffen.

6.3  Eingriffsregelung, Artenschutz

Durch die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide ist kein Ausgleich im
Rahmen der Eingriffsregelung erforderlich, da die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemal § 13a BauGB gegeben sind.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten hier Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Unabhdngig von dieser Regelung sind die Artenschutz-
bestimmungen sowie der Schutzgebiets- und Biotopschutz. Eingriffe in gesetzlich geschiitzte Biotope
miissen auch im beschleunigten Verfahren ausgeglichen werden.

GemaR Artenschutzgutachten des Bliro BBS Biro Greuner-Ponicke wird ein artenschutzrechtlicher
Ausgleich nicht erforderlich, da die Okologische Funktion der Lebensstdtten nicht erheblich
beeintrachtigt wird. Es werden keine CEF-MaRnahmen erforderlich.

6.4 MalBnahmen zum Schutz des Klimas

Bereits seit 2012 besitzt die Stadt Bargteheide ein integriertes Klimaschutzkonzept. Am 06.12.2019
verabschiedete die Stadtvertretung zudem den "Klimaaktionsplan der Stadt Bargteheide". Die 8.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A leistet zum Erreichen der darin genannten Ziele einen Beitrag.
Durch die Umstrukturierung einer innerstadtischen, stark anthropogen tUberformten Flache werden
keine Flachen im AuBenbereich in Anspruch genommen.

Die getroffenen Festsetzungen zum weitgehenden Erhalt bestehender Griinstrukturen tragen zu dem
im Klimaaktionsplan angestrebten Schutz von Bdumen als CO2-Speicher bei. Die verbindliche
Festsetzung von Griindachern auf den rd. 6000 m? der Hauptgebdude des Sonstigen Sondergebietes,
in Verbindung mit den Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, in Abhangigkeit der Anzahl der
Kundenstellplatze, tragen zudem zur Erh6hung des innerstadtischen Griinbestandes und Biodiversitat
bei.

Bezliglich weiterer Regelungen zum Schutz des Klimas und der Nutzung erneuerbarer Energiequellen
wird auf die geltende Gesetzgebung des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes verwiesen, wonach
neu zu errichtende Gebdude ihren Warme- und Kalteenergiebedarf anteilig durch erneuerbare
Energien decken missen. Dementsprechend ist die Nutzung alternativer Energiequellen wie Solar- und
Photovoltaikanlagen zulassig.

Insgesamt leistet die Aufstellung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A damit einen Beitrag zur
Erreichung der im Klimaschutzkonzept und Klimaaktionsplan der Stadt Bargteheide genannten Ziele.
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7 Schutz vor schadlichen Umweltimmissionen

Die Flache des Vorhabengebietes befindet sich innerhalb eines bereits bestehenden Gewerbegebietes
mit entsprechend angrenzenden gewerblichen Betrieben und Nutzungen. Im unmittelbaren Nah-
bereich des Einzelhandelsstandortes befinden sich keine schutzbedirftigen Wohnnutzungen. Das
nachstgelegene Wohngebiet befindet sich nordlich des Vorhabenstandortes entlang der BachstraRRe
und wird durch weitere bestehende gewerbliche Nutzungen von den geplanten Einzelhandels-
einrichtungen separiert.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide
wurde durch das Biiro LairmConsult eine schalltechnische Untersuchung zur Berlicksichtigung des
Verkehrs- und Gewerbeldrms erstellt.

Auszug schalltechnische Untersuchung

Allgemein

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5A will die Stadt Bargteheide die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir den Neubau eines Famila-Marktes und weiterer Fachmdrkte schaffen. Die
Ausweisung ist als sonstiges Sondergebiet und im Siiden als Gewerbegebiet vorgesehen.

Der Plangeltungsbereich befindet sich nérdlich der Strafie Lohe, éstlich der Strafse Am Redder und
stidlich der Getriebebau-Nord-StrafSe. Im Westen, Norden und Osten grenzen Gewerbegebiete an. Im
Siiden liegen landwirtschaftlich genutzte Fldichen.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen des Vorhabens aufgezeigt
und bewertet.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt (iblicherweise eine Beurteilung anhand der
Orientierungswerte gemdf Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stddtebau”, wobei
zwischen gewerblichem Ldrm und Verkehrslirm unterschieden wird. Andererseits kann sich die
Beurteilung des Verkehrslirms auf éffentlichen Verkehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV
(,Verkehrsldrmschutzverordnung®) orientieren.

Die DIN 18005, Teil 1 verweist fiir die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA Ldrm, so dass
die Immissionen aus Gewerbeldrm auf Grundlage der TA Ldrm beurteilt werden.

Im direkten Umfeld befinden sich liberwiegend Biironutzungen innerhalb des Gewerbegebietes.
Nérdlich grenzt Wohnbebauung an das gesamte Gewerbegebiet an. Diese Wohnbebauung ist als reines
Wohngebiet festgesetzt. Aufgrund der gewachsenen Situation zwischen Gewerbegebiet und
Wohngebiet liegt hier eine Gemengelage gemdfs TA Ldrm vor, daher wurden schon in vorange-
gangenen schalltechnischen Untersuchungen Zwischenwerte festgelegt.

Gewerbeldrm

Zum Schutz der nédchstgelegenen mafigeblichen schiitzenswerten Nutzung vor Gewerbeldrmimmis-
sionen aus dem Plangeltungsbereich wurden die Gerduschimmissionen an den mafSgebenden
Immissionsorten tags und nachts (lauteste Stunde nachts) getrennt ermittelt.
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Hierzu wurden die hervorgerufenen Gerduschimmissionen nach den Kriterien der TA Ldrm ermittelt.
Hierbei wurde fiir den Prognose-Nullfall und fiir die Vorbelastungen im Prognose-Planfall der
stddtebauliche Ansatz verwendet. Der geplante Famila-Markt mit den Fachmdérkten wurde detailliert
untersucht.

Insgesamt ist festzustellen, dass sich an der Wohnbebauung nérdlich des Gewerbegebietes keine
Verinderung der Gesamtsituation ergibt. Die Zwischenwerte werden im Prognose-Planfall weiterhin
eingehalten. Innerhalb des Gewerbegebietes werden die Anforderungen der TA Ldrm aus dem
geplanten Famila-Markt erfiillt.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Gerduschspitzen werden in der vorhandenen Nachbarschaft die
Anforderungen der TA Ldrm eingehalten.

Unter Berticksichtigung der oben genannten Ansdtze ist die geplante Nutzung innerhalb des Plan-
geltungsbereiches immissionsschutzrechtlich mit der vorhandenen Nachbarschaft vertréglich.

Verkehrsldrm

Innerhalb des Plangeltungsbereichs ist eine Ausweisung als sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Einzelhandel und Gewerbegebiet geplant. Fiir das sonstige Sondergebiet wird
aufgrund der geplanten Nutzung ein Schutzanspruch vergleichbar eines Gewerbegebietes zugrunde
gelegt.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrsldrm berechnet.
Dabei wurde der StrafSenverkehrsldrm aus den mafgeblichen Strafsenabschnitten beriicksichtigt. Die
Strafienverkehrsbelastungen (DTV - durchschnittliche tégliche Verkehrsstdrke an allen Tagen des
Jahres) wurden die Prognose-Belastungen der schalltechnischen Untersuchung zur 8. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 5B der Stadt Bargteheide entnommen. Fiir den B-Plan-induzierten Zusatzverkehr
wurde anhand der Ansdtze des Gewerbeldrms eine Abschétzung vorgenommen.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der RLS-90.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr aufgrund der Zunahmen
unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle bzw. aufgrund der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte
nicht weiter beurteilungsrelevant ist.

Innerhalb der Baugrenzen werden die Orientierungswerte fiir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und
55 dB(A) nachts (iberwiegend und die Immissionsgrenzwerte fiir Gewerbegebiete von 69 dB(A) tags
und 59 dB(A) nachts fast iiberall eingehalten. Lediglich entlang der Landesstrafie ergeben sich
Uberschreitungen. Die Orientierungswerte werden um bis zu 5 dB(A) tags und 8 dB(A) nachts
iiberschritten. Der Immissionsgrenzwert tags wird lediglich in der Siidwestecke um bis zu 1 dB(A)
liberschritten und der Immissionsgrenzwert nachts wird entlang der siidlichen Baugrenze um bis zu 4
dB(A) iiberschritten.

Aktiver Schallschutz ist fiir die geplanten gewerblichen Nutzungen, bei der die ausnahmsweise zuldssige
Wohnnutzung grundsétzlich ausgeschlossen wird, nicht angemessen und auf Grund der Gréfe des
Plangebietes auch nur eingeschrinkt wirksam. Zum Schutz von Wohn- und Biironutzung ist die
Ausweisung von passivem Schallschutz erforderlich.
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Gemdf DIN 4109 (Januar 2018) ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz
der Biironutzungen vor von aufien eindringenden Gerduschen. Die Dimensionierung des passiven
Schallschutzes erfolgt (iber die mafigeblichen Aufenldrmpegel gemdfS DIN 4109 (Januar 2018). Die
mafSgeblichen AufSenldrmpegel sind in der Abbildung 1 fiir schutzbediirftige Réume dargestellt.

Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass bei einem mafigeblichen Aufenldrmpegel von > 70 dB(A) mit
erheblichem passivem Schallschutz und damit zusétzlichen Baukosten zu rechnen ist.

7.1 Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schutz vor Verkehrsldrm

Zum Schutz der Blironutzungen ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren der Schallschutz gegen
Aufenldrm (Gegenstand der bautechnischen Nachweise) nach der DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe
01/2018) nachzuweisen. Die hierfiir erforderlichen mafigeblichen Aufenldrmpegel sind der
planerischen Zurlickhaltung folgend nachrichtlich in der Begriindung aufgefiihrt.

s y 'y v Von den vorgenannten Festsetzungen kann

[ 1> 450dB y:
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1> 60048 e / . . . .

I - 65.0 0B § / Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der
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tatsdchlichen Lédrmbelastung geringere An-
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Abbildung 6: malgeblicher AuRenldarm fiir schutzbedirftige

Raume; Quelle: Abbildung 1, Schalltechnische

Untersuchung, LairmConsult November 2020
Auf Grundlage der getroffenen textlichen Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden innerhalb des Vorhabengebietes gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt.
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8  Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Landesbauordnung S-H)

Die Flache des Vorhabengebietes befindet sich innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes, so dass
sich die getroffenen ortlichen Bauvorschriften auf die ausreichende Zahl von Stellplatzen, die
Anordnung der Werbeanlagen sowie Vorgaben zu Dacheindeckungen beschrankt.

Stellplatze

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel Am Redder” (SOEH)
ist je angefangene 20 m? Verkaufsfliche des Lebensmittelfrischemarktes inklusive Mall und Shops in
der Vorkassenzone ein Stellplatz zu errichten.

Fiir alle weiteren Nutzungen ist je angefangene 50 m? Verkaufsfléche ein Stellplatz zu errichten.

Die Ausgestaltung der Stellplatzsituation ist ein wichtiges Kriterium fir die Attraktivitat eines Einzel-
handelsstandortes. Aus diesem Grund sieht die Umgestaltung des Einzelhandelsstandortes die
Errichtung einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen sowohl fiir die Kunden als auch fir die Mit-
arbeiter vor.

Die Richtlinie der Stadt Bargteheide als Orientierungsgrundlage, z.B. fiir die mogliche Festsetzung von
Stellplatzen in Bebauungsplanen gemall Beschlussfassung durch den Ausschuss fiir Planung und
Verkehr vom 22.06.2017, sieht eine Verhiltniszahl der erforderlichen Stellpldtze in Bezug auf die
anzurechnende Nutzflache der kiinftigen Gebaude vor.

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben der Neustrukturierung des famila-Standortes um die Uber-
planung einer Bestandssituation mit einer begrenzten Flachenverfiigbarkeit handelt, wiirde die
Anwendung der v.g. Orientierungsgrundlage zu einer erheblichen Einschriankung des kiinftigen
Nutzungsangebotes fiihren. Insbesondere fiir die kiinftigen Einzelhandelseinrichtungen selbst ist ein
ausreichendes Stellplatzangebot von groRer Bedeutung, um durch die damit verbundene unge-
hinderte Nutzung die Kunden an den Standort zu binden.

Fir die kiinftigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes werden die nachfolgenden Verhaltniszahlen
fir den Nachweis des Stellplatznachweises fiir umsetzbar und ausreichend erachtet.

Sonstiges Sondergebiet ,,Einzelhandel Am Redder”

4.100 m? Verkaufsflache des je 20 m? Verkaufsflache 205 Stellplatze
Lebensmittelvollsortimenter (famila) | 1 Stellplatz
mit Mall und Windfang

1.900 m? Verkaufsflache Fachmarkte | je 50 m? Verkaufsflache 38 Stellplatze

e Zoologischer Bedarf 1 Stellplatz

e Modbel/Betten/Matratzen
e Temporare Verkaufsstande

243 Stellplatze

25 Fahrradstellplatze
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Im Rahmen der Stellplatzplanung erfolgt die Berlicksichtigung von Familien- sowie Behindertenstell-
platzen. Ladestationen fiir die E-Mobilitat werden an geeigneten Stellen vorgesehen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte ihrer Leistung zuléissig. Unzuldssig sind Werbeanlagen mit
wechselndem oder beweglichem Licht.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel Am Redder” (SOEH)
ist die Uberschreitung der festgesetzten Gebdudehéhe durch Werbeanlagen im Bereich der Dach-
fldchen um bis zu 2,00 m zuldssig.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,, Einzelhandel Am Redder” (SOEH)
ist innerhalb der privaten Griinfldche mit der Zweckbestimmung Abstandsgriin (ASG) im Bereich ,Am
Redder/Hammoorer Weg“ ein Werbepylon mit mehreren Werbetafeln fiir die Nutzungen des Sonstigen
Sondergebietes , Einzelhandel Am Redder” (SOEH) bis zu einer maximalen Gesamthéhe von 14,00 m
iiber Geldnde (57,50m ii.NHN.) zuldssig. Die Héhe der freistehenden Werbeanlage wird gemessen iiber
Normalhéhennull bis zur Oberkante der freistehenden Werbeanlage.

Hinweisschilder fiir die Lage der Zu- und Abfahrten sind in den entsprechenden Nahbereichen zuléssig.

Im Bereich der Strafle ,Am Redder” ist innerhalb der privaten Griinfléiche mit der Zweckbestimmung
Abstandsgriin die Errichtung einer Stele/ Séule zu Werbezwecken bis zu einer maximalen Gesamthéhe
von 9,00 m iiber Geléinde (52,50 m ii.NHN.) bis zu einer Grundfliche von 6 m? zuldssig.

Fahnenmasten mit innenliegenden Zugseilen sind zu Werbezwecken auch in der privaten Griinfléiche
mit der Zweckbestimmung Abstandsgriin (ASG) zuldssig.

Werbeanlagen dienen dazu, dass Betriebe auf sich aufmerksam machen. Sie kénnen damit dazu
beitragen, lebendige und wirtschaftlich florierende Ortsteile zu schaffen. Allerdings sind aufgrund des
Ortsbildes fiir das Erscheinungsbild der Gebaude Festsetzungen zu den Werbeanlagen zu treffen. So
soll sichergestellt werden, dass Werbung nicht dominiert und dass sie in einem vertraglichen Ver-
haltnis zu dem Gebdude und der Umgebung steht.

Werbeanlagen sollen zweckbedingt eine moglichst groRBe Fernwirkung entfalten. Damit verbunden ist
gleichzeitig ein besonderes Risiko fiir das Ortsbild. Aus diesem Grund werden die Werbeanlagen in Art
und GroRe auf ein notwendiges und nicht stérendes Mal} beschrankt.

Alle Lichtquellen sind so abzuschirmen, dass eine Blendung der Verkehrsteilnehmer auf den
klassifizierten StraBen nicht erfolgt. Die Abschirmung hat auf Privatgrund zu erfolgen. Sie sind so
auszubilden, dass sie durch ihre Form, Farbe, GrofRe oder dem Ort und die Art der Anbringung nicht zu
Verwechslungen mit Verkehrszeichen und -einrichtungen Anlass geben oder deren Wirkung
beeintrachtigen kdnnen.

Dacheindeckungen

In dem Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Einzelhandel Am Redder (SOEH)“ sind als
Dacheindeckungen fiir das Hauptgebdude nur begriinte Décher mit lebenden Pflanzen zuldssig. Solar-
und Photovoltaikanlagen sind allgemein zuldssig.
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Fiir das Hauptgebdude innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel Am Redder” wird die
verbindliche Verwendung einer Griinbedachung festgesetzt. Die entsprechende Festsetzung kommt
sowohl dem Klimaschutz als auch der Verbesserung des Wasserhaushaltes durch eine entsprechende
Rickhaltung des Niederschlagswassers zu Gute. Auf die verbindliche Vorgabe einer entsprechenden
Verwendung von Griinbedachungen fiir Nebenanlagen sowie eine verbindliche Verwendung von Solar-
und Photovoltaikanlagen wird verzichtet. Die Errichtung eines Griindaches mit lebenden Pflanzen stellt
im Umfang des Hauptgebadudes innerhalb des Sondergebietes bereits einen grolRen Flachenanteil
innerhalb des Vorhabengebietes und somit einen starkenden Beitrag fur den Klimaschutz dar.

Photovoltaikanlagen werden in Hinblick auf die Nachhaltigkeit und zukunftsorientierte Energie-
gewinnung zugelassen.

9 Nachrichtliche Ubernahmen

9.1 Anbauverbotszone

Gemal § 29 StrWG diirfen auBerhalb der zur Erschliefung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art an LandesstraBen in einer Entfernung bis zu 20 m,
jeweils gemessen vom aulleren Rand der befestigten fir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten
Fahrbahn, nicht errichtet werden.

Die Anbauverbotszone ist in der Planzeichnung dargestellt.

9.2 Anbaubeschriankungszone

Gemal § 30 StrWG diirfen auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrt Genehmigungen fiir bauliche Anlagen in einer Entfernung bis zu 40 m bei
Landesstralien, jeweils gemessen vom duBeren Rand der befestigten fiir den Kraftfahrzeugverkehr
bestimmten Fahrbahn, von der Baugenehmigungsbehodrde oder der Behoérde, die nach anderen
Vorschriften fir eine Genehmigung zustéandig ist, nur nach Zustimmung des Tragers der Strallenbaulast
erteilt werden. Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn sie nicht innerhalb von zwei Monaten nach
Eingang des Ersuchens unter Angabe von Griinden verweigert wird.

10 ErschlieBung

Die Flache des Vorhabengebietes wird durch die Kundenverkehre tber die Stralle ,,Am Redder” sowie
durch den Anlieferungsverkehr tiber die ,Getriebebau-Nord-StraRe” erschlossen.

10.1 Individualverkehr
Das Sonstige Sondergebiet wird Uber die bereits bestehenden Stellplatzzufahrten im Bereich der
StraRe ,Am Redder” erschlossen.

Die Zufahrt der Anlieferung wird deutlich getrennt an der norddstlichen Grundstiicksgrenze vor-
gesehen, um eine Beeintrachtigung der Kunden durch die erforderlichen Betriebsablaufe zu ver-
meiden.
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Die Ausgestaltung der Stellplatzsituation ist ein wichtiges Kriterium fiir die Attraktivitdt eines
Einzelhandelsstandortes. Aus diesem Grund sieht die Umgestaltung des Einzelhandelsstandortes die
Errichtung einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen sowohl fiir die Kunden als auch fir die
Mitarbeiter vor.

Uber die textlichen Festsetzungen der drtlichen Bauvorschriften erfolgt eine verbindliche Regelung zur
Verhaltniszahl von VerkaufsflachengréRe und Zahl der zu errichtenden Stellplatze (vgl. Ziff. 8).

10.2 Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,,OPNV Haltestelle”

Im Bereich der Stralle ,,Am Redder” erfolgt die Festsetzung einer Verkehrsflaiche besonderer Zweck-
bestimmung ,OPNV Haltestelle”, um durch die entsprechende Beriicksichtigung eines entsprechenden
Haltebereiches die geplanten Einzelhandelsnutzungen an das Netz des 6ffentlichen Personennah-
verkehres anzubinden. Im Umfeld des Plangebietes erfolgt durch den Hamburger Verkehrsverbund
(HVV) wochentags eine OPNV-Bedienung im 30-Minuten-Takt. Somit kénnen die Einzelhandels-
einrichtungen innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel Am Redder” sowie die
erganzenden gewerblichen Nutzungen zusatzlich zum Individualverkehr in regelmaRigen Abstanden
Uber das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs erreicht werden. Die unmittelbare Lage einer
entsprechenden Haltestelle innerhalb des Plangebietes in Verbindung mit der haufigen Anfahr-
frequenz fiihrt zu einer deutlichen Attraktivitatssteigerung hinsichtlich einer Nutzung der 6ffentlichen
Verkehrsmittel. Eine hohe Nutzungsfrequenz der bestehenden Buslinie kann zu einer Reduzierung des
Verkehrsaufkommens des motorisierten Individualverkehrs und somit zu einer Reduzierung der Co?-
Produktion fiihren.

Um die fuBlaufige Erreichbarkeit der Einzelhandelseinrichtungen nicht zu beeintrachtigen, wird bei der
Lage der OPNV-Haltestelle besonderen Wert auf eine mégliche Separierung von den Anlieferungs- und
Kundenfahrzeugbewegungen gelegt.

10.3 Belastbarkeit des Verkehrsknotenpunktes

Im Zuge der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide wurde seitens des
Ingenieurbliros BKP ein verkehrsplanerisches/ -technisches Gutachten zur Betrachtung der Leistungs-
fahigkeit des Knotenpunktes ,Hammoorer Weg/Am Redder” erstellt. Das vollstandige Gutachten liegt
der Begriindung als Anlage bei.

Durch die VergroRerung der zuldssigen Verkaufsflache innerhalb des Vorhabengebietes kommt es zu
einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens im Bereich des bestehenden Knotenpunktes ,Hammoorer
Weg/Am Redder”. Die entsprechende Belastbarkeit der Verkehrsfiihrung wurde auf Grundlage der
festgesetzten maximal zuldssigen Verkaufsflichen mit dem Berechnungsverfahren nach Bossehoff
Uberprift.

Durch den bestehenden Famila-Markt wurde am 26.09.2019 ein Verkehrsaufkommen (Ziel- und
Quellverkehr) von ca. 2700 Kfz/13 h erzeugt. Der Anteil der vorhandenen Verkehrsbelastung des
Famila-Marktes an der Gesamtbelastung am Knotenpunkt ,Hammoorer Weg/Am Redder” betrigt ca.
16% (2.700 von 17.000 Kfz/ 24 h). Durch die geplante 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A ergibt
sich auf Grundlage der maximal zuldssigen Gesamtverkaufsflache in Verbindung mit den definierten
Nutzungsformen eine Erh6hung des Verkehrsaufkommens auf ca. 3.050 Kfz/24 h und somit nur um ca.
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13%. Diese Steigerung bedeutet im Hinblick auf die Gesamtbelastung am Knotenpunkt ,,Hammoorer
Weg/Am Redder” lediglich eine Steigerung um 2,1%.

Hinsichtlich des Ausschlusses einer Einzelhandelsentwicklung innerhalb des festgesetzten Gewerbe-
gebietes ist in diesem Zusammenhang von keiner nennenswerten Steigerung des Verkehrs-
aufkommens auszugehen.

Ein Ausbau des Knotenpunktes ist zur Gewdhrleistung einer ausreichenden Leistungsfahigkeit nicht
erforderlich. Es ist davon auszugehen, dass eine Anpassung der Lichtsignalanlagen-Steuerung zur
Steigerung der Leistungsfahigkeit ausreichend ist, um die zusatzlichen Verkehrsbelastungen abzu-
wickeln. Erginzend besteht die Méglichkeit durch eine Anderung der Fahrstreifenaufteilung eine
weitere Steigerung der Leistungsfahigkeit zu bewirken. Hierbei sollte der heutige Geradeaus-Rechts-
und Linksabbiegefahrstreifen zuklnftig in einen Rechtsabbiege- und Geradeaus-Links-Fahrstreifen
ummarkiert werden.

11 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bereich des Plangebietes zum Teil vorhanden. Fehlende oder
unzureichende Ver- und Entsorgungsanlagen werden neu hergestellt oder gemal den Anforderungen
ausgebaut.

Wasserversorgung

Die Trink- und Brauchwasserversorgung erfolgt aus dem Netz der Holsteiner Wasser GmbH.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung der Einzelhandelsnutzungen wird im Rahmen eines Loschwassergrund-
schutzes lber eine ausreichende Anzahl an Unterflurhydranten aus den Kapazitaten des Trinkwasser-
versorgungsnetzes sichergestellt.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch Anschluss an das Netz der E.ON Energie Deutschland
GmbH.

Fernmeldeversorgung

Anschliisse an das Ortsnetz werden von der Telekom hergestellt.

Schmutzwasser- / Regenwasserentsorgung

Das innerhalb des Plangebietes anfallende Schmutzwasser wird in das bestehende Kanalisationsnetz
der Stadt Bargteheide geleitet.

Das anfallende Niederschlagswasser wird, wie in der bisherigen Bestandssituation, gesammelt und
nach Siden in die Regenwasserkanalisation eingeleitet.

Im Zuge der Planungen zur Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt die Beriicksichtigung des Erlasses
,Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Schleswig-Holstein — Teil 1:
Mengenbewirtschaftung, A-RW 1“. Seitens des Blros Petersen & Partner wurde eine Ausarbeitung zur
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Nachweisflihrung gemalR wasserrechtlichen Anforderungen (A-RW 1) erstellt. Die vollstdndige
Ausarbeitung liegt der Begriindung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A als Anlage bei.

Das Berechnungsverfahren kommt zu dem Ergebnis, dass es durch die 8. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 5A zu keiner Erh6hung des Spitzenabflusses im Gewdsser kommt, da die geringen zuséitzlich
anfallenden Wassermengen im RRB ,,Hammoorer Chaussee” zuriickgehalten werden.

Durch die vorgesehene Dachbegriinung wird der Spitzenabfluss aufserdem reduziert und zusétzlich
Niederschlagswasser wieder verdunstet. Die Wasserhaushaltsbilanz wird zum jetzigen Ist-Zustand
verbessert. Das Gewdisser wird entlastet.

Einer Risikovorsorge gegeniiber Starkregenereignissen durch z.B. Rickhaltesysteme, Verwallungen,
Mulden oder Regenriickhaltebecken auf den privaten Grundstlicksflichen ist im Zuge der
ErschlieBungsplanung durch den Grundstiickseigentlimer nachzukommen.

Millentsorgung

Die Miillentsorgung des Plangebietes wird durch die AWSH (Abfallwirtschaft Stdholstein) sicher-
gestellt. Sie erfolgt Gber die StraRe ,,Am Redder” und ,Getriebebau-Nord-Stralle”. Die an das Plan-
gebiet anschlieBenden StralRenverkehrsflachen weisen ausreichende Breiten fiir ein 3-achsiges Miill-
fahrzeug auf, um das Plangebiet ungehindert zu entsorgen.

Die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH) erfillt im Auftrag des Kreises Stormarn, der 6ffentlich
rechtlicher Entsorgungstrager ist, alle Aufgaben der Abfallentsorgung. In diesem Zusammenhang
gelten die ,Allgemeinen Geschaftsbedingungen des Kreises Stormarn fiir die Entsorgung von Abfallen
aus privaten Haushaltungen®.

Fiir Gewerbebetriebe gelten die , Allgemeine Geschéaftsbedingungen der Abfallwirtschaft Stidholstein
GmbH — AWSH — fir die Entsorgung von Abfallen aus anderen Herkunftsbereichen als privaten
Haushaltungen®. Hiernach sind der AWSH die Pflichten und Rechte des Kreises in diesem
Zusammenhang lbertragen worden.

12 Altlasten, Archdologie, Kampfmittel, Storfall

Altlasten

Bei dem Plangeltungsbereich handelt es sich vorrangig um das Grundstliick Am Redder 2 (Flurstiick
3/31, Az.: 652-43-10-006/0036). Das Grundstuick ist derzeit als Altlastenverdachtsflache im Boden- und
Altlastenkataster eingetragen.

Im Zuge der geplanten Tiefbauarbeiten (insbesondere im Bereich der ehemaligen Tankstelle) erfolgt
eine sachverstandige Baubegleitung durch die Firma DEKRA. Mit Schreiben vom 12.10.2020 wurde
seitens der Unteren Bodenschutzbehorde des Kreises Stormarn bestatigt, dass keine weiteren er-
ganzenden Untersuchungen im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben auf dem Flurstiick 3/31,
Flur 12, Gemarkung Bargteheide, erforderlich sind.

Das Grundstiick wurde aus dem Altlastenverdacht entlassen und gemaR § 5Abs. 3 LBodSchG mit der
besonderen Kennzeichnung A2 archiviert, bis die Daten fir die Aufgabenwahrnehmung der
Bodenschutzbehdrden und der in § 6 genannten Behdrden nicht mehr erforderlich sind.
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Archdologie

Es wird auf § 15 DSchG verwiesen.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder tber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin
oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewdssers, auf
oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung
oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die
iibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem
7ustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen
kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archiologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verande-
rungen und Verfirbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

Kémgfmitte|
Die Stadt Bargteheide ist in der Auflistung der Gemeinden mit bekannten Bombenabwiirfen der

Kampfmittelverordnung Schleswig-Holstein nicht aufgefiihrt. Eine Auskunftseinholung beim Kampf-
mittelrsumdienst SH ist nur fir Gemeinden vorgeschrieben, die in der Anlage der benannten
Verordnung aufgefiihrt sind.

Storfall

Im Umfeld der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5A der Stadt Bargteheide befindet sich kein
Betrieb, der dem Storfallgesetz unterliegt. Bei der Ansiedlung entsprechender Betriebe ist der
groRflichige Einzelhandel innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel Am Redder” durch
den hohen Publikumsverkehr als schutzbediirftige Nutzung im Sinne Art. 12 Seveso Il RL mit
entsprechenden Absténden zu berlicksichtigen.

13 Billigung

Die Stadtvertretung der Stadt Bargteheide hat die Begrindung in der Sitzung

am 10.06.2021 gebilligt.
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