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1. Planungsgrundlagen

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

Fir das gesamte im Siiden der Stadt Reinfeid lie-
gende gewerbliche Bauareal wurde seinerzeit der
Bebauungsplan Nr. 15 C aufgestellt, zu dem bereits
drei Anderungen erarbeitet worden sind, von denen
allerdings nur zwei rechtskraftig wurden. Auch diese
Bauleitplane setzen ein Gewerbegebiet fest. Um
kurzfristig aktuelles Baurecht zu schaffen, wird
deshalb im Parallelverfahren gema § 8 Abs. 3
BauGB zusammen mit dieser 7. Flachennutzungs-
plananderung eine 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 15 C aufgestellt, so dass dem Entwick-
lungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB Geniige getan
wird. Hinsichtlich detaillierter Einzelfragen der Pla-
nung kann auf die Begriindung zur 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 15 C verwiesen werden.

Die Stadt Reinfeld hat einen im Jahre 2001 festge-
stellten Landschaftsplan (Teilfortschreibung von
20086), der den jetzigen Geltungsbereich als Baufla-
che einstuft. Grundsatziiche landschaftspflegerische
Uberlegungen stehen daher dieser Bauleitplanung
nicht entgegen. Ansonsten kann hinsichtlich land-
schaftspflegerischer Uberlegungen auf den Um-
weltbericht im Teil Il dieser Begriindung verwiesen
werden.

2, Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich dieser 7. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes kann dem dieser Begriindung
vorausgehenden Ubersichtsplan entnommen wer-
den. Er liegt im Ostlichen Teil des Geldndes, das
innerhalb des Ringes der StraRen ,im Weddern*
und ,Barnitzer Strae” liegt.

Das Areal gehoért zum Gewerbegebiet der Stadt
Reinfeld, das sich sudlich an die bebauten Stadtbe-
reiche der Stadt Reinfeld anschlieRt und bis zur
Autobahn reicht.

Das Gelande ist zurzeit noch unbebaut. Die umge-
benden Stralenziige sind angelegt und einige der
dort eingerichteten Grundstiicke werden inzwischen

gewerblich genutzt. Es haben sich sehr unterschied-
liche Nutzungsarten in diesem Gewerbegebiet der
Stadt Reinfeld angesiedelt. Dazu gehéren auch
Gastronomiebetriebe und Einkaufseinrichtungen im
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 15 B neben
Gewerbe- und Handwerksbetrieben.

Der Planbereich hat eine GréRe von 3,0 ha.

3. Planungsziel

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

Das Unterzentrum Reinfeld (Holstein) ist geman
Ziffer 2.8 Abs. 5 LEP fur Einzelhandelseinrichtungen
in der geplanten Gro3enordnung geeignet. Der
Mikrostandort des Planvorhabens im Gewerbege-
biet am sldlichen Stadtrand von Reinfeld entspricht
dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot ge-
maR Ziffer 2.8 Abs. 6 LEP.

Die Stadt Reinfeld steht im Rahmen ihrer Planungs-
hoheit in der Verantwortung, ausgewogene Einzel-
handels- und Versorgungsstrukturen zu gewénhrleis-
ten. Die vorliegenden Planungsabsichten basieren
insoweit auch auf den Erkenntnissen bzw. Empfeh-
lungen des Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzeptes der Stadt Reinfeld aus dem Jahre 2009
bzw. seiner Erganzung aus dem Jahre 2010. Die
Wahrnehmung des Versorgungsauftrages der Stadt
Reinfeld im Rahmen der zentraldrilichen Funktion
als Unterzentrum wird durch das Planvorhaben
auch durchaus verbessert bzw. gestérkt werden.

Fur die Stadt Reinfeld gibt es das oben bereits
erwéhnte Einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zept, das 2009 von der Bulwien Gesa AG in Ham-
burg erstellt worden ist. Die Gutachter empfehlen
dort ,eine Ansiedlung eines Verbrauchermarktes mit
marktgéngiger GroBenordnung (ca. 2.500 m? Ver-
kaufsfldche) und guter verkehrlicher Einbindung zur
Verbesserung der Nahversorgungssituation und
Minderung der Kaufkraftabflisse nach Lubeck und
Bad Oldesloe am Standort an der Autobahn. In
einer erganzenden Untersuchung der Bulwien Gesa
Ag bezuglich der Errichtung des Famila — Marktes
aus dem Jahre 2010 kommen die Gutachter zu dem
Ergebnis, dass die Erhéhung der Verkaufsfliche
von 2.500 m? auf 3.500 m? zwar nicht ohne Auswir-
kungen fiir die Innenstadt von Reinfeld bleibt, aber
als gerade noch vertretbar angesehen wird.' Als

' Eingefuigt auf Grund des Genehmigungserlasses
des Innenministers des Landes Schleswig-Holstein
vom 11.10.2012
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Voraussetzung wurde in diesem Gutachten aber die
Aufwertung des Markant — Marktes im Gewerbege-
biet an der Autobahn, die SchlieBung des beste-
henden Aldi — Marktes und der Ausschluss von
zentrenrelevantem Einzelhandel in dem bestehen-
den Gewerbegebiet zu Grunde gelegt. Diese Vor-
gaben werden durch die jetzigen Planungen und
einen entsprechenden Stadtebaulichen Vertrag mit
allen Beteiligten nun umgesetzt.

Es hat sich jetzt fur noch ungenutzte Flachen inner-
halb des Stralenringes ,Im Weddern* / ,Barnitzer
Strale" ein Investor gefunden, der dort groRflachi-
gen Einzelhandel betreiben will. Da Einkaufseinrich-
tungen in der geplanten GréRenordnung in einem
Gewerbegebiet nicht zuldssig sind, ist es baurecht-
lich notwendig, nunmehr ein sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung Einzelhandelszentrum
auszuweisen, um die geplante Nutzungsart unter-
bringen zu kénnen.

In diesem sonstigen Sondergebiet sollen dann ein
Verbrauchermarkt mit einer maximalen Verkaufsfla-
che von 3.500 m? und einer vorgeschalteten Mall
mit Shops mit ebenfalls vorgegebenen maximalen
Verkaufsflachen von 200 m? sowie in einem geson-
derten Gebéude ein Discountmarkt mit einer maxi-
malen Verkaufsfldche von 1.000 m? untergebracht
werden. Durch die 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 156 C werden diese maximalen Verkaufsfla-
chengroBBen sowie die dafur benétigten maximalen
Grundflachen verbindlich festgeschrieben.

AuBerdem wird durch textliche Festsetzung im
Bebauungsplan festgelegt, dass keine innenstadtre-
levanten Sortimente in grolerem Umfang als Rand-
sortimente verkauft werden dirfen. Der Umfang
dieser Randsortimente wird durch den Bebauungs-
plan gréBenordnungsmaRig eingeschrénkt.

Im Gewerbegebiet ist bereits ein ,Markant‘-
Verbrauchermarkt vorhanden, der demselben Ei-
gentimer gehort, der jetzt den neuen Verbraucher-
markt einrichten will. Dieser Markant-Markt mit einer
Verkaufsflache von 1.100 m? wird geschlossen.
Eine entsprechende, fiur den Investor verbindliche
Regelung wurde in einem stadtebaulichen Vertrag
festgelegt.

Im seiben stadtebaulichen Vertrag wird dem Inves-
tor auerdem verbindiich aufgegeben, seinen in der
Innenstadt von Reinfeld befindlichen Lebensmittel-
markt (ebenfalls Markant), in der Paul-von-
Schoenaich-Strale aufzuwerten, damit eine inner-
stadtische Nahversorgung auch in Zukunft modern
und wirtschaftlich sichergestellt werden kann. Der
vorhandene Markt in der Paul-von-Schoenaich-
Stralle soll sowohl innen als auch aulRen moderni-
siert werden, damit fuBlaufig zu ereichende Ein-
kaufseinrichtungen auch in der Innenstadt von Rein-
feld in Zukunft zur Verfiigung stehen. Eine verpflich-
tende Regelung hierzu wurde ebenfalls im bereits

erwahnten stédtebaulichen Vertrag aufgenommen
werden. Dadurch wird ein rechtsverbindliches Junk-
tim geschaffen und die Neubebauung an die vorge-
nannten Regelungen hinsichtlich der vorhandenen
Lebensmittelmarkte gekniipft.

In dem vorgesehenen neuen Discountmarkt wird die
Firma Aldi umziehen. Ein entsprechender Aldi-
Discounter ist hier im Gewerbegebiet bereits vor-
handen und wird umgesiedelt. Der alte Discounter
wird nach Eréfinung des neuen Marktes geschlos-
sen. Der Bebauungsplan Nr. 15 B, in dem sowohl
der Markant — Markt als auch der Aldi — Markt lie-
gen, wird dahingehend geandert, dass innenstadt-
und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel dort
nicht mehr zuléssig ist.

Auf der verbleibenden Grundstiicksflache wird eine
grof’e gemeinsame Stellplatzanlage mit einer durch
den Bebauungsplan verbindlich vorgegebenen
maximalen Grundflache errichtet werden. Dabei ist
vorgesehen, einen groflen Teil der Stellplitze auch
zu Uberdachen, um eine qualitatsvolle Einkaufssitu-
ation zu schaffen. Ndhere Regelungen hierzu sowie
zu dem vorgesehenen, gemeinsamen Werbepylon
wird die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15
C treffen. Auf die Begrindung dazu kann hierzu
verwiesen werden.

4. Ver- und Entsorgung, Denkmalschutz

In dem ErschlieRBungsstra3enring ,Barnitzer Strafle /
Im Weddern" sind aile notwendigen Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen in ausreichendem Umfang
und in angemessener Dimensionierung vorhanden.
Die neuen Geb&ude konnen dort problemlos ange-
schlossen werden. Der Investor wird vor Baubeginn
entsprechende Abstimmungsgespriche mit den
zustandigen Ver- und Entsorgungstragern filhren.

Der Léschwasserbedarf ist gemaR der ,Verwal-
tungsvorschrift Gber die Léschwasserversorgung*
durch die Gemeinden nach pflichtgem&Rem Ermes-
sen festzulegen. Bei der Bemessung einer ausrei-
chenden Wasserversorgung zur wirksamen Brand-
bekdmpfung kann das Arbeitsblatt W 405 des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) in der jeweils geltenden Fassung als tech-
nische Regel herangezogen werden. Die Lésch-
wasserversorgung im Plangebiet ist bereits ausrei-
chend gewahrleistet. Die Freiwilige Feuerwehr
Reinfeld (Holstein) ist bei der tatséchlichen Umset-
zung von Bauvorhaben mit zu beteiligen, um ggf.
erforderliche Anpassungen des Feuerwehrbedarfs-
planes durchzufihren.

Das Archéologische Landesamt kann zurzeit keine
Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkmaler
durch die Umsetzung der vorliegenden Planung
feststelien. Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde
oder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
2
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den, ist die Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu
benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintref-
fen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich hier
sind gem. § 14 DSchG der Grundstiickseigentimer
und der Leiter der Arbeiten.
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Umweltbericht als Teil Ii der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 15 C, 4. Anderung und die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Reinfeld

Abbildung: Luftbildausschnitt des Geltungsbereiches

1  ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

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

2 EINLEITUNG
2.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplanes

Fur die Stadt Reinfeld gibt es ein Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept, das von der BulwienGesa
AG in Hamburg 2009 erstellt worden ist. Die Gutach-
ter empfahlen damals dort ,eine Ansiedlung eines
Verbrauchermarktes mit markigédngiger GroRenord-
nung (ca. 2.500 m* Verkaufsfliche) und guter ver-
kehricher Einbindung zur Verbesserung der Nahver-
sorgungssituation und Minderung der Kaufkraftab-
flisse nach Libeck und Bad Oldesioe am Standort
an der Autobahn. Durch die rdumliche Distanz zum
Stadtzentrum und eine abweichende Ausdehnung
des Nahbereiches gefdhrdet das Vorhaben nicht die
Tragféhigkeit des empfohlenen Verbrauchermarktes
im Stadtzentrum"“.

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

2

chermarktes im Gewerbegebiet auszubauen und si-
cher zu stellen.

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

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

Flachenangaben

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

Sondergebiet 28.795 m?
Private Gruinflache 1205 m?
SUMME 30.000 m?2
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Art und geplantes MaR der baulichen Nutzung
sowie Bauweise

Sondergebiet

Art der Nutzung: Naher ausdifferenziertes Ein-
zelhandelszentrum mit:

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

Warensortimentes,
Sozial-, Buro- und Lagerrau-
men
{iberdachten Stellplatzen und 2
Werbepylonen
Verkaufsflache: Y max. 4.700 m?
Wohnungsanzahl, - Nicht zulassig
nutzung:
Grundflache (GR): max. 25.520 m2
Grofe Baufenster: 26.515 m?
Geschossflichenzahl -
(GFZ):

Uberschreitungsregelung:  fur Steliplatze u. Fahrflachen
bis max. 17.000 m?

GrundstiicksgrsRe: -

Bauweise: Abweichende Bauweise (Ge-
béude Uber 50 m zulissig)

Gebaudehohe: Firsthdhe max. 11 m (Bezugs-

héhe Strale Im Weddern)

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

Zahl d. Vollgeschosse: -

3
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2.2 Projektwirkungen

Die sich aus der Bauleitplanung ergebenden und in dem Umweltbericht beriicksichtigten Projektwirkungen sind in
folgender Tabelle zusammenfassend dargestellt.

Nutzungs- Umwandlung von Gewerbegebiet in Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandelszentrum’ mit
wandel differenzierten Festsetzungen hinsichtlich der Art der Nutzungen.
induzierter Durch den Nutzungswandei ist mit einer Zunahme des mot. Verkehrsaufkommens zu rechnen.
Neuverkehr
Bodenver- Gegendber den bisherigen Festsetzungen ist mit einer Zunahme der Bodenversiegelungen zu rechnen.
siegelungen

Stoffliche Austrage| Aufgrund der zusétzlichen Bodenversiegelungen ist gegeniiber den bisherigen Festsetzungen mit einer
(Abwasser) quantitativen Zunahme von Oberfl4chenwasser zu rechnen. Negative qualitative Verénderungen des
Oberflachenwassers hinsichtlich des Gehaltes an Belastungsstoffen sind i.d.R. aufgrund der hohen Steli-

platzfldchen mit hohem Fahrzeugwechse! zu erwarten. Anderungen im Zusammenhang mit Schmutz-
wasser sind nicht erkennbar.

Visuelle Gegenuber den bisherigen Festsetzungen ist mit einer Zunahme insbesondere visueller Fernwirkungen
Wirkungen zu rechnen (insbesondere Zuldssigkeit von bis max. 30 m hohen Werbepylonen - bisher max. 25 m zu-

léssig). Ansonsten zukiinftig nur 1 Werbepylon im gesamten Geltungsbereich zulassig statt bisher 1
Werbepylone pro Grundstiick.

Durch die gegentiber den bisherigen Festsetzungen zu erwartende geringere Nutzungsvielfalt und die mit
der geplanten Nutzung verbundenen Zunahme groBer zusammenhéngender versiegelter Freifiichen (ins-
besondere groRflachige Stellpiatzanlagen mind. 235 Stellplatzen bei einer Verkaufsflache von 4.700 m?)

bei gieichzeitiger Abnahme von Gebaudekérpern ist mit einer erhdhten Gleichférmigkeit sowie verander-
ten Raumwirksamkeit im Geltungsbereich zu rechnen.

Veranderte visuelle Auswirkungen sind insbesondere hierbei auch durch die zulassige Uberdachung der
Stellplatzanlage zu erwarten.

Bauliche s.0.
Anlagen
Schall- Gegentiber einer gewerblichen Nutzung ist im geplanten Sondergebiet grundsétzlich mit erhéhten Schall-
emissionen emissionen zu rechnen (insbesondere durch den induzierten Neuverkehr).
Stérdichte Gegenuber einer gewerblichen Nutzung ist im geplanten Sondergebiet grundsétzlich mit einer erhéhten
Stérdichte zu rechnen (u.a. auch durch den induzierten Neuverkehr).
Licht- Gegeniber einer gewerblichen Nutzung ist im geplanten Sondergebiet grundsatzlich mit erhéhten
emissionen Lichtemissionen zu rechnen (u.a. auch durch Werbepylone).
Aufschittungen / | - Gegenuber den bisherigen Festsetzungen ist mit entsprechenden (zusétzlichen) Projektwirkungen nicht
Abgrabungen zu rechnen -
Grundwasser- s.0.
standsénderungen
Biotop(typen)- S.0.
beseitigung
Geruchs- S.0.
emissionen
Strahlung s.0.
Ressourcen- s.0.
verbrauch
Stoffliche Austra- s.0.
ge
(Abfalle)
Erschitterungen s.0.
Stoffliche Austrage s.0.
(Stoffliche Emissi-
onen, Staub)
sonstige s.0.
Projekt-
wirkungen

4
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2.3 In Betracht kommende anderweitige Pla-
nungsmoglichkeiten

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

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

(liber StraRenniveau)

abweichende Bauweise Gebaudelangen uber 50 m zu-

lassig

Zu den gem. den Festsetzungen des B-Plan 15C
umweltrelevanten értlichen Zielsetzungen fir den
Geltungsbereich gehéren insbesondere:

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

2.4 Darstellung der festge-
legten Ziele des Um-
weltschutzes

2.4.1Fachgesetze

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

242  Fachplane / Raum-

»

/

o !
8

i

\

planung / Bauleitpia-
nung / Landschafts-

planung und sonsti-
ges Ortsrecht

Landschaftsplanung, landes-
und Regionalplanung

Unter Berlicksichtigung der Planausschnitt B-Plan Nr. 15 C (Teil A)

Zielsetzung der 4. Anderung

des bestehenden Planungs-

rechtes erscheinen planungsrelevante Zielsetzungen
im Zusammenhang mit der Landschaftsplanung so-
wie Land- und Regionalplanung nicht erkennbar.

Bebauungspléne

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

Art der Nutzung: i.d.R. Ausschluss von Einzel-

handelsbetrieben sowie im siid-
lichen Teilbereich  einge-
schrankte Wohnnutzung

Grundflachenzahl (GRZ): 0,6
Uberschreitungsregelung: -/ -
Geschossflachenzahl (GFZ): 1,2

Zahl d. Voligeschosse: -/-

Pylon je Grundstiick).

© Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Inte-

resse einer zentrumsnahen Versorgung (Ziffer
2.1).

© Festsetzung passiver LarmschutzmaBnahmen

fur Schutzgut Mensch (Ziffer 5).

© In Abhéangigkeit von der Fassadeniange und —art

sind Fassadenbegriinungen auszufihren (Ziffer
6.5).

© 1 bis 2 m breite Strauchpflanzungen aus stand-

ortheimischen Gehélzen an den jeweiligen seitli-
chen Grundstiicksgrenzen (Ziffer 6.6)
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Umweltbericht als Teil Il der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 15 C, 4. Anderung und die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Reinfeld

Sonstiges Ortsrecht

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

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