AUSFERTIGUNG

Satzung der Stadt Schwarzenbek
tiber die

6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 (Lupus-Park)
fur das stddstlich der Méliner Strale und stidwestlich des Hans-Koch-Rings
gelegene Sondergebiet Einzelhandel (SO 1 Einzelhandel)
Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) wird
nach Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversammiung vom 10.02.2012
folgende 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 als Satzung beschlossen.

Einzige Anderung

Der letzte Satz der textlichen Festsetzung (Teil B) 1.4.1 wird gestrichen und durch
folgende beide Satze ersetzt:

Schuhfachmarkte sind nicht zulassig. Mit Ausnahme des Flurstiicks 20/17 der Ge-
markung Schwarzenbek (siehe Anlage) sind im SO1-Gebiet Fachmarkte fur Unter-
haltungselektronik / Computer und Elektrohaushaltswaren nicht zulassig.

Hinweis

Die Ubrigen textlichen Festsetzungen sowie die Festsetzungen der Planzeichnung
einschlieBlich der Festsetzungen der ersten bis funften Anderung sind von der textli-
chen Anderung der 6. Anderung nicht berihrt.



AUSFERTIGUNG

Verfahrensvermerke

1. Der Haupt- und Planungsausschuss der Stadt Schwarzenbek hat sich in seiner
Sitzung am 20.09.2011 fur die 6. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 55
"Lupus-Park“ gemall § 13 Baugesetzbuch (BauGB) ausgesprochen. Ein Auf-
stellungsbeschluss ist nicht erforderlich.

2. Mit Schreiben vom 06.12.2011 wurde den von der Plananderung berthrten Be-
hoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
innerhalb angemessener Frist gemal § 13 Absatz 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB gegeben.

3. Der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 sowie die Begriindung
hatten in der Zeit vom 07.12.2011 bis zum 11.01.2012 wahrend der Dienstzeiten
nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit
dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten
schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am 30.11.2011
ortsiiblich bekanntgemacht.

4. Die Stadtverordnetenversammilung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der
Offentlichkeit und der Trager o6ffentlicher Belange am 10.02.2012 gepruft. Das Er-
gebnis wurde mitgeteilt.

5. Die Bebauungsplanénderung wurde am 10.02.2012 von der Stadtverordnetenver-
sammlung als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

6. Die Satzung zur Bebauungsplanégggm‘qg,wird hiermit ausgefertigt.
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Frank Ruppert
(Burgermeister)

lung und die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wahrend der Dienst-
stunden von jedermann eingesehen werden kann und die Uber den Inhalt Auskunft
erteilt, sind am2%02.201Z ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntma-
chung ist auf die Mdglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwagung einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen
(§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Moglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend
zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen wor-
den. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithin am8.03,20(Z.in Kraft getreten.

Schwarzenbek,gﬁ-lfm 20( ‘
’ Frank Ruppert
(Burgermetster)
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PLANUNGSERFORDERNIS,
ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Verfahrensablauf und Rechtsgrundlagen

Der Haupt- und Planungsausschuss der Stadt Schwarzenbek hat sich in seiner Sitzung am
20.09.2011 fur die 6. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 "Lupus-Park® gemaR § 13
Baugesetzbuch (BauGB) ausgesprochen. Ein Aufstellungsbeschluss ist nicht erforderlich.

Zum Verfahren nach § 13 BauGB:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 sind in den Gewerbegebieten Elektrofachmarkte
nicht ausgeschlossen und somit mit einer Verkaufsflache von bis zu 800 qm regelhaft zulassig. Im
Sondergebiet 2 kénnen ausnahmsweise auf bis zu 500 gm Verkaufsflache Unterhaltungselektronik
/ Computer und Elektrohaushaltswaren verkauft werden. Mit der 6. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 55 soll nun in einem kleinen Teilbereich des gesamten Bebauungsplans die Benachteiligung,
dass auf dem Flurstick 20/17 keine Elektrowaren verkauft werden diirfen, beseitigt werden, weil
sich der Standort am Eingang des Lupus-Parks fiir einen solchen Markt besser anbietet als die
ausgewiesenen Gewerbeflache im hinteren Teil des Lupus-Parks. Dass in diesem Zusammenhang
ein um etwa 50 gm Verkaufsflache geringfligig gréBerer Elektrofachmarkt zugelassen werden soll
als er in den Gewerbegebieten zuldssig ist, wird nicht als Beeintrachtigung der Grundziige der
Planung gesehen.

Von der frihzeitigen Beteiligung mit Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wurde gemaf § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB abgesehen. Mit Schreiben vom 06.12. 2011
wurde den von der Planénderung berihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gemaB § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB gegeben.

Der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 sowie die Begriindung hatten in der Zeit
vom 07.12.2011 bis zum 11.01.2012 wahrend der Dienstzeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich
ausgelegen. Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden
kénnen, am 30.11.2011 ortsiiblich bekanntgemacht. Es wurde darauf hingewiesen, dass der
Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gemaBl § 13 BauGB ohne Durchflihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB geéandert werden soll, dass gem. § 4a Abs. 6 BauGB
Stellungnahmen, die im Verfahren der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nicht rechtzeitig
abgegeben worden sind, bei der Beschlussfassung iiber die Bebauungsplananderung
unberticksichtigt bleiben, sofern die Stadt deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen miissen
und deren Inhalt fir die RechtmaBigkeit des Bauleitplans nicht von Bedeutung ist und dass ein
Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen
geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet
geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

Die Stadtverordnetenversammiung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit und
der Behorden sowie der Trager offentlicher Belange am 10.02.2012 gepriift. Das Ergebnis wurde
mitgeteilt.

Die Bebauungsplananderung wurde am 10.02.2012 von der Stadtverordnetenversammlung als
Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Der Anderung des Bebauungsplans liegen zu Grunde:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt
geandert am 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | Seite 133),
zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | Seiten 466, 479),

- die Planzeichenverordnung 90 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, Seite 58),

- die Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6),
zuletzt gedndert am 17. Januar 2011 (GVOBI. Schl.-H. S. 3).




Geltungsbereich

Da mit der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 lediglich die textliche Festsetzung Nr. 1.4.1,
die sich ausschlieBlich auf das Gebiet ,SO 1 Einzelhandel bezieht*, geandert wird, ist von der
Anderung auch nur das mit ,SO 1 Einzelhandel* bezeichnete Gebiet betroffen. De facto hat die
textliche Anderung des Bebauungsplans nur Wirkung auf das direkt an der Molliner StrafBBe
gelegene Flurstiick 20/17 (siehe Anlage).

Planungsanlass / Planungserfordernis

Fir das am Eingang zum Lupus-Park, im Eckbereich zwischen Méliner StraBe und Hans-Koch-
Ring befindliche Grundstlick konnte seit 9 Jahren kein Interessent gefunden werden und liegt
brach. Offensichtlich waren die bisherigen Festsetzungen zur Art der Nutzung zu restriktiv, so dass
trotz der ausgesprochenen Lagegunst an der B 207 und der bereits im Lupus-Park vorhandenen
Kundenfrequenzbringer kein Gewerbebetrieb angesiedelt werden konnte. Der konkrete
Ansiedlungswille eines Elektrofachmarkts, der nach bisherigem Planrecht nicht zulassig ware, gab
im September 2011 den Planungsanstof3 fir die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55. Die
Wirtschaftliche Vereinigung der Stadt Schwarzenbek hat diesem Vorgehen zugestimmt.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Regionalplan

Schwarzenbek nimmt als Unterzentrum und auBerer Achsenschwerpunkt der 6stlichen Entwick-
lungsachse {ber Bergedorf — Reinbek im Rahmen des zentralortlichen Systems einen besonderen
Stand ein, der in Bezug auf die Versorgung der Bevélkerung zunehmend héhere Anforderungen
stellt. Dementsprechend sollen die Bemihungen zur Starkung der zentralértlichen Funktionen des
Unterzentrums und zur Verbesserung der kommunalen Infrastruktur weiter betrieben werden. Ge-
mai Regionalplan soll auf der Achse Hamburg-Schwarzenbek die weitere Starkung des duBeren
Achsenschwerpunktes Schwarzenbek mit Vorrang fortgesetzt werden und auch weiterhin eine
Konzentration der Siedlungsentwicklung stattfinden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Abgrenzung der Siedlungsachsen und der besonderen Sied-
lungsraume.

Fldchennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Stadt Schwarzenbek stellt fur den Geltungsbereich der
Bebauungsplananderung ein Sondergebiet sEinzelhandel® dar. Eine

Flachennutzungsplanénderung ist nicht erforderlich.

Bisheriges Planrecht

Fur den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung gilt der Bebauungsplan Nr. 55 mit seiner 1.
bis 5. Anderung. Der Bebauungsplan trifft bisher hinsichtlich der von der Bebauungsplananderung
betroffenen Art der Nutzung flir das Gebiet SO1 “Einzelhandel® unter 1.4.1 folgende textliche
Festsetzung:

1.4.1
Im SO1-Gebiet sind nur Tankstellen mit Héchstens 100 gm  Ladenverkaufsflache, SB-
Waschanlagen, Schnellrestaurants sowie (als Hochstmal3)

- ein Lebensmittel-Discount mit 900 gm Verkaufsflache,
- ein Lebensmittel-Frischemarkt mit 1.800 gm Verkaufsflache,



- @in Getrankemarkt mit 500 gm Verkaufsflache,
- ein Fachmarkt mit 850 gm Verkaufsflache,
- ein Dienstleistungsbereich mit einer GréBe von 100 gm

zulassig. Schuhfachmérkte und Fachmarkte fiir Unterhaltungselektronik / Computer und
Elektrohaushaltswaren sind nicht zulassig.

BEGRUNDUNG DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG,
KOSTENANGABEN

Art der baulichen Nutzung

Der letzte Satz der textlichen Festsetzung (Teil B) 1.4.1 wird gestrichen und durch folgende beiden
Séatze ersetzt:

»o>chuhfachmérkte sind nicht zuldssig. Mit Ausnahme des Flurstiicks 20/17 der Gemarkung
Schwarzenbek (siehe Anlage) sind im SO1-Gebiet Fachmarkte fir Unterhaltungselektronik /
Computer und Elektrohaushaltswaren nicht zulassig.”

Somit lautet die mit der 6. Anderung erfolgte Neufassung der Festsetzung 1.4.1:

.im SO1-Gebiet sind nur Tankstellen mit Héchstens 100 gm Ladenverkaufsflache, SB-
Waschanlagen, Schnellrestaurants sowie (als Hdéchstmaf3)

- ein Lebensmittel-Discount mit 900 gm Verkaufsflache,

- ein Lebensmittel-Frischemarkt mit 1.800 gm Verkaufsfléche,
- ein Getrankemarkt mit 500 gm Verkaufsflache,

- ein Fachmarkt mit 850 gm Verkaufsflache,

- ein Dienstleistungsbereich mit einer Gré3e von 100 gm

zulassig. Schuhfachmérkte sind nicht zuldssig. Mit Ausnahme des Flurstiicks 20/17 der
Gemarkung  Schwarzenbek (sieche Anlage) sind im SO1-Gebiet Fachmarkte far
Unterhaltungselektronik / Computer und Elektrohaushaltswaren nicht zuléssig.”

Die Bebauungsplananderung ist erforderlich, um eine langjahrige Brache am Ortseingang von
Schwarzenbek einer zeitgemaBen Nutzung in Form eines Elektronikfachmarkts zuzuflhren.

Trotz der Bemihungen der Stadt Schwarzenbek fand bisher keine bauliche Entwicklung auf der
Flache statt. Offensichtlich waren die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zu restriktiv, so
dass trotz der ausgesprochenen lLagegunst an der B 207 und der bereits im Lupus-Park
vorhandenen Kundenfrequenzbringer kein Gewerbebetrieb bzw. Fachmarkt auf dem Elurstiick
20/17 angesiedelt werden konnte.,

Die in Folge der 6. Anderung des Bebauungsplans zuldssige Ansiedlung eines Elektrofachmarkts
eroffnet die Moglichkeit, den Eingang zum Lupus-Park raumlich zu fassen und die Aufmerksamkeit
flr das Gesamtareal zu erhéhen. Das Vorhaben fiigt sich hinsichtlich Art und Maf3 der Nutzung in
die im Lupus-Park vorhandene Einzelhandels- bzw. Gewerbenutzung ein und erganzt die
Bebauungs- und Nutzungsstrukturen

Die zahlreichen Bebauungsplandnderungen (1. bis 6. Anderung, 7. Anderung im Verfahren)
belegen, dass die im Ursprungsplan verfolgten stadtebaulichen Zielsetzungen immer wieder den
veranderten Rahmenbedingungen angepasst werden mussten, um eine zeitgemaBe und
bedarfsorientierte Entwicklung der ehemaligen BGS-Kaserne zu ermoglichen. Diese kontinuierliche
Reaktion der Stadt Schwarzenbek auf wirtschaftliche sowie stadtebauliche Entwicklungen sicherte
in der Vergangenheit sowohl die Wettbewerbsfahigkeit des Gewerbestandorts »Lupus-Park® als
auch die zentralortliche Funktion der Stadt Schwarzenbek. Mit der 6. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 55 soll diese Stadtebaupolitik fortgesetzt werden, zumal es ein ahnliches
Angebot (Elektrofachmarkt mit bis zu 850 gm Verkaufsflache) bisher in Schwarzenbek nicht gibt.
Erhebliche Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur des Schwarzenbeker Zentrums sind somit
nicht zu erwarten.

Die Bebauungsplananderung ist auch erforderlich, weil im Zentrum keine ausreichend groBen
Flachen fur einen Elektrofachmarkt vorhanden sind, der eine Gréie bendtigt, wie ihn die Kunden




heutzutage nachfragen. Darliber hinaus entstehen in Folge der Ansiediung des Elektrofachmarkts
weitere Arbeitsplatze mit entsprechend positiven Effekten fir die Stadt Schwarzenbek.

Zu den Ausnahmetatbestinden vom stadtebaulichen Integrationsgebot:

Im Stadizentrum ist kein grofBerer Elektrofachmarkt vorhanden, der geschiitzt werden misste.
Konkurrenzfahige Neuansiedlungsmdglichkeiten {ir einen groBeren Elektrofachmarkt im
Stadtzentrum werden derzeit nicht gesehen. Dies wird auch daraus ersichtlich, dass die
wirtschaftliche Vereinigung der Stadt Schwarzenbek der 6. Anderung des Bebauungsplans
zugestimmt hat.

Eine stadtebaulich integrierte Lage im Stadtzentrum ist nachweislich nicht maglich. Eine
entsprechende Flache ist in der Innenstadt in der notwendigen GroBe nicht vorhanden, bzw. wird
von privater Seite nicht angeboten. Der vorgesehene Fachmarkt, mit seinem relativ
flachenintensiven, niedrigpreisigen Konzept, entspricht der generellen Zielsetzung, im Lupus-Park
nach Moglichkeit Verkaufseinheiten anzusiedeln, die hinsichtlich Flachenanspruch und geringer
Mietbelastbarkeit im Innenstadtbereich nicht plausibel sind.

Die vorhandene Einzelhandelsstruktur 1asst weitere  sortimentsspezifische  Verkaufs-
flachenentwicklungen zu, da ein entsprechendes Angebot in Schwarzenbek derzeit nicht
vorhanden ist.

Mit der Ansiedlung des Fachmarktes im Lupus-Park wird die zentral6riliche Bedeutung der Stadt
Schwarzenbek insgesamt gestarkt, da dadurch ein Fachmarktangebot bereitgestellt wird, welches
es derzeit in der Stadt Schwarzenbek nicht gibt.

Die Ansiedlung fihrt zu keiner wesentlichen Verschlechterung der gewachsenen Funktion der
zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde oder benachbarter Zentraler Orte, da
Elektrofachmarkte auch bisher im Lupus-Park auf den Gewerbeflachen méglich waren, wenn auch
mit 50 gm weniger Verkaufsflache. Die zusatzlich erméglichten 50 gm Verkaufsflache werden als
vernachlassigbar in den Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Standortgemeinde
oder benachbarte Zentrale Orte gesehen.

Um ein langfristig einem eventuell entstehende Ungleichgewicht zwischen Innenstadt und Lupus-
Park zu begegnen, hat die Stadt MaBBnahmen ergriffen, um die Innenstadt zu starken.

- Der Bereich um den alten Markt soll durch eine bauliche Entwicklung gestarkt werden.
Hierzu hat die Stadt das Grundstlick Markt 8 gekauft, um die Entwicklung steuern zu
kdnnen.

- Es wird derzeit gepriift, die Stelle des Wirtschaftsférderers wieder zu besetzen.

- Der im Zentrum vorhandene Lebensmittelmarkt wurde durch die Ansiedlung von weiteren

Fachmarkten gestarkt, eine Abwanderung eines Drogeriefachmarktes in den Lupus-Park
konnte verhindert werden.

- Die politischen Fraktionen sind sich einig, dass 2012 u.a. die Innenstadtentwicklung im
Focus der Diskussion stehen soll, um weitere planerische MafB3nahmen fir die Zentrums-
starkung zu entwickeln.

Kostenangaben

Der Stadt Schwarzenbek entstehen durch die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 keine
Kosten.




Billigung

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Schwarzenbek am 10.02.2012 gebilligt.

Verfasser:

Evers & | “itoct
Kussner | " oner

Ferdinand-Beit-StraBe 7b
20099 Hamburg



P ANLAGE
6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55

Umgrenzung des Flurstlicks 20/17 im Sinne der Festsetzung 1.4.1
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