STADT BUCHHOLZ
IN DER NORDHEIDE 2110 Buchholz i. d. N., 8. August 1983

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "GEWERBEGEBIET VAENSER HEIDE - NORD"

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Entsprechend den Zielsetzungen und Planungsvorgaben des landesplanerischen Rahmen-
programms fir den Bereich der Stadt Buchholz aus dem Jahre 1973 wurde im Flachen-
nutzungsplan der Stadt eine gewerbliche Bauflache und eine Sonderbauflache im
Bereich nérdlich der Ortschaft Steinbeck an der B 75 dargestelit.

Ein Teil dieser gewerblichen Baufidche wurde zwischenzeitlich durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Vaenser Heide 1", der am 3. 5..1977 genehmigt
wurde, mit einem verbindlichen Bauleitplan geregelt. In den vergangenen Jahren wurde
dieses Bebauungsplangebiet zum groBten Teil ordnungsgemdB erschlossen. Wesentliche
Teile dieses Gebietes sind aufparzelliert und mit Gewerbebetrieben unterschiedlicher

Art bebaut worden.

Der Vorrat von erschiossenen Gewerbegrundsticken in diesem Berefch nimmt wegen
der anhaltend starken Nachfrage nach Baugrundstlicken ab. Damit-auch der zukiinftige
Bedarf an Gewerbegrundstliicken gesichert ist, soll jetzt mit der Aufstellung: dieses
Bebauungsplanes auch die restliche Baufldche planerisch abgesichert werden. Dabei
spielt insbesondere auch die Entwickiung der Sonderbauflache im ndrdiichen Planbe-

reich eine wesentliche Rolle.

Die Standortfestlegung der Sonderbaufidche fUr einen Verbrauchermarkt wurde vom Rat
der Stadt bereits mit der Aufstellung des Flachennutzungsplanes 78 vorgenommen.

Im Zuge der jetzigen Planungsarbeit soll diese Plankussage vertieft werden. Dieser
Bebauungsplan soll die planerischen Voraussetzungen fiir die Unterbringung von Einzei-
handelsbetrieben der Einrichtungsbranche mit allen dazugehdrigen Nutzungen gem.

§ 11 der Baunutzungsverordnung schaffen.

Das vorhandene Gewerbegebiet sowie die verkehrsméaBige Situation in diesem Bereich
bieten auBerordentiich ginstige Voraussetzungen flr die Entwicklung dieser Sonder-
baufléche.

Gleichzeitig soll dieser Bebauungsplan wie auch der Bebauungspian "Neuvaufstellung des
Bebauungsplanes Gewerbegebiet Vaenser Heide - S(d" das vorhandene Verkehrsnetz
planerisch erganzen und sinnvoll Uberplanen.
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Durch die Bauleitpianung in diesem Bereich des Stadtgebietes sollen die Voraus-
setzungen flr eine weitere geordnete Ansiedlung von Gewerbetrieben aus dem Stadt-
gebiet, aber auch von auBerhaib, geschaffen werden. Damit wird der notwendigen
Versorgungsfunktion flir den Bereich Buchholz in ausreichendem MaBe Rechnung ge-
tragen. Diese Versorgungsfunktion ergibt sich aus der Funktion eines Mittelzentrums,
die der Stadt Buchholz im Rahmen der Landesplanung (bertragen wurde. Ebenso
wichtig ist die Beseitigung stédtebaulicher MiBstinde durch die Verlagerung vorhande-
ner Gewerbebetriebe aus den Wohngebieten bzw. aus dem Bereich der Innenstadt von
Buchholz in dieses Gewerbegebiet.

Durch die verkehrsplanerischen Auswirkungen lassen sich die Verke_hrsat:fléufe. im Stadt-
gebiet besser ordnen und eine Verbesserung der verkehrsmaBigen Situation wird er-
reicht.

Durch die konzentrierte Besiediung dieses Baugebietes werden weitere Arbeitspiétze
angeboten, Ausbildungsplétze geschaffen und vorhandene Arbeitsplitze abgesichert.
Gerade dieser Gesichtspunkt ist bei der derzeitigen Arbeitsplatzsituation im Raume
Buchholz von groBer Bedeutung.

SchlieBlich wird durch die Ansiedlung eines groBflachigen Handelsbetriebes ganz
wesentlich das Arbeitsplatzangebot erhéht werden. Ebenso wird dem Versorgungs-
anspruch der Bevdlkerung, insbesondere im Raume Buchholz, durch eine derartige
Betriebsansiedlung Rechnung getragen. Es wird aber auch 6rtliche Kaufkraft in
starkerem MaBe als bisher am Ort gebunden.

Dieser Bebauungsplan soll aber auch die Voraussetzungen dafiir schaffen, daf die"
‘vorhandenen Baugebiete in ihrem vorhandenen Nutzungsanspruch méglichst ungestort
bestehen bieiben kdnnen. Dieses gilt in besonderem MaBe fiir das Wohngebiet am
Vaenser Weg, das seinerzeit parallel zu dem ersten Abschnitt des Gewerbegebietes
erschlossen- und bebaut wurde.

2. Besondere Merkmale .

2.1. Lage und Begrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Nordwesten: Von der vorhandenen BundesstraBe 75

Im Norden: Von der sidlichen Begrenzung des geplanten Nordringes,
der in diesem Bereich das Flurstick $54c der Flur 1,
Gemarkung Steinbeck, im nordlichen Bereich durchschneidet,
und der in seinem weiteren Verlauf auch die Flurstiicke b4/5
und &4 der Flur 3, Gemarkung Dibbersen, in deren sidlichen
Bereich durchschneidet. Der geplante Nordring war auch schon
Bestandteil des vorhandenen rechtsverbindlichen Beba‘uunQS—
planes ""Gewerbegebiet Vaenser Heide I". Im Zuge emgr Plan-
édnderung soll die Abgrenzung flr den geplanten Nordring
geringflgig korrigiert werden.

Im Osten: Von der &stlichen Bgrenzung des Flurstiickes 64/8 der Flur 1,
Gemarkung Steinbeck, bis hin zu einem Abstanﬂd von ca. 40 m
zur siidlichen Begrenzung des genannten Flurstiickes.

im Stden: erfoigt die Planbegrenzung im wesentlichen durch die Abgrenzung
des sldlich angrenzenden vorhandenen Bebauungsplanes "“Gevxlrerbe—
gebiet Vaenser Heide I". Das ist im wesentiichen die nordlllche
Begrenzung des Flurstiickes 194 der Flur 1, Gemarkung Steinbeck
(Wegeparzelle). Die Planbegrenzung verléBt dabei etwa an der
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2.2,

Gstlichen Grenze des Flurstiickes 55/7 der Flur 1, Gemarkung
Steinbeck, diese Wegeparzelle und verlduft in einer schragen
Linie, nérdlich abgewinkelt, durch den siidlichen Bereich des
Flurstlickes 64/8 der Fiur 1, Gemarkung Steinbeck bis hin an
die Ostliche Grenze dieses genannten Flurstiickes,

Hier verléuft die Planbegrenzung durch den nérdlichen Teil des
Fiurstickes 117/6é der Flur 1, Gemarkung Steinbeck. Diese
Abgrenzung stellt gleichzeitig die siidwestliche Begrenzung des
geplantes Westringes dar, der die Verldngerung der vorhandenen
ZimmererstraBe bis zur B 75 hin ist.

Im Sidwesten:

Natirliche Gegebenheiten

Das Plangebiet hat ein Héhengefélle von Nerden nach Siiden hin. Die Héhendif-
ferenz betrégt ca. 10 m. Bei dem Gelénde handelt es sich fast ausschlieBlich
um landwirtschaftliche Fléchen bzw. um Grintand. An einigen wenigen Stellen
befinden sich Baumbestdnde, so entlang der vorhandenen B 75 und besocnders im
sldwestlichen Eckbereich des Bebauungsplanes. Hier befindet sich auch die Erd-
gaslbergabestation der Hamburger Gaswerke, die gleichzeitig bisher die einzige
bauliche Anlage in diesem Planbereich darstellt.

Quer durch das Plangebiet von Sldwest nach Nordost verlduft die Trasse einer
110 KV Freileitung. 2 Gittermasten stehen in dem Planbereich.

Sudlich dieser Stromleitung verlaufen unterirdisch die Erdgastransportléitungen fiir
die Versorgungsabschnitte Achim-Eckel und Heidenau-Eckel.

Darlberhin verlduft im sidwestlichen Planbereich eine Erdgashochdruckieitung der

:Hamburger Gaswerke, die im Bereich der alten Wegeparzelle verlauft,

3. P'lahung

34.

Ausweisungen im Flachennutzungsplan

Eine zentrale Planaussage des neuen Flachennutzungsplanes 78 *bestand in der
Ausweisung einer neuen gewerblichen Bauflache an der B 75; nérdlich der Ort-
schaft Steinbeck im Bereich der Vaenser Heide. Bereits das landesplanerische
Rahmenprogramm Jahreszahl 1973 flir den Bereich der Stadt Buchholz hat der Stadt als
besondere Entwicklungsaufgabe die Schaffung von Gewerbe- und Industriegebieten
zugewiesen. Dieser Planungsvorgabe aus der Landesplanung ist die Stadt im
Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung durch die Darstellung dieser gewerb-
lichen Bauflache gefolgt. In dem Erlauterungsbericht zum Fléachennutzungsplan 78
wird im einzelnen dargelegt, welche Grinde fir die Ausweisung eines neuen
Gewerbegebietes in diesern Bereich der Stadt sprechen.

Der Flachennutzungspian 78 weist neben der gewerblichen Baufliche in diesem
Bereich des Bebauungsplanes auch eine Sonderbauflidche aus. Der Stadt kam es
dabei insbesendere auch auf die stiddtebauliche Standortaussage fiir eine sofche
Sonderbaufidche an. Der Standort fiir eine derartige Sconderbaufldche ist stidte—
baulich von so groBler Bedeutung, daf er nur eingebettet in die gesamte Planungs—
arbeit eines Fléchennutzungsplanes untersucht und festgelegt werden kann. Das
ist seinerzeit beil der Aufstellung des Fldchennutzungsplanes erfolgt.

im Zuge der 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes wurde die Ausweitung dieser
Sonderbaufldche nach Siidosten hin vorgenommen. Gleichzeitig wurde die genauere
Funktionszuweisung fir einen groBflichigen Einzelhandelsbetrieb der Einrichtungs-

branche festgelegt.




AuBer den genannten Baufldchen stellt der Flachennutzungsplan im Bereich
dieses Bebauungsplanes auch die Hauptverkehrsfldchen dar. Insbesondere sind
hier zu nennen die PlanstraBe Nordring, die gleichzeitig auch die nérdliche
Begrenzung des Gewerbe-/Sondergebietes darstellt,

Im sldwestlichen Bereich dieses Planes tangiert die PlanstraBe Westring, als
Verlangerung der vorhandenen Zimmererstrafle, das Plangebiet. Beide genannten
StraBen werden an die BundesstraBe 75 angebunden.

Im Zuge der Gbergreifenden Verkehrsplanung soll der Nordring dber die B 75
an die Autobahneckverbindung zwischen Dibbersen und Marmstorf angebunden

werden.

Wahrend die genannten Bauflichen die Fortsetzung des bereits rechtsverbindlich

beplanten Gewerbegebietes unmittelbar siidlich dieses Bebauungsptanes darstellen,
stelit der Fléchennutzungsplan nérdlich der PlanstraBe Nordring und nordwestlich
der Bundesstrafle 75 vorwiegend Flachen fiir landwirtschaftliche Nutzung dar.

Die vorhandene B 75 ist gleichzeitig die stiddstliche Begrenzung des vorhandenen

Landschaftsschutzgebietes Rosengarten/K iekeberg/Stuvenwald.

‘Nordwestlich des AnschiuBpunktes des geplanten Nordringes an die B 75 befindet

sich eine gréBere forstwirtschaftliche Flache, die im Filachennutzungsplan der
Stadt auch mit den entsprechendenPlanzeichen dargestellt ist. Am nérdlichen Rand

dieses Waldstiickes befindet sich ein Jugendheim der Freien und Hansestadt

“Hamburg. Der Bereich mit den baulichen Anlagen dieses Heimes wird im

3.2.

Fléchennutzungsplan ebenfslls als Sonderbaufliche dargestellt.

Im stidwestiichen AnschiuB an dieses Plangebiet stellt der Flachennutzungsplan
einen Bereich als Regenrickhaltebecken dar. Dieser Entsorgungsbereich fir das
Oberflachenwasser |iegt in der natirlichen Entwasserungsrichtung der Bauflachen

zum Steinbachtat hin.

Stadiebaulicher Leitgedanke

Mit der Aufstellung des neuen Fidchennutzungsplanes 78 wurde die zuklinftige
stadtebauliche Entwicklung der Stadt Buchholz ganz wesentlich festgelegt. Dabeij
war die Entwickliung eines neuen Gewerbe-/Scndergebietes eine vorrangige Pla-
nungsaufgabe. Galt es doch, bisherige Fehlentwickiungen zu erkennen und Zu
beenden und darlberhinaus ‘durch die Schaffung eines neuen Gewerbegebietes
der gewerblichen Wirtschaft wesentliche Impuise fiir die Entwicklung, mit allem
was dazugehért, zu verleihen. Denn gerade der Bereich der gewerblichen Wirt-
schaft in seiner vielfdltigen Gliederung des produzierenden und dienstieistenden
Gewerbes, mit dem dazugehdrigen Arbeitsplatz- und Ausbildungsplatzangebot ist
in der Stadt Buchholz auBerordentiich schwach ausgeprigt.

Sicherlich ist diese Tatsache auch zu einem gewissen Teil durch die relative Nihe
zum Oberzentrum Hamburg hin zu erkldren. Wesentlich fiir diese Strukturschwéche
fst aber auf jeden Fall das fehlende Angebot und der gute stddtebauliche Stand-
ortnachweis fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben gewesern.



Dieser Mangel sollte durch die Ausweisung eines gréBeren zusammenhingenden
Gewerbe-/Sondergebjetes im nérdlichen Bereich des Stadtgebietes an der B 75
und in glnstiger Entfernung zum Autobahnnetz behoben werden.

Bereits im Jahre 1977 wurde der erste Teil dieses neuen Gewerbegebietes mit
der Genehmigung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Vaenser Heide " pla-
nerisch abgesichert.

Im Rahmen der Fldchennutzungsplanung, aber auch im Zuge der Bearbeitung

des genannten Bebauungsplanes .aus dem Jahre 1977, wurde zeitgleich das neue
Wohngebiet am Vaenser Weg, welches siidéstlich des neuen Gewerbegebietes
entstanden ist, planerisch entwickelt. Dabei wurden sehr differenzierte Nutzungs-
abstufungen vom reinen Wohngebiet iiber aligemeines Wohngebiet, einem ein-
geschrénkten Gewerbegebiet, bis hin zum Gewerbe~/ und Sondergebiet vorgenom-
men. Zwischen Wohnen und Gewerbe wurde eine groBe Abstandfliche als Grin-
bereich vorgesehen.

Nur diese intensive Abstufung und Abschirmung zwischen den unterschiedlichen
Nutzungsarten ermdglichte die Entwicklung dieser Baufldchen im Bereich des
Vaenser Weges und der Vaenser Heide. ‘

Dabei war von besonderem Verteil, da3 die sehr aufwendigen Ver- und Entsor-

":gungsanlagen dieser Bereiche gemeinsam genutzt werden konnten. Nur so war
___eine wirtschaftliche ErschlieBungsform dieser Bereiche erreichbar geworden.

In der Zwischenzeit ist das neue Wohngebiet am Vaenser Weg vollstandig bebaut
~worden. Auch der erste Teil des Gewerbegebietes ist auf der Grundlage des vor-
.handenen rechtsverbindlichen Bebauungsplanes in starkem MaBe parzelliert und
_besiedelt worden.

Die anhaltende Nachfrage nach bebaubaren Gewerbegrund-
sticken bestétigt in anschaulicher Weise die Richtigkeit der stddtischen Planaus—
sage. Entscheidend fir die Entscheidung ansiedlungsbereiter Umrternehmen ist
ein stddtebaulich Gberzeugender Gewerbestandort sowie gute Verkehrssituationen
und eine ausreichende Ver- und Entsorgung. All diese Kriterien erfiillt der Stand-
ort im Bereich der Vaenser Heide in Uberzeugender Weise.

Diese sehr positiv eingeleitete Entwicklung soll im Rahmen dieser Bauleitplanung
aufgegriffen und fortgefihrt werden. Dabei geht es vorrangig darum, das vor-
handene und zu einem groBen Teil bereits erschlossene Gewerbegebiet sinnvoll
nach Nordwesten hin auszuweiten. Gleichzeitig soll durch diesen Bebauungsplan
die Sonderbaufldche in die qualifizierte Bauleitplanung einbezogen werden, weil
die Stadt in diesem Bereich die Voraussetzungen fiir die Ansiediung eines grof}-
flichigen Handelsbetriebes schaffen will.

Von besonderer Bedeutung ist bei der Standortfestlegung dieser Bauflichen die
unmittelbare Nachbarschaft der Sonderbaufliche zu den angrenzenden gewerblichen
Baufidchen. Der Stadt geht es vorrangig auch darum, daB die bauliche Entwicklung
im Stadtgebiet in geordneter Weise ablduft. Aus diesem Grunde sollten schon
frihzeitig zuféllige Standortentscheidungen fiir dhnlich bedeutsame Betriebe ver-

mieden werden.



Stédtebaulich negativ wére gewesen, eine Sonderbaufliche losgeldst von der
eigentlichen Besiedlung des Stadtgebietes in anderen Bereichen der Stadt
anzusiedeln. Abgesehen von dem erhdhten ErschlieBungs- und Versorgungs-
aufwand solcher Splitterflachen, wiirden derartige Standortentscheidungen
zur weiteren Zersiedlung eines Stadtgebietes beitragen und all die damit
verbundenen Storungen auf die unterschiedlichsten Bereiche bewirken.

Das neue Gewerbegebiet soll baulich gesehen den nérdiichen AbschluB des eigent-
lich bebauten Stadtgebietes darstellen. In diesem Zusammenhang Ubernimmt die
bauliche Entwickiung der Sonderbaufléche fir die Ansiediung eines grofiflachigen
Handelsbetriebes, aber auch die damit im Zusammenhang stehenden gewerblichen
Baufléchen, eine besondere Aufgabe. Besteht doch die Mdéglichkeit, hier einen
Uberzeugenden baulichen AbschluB eines Stadtgebietes sowie eine klare Abgrenzung
zur angrenzenden unbebauten Landschaft hin zu erreichen. Dieser Planungsge danke
verstarkt sich auch durch einen Blick auf den Flachennutzungsplan, in dem diese
Bauflachen nach auen hin durch Hauptverkehrsstraen abgegrenzt sind.

Ein besonders starker stddtebauticher Leitgedanke muB in der Bewaltigung des
Verkehrsaufkommens gesehen werden. Sonderbaufidchen zur Aufnahme grofiflachiger
Handelsbetriebe, aber auch gewerbiiche Bauflachen, erzeugen ein relativ starkes
Verkehrsaufkommen. Beschrénkte sich der erste Teil des bereits beplanten Gewer-
begebietes noch auf Stichstrafien und interne ErschlieBungsantagen, die lediglich
an einer Stelle durch die ZimmererstraBe im slidlichen Teil des Gewerbegebietes
an die vorhandene Steinbecker StraBe (L 210) angebunden waren, so soll im Zuge
dieser Bauleitplanung eine weit umfassendere Verkehrslésung festgesetzt werden.
So ist ein ganz entscheidendes Ziel darin zu sehen, das anfallende Verkehrsayf—-
kommen auf mdglichst kurzen Wegen in das Gebiet hineinzufihren und auch wieder
abflieBen zu lassen. Wichtig ist dabei, daB angrenzende Bereiche, insbesondere die
in der Nachbarschaft liegenden Wohnbereiche, von diesem Verkehrsaufkommen még-

lichst freizuhalten.

Dieses Planungsziel ist zu erreichen, wenn die ZimmererstraBe als PlanstraBe
Westring nach Nordwesten hin verlangert wird und einen guten, verkehrsgerechten
Anschluf3 an die vorhandene Bundesstrafe 75 erhilt. Gleichzeitig muB aber auch
die PlanstraBe Nordring entwickelt werden, damit auch von Norden her die Bau-
flachen erschlossen werden kénnen. Beide genannten StraBenziige, sowoh! der
Westring als auch der Nordring, stellen gleichzeitig eine zligige Verbindung dieser
Bereiche zum eigentiich bebauten Stadtbereich hin dar, aber auch zum iberért—
fichen Verkehrsnetz, wie der B 75 und der Autobahn.

Neben den verkehrsméaBigen Lésungen, die dieser Bebauungsplan mit dem sidJich
angrenzenden Bebauungspian "Neuaufstellung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet
Vaenser Heide - SUd", ehemals "Gewerbegebiet Vaenser Heide "', erbringen muB,
ist aber auch die Sortierung der unterschiedlichen Flachennutzungen in diesem Bau-
gebiet, sowie die Anordnung unterschiedlicher Baumassen von stadtebaulicher
herausragender Bedeutung. Besonders deutlich wird die Fléachensortierung bei der
Uberlegung, in welchem Bereich eine Sonderbaufliche dieser GréBe am ginstigsten
zu placieren ist. Gerade die Anordnung der Sonderbauflache in diesem Bereich hat
entscheidenden EinfiuB auf die ErschiieBungsmdglichkeiten und die Bewdaltigung der
Verkehrsverhdftnisse. Nicht zuletzt deshalb wurde die Sonderbaufiache auch der

B8 75 und dem Nordring zugeordnet, weil sich nur so die entstehenden Auswirkungen
am besten bewaltigen lassen. Durch diese Flachenaufteilung gelingt es, zwischen
der vorhandenen Maurerstrae und dem Sondergebiet noch ein ausreichend groBes
Gewerbegebiet festzusetzen. Dadurch kann das Sondergebiet mit dem relativ hohen
Verkehrsaufkommen zum sidlich angrenzenden Gewerbegebiet hin auch in baulicher
Hinsicht abgegrenzt werden.



Zudem lassen sich unterschiedliche Verkehrsarten besser trennen, wodurch Gefah-
renpunkte durch eine Verkehrsvermischung abgebaut werden. Aus der gewlnschten
Ansiedlung eines groBflachigen Handelsbetriebes, in diesem Fall ein Einrichtungs-
haus, ergeben sich groBe Baukdrperformationen. Im Rahmer dieser Planungsarbeit
muBl deshalb geregelt werden, daB die wesentlichen Baumassen, inshesondere die
héheren Bauk&rper, méglichst in das Zentrum des Gewerbegebietes, und dort im
Bereich der natiiriichen Tiefpunkte, angeordnet werden. Nur dadurch ist es még-
lich, dem Gewerbegebiet baulich eine eindeutige Mitte zu verleihen und somit
unstrukturierte Siedlungsfléichen zu verhindern. Gleichzeitig erreicht man durch
diese Baumassenplacierung sinnvolle Ubergéinge zu angrenzenden Baufléchen, ins-
besondere auch dem ‘Wohngebiet am Vaenser Weg, aber auch zum angrenzenden
AuBenbereich hin, der westlich der B 75 als Landschaftsschutzgebiet festgesetzt

ist. ‘

Gerade diese landschaftspfiegerischen Gesichtspunkte bediirfen einer besonderen
Wirdigung und Abwégung. Das giit sowohl flir die Fidchenplacierung in diesem
Bereich des Stadtgebietes als auch fiir die Sortierung der Nutzung und die Gebéu-
destaffelung. Gilt es doch mit stadtplanerischen Mittein diese relativ grofen Ge-
bdudekomplexe mit den landschaftspflegerischen Aspekten in Einklang zu bringen.
Es muBte also zundchst einmal vermieden werden, daB die hohen Gebaudeteile

einen zu groBen Raum (iberstrahlen.

Aus der Sicht eines Normalbetrachters (Autofahrer, FuBginger) ist diese Gebaude-
masse nur aus einem sehr kleinen Raum wahrzunehmen. Selbst in der relativ nahe
gelegenen Wchnsiedlung Vaenser Heide werden nur wenige Bewohner, die in der
ersten Hauszeile waohnen, diese Gebdudemasse hinter dem Grilingiirtel wahrnehmen
kénnen. Allen anderen Gebietshewohnern ist bereits die . Sicht durch Bebauung und
durch Bewuchs genommen. Ahnlich verhdlt es sich mit den Sichtbeziehungen aus
anderen Bereichen.Nahezu das ganze Stadtgebiet ist durch Waldfldchen und durch
entsprechende Topographie optisch abgeschirmt. Gleiches kann von dem Erholungs-
suchenden gesagt werden. Wer sich in Dibbersen/Dangersen oder im Bereich des
Stuvenwaldes oder aber auch im Bereich des Stucksberges von Dibbersen und dem
Kénigsgrund aufhidlt, wird nicht Gelegenheit haben, aus seiner Blickperspektive die
Gebdudekomplexe im Gewerbegebiet wahrzunehmen, auch nicht, wenn sie tber

30 m hoch sind. Es verbleibt also ein relativ kleiner flachenmaiig offener Raum
der Uberwiegend fandwirtschaftlich genutzten Bereiche, der eine optische Beziehung
zu diesen Geb#dudemassen herstellen kann, Gerade dieser letztgenannte Raum ist
nicht gepragt von intensiver Erholung. Hier liegen vielmehr die landwirtschaftiichen
Nutzfldchen bzw. Odlandflidchen der angrenzenden Ortslagen.

Auch von den markanten Héhenpunkten im Raume Buchholz aus wird sich das hé-~
here Geb&ude nicht negativ auf die Erwartungshaltung eines Erholungssuchenden

auswirken.

Die Attraktion eines Aussichtspunktes besteht ja gerade in der Moglichkeit, von ihm
aus den Blick (iber den Raum schweifen zu lassen und dabei nach Orientierungs-
punkten Ausschau zu halten. Es ist immer wieder festzustellen, daB der Erholungs-
suchende auf solchen Aussichtspunkten gerade suchend Ausschau nach markanten
baulichen und sonstigen Merkmalen halt. Er fihlt sich nicht beeintréchtigt. Hinzu
kommt, daB zwischen den Erhebungen im Gelande erhebliche Distanzen liegen, die

sich auf die Blickbeziehung giinstig auswirken.

Eine ganz wesentliche Beeinflussung des auBeren Erscheinungsbildes sieht die Stadt
in der Méglichkeit, im Zuge der baulichen Ausfihrung Einflul auf die Architektur,
die Gebéudegliederung sowie die Farbgebung auszuilben. Hier verspricht sich die
Stadt eine ganze Reihe von Méglichkeiten, das Erscheinungsbild der Gebiude sowie
deren Vereinbarkeit mit der angrenzenden Landschaft in positiver Weise zu beein-
flussen. Dieses sollte auch in enger Abstimmung mit der Genehmigungsbehdrde

erfolgen.



3. 3.

Da sich aus der Aufstellung dieses Bebauungspianes auch Auswirkungen auf den
sidlich angrenzenden vorhandenen Bebauungsplan "Gewerbegebiet Vaenser Heide |" -
ergeben, ist es sinnvoll, wenn auch dieser vorhandene Bebauungsplan zeitgleich im
Parallelverfahren zu diesem Bebauungsplan der geénderten planerischen Situation
angepalit wird. Deshalb ist der genannte rechtsverbindliche Bebauungsplan im Zuge
einer Uberarbeitung und Neuaufstellung auf diesen Bebauungsplan abgestimmt

worden,

Sondergebiet

Dieses Sondergebiet entwickelt sich auf der Grundlage des § 11 der Baunutzungs-
verordnung und ist somit als "Sonstiges Sondergebiet™ einzustufen.

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich dieser Baufliche die folgende genauere
Funktionszuweisung fest:

(1) Das sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben
der Einrichtungsbranche.

(2) Zuléssig sind:
1. Einrichtungshduser, Verkaufsgebiude

2. Buro- und Verwaltungsgebdude, soweit sie fiir die bestimmungsgemiaRe
Nutzung der Einzelhandelsbetriebe erforderlich sind

3. Betriebsgebsude

4. Kundentankstelle

Mit der Ansiediung eines solchen Betriebes in Buchholz wird eine angemessene Ver—
sorgung der Bevélkerung sichergestellt,

Die Industrie- und Handelskammer Lineburg - Wolfsburg hat die geplante Betriebs—
ansiediung begutachtet. Sie kommt - zu dem Ergebnis,. daB das Mittelzen-~
trum Buchholz eine geeignete Standortgemeinde fiir einen derartigen Betrieb ist,
Da es sich um ‘ein spezialisiertes Angebot zur Deckung des aperiodischen Bedarfs
handelt, braucht sich nach Meinung der Handelskammer der Einzugsbereich dieses
Betriebes nicht mit dem Verflechtungsbereich der Standortgemeinde Buchholz zu

decken.

Das spezialisierte Angebot des Einrichtungshauses hat fir die Grundversorgung der
Bevélkerung hinsichtlich des periodischen Bedarfs keine Bedeutung.

Aus diesem Grunde dirften nach Meinung der Handelskammer negative Auswirkungen
dieses Projektes auf den innerstaddtischen Einzelhandel der STadt Buchholz weitgehend
ausgeschlossen sein.

Durch eine genauere Funktionszuweisung, die in den Bauleitpldnen festgesetzt wurde,
wird diese Aussage zusétzlich abgesichert.

Allerdings erwartet die Handelskammer im Gegensatz zur Stadt keine nennenswerte
Belebung im Einzelhandelsbereich. Sofern aber neue Arbeitsplatze geschaffen werden,
erwartet auch die Handelskammer positive Effekte, weil das, insgesamt gesehen zu
einer Erh6hung des Kaufkraftpotentials in der Stadt Buchholz und Umgebung beitrégt.

Die Handelskammer beurteilt die Arbeitsplatzsituation auf den gesamten nord-
deutschen Raum bezogen kritisch. Wenngleich dieser Betrieb in Buchhoiz neue
Arbeitsplétze schafft, so Ist, insgesamt betrachtet, diese Tatsache mit Vorsicht

zu bewerten,
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Es entspricht auch den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung, wenn derartige Betriehe in einem Mitteizentrum wie Buchholz
angestede!t werden, zumal die vorhandenen infrastrukturelien Einrichtungen sowie
die \_f'erkehr'saﬂbingungen in der Lage sind, einen derartigen Betrieh aufzunehmen
und ihn stAdtebaulich zu integrieren. Nach der rdumtiichen Entwicklungskonzeption
Zwischen Hamburg und Mizdersachsen ist Buchholz als geeigneter Entlastungsort

zu Mamburg und als geeigneter Standort in diesemn Sinne anzusehen,

nicht dberbaubare Flache, die im wesentlichen nordlich der vorhandenen Erdgastransport-
leitungen liegt und die vorwiegend fiir die Errichtung der erforderlichen Kunden-
barkpldtze vorgesehen ist. Im stdlichen Bereich des Sondergebietes. alsg stirlich

de_r dort verlaufenden Erdgas-transpor‘tieitungen, schlieBt sich eipe Uberbaubare
Flache an. ‘i.ﬁ diesemn Bereich sol] innerhath der dort festgetegten Baugrenzen eine

Bezugshdhe von 70 m Uber NN fest, Die GeschoRflichenzah) wurde mit 0.6 fest-

- geselzt. Die Grundflachenzah wurde mit0,25 festgesetzt,

In diesem eben beschriebenen Bereich is die Errichfung des Verkaufsgebaudes
Korgesehen, Die festgesetrzie f-geschossige Bauweise soll gine sinnvoll Vertei-
lung und Sortierung der Warenangehota ermdglichen. Dabei spielt die Konzen-

wesentliche Rolle. e
Das festgesetzte MaB dar baulichen Nutzung ist relativ gering.

Dabel wurde ganz bewuBt darauf verzichtet, die gem. § 17 (8) BauNvO zuléssigen
Hchstwerte auszuschipfen,

Der Rat der Stadt Buchholz in der Nordheide hat die stddtebauliche Standori-
sntscheidung fir die Placierung einsr derartigen Sonderbaufliache berei’cs_ im Zuge
der Nevaufsteliung des Fichennutzungsplanes 78 getroffen. Dem Rat kam es
debel inshesonders darayf an, schon moglichst frihzeitig, im Rahmen einar um-
fassenden Planungsarbeit, den Standort fiir eine derartige Nutzung festzulegen,
well sich gerade auch ejn Mittelzentrum wie Buchholz, in der auBerordentlich
ginstigen Lage zum Oberzentrum Hamburg hin, fir die tnanspruchnahme solcher
Baufidchen besonders signet,

Bel den Standorfﬁberiegungen fir die Auswelsung einer Sonderbaufldache hat sich
die Stadt von vielfdltigen Kriterien leiten lassen. Hauptmerkmale fiir die Stand-
ortentscheicung war die gute verkehrsmaBige Lage sowoh! zum &rtlichen Ver-
kehrsnetz als auch zum Gberértlichen Verkehrsnetz hin. Unter diesem Gesichtspunkt
kam eine Anordnung im Bereich der R 75 in Betracht. Andere Standorte sind in
der Baufeitpianung nicht vorgesehen. Ganz wesentliche Grinde fiir eine Ansied-
iung in diesem Bereich waren auch in der Geschlossenheit eiper bebauten
Ortsiage zu sehen. Da das neue Gewerbegehiet Zhnliche Standortmerkmale
aufzuweisen hat wie eine Sonderbaufliche, war es stadtebaulich sinnvoll, das
Gewerbegebiet und die Sonderbaufliche an dem gleichen Standort anzusiedein.
Nur so 188t sich eine geschiossene Bebauung im Zusammenhang mit der vor—
handenen Siedlungsstruktur des angrenzenden Stadtgebietes erreichen, ohne dafl
eine abgespiitterte, losgeldste Bebauung in der freien Landschaft entsteht.

Gerade aus dem Flachennutzungspian heraus wird deutlich, wie sehr die Stadt
bemiht ist, die vorhandenen Freifldchen zwischen den alten Ortschaften, wie
Bibbersen und Buchhoiz oder Sprétre und Buchholz, von weiterer Bebauung
freizubalten. Ein bauliches Zusammenwachsen der Ortschaften mit dem alten .
Stadigebiet Buchhelz sollte vermieden warden. Hinzukommt, daB in diesen
Bereichen vorwiegend die land wirtschaftlichen Betriebsflachen
aufzufinden sind. Unter diesem Gesichtspunkt schied auch eine Anordnung der
Sonderbaufldche waiter in nérdiicher Richtung, z. B. in Dibbersen oder in
Dangersen in unmittelbarer Nihe der Autobahn,.aus. Gerade auch eine wirtschatft-
fiche ErschlieBung sowie eine wirtschaftliche Ver- und Entsorgung dieser Bauge-
biete zwingen zum AnschluB an voerhandene Stadtbereiche. Beglnstigt wird dieser
ErschlieBungsgedanke noch von der guten topographischen l_age dieser Bauflachen,
denn unmittelbar siidlich angrenzend schliet sich das Steinbachtal an, welches
als natiirliche Entwisserungszone und Vorflutbereich fiir diese groBen Baugebiete
anzusehen ist.
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Auch unter dem Gesichtspunkt einer méglichst schonenden Verwendung von wert-
vollen und schitzenswerten Landschaftsteilen, muB diese Standortentscheidung
betrachtet werden. Gerade auch aus dem neuen Flachennutzungsplan kann deutlich
ersehen werden, in welch starkem MaBe die vorhandenen, aber auch die neu ge-
planten Landschaftsschutzgebiete die AuBenbereiche des Stadtgebietes pragen. Aus
diesem Grunde ist es stadtplanerisch zwingend notwendig, die Ausweitung der Be-
bauung in moglichst geschlossenen Fléchenquartieren und im AnschluB an die vor-
handenen Baugebiete vorzunehmen, damit starkere Eingriffe in die Landschaft und
damit weitere Zersiedlungserscheinungen vermieden werden. Die Vermeidung wej-
terer Zersfedlungen wird im Fléchennutzungsplan besonders deutlich durch die starke
Abgrenzung dieser Baufldchen mit HauptverkehrsstraBen nach auBen hin.

Die bauliche Entwicklung dieser Sonderbaufldche zu einem Baugebiet hin, die die
Ansiedlung eines Einrichtungshauses hier im Raume Buchholz ermoglichen soll,
erflllt ganz wesentliche Versorgungsfunktionen Uber den Nahbereich Buchholz hin-
aus, bis hin zum Oberzentrum Hamburg. Damit tragt das Mittelzentrum Buchholz
ganz wesentlich zur Versorgung der Bevilkerung in diesem Raume bei. Die Anord-
nung dieser Sonderbaufiéche in so auBerordentlich verkehrsgiinstiger Lage rmacht
die starke Beziehung zum Umland besonders deutlich. Durch die Nahe zur Auto-
bahn Hamburg-Bremen wird sowohl der Hamburger als auch der Bremer Raum mit

- erfaBt. Gleiches 4Bt sich auch zur Lage an der BundesstraBe 75 ausfiihren. Ein

weiterer besonderer Vorteil ergibt sich aus dem Bau der Autobahneckverbindung,
die diesen Bereich zlgig mit dem Westen Hamburgs verbinden wird.

‘Durch diese Ansiedlung wird also der gesamte Raum erfaBt und mit versorgt.

Gileichzeitig bleibt ganz wesentliche Kaufkraft in diesem Raum angesiedeit,

Aus allen Untersuchungen zur Kaufkraftsituation in diesem Raum geht deut-

lich hervor, in wie starkem MaBe Kaufkraft in andere Bereiche abflieft.

In diesem Zusammenhang wird auf die wissenschaftliche Untersuchung des

Geographischen Instituts der Universitdt Wiirzburg aus dem Jahre 1979 verwiesen.

Ebenso kann auf die Standortanalyse der Gesellschaft fiir Konsum-, Markt- und
Absatzforschung e. V. aus Nirnberg aus dem Jahre 1977 verwiesen werden.
Diesem Kaufkraftveriust kann durch eine derartige Ansiedlung.entgegengewirkt
werden. Es wirde sich positiv auf den gesamten Raum Buchholz auswirken.

Aber auch eine allgemeine Standortbeiebung auf Buchholz mit seinem Umland
mufl herausgestelit werden. Besonders deutlich wird das in der Anzahl der neu
einzurichtenden Arbeitsplidtze. Wenn man bedenkt, wie dirftig der Raum Buch-
holz mit Arbeitspldtzen, insbesondere fir Teilzeitkrafte, aber auch fiir
Jugendliche, ausgestattet ist, bekemmt dieser Gesichtspunkt eine groBe Bedeu-
tung. Gerade der Arbeitsmarkt wird durch diese Ansiediung eine ganz wesentliche
Belebung erfahren. Die benétigen Arbeitsplatze werden aus Buchholz allein nicht
abzudecken sein, deshalb werden auch die angrenzenden Bereiche in starkem Mafle
von dieser Ansiediung profitieren.

Die getroffene Funktionszuweisung flr ein Einrichtungshaus ist im Bebauungsplan
deshalb besonders wichtig, weil dadurch negative Auswirkungen auf das vorhandene
innerstédtische Warenangebot vermieden werden. Gerade die weitere positive Ent-
wicklung der Innenstadt von Buchholz darf von dieser Firmenansiedlung nicht ge-

stort werden. Das ist durch diese Funktionszuweisung sichergestellt,

Im Zuge der Innenstadtplanung sowie der Neugestaitung der Innenstadt ist es
dariberhinaus sogar sinnvoll, wenn solche verkehrsintensiven Nutzungen aus dem
eigentlichen Kernbereich und aus dem eigentlich bebauten Stadtgebiet herausge-
halten werden. Derartige Verkehrsbelastungen wiirden die geplanten Verkehrsab-
taufe in einem Kernbereich erschweren und darlberhinaus auch die be-
bauten Wohnbereiche mit fremden Verkehr belasten, so daB sich vielfaltige Beein-
trachtigungen und Stérungen ergeben wiirden. 14
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Durch die Bindung und Konzentrierung der Kaufkraft kann sich insgesamt ge-
sehen sogar eine Belebung im gesamten Einzelhandelsbereich, auch in der
Einrichtungshausbranche, ergeben. Erfahrungen andererorts kénnen diese Ent-
wickiung belegen.

Bei der Aufteilung des Sondergebietes in Uberbaubare und nicht dberbaubare Be-
reiche spielten neben den verkehrstechnischen Belangen auch gestalterische Be-
lange eine wesentliche Rolle. Zunichst ist es sinnvoll, die ankommenden Kunden-
fahrzeuge méglichst frihzeitig-vom Nordring her, schon in der N&he der B 75,
in'die dafiir errichteten Stellpléitze abzuleiten, bever sie in das weitere Gewerbe-
oder gar Stadtgebiet gelangen kénnen. Das ist durch die Placierung der Stellplatz-
flachen im ndérdlichen Bereich dieses Baugebietes gewéhrieistet. In der Mitte bzw.
im slidlichen Abschnitt dieses Sondergebietes ist dann im Bereich der iiberbaubaren
Flache das eigentliche Verkaufsgebdude, also der kundenintensive Bereich, festge-

setzt. Durch diese Anordnung ist sichergestellt, daB das VerkaufsgebZude gelénde-

méBig an dem tieferen Punkt placiert wird. Ein Verschieben des Verkaufsgeb&udes
ganz in den ndrdlichen Bereich, zum Nordring hin z. B., wére gestalterisch npega-
tiver, da sich diese Baumasse gerade zum AuBenbereich hin zu sehr aufdréngen
wirde, ohne daB die dahinter liegenden Freibereiche erkennbar werden.

Gerade das Placieren der wesentlichen Baumassen im Kernbereich des Gewerbe-/
Sondergebietes betont auch in baulicher Hinsicht diesen groBen gewerblichen

Bereich und gibt ihm stédtebaulich gesehen eine uUberzeugende Mitte und Ak-

zentuierung.

Ebenso positiv ist das Abricken der hSheren Baumassen von den Mauptverkehrs-
straBen und von den AuBenbereichen. Durch das Vorlagern der Parkplatzflachen,
die zu dem nach auBen hin noch stark abgepflanzt werden, ergibt sich ein sinn-
voller stédtebaulicher Ubergang zum angrenzenden unbebauten Freibereich. Nur

so werden die grdBeren Baumassen optisch auch gut in Erscheinung treten kénnen
und auf den Betrachter von auBen in einem durchaus harmonischen Aufbau im
Gesamtzusammenhang mit der Bebauung im Gewerbegebiet betrachtet werden.
Trotz der gewollten 7-Geschossigkeit, wird zusatzlich eine maximale Hohenbegren-
zung dieser baulichen Anlagen von 30 m in dem Bebauungsplan festgesetzt. Damit
werden Ubertriebene GeschoBhdhen und damit, insgesamt gesehen, Bauk&rperhthen

durch den BEebauungsplan begrenzt.

Im Bereich der Gberbaubaren Fliche des Scndergebietes sollen, neben dem eigent-
lichen Verkaufsgebdude, auch andere dazugehdrige Nutzungen sowie eine Kunden-
tanksteile moglich sein, sie wurden eindeutig in den Bereich der Uberbaubaren
Flache mit einbezogen.

Die festgesetzte GeschoBfldchenzahl und die festgesetzte Grundftachenzahl ent-
sprechen den angestrebten Flichennutzungen und verhindern ein UbermaBig
starkes Ausnutzen des Baugebietes.

Der geplante AbfluB der Kundenfahrzeuge zur B 75 hin soll lber die PlanstraBe A
und die Planstrae Westring erfolgen. Durch diese Losung gelangt das gesamte
Kundenfahrzeugaufkecrmmen nicht in das bebaute Gewerbegebiet und ebenfalls
nicht in die angrenzenden Wohnbereiche der Stadt.

Im Inneren des Baugebietes ist vorgesehen, eine sirikte Trennung zwischen dem
kundenintensiven Sondergebiet und dem sldostlich angrenzenden Gewerbegebiet

vorzunehmen. Der Kundenbereich beschrinkt sich ausschlieBlich auf den Bereich
des Sondergebietes. Eine Beziehung zum angrenzenden Gewerbegebiet besteht fir

Qe o oeder roo
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3.4.

Neben der betriebsinternen, organisatorischen Trennung wird diese auch durch die
Planfestsetzung eines Pflanzgebotes deutlich, das in einer Breite von 10 m zwischen
den Stellplatzaniagen und dem Gewerbegebiet festgesetzt wurde.

Unter der Ziffer 3.2. wurde bereits als hervorragendes Planungsziel der Schutz und
die Ricksichtnahme auf die vorhandenen Wohngebiete, insbesondere auf das Wohn-
gebiet am Vaenser Weg, herausgestellt. Durch die in dem Bebauungsplan getroffe-
nen Festsetzungen wird die Stadt diesem Bestandsschutz in starkem MafBe
gerecht. Nur die Randlage des Sondergebietes an der B 75 mit

der gleichzeitigen Verkehrsfuhrung des Kundenverkehrs, garantiert, daB keine Sto-
rungen in die bestehenden Wohngebiete gefangen. Einerseits bleibt der gesamte
Kraftfahrzeugverkehr in der N&he der B 75. Nur unwesentliche Verkehrsmengen
werden Uber den Nordring bzw. tiber die Zimmererstrafie/Steinbecker StraBe aus.
dem Ostiichen und sitdéstlichen Stadtteilen dem Gewerbe- und Sondergebiet zu-
flieBen. Aber gerade auch diese genannten Planstrafen garantieren einen Verkehrs—
ablauf, vorbei an den bestehenden Wohngebieten.

Dariiberhinaus ist der Abstand sowohl| des Verkaufsgebdudes als auch der groBen
Parkplatzanlage zum Wohngebiet hin mit ca. 530 m bzw. 600 m so grofi, daB
hieraus im Wohngebiet keine Immissiocnen zu erwarten sind. Hinzukommt, daB
dieser kundenintensive Bereich durch die stdlich angetagerten gewerblichen Bauten
hervorragend abgeschirmt wird.

Die Stadt hat vom TUV-Hannover zweli Stellungnahmen erstellen lassen, die auf der

Grundlage der vorhandenen und geplanten Situation die Auswirkungen dieser Pla-

nung auf die angrenzenden Bereiche untersuchen. Diese Untersuchungen erstrecken
sich sowoh! auf den schalltechnischen Bereich als auch auf den Bereich mdglicher
Luftverunreinigungen.

Aus den genannten Steliungnahmen wird deutlich, daB keine unzuléssigen Gebietsbe-

lastungen auftreten.

Auch in optischer Hinsicht stellt der groBe Abstand der baulichen Antagen
eine glnstige Gesamtwirkung zum Wohngebiet hin dar. Die groBen Baumas~
sen liegen optisch eingebettet in der umgebenden gewerblichen Bebau-

ung und betonen diese in Uberzeugender Weise. -

Diese glinstige Beurteilung wére z. B. nicht anzufiihren, wenn man

die Sonderbaufidche abgeriickt von der B 75, unmittelbar an die MaurerstraBe,
die stdostlich dieser Zone vorhanden ist, placiert hitte. Bei einer solchen
Planung wéren insbesondere erhebiiche Verkehrsstorungen auf das angrenzende
vorhandene Gewerbegebiet die Folge gewesen. Es ware auch zur Vermischung
der Verkehrsarten zwischen dem Kunden- und dem Lieferverkehr gekommen,
was vielfiltige Beeintréchtigungen mit sich gebracht héatte,

Deshalb wurden im Rahmen der vorgezogenen Blrgerbeteiligung dre Planungs-

varianten vorgestellt, die gerade die unterschiedlichen verkehrsmafBigen Aus-
wirkungen deutlich werden lieBen,

Gewerbegebiet

Der vorliegende Bebauungsplan setzt neben dem Sondergebiet, das unter der
Ziffer 3. 3. behandelt wurde, auch Gewerbegebiete nach § 8 der Baunutzungs-
verordnung fest. Diese Baugebiete liegen vorwiegend im sliddstlichen Bereich

des Plangebietes, unmittelbar stidéstltich im AnschluB an das Sondergebiet,
scwie im westlichen Bereich des Plangebietes, ebenfalis sidwestlich des Sonder-
gebietes,
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Die hier fesigesetzten -Gewerbegebi)ete bilden den bautichen Ubergang Zu dem
angrenzenden Bebauungsplan "Neusufstellung des Bebauungspianes Gewerbegebiet

=

Vaenser Heide-Sud" und missen mit diesem in unmittelbarer Verbindung gesehen
werden. ] ' .

Da sich die Festsetzungsmerkmale dieses Bebauungsplanes auch auf den siidiich
angrenzenden vorhandenen Bebauungsplan auswirken, ist es erforderlich, daB der
vorhandene Bebauungsplan zeitgleich mit der Neuvaufstellung dieses Bebauungs-
planes Uberarbeitet und gedndert wird. Nur so lassen sich aufeinander abgestimm-
te Festsetzungsmerkmale entwickeln. -

Die stéddtebaulich erforderliche Standortentscheidung fiir die Entwicklung eines
neuen Gewerbegebietes wurde vom Rat der Stadt mit der Neuaufstellung des
Fléchennutzungsplanes 78 vorgenommen. Im Rahmen dieser vorbereitenden Bau-
leitplanung wurde nach ausfilhrlicher Standortdiskussion der Bereich in der
Vaenser Heide, unmittelbar im nérdfichen AnschiuB an das vorhandene bebaute
Stadtgebiet und gleichzeitig in hervorragender Lage zum &rtlichen wie zum
iberdrtlichen Verkehrsnetz festgelegt. '

Der Rat wollte mit dieser Planungsentscheidung eine negative stidtebauliche Ent-
wicklung beenden, die in all den vergangenen. Jahren abgelaufen war, und die sich
im wesentlichen aus dem fehlenden Angebot gut gelegener und ausreichend er-
schlossener Gewerbegrundstiicke begriinden 148t. Nur dadurch ist zu erkléren,
‘daBin starkem MaBe Gewerbebetriebe iiber das ganze Stadtgebiet verstreut ange-
-siedelt wurden. Die Folge dieser Entwicklung sind vielféitige gegenseitige Beein-
trachtigungen im nachbarschaftiichen Sinne. So wird sowoh! der Wohnwert an-
grenzender Wohnquartiere gemindert, aber auch die Entwicklungsmdglichkeiten der
verhandenen Betriebe in nicht unerheblichem MaRe eingeschrénkt,

Hinzu kommen die negativen Auswirkungen durch zusdtzliche Verkehrsbelastungen.
Das gilt sowoh! flir die Wohnbereiche als auch fir den Innenstadtbereich.

Seit 1977 besteht der erste Teil eines Bebauungsplanes fiir das neue Gewerbe-

gebiet. Seit dieser Zeit lauft die Besiedlung und die kontinuiertiche Erschlies—
sung des neuen Gewerbegebietes,

Die anhaltend starke Nachfrage nach erschlossenen Grundstiicken sowoh! von
staddtischen Betrieben als auch von Betrieben auBerhalb Buchholz bestédtigen
die Entscheidung des Rates. Mit dieser Planung konnte ein ganz wesentlicher
Beitrag zur stddtebaulichen Ordnung und zur Stérkung der gewerblichen
Wirtschaft geleistet werden.

Zundchst wurde von der Stadt nur eine Teilfliche des im Ftachennutzungsptan
dargestellten Gewerbegebietes mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes er-
fait. Man wollte den Siedlungsdruck in den Bereich der ersten notwendigen

ErschiieBungsanlagen konzentrieren und sich weitere Planungen fir die Zukunft

vorbehalten,

Dieser erste  Siedlungsabschnitt ist inzwischen erfolgreich abgeschlossen, die

wesentlichen Teile dieses erschlossenen Bereiches sind parzelliert und vergeben.
Aus diesem Grunde ist es notwendig und erfordertich, auch den restlichen Teil
des Gewerbegebietes durch die Aufstetlung eines Bebauungsplanes planerisch

zu entwickeln.

Cine weitere Notwendigkeit zu dieser Planung ergibt sich aus der beabsichtigten
Ansiedlung eines Einrichtungshauses im angrenzenden Sondergebiet, zu dem not-
wendigerweise auch Lager-, Versand- und Betriebsgebdude gehdren, die in dem

Bereich des Gewerbegebietes entstehen sollen.
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Im Erléuterungsbericht zum Flichennutzungsplan 78  ist im einzelnen dargelegt
worden, da neben der stédtebaulichen Ordnungsfunktion auch strukturbedingte
Eingriffe im Bereich der gewerblichen Wirtschaft notwendig sind. Nicht zuletzt
wurde bereits im landesplanerischen Rahmenprogramm aus dem Jahre 1973 der
Stadt Buchholz die vorrangige Entwicklungsaufgabe zur Schaffung von Gewerbe-
und Industriegebieten zugewiesen. Diese Vorgabe hat sich in dem Flacher?nutzungs—
plan deutlich als Ergebnis niedergeschlagen. Dabei spielen vielfaltige Ggs:chts—
punkte eine planentscheidende Rolle. In diesem Zusammenhang kénnen insbesondere

genannt werden:

Versorgung der Bevélkerung im Raume Buchholz mit den notwendigen
Produkten und Dienstieistungen

Bereinigung stéddtebaulicher Mifistdnde durch die Entflechtung von sog.
Gemengelagen :

Verbesserung der Verkehrsverhiltnisse

Absicherung vorhandener Arbeitspldtze sowie Schaffung _weiterer.Arbeits—
platze, insbesondere auch fiir Teilzeitkrafte und Jugendliche sowie Aus-
bildungsplétze

Gerade dieser letztgenannte Gesichtspunkt ist im Verflechtungsbereich mit dem
Oberzentrum Hamburg bei der starken Pendlerbewegung von grofier Bedeutung,

da insbesondere Teilzeitkrafte nur ungern den Zeit- und Fahraufwand nach Ham-
‘burg hin in Kauf nehmen, bzw. ihnen dieser Aufwand nicht zugemutet werden kann.

Belebung der gesamten Wirtschaftsstruktur der Stadt einschiieBlich
aller Nachbarbereiche

Verbesserung der Gewerbesteuerstruktur

Es ist ein Ziet der Raumordnung, durch Bindelung der offentlichen und privaten
Infrastruktur in zentralen Orten eine angemessene und verbrauchernahe Versor-
gung der Bevélkerung in allen Gebieten sicherzustellen.

Das Mittelzentrum Buchholz ist in diesem Sinne ein geeigneter Standort. Er ent-
spricht auch der zwischen Hamburg und Niedersachsen abgestimmten rdumlichen
Entwicklungskonzeption. Es ergeben sich vielfdltige Beziehungen zum Oberzentrum
Hamburg hin. Das trifft insbesondere fiir die Giiter des hdheren spezifizierten
Bedarfes und auch fir den Giter- und Warenumschlag zu. Deshalb ist auch die
stédtebauliche Standortwah! im Hinblick auf eine gute Verkehrsbeziehung zum Ober-
zentrum und zum Siiderelberaum hin von herausragender Bedeutung. So gesehen,
steltt dieses Gewerbe-/Sondergebiet eine sinnvolle Ergénzung der Angebote im
Oberzentrum Hamburg dar und ist im Rahmen der Landesplanung und Raumordnung
als ein abgestuftes und erganzendes Angebot anzusehen.

Durch die Placierungdieses Gewerbegebietes im Anschlu8 an das vorhandene bebaute
Stadtgebiet wird insbesondere eine weitere Zersiediung der AuBenbereiche durch
abgesplitterte, freiliegende Bauflachen vermieden. Die stddtebauliche Zielvorstel-
fung der Stadt geht dahin, die bebauten Ortslagen nach auBen hin lediglich ab-
zurunden und somit neue Splittersiedlungen, die losgelést von der bebauten Orts—
lage entstehen, zu vermeiden. Aus diesemn Grunde gliedert sich dieses Gewerbe-
gebiet im ndrdlichen AnschluB an vorhandene bzw. neu entstandene Wehngebiete
und rundet somit in baulicher Hinsicht das Stadtgebiet nach Norden hin ab.
Zwischen diesem Gewerbe-/Sondergebiet und der nérdlich gelegenen Ortschaft
Dibbersen soll ein unverbauter Freirsum erhalten bleiben, der nach wie vor
landwirtschaftlich und forstwirtschaftlich genutzt wird. So lassen sich die alten
Ortschaften in ihrem urspringlichen Charakter erhalten. Eine bauliche Ver-
schmelzung mit dem Stadtgebiet soll ganz bewul3t durch diese Standortwahl

vermieden werden.
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Dieses Planungsprinzip macht andererseits die sinnvoll und diffe-
renzierte Nutzungsabstufung zu den vorhandenen Baugebieten zwingend erforderlich,
damit unter dem Gebot gegenseitiger Ricksichtnahme gegenseitige Beeintrichti-
gungen in der Nutzung vermieden werden.

Aus diesem Grunde wurde schon sehr frihzeitig paraflel zu dem neuen Wohngebiet
am Vaenser Weg eine Nutzungsabstufung vom reinen Wohngehiet (ber ein allge-
meines Wohngebiet, dann Uber ein eingeschrénktes Gewerbegebiet, das in dem
vorhandenen rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Gewerbegebiet Vaenser Heide I'
festgesetzt ist, und den Ubergang zum Gewerbegebiet darstellt,
welches nérdlich der vorhandenen MaurerstraBe beginnt., Zwischem dem allgemeinen
Wohngebiet und dem eingeschrénkten Gewerbegebiet setzt der vorhandene rechts—
verbindliche Bebauungsplan ein ca. 120 m breites Griingebiet fest, welches intensiv
zu durchpflanzen ist und zusitzliche Abschirmungsfunktionen zu Ubernehmen hat.

Neben der sorgféitigen verkehrsméBigen ErschiieBung garantiert eine derartig
differenzierte Nutzungsabstufung das ungestérte Nebeneinander von Wohngebieten
neben Gewerbegebieten. Aber auch die Fragen der Verkehrsfiihrung sowie der
Anordnung der Baumassen, spielt im Zusammenhang mit diesen Uber!egungen eine
wesentiiche Rolle. Deshalb wurde z. B. der Verlauf der Maurerstrae in einem
Abstand von ca. 300 m zum vorhandenen Wohngebiet angeordnet. Die MaurerstraBe
Ubernimmt wesentliche ErschlieBungsfunktionen der angrenzenden Gewerbegebiete.

Sie soll insbesondere den Wirtschafts— ung Lieferverkehr sowohl zum Nordring
hin als auch zur ZimmererstraBe (Westring) hin ableiten. Der gewahlte Abstand
von ca. 300 m zum Wohngebiet hin stellt sicher, daB keine nennenswerten Larm-
und Geruchsimmissicnen zum Wohngebiet getangen. Verstirkt wird diese Rick-
sichtnahme auf das Wohngebiet u. a. auch noch durch das zwischengelagerte
~ca. 200 - 250 m tiefe eingeschrank te Gewerbegebiet, das zusitzlich noch durch
die bereits erwdhnte 120 m tiefe Grinzone abgeschirmt wird.

Die Stadt hat vom TUV-Hannover zwei Stellungnahmen erstellen lassen,die auf der
Grundlage der vorhandenen und geplanten Situation dje Auswirkungen dieser Pla-

€ angrenzenden Bereiche untersuchen, Diese Untersuchungen erstrecken
sich sowoh! auf den schalltechnischen Bereich als auch auf den Bereich méglicher
Luftverunreinigungen.

Aus den genannten Stellungnahmen wird deutlich, daB keine unzulassigen Gebietsbela-
stungen auftreten, :

kaufsgebéudes in dem Sondergehiet und stellt gemeinsam mit diesem die zentrale
Bebauungsform im gesamten Gewerbegebiet dar. Um diese zentralen Bauk&rper
lagern sich Freifldchen bzw. niedrigere gewerbliche Baukérper, so daB dadurch
eine interessante Gliederung und eine stédtebauliche Betonung in dem Gesamtge-
biet erreicht wird.

Die Hochr.egaliagertechnik ist die nach heutigen Erkenntnissen bei weitem rationell-
ste und wirtschaftlichste Lagerform fiir leichtere Giter, Das gilt nicht nur fir den
Bereich der Einrichtungsbranche.

L‘.}er Bebayung_spian sell mit seinen Festsetzungen diese moderne Lagerform ermdg-
Il"chen. Dt_e Hohle eines solchen Mochlagers hat sich aus wissenschaftlich durchge-
flhrten Simulations- und Optimierungsversuchen ergeben, die von dem Lehrstuhl
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fir Lager- und Férdertechnik an der Universitit Dortmund durchgefihrt wurden.
Wesentlich dabei ist ein bestimmtes Hoéhenldngenverhéitnis der zyu leistenden
Transportwege.

Aus diesem Grunde setzt der Bebauungsplan fiir den Bereich des Hochlagers eine
Héhenbegrenzung der baulichen Anlagen von max. 32 m iber der Bezugshéhe -von
70 m lber NN fest.

Norddstlich des Hochlagerbereiches wird die Hohenbegrenzung der baulichen An-
lagen auf max. 16 m (ber der Bezugshéhe von 70 m Uber NN festgesetzt. Hier
kénnen Lager- und Versandbereiche entstehen, die nach herkémmiicher Lager-

technik organisiert sind.

Fur die eben beschriebenen Planbereiche wurde auf die Festsetzung von Geschossen
verzichtet, weil sich bei derartigen Lager- und Versandgebauden Geschosse im
Sinne geltender Verordnungen nicht immer eindeutig bestimmen lassen. Stadtebay-
lich - bedeutender ist die Hhenbegrenzung der BaukSrper, die deshalb auch fest—
gesetzt wurde. '

Um das MaB der baulichen Nutzung ausreichend zu bestimmen, wird neben der fest—
gesetzten Hbhenbegrenzung der baulichen Anlagen auch die Uberbaubare Grundfliche
durch die Festsetzung der Grundfliachenzahl mit 0,6 geregelt.

Damit werden die nach
der Baunutzungsverordnung zuldssigen Hochstwerte deutlich unterschritten. Diese
Festsetzungen ermdglichen einerseits die mit der Ansiedlung eines Einrichtungshau-
ses verbundenen Bauten und garantieren andererseits eine sinnvolie Baukérperglie-
derung und -staffelung. Gleichzeitig bewirken diese baulichen Anlagen eine maxi-
male Abschirmung des kundenintensiven Bereiches zum Gewerbegebiet bzw. zum

Wohngebiet hin.

Die Baufldchen- und Baumassengliederung stellt auch in optischer Hinsicht eine
befriedigende L&sung dar. Das gilt insbesondere auch im Hinblick auf das stidtebau-
liche Erscheinungsbild, das sich einem Betrachter auBerhaib des Gebietes, sei es

nun von den Hauptverkehrsstrafen her oder aus der Richtung des vorhandenen Wohn-
gebietes am Vaenser Weg darstellt. Durch die Anordnung der wesentlichen Baumas-
sen im Zentrum dieses Gewerbe-/Sondergebietes findet eine positive Gliederung der
Baumassen und eine positive Gliederung der Baukdrperhdhen statt. Dieses wirkt sich,
insgesamt gesehen, glnstig auf den gesamten Siedlungsbereich aus.

SchiieBlich liegen in dem siidwestlichen Planbereich Gewerbegebiete mit einer max.
3-geschossigen Bauweise. Die GFZ ist in diesen Bereichen mit 1,6 und die Grund-
flachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Diese Ausweisungsmerkmale entsprechen exakt der
in dem sidlich angrenzenden Gewerbegebiet geltenden Festsetzungsmerkmale und
sollen diese in sinnvoller Weise ergdnzen und an das Sondergebiet heranfiihren.

3.5. Offentliche Griinfliachen

Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes, unmittelbar im Eckbereich an der
vorhandenen BundesstraBe 75 und dem geplanten Westring, setzt der Bebauungs-
plan eine dffentliche Griinfliche mit dem Symbol Parkanlage fest, MaBigebend
fir diese Planfestsetzung ist der in diesem Bereich vorhandene schiitzenswerte
Baumbestand. Dieser wird aufgegriffen und in eine gréBer bemessene Fléache,
die als 6ffentliche Grinanlage ausgewiesen ist, einbezogen. Damit besteht die
Moglichkeit, einerseits den vorhandenen Baumbestand zu erhalten und anderer.
seits, im Rahmen weiter MaBBnahmen, ergénzende Pflanzungen vorzunehmen, die
gemeinsam mit dieser Griinanlage und den angrenzenden Pflanzstreifen entlang
der B 75 einen sehr positiven optischen Auftakt des Gewerbe-/Sondergebietes

ergeben.
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