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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 62 der Gemeinde Halstenbek; Antrag der
Gemeinde Halstenbek vom 19. Juli 2005 auf Einleitung. eines Zielabweichungsver-
fahrens gem. § 4 Abs. 3 Landesplanungsgesetz; Einleitung des Zielabweichungsver-
fahrens vom 17. August 2006

hier: Abschluss des Zielabweichungsverfahrens

I. Ergebnis des Zielabweichungsverfahrens

1. Tenor

1.1 Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 62 der Gemeinde Halstenbek auf der
Grundlage des Antrags vom 19. Juli 2005 auf Einleitung eines
Zielabweichungsverfahrens wird unter Abweichung von den Zielen der Raumordnung
fur vertretbar gehalten, wenn die Vorgaben der Ziffern 1.2 bis 1.3 erflllt und

entsprechende Nachweise der Landesplanungsbehdrde vorgelegt werden.

1.2 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 62 der Gemeinde Halstenbek sind

folgende Komponenten zulassig:

1.2.1 Im geplanten Mischgebiet ist eine Seniorenresidenz mit max. 22.000 gm
Bruttogeschossflache zulassig, die fiur max. 200 Einheiten (Wohn- und
Pflegeappartments) ausgelegt ist.

1.2.2 Auf max. 34.000 gm Bruttogeschossflache sind Blro- und Gewerbeflachen
zulassig. Die Flachen sind im Bebauungsplan Nr. 62 als Gewerbe- oder
Mischgebietsflachen gern. 88 6 bzw. 8 BauNVO auszuweisen. Die Ansiedlung von
Buro- und Gewerbeflachen auf Kerngebietsflachen gem. § 7 BauNVO st

unzulassig.
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1.2.3 Im geplanten Sondergebiet ,SO Mdbel” ist ein Mébel- und Einrichtungshaus mit
einer Gesamtverkaufsflache von max. 16.000 gm zul&ssig. Innerhalb der 16.000 gm
Gesamtverkaufsflache ist der Verkauf von Randsortimenten auf max. 15% (= 2.400
gm) der Verkaufsflache zulassig.

1.2.3.1 Zum Kernsortiment zdhlen Mdbel aller Art sowie Teppiche, Teppichbdéden und
harte Ful3boden.

1.2.3.2 Als Randsortimente gelten .alle Waren, die in einem inhaltlichen Zusammenhang
zum Kernsortiment stehen und dieses erganzen, wie z. B. Elektrogerate, Bettwaren,
Matratzen, Gardinen, Haushaltswasche, Lampen, Bilder, Haushaltswaren.

1.2.3.3 Soweit Haushaltsgro3gerate, wie Spil- und Waschmaschinen, Kuhl- und
Gefrierschranke etc. als integrativer Bestandteil der Kiichenmdbel prasentiert und
zum Kauf angeboten werden, sind sie im Rahmen der Kernsortimente zulassig. Als
isolierte Produktgruppe, die auf einer gesonderten Flache présentiert wird, sind sie
nur im Rahmen des mdbelergdnzenden Randsortiments zul&assig.

1.2.3.4 Unzulassig ist braune Ware (Unterhaltungselektronik, Multimedia, Mobile
Kommunikationstechnik).

1.2.3.5 Innerhalb der zulassigen Verkaufsflache fir Randsortimente ist auf max. 50 gm
der Verkauf von Aktionsware zuléssig, der den Beschrankungen der Ziffer 1.2.3.3
und 1.2.3.4 nicht unterliegt.

1.2.4 Im geplanten Sondergebiet fur klein- und grof3flachigen Einzelhandel sind auf einer
Gesamtverkaufsflache von max. 6.900 gm folgende Komponenten zulassig:
- Verbrauchermarkt mit einer Gesamtverkaufsflaiche von max. 4.500 gm und
einem Non-Food-Anteil von bis zu 40%.
- Drogeriemarkt mit max. 800 gm Verkaufsflache.
- Gesamt-Fachmarktverkaufsflichen auf max. 1.200 gm, wobei hoéchstens zwei
Fachmarkte zulassig sind, und
- Shop-in-Shop-Flachen auf max. 400 gm Verkaufsflache.
1.2.4.1 Die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes neben dem Verbrauchermarkt
ist unzulassig. Die Belegung der Fachmarktflachen hat hinsichtlich
zentrenrelevanter Sortimente in enger Abstimmung mit der Gemeinde Halstenbek

zu erfolgen.

1.2.5 Auf den Mischgebiets- und Gewerbegebietsflachen ist jeglicher Einzelhandel
auszuschlieBen. Gegebenenfalls kénnen auf den Gewerbegebietsflachen
ausnahmsweise Verkaufsflachen im raumlich untergeordneten und betrieblichen
Verbund von Produktions-, Handwerks- oder Herstellungsbetrieben etc. auf max.

200 gm Verkaufsflache zugelassen werden.
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1.2.6 Auf den Mischgebiets- Und Gewerbegebietsflachen ist ein Schnellrestaurant mit

max. 500 gm Bruttogeschossflache zulassig.

1.2.7 Im nachfolgenden Bauleitplanverfahren ist das im Verkehrsgutachten

herausgearbeitete Malinahmepaket hinreichend zu konkretisieren und vollstandig

umzusetzen:

- Schaffung eines neuen Anschlusses an die GartnerstralRe durch Verlangerung
des Gewerberinges und Anbindung Uber die Strale Immels an die
Gartnerstraf3e mit einer Linksabbiegehilfe in die Gartnerstralle.

- Ausbau des sudlichen Abschnittes des Seemoorweges und Freigabe fir den
Zweirichtungsverkehr mit Aufweitung des Seemoorweges im
Knotenpunktbereich Gewerbering/Seemoorweg.

- Signalisierung des Knotenpunktes Liibzer StraRe/Gewerbering.

- Schaffung eines zusétzlichen Fahrstreifens im Knotenpunktarm Seemoorweg
am Knotenpunkt GartnerstralRe/BAB Rampe Sid/Seemoorweg und Anpassung
der Signalprogramme.

- Schaffung eines zusatzlichen Fahrstreifens im Knotenpunktarm Libzer StralRe
am Knotenpunkt Gartnerstral3e/KellerstraRe/Altonaer Stral3e/Libzer Strafe und

Anpassung der Signalprogramme.

1.3 Das Ergebnis des Zielabweichungsverfahrens gilt nur fir das genannte Vorhaben und

ist im Falle des Ricktritts des Investors nicht auf andere Vorhaben lbertragbar.

Verfahren

1 Antrag der Gemeinde Halstenbek:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Halstenbek hat in ihrer Sitzung am 21. Juni
2004 die erneute Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 62 beschlossen. Eine entspre-
chende Planungsanzeige gem. 8§ 16 Abs. 1 Landesplanungsgesetz in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10. Februar 1996 (GVOBI. Schl.-H. S. 232), zuletzt geandert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 25. Juni 2002 (GVOBI. Schl.-H. S. 126), Zustandig-
keiten und Ressortbezeichnungen ersetzt durch Verordnung vom 16. September 2003
(GVOBI. Schl.-H. S. 503), wurde der Landesplanung mit Schreiben vom 22. Juni 2004
vorgelegt. Die Landesplanung hat mit vorlaufiger Stellungnahme vom 03. August 2004
festgestellt, dass die Planungen nicht mit den Zielen der Raumordnung Vereinbar
waren.

Um die planerischen Voraussetzungen zu schaffen, hat die Gemeindevertretung der
Gemeinde Halstenbek am 18. Juli 2005 beschlossen, bei der Landesplanungsbehérde

in Erganzung der Planungsanzeige gem. § 16 Abs. 1 Landesplanungsgesetz vom 22.
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Juni 2004 ein Zielabweichungsverfahren gem. 8 4 Abs. 3 Landesplanungsgesetz von
den Zielen in Ziffer 7.5 der Teilfortschreibung des Landesraumordnungsplanes
(LROPL, Amtsbl. Schl.-H. 2005 S. 99) fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 62
Zu beantragen.

Ein entsprechender Antrag der Gemeinde Halstenbek wurde mit Schreiben vom 19. Juli
2005 gestellt und mit Schreiben vom 04. Juli 2006 hinsichtlich der Planungsinhalte

konkretisiert.

Inhalt der Planung:

Die Gemeinde Halstenbek fiihrt zum Inhalt der Planung folgendes aus:

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 62 werden als Planungsziele ange-

strebt

- die Festsetzung von Gewerbe- und Kerngebieten mit einer zulassigen Bruttoge-
schossflache von 34.000 gm,

- die Festsetzung eines Mischgebietes mit einer zulassigen Bruttogeschossflache
von 22.000 gm,

- die Festsetzung eines Sondergebietes ,Mdbel" mit einer Verkaufsflache von
19.000 gm incl. 2.850 gm (= 15%) Verkaufsflache fur Randsortimente und

- die Festsetzung eines Sondergebietes fur klein- und grof3flachigen Einzelhandel
fur folgende Komponenten:
e SB-Warenhaus mit 6.000 gm Verkaufsflache,
¢ Drogeriemarkt mit 800 gm Verkaufsflache und
¢ Shop-/Mallzone mit 1.100 gm Verkaufsflache.

Grundlage dieser Planung ist ein Bebauungskonzept der AlsterCity Verwaltungsge-

sellschaft mbH zur Errichtung

- von Blrogebauden mit 34.000 gm Bruttogeschossflache,

- einer Seniorenresidenz mit 22.000 gm Bruttogeschossflache,

- eines Mdbel- und Einrichtungshauses

- von Fachmarkten fur zentrenrelevante Sortimente incl. Lebensmittel und

- eines Schnellrestaurants mit 500 gm Bruttogeschossflache.

Begrindung der Planung:

Der Antrag wurde damit begriindet, dass die Gemeinde, die sich einerseits durch eine
deutlich unterdurchschnittliche Versorgungssituation im periodischen Bereich und an-
dererseits durch eine uberregional bedeutsame Position im Bereich des grof3flachigen
(Mo6bel-)Einzelhandels auszeichne, die Versorgungssituation der 6rtlichen Bevélkerung
im periodischen Bereich nachhaltig verbessern und gleichzeitig den bedeutenden

Wirtschaftsstandort ,Wohnmeile" starken und gegen heranwachsende Konkurrenz-



4.1

4.2

-5-

standorte in der Freien und Hansestadt Hamburg sowie im noérdlichen und &stlichen

Umland Hamburgs wettbewerbsfahig erhalten wolle.

Die Bevdlkerungsstruktur im Einzugsgebiet und der Standort im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 62 boéten zudem aufgrund der Nahe zu hochfrequentierten Ein-
kaufseinrichtungen und einem Naherholungsgebiet (Krupunder See) eine exzellente
Standortqualitat flr eine Seniorenresidenz mit qualitativ hochwertigen Einrichtungen fir

betreutes Wohnen im Alter und Langzeitpflege.

Mit dem geplanten Angebot an Buroflachen solle ein Teil der unvermeidbaren Fla-
chenabflisse aus dem Hamburger Stadtgebiet in das Umland in Halstenbek im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 62 kanalisiert und die Diversifizierung des

Standortes ,WWohnmeile" befordert werden.

Abweichung von Ziffer 7.5 der Teilfortschreibung des Landesraumordnungs-

planes (Amtsbl. Schl.-H. 2005 S. 99):

Nach Ziffer 7.5 Abs. 4 der Teilfortschreibung des Landesraumordnungsplanes ist bei
der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen die wesentliche
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungs-
zentren, insbesondere an integrierten Versorgungsstandorten, innerhalb der
Standortgemeinde zu vermeiden. Darlber hinaus darf die Versorgungsfunktion bzw.
die Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren benachbarter
zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot - Ziel
der Raumordnung). Die Errichtung von Verkaufsflachen in den geplanten
Sondergebieten ,Moébel" in Héhe von 19.000 gm und fir klein- und grof3flachigen
Einzelhandel in Hohe von 7.900 gm des Bebauungsplans Nr. 62 der Gemeinde
Halstenbek und insbesondere die GrolRenordnung der Verkaufsflachen fur
zentrenrelevante (Rand-)Sortimente kénnte zu Auswirkungen auf bestehende oder
geplante Versorgungszentren. in den benachbarten zentralen Orten fiihren und damit
eine Beeintrachtigung des abgestuften Versorgungsgefiges zur Folge haben. Das
Beeintrachtigungsverbot als Ziel der Raumordnung kénnte demnach den Planungen

der Gemeinde Halstenbek entgegenstehen.

Nach ziffer 7.5 Abs. 5 der Teilfortschreibung des Landesraumordnungsplans missen
Art und Umfang grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen dem Grad der
zentral6rtlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen. Die Gesamtstruktur
des Einzelhandels muss der Bevdlkerungszahl und der sortimentspezifischen

Kaufkraft im Nah- bzw. Verflechtungsbereich angemessen sein (Kongruenzgebot -
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Ziel der Raumordnung). Nach Ziffer 8 ist der Stadtrandkern Il. Ordnung Halstenbek in
der Regel fur Einzelhandelseinrichtungen und sonstige Einzelhandelsagglomeratio-
nen zur Deckung des Grundbedarfs mit bis zu 2.000 gm Verkaufsflache geeignet. Das
Kongruenzgebot als Ziel der Raumordnung steht der beabsichtigten Planung zur

Errichtung von Verkaufsflachen in einer Gré3enordnung von 26.900 gm entgegen.

Nach ziffer 7.5 Abs. 6 der Teilfortschreibung des Landesraumordnungsplans sind
grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
an stadtebaulich integrierten Standorten im raumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde
zulassig  (stadtebauliches Integrationsgebot). Ausnahmsweise sind solche
Einzelhandelseinrichtungen aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im baulich
zusammenhangenden Siedlungsgebiet zulassig, soweit eine stadtebaulich integrierte
Lage nachweislich nicht moglich ist, die vorhandene Einzelhandelsstruktur weitere
sortimentspezifische Verkaufsflachenentwicklungen zulésst, die zentral6rtliche
Bedeutung der Gemeinde gestarkt wird und die Ansiedlung zu keiner wesentlichen
Verschlechterung der gewachsenen Funktion der zentralen Versorgungsbereiche der
Standortgemeinde oder benachbarter zentraler Orte flhrt. Der Geltungsbereich liegt
in stadtebaulicher Randlage der Gemeinde Halstenbek. Das Integrationsgebot als Ziel

der Raumordnung kénnte demnach verletzt sein.

Nach ziffer 7.5 Abs. 7 der Teilfortschreibung des Landesraumordnungsplans sind
grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
grundsatzlich auch auf3erhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut
erreichbaren Standorten im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebietes des
zentralen Ortes zuladssig. Dabei sind regelméRig nicht mehr als 10 % der
Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente zuldssig. Der Investor strebt fir
das Mobelhaus eine Verkaufsflache fur Randsortimente ohne Beschréankung von
2.850 gm (= 15 % der Gesamtverkaufsflache) an. Das Ziel der Raumordnung nach

Ziffer 7.5 Abs. 7 steht der beabsichtigten Planung entgegen.

Hinsichtlich der angestrebten Buroflachen, der geplanten Seniorenresidenz sowie
des vorgesehenen Schnellrestaurants ist zunachst kein Verstol3 gegen die
Erfordernisse der Raumordnung festzustellen. Gleichwohl bedurfen auch Vorhaben
dieser GroRenordnung und Qualitat, insbesondere im Zusammenhang mit den
geplanten grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen, einer tragféahigen Konzeption,
um die materielle Ubereinstimmung mit der zentralortlichen Einstufung zu

rechtfertigen. Vor diesem Hintergrund werden auch die Planungen zur Ausweisung
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von bis zu 34.000 gm Bruttogeschossflache fur Biroflachen, bis zu 22.000 gm
Bruttogeschossflache fur eine Seniorenresidenz und bis zu 500 gm fur ein
Schnellrestaurant im  Zusammenhang mit den geplanten grof3flachigen

Einzelhandelseinrichtungen im Zielabweichungsverfahren mitbetrachtet.

5 Priufungsumfang des Zielabweichungsverfahrens

5.1

5.2

5.3

Im Zielabweichungsverfahren wird gepriift, ob

- die Abweichung im Einzelfall aufgrund einer Verdnderung der Sachlage unter
raumordnerischen Gesichtspunkten geboten ist und

- die Raumordnungsplane in ihren Grundziigen berthrt werden.

- In formeller Hinsicht bedarf es des Einvernehmens der fachlich berthrten
Ministerien; die jeweils fachlich berthrten Trager der offentlichen Verwaltung sind
zu beteiligen.

Dabei kann in Ansehung der bundesrechtlichen Rahmenregelung des § 11 Raum-

ordnungsgesetz (ROG) vom 18. August 1997 (BGBI. | 2081, 2102), zuletzt ge&ndert

durch Artikel 10 des Gesetzes vom 09. Dezember 2006 (BGBI. | S. 2833), eine

Abweichung von den Zielen der Raumordnung bereits zugelassen werden, wenn sie

bei Anwendung der sonstigen Tatbestandsmerkmale des 8 4 Abs. 3 LaPlaG als

vertretbar erscheint. Die landesrechtliche Vorschrift des 8 4 Abs. 3 LaPlaG ist

insoweit bundesrechtskonform anzuwenden.

Grundsatzlich soll nach § 1 Ziffer 19 der Raumordnungsverordnung (ROV) vom 13.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 2766), zuletzt geédndert durch Art. 22a G zur Umsetzung
der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum
Umweltschutz vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950), fir die Ansiedlung grof3flachigen
Einzelhandels in der. Regel ein Raumordnungsverfahren durchgefiihrt werden.

Im vorliegenden Fall kann nach MalRgabe des § 15 Abs. 2 Nr. 1 ROG in Verbindung
mit 8§ 14 Abs. 2 Nr. 1 Landesplanungsgesetz auf ein Raumordnungsverfahren
verzichtet werden, da der Planung in der vorgelegten Form mindestens zwei Ziele der
Raumordnung (siehe Ziffer 1.4) entgegenstehen. Ob eine Abweichung von den Zielen
maoglich ist, ist Gegenstand dieses Verfahrens. § 4 Abs. 3 LaPlaG i.V.m. § 11 ROG
geht insoweit 88 14 ff. LaPlaG i.vV.m. § 15 ROG vor.

Im Ubrigen folgt dem Zielabweichungsverfahren eine qualifizierte Bauleitplanung

nach, in die die Belange der Raumordnung einflieRen kénnen.

Das Zielabweichungsverfahren unterliegt nicht den Vorschriften des Gesetzes lber
die Umweltvertraglichkeitsprufung. Insoweit ist die Durchfiihrung einer Strategischen

Umweltpriifung einschlieRlich Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen dieses
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Verfahrens nicht erforderlich. Fir das nachfolgende Bauleitplanverfahren besteht

dagegen eine UVP-Pflicht.

Landesplanerische Verfahrensanforderungen fur das Zielabweichungsverfahren

Um die Planungen zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 62 der Gemeinde
Halstenbek beurteilen zu kénnen, hat die Landesplanungsbehérde von der Gemeinde
die Vorlage folgender Unterlagen gefordert:

e Analyse Uber die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Einzelhandelsstruk-
turen schwerpunktmaRig der Region (Pinneberg, EImshorn, Wedel, Schenefeld,
Uetersen, Tornesch und Rellingen) aber auch der Gemeinde Halstenbek durch ein
entsprechend qualifiziertes Planungsbtiro,

e Betrachtung der verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens bezogen auf die
Gemeinde Halstenbek als Ganzes sowie die davon berihrten Nachbarkommunen
und

o Plausibilisierung der regionalen Vertraglichkeit des angestrebten Angebotes an

Wohn- und Biroflachen.

Die Gemeinde Halstenbek hat der Landesplanungsbehérde darauf hin mit Schreiben

vom 04. Juli 2006 folgende Unterlagen vorgelegt:

o Vertraglichkeitsanalyse ,Fachmarktzentrum" der BulwienGesa AG vom 21. Marz
2006,

¢ Verkehrsuntersuchung vom 07. November 2005 des Biros Masuch + Olbrisch und

¢ Projektdarstellung und Plausibilisierung der regionalen Vertraglichkeit des ange-
strebten Angebots an Wohn- und Buroflache.

Die Unterlagen sind im Zielabweichungsverfahren als Anlagen beigefligt worden.

Beteiligungsverfahren

Die Landesplanungsbehérde hat im Rahmen des Zielabweichungsverfahrens
entsprechend ihrer Praxis bei anderen raumplanerischen Abstimmungen zu
Ansiedlungsvorhaben des groR¥flachigen Einzelhandels neben den fachlich beriihrten
Ministerien frihzeitig die von den Auswirkungen ggf. betroffenen zentralen Orte
einbezogen. Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft des Planvorhabens wurde

auch die zentral6rtlich nicht eingestufte Gemeinde Rellingen am Verfahren beteiligt.



-9-

Die Freie und Hansestadt Hamburg wurde entsprechend der ,Trilateralen Vereinbarung
zur  gegenseitigen Information uber  Ansiedlungsvorhaben  grof3flachiger

Einzelhandelseinrichtungen vom 03. Juni 1997" in das Verfahren eingebunden.

Um die Auswirkungen auf die bestehenden Handels- und Arbeitsmarktstrukturen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO beurteilen zu kénnen, wurden dartiber hinaus beteiligt:
¢ die Industrie- und Handelskammer zu Kiel, Zweigstelle EImshorn,

e der Verband der Mittel- und GrolRRbetriebe des Einzelhandels,

e der Einzelhandelsverband Nord-Ost,

e die Arbeitsgemeinschaft der Hamburg-Randkreise,

o die Gewerkschaft ver.di,

e der Deutsche Gewerkschaftsbund,

o die Burgerinitiative fur den Erhalt der Halstenbeker Ortskerne sowie

e die Naturschutzverbande.

Die seinerzeit im Verfahren Beteiligten entsprechen dem Adressatenkreis dieses

Abschlusses.

Das Beteiligungsverfahren wurde mit Einleitungsschreiben der Landesplanungs-
behtrde vom 17. August 2006 eroffnet. Den Beteiligten wurde die Gelegenheit zur
Stellungnahme bis zum 01. Oktober 2006 gegeben. Die Frist zur Abgabe. einer
Stellungnahme wurde mit Schreiben vom. 19. September 2006 bis zum 01. November
2006 verlangert. Den Naturschutzverbanden wurde mit gesondertem Schreiben vom
14. September 2006 die Gelegenheit zur, Abgabe einer Stellungnahme bis zum O1.
November 2006 gegeben.

Die Landesplanung hat alle Stellungnahmen, die bis zum 07. November 2006

eingegangen sind, beriicksichtigt.

Stellungnahmen der Beteiligten
Von den 23 im Verfahren Beteiligten haben 18 Beteiligte eine Stellungnahme
abgegeben.
Davon haben 4 Beteiligte keine bzw. keine grundsatzlichen Bedenken gegen die
Planung geduRert. 1 Beteiligter stimmt der Planung nur unter bestimmten
Voraussetzungen zu. 3 Beteiligte lehnen die Planung teilweise ab. 10 Beteiligte lehnen

die Planung vollstandig ab oder haben erhebliche Bedenken.



-10 -

Die Stellungnahmen lassen sich zu den einzelnen Planungsbestandteilen
folgendermalRen zusammenfassen:

(+) = positiv, (-) = kritisch bis negativ

1. Festsetzung von Gewerbe- und Kerngebieten zur Errichtung von

Burogebauden mit einer zulassigen Bruttogeschossflache von 34.000 gm:

- Das vom Projekttrager als Plausibilisierung der regionalen Vertraglichkeit der
geplanten Buroflachen erstellte Schreiben gehe Uber eine Projektbeschreibung
nicht hinaus.

- Grolkenordnung der Buroflachen sei unter regionalplanerischen Aspekten Uppig
dimensioniert und vor dem Hintergrund des Versorgungsgrades mit Biroflachen
in Hamburg sowie den zentralen Orten in der Metropolregion nicht unkritisch.

- Insbesondere im Mittelzentrum Pinneberg, das der geeignete Standort fir eine
derartige Ansiedlung ware und das Flachenangebote bereithalte, waren mittel-
bis langfristig entsprechende Ansiedlungen nicht mehr mdglich.

+ Der Standort in Halstenbek verfuge tber eine der letzten Entwicklungsreserven
fur Buroimmobilien in der Region.

+ Schaffung von Arbeitsplatzen und Verringerung der Zahl von Auspendlern im
Kreis Pinneberg.

2. Festsetzung eines Mischgebietes zur Errichtung einer Seniorenresidenz mit
einer zulassigen Bruttogeschossflache von 22.000 gm:

- Das vom Projekttrager als Plausibilisierung der regionalen Vertraglichkeit der
geplanten Wohnflachen erstellte Schreiben gehe lber eine Projektbeschreibung
nicht hinaus.

- Die Kaufkraft der in der Regel vollversorgten Bewohner dirfe nicht Uberschétzt
werden.

- Zweifel an der Attraktivitdt des Standortes (Lage, Zugang zu 0ff. Einrichtungen
etc.).

- Planungen zur Sanierung bestehender Altenzentren oder zur Errichtung
weiterer altenbetreuter Wohnungen in den Nachbargemeinden wirden
gefahrdet.

- Die Ausweisung der Flache fur die Seniorenresidenz in der Ortlichen
Bauleitplanung als Kerngebiet sei nicht geboten. Eine solche Ausweisung wiirde
die Ansiedlung eines Hotels erméglichen, die raumordnerisch betrachtet ganz
andere Auswirkungen haben wirde.

+ Die Standortwahl obliege der Abwagungsentscheidung der Gemeinde

Halstenbek im Rahmen ihrer kommunalen Planungshoheit.
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Festsetzung eines Sondergebietes ,Mobel" mit einer Verkaufsflache von
19.000 gm incl. 2.850 gm (= 15%) Verkaufsflache fir Randsortimente:

Die Planungen fir das gro3flachige Mobel- und Einrichtungshaus seien vor dem
Hintergrund der erheblichen Anstrengungen, die raumordnerische Versorgungs-
funktion des Oberzentrums HH in diesem Sortiment zukunftsfahig und leis-
tungsstark zu verbessern und abzusichern, unverstandlich.

Zentrenvertraglichkeit der Randsortimente und Bedenken hinsichtlich der Beein-
trachtigung vorhandener Einzelhandelsstrukturen seien durch die Vertraglich-
keitsanalyse nicht nachgewiesen bzw. ausgerdumt worden.

Planvorhaben zur Ansiedlung der Fa. Hoffner in Eidelstedt sei nicht bertcksich-

tigt worden.

,Mobelmeile" in Halstenbek werde stabilisiert.

Festsetzung eines Sondergebietes fir klein- und grof3flachigen Einzelhandel

far

die Komponenten SB-Warenhaus mit 6.000 gm Verkaufsflache,

Drogeriemarkt mit 800 gm Verkaufsflache und Shop-/Mallzone mit 1.100 gm

Verkaufsflache:

Der geplante Umfang der Verkaufsflachen im periodischen Bereich werde einen
verscharften Wettbewerb der Nahversorgungsstandorte im Einzugsgebiet zur
Folge haben.

Verstol3 gegen das Kongruenzgebot, der zu einer splrbaren Beeintrachtigung
des Bestandes und der Entwicklungsperspektiven der benachbarten zentralen
Orte fuhren werde.

Geplante Erweiterung des Stadtzentrums Schenefeld sei nicht berlcksichtigt
worden.

Grunde, die das Vorhaben zur Erweiterung einer mit den Zielen der
Raumordnung ohnehin nicht mehr vereinbarten Einzelhandelsagglomeration
landesplanerisch vertraglich machen kénnten, seien nicht zu erkennen.

Dem ubergeordneten raumordnerischen Ziel einer ausgewogenen EZH-
Struktur, insbesondere der Erhaltung und Stabilisierung einer wohnortnahen
Nahversorgung in der Region, widerspreche das Vorhaben.

Die Ansiedlung eines SB-Warenhauses werde hinsichtlich der Anderung des
Standortgefliges der Nahversorgungsstruktur und des nicht integrierten
Standortes kritisch gesehen.

Planungen fir zentrenrelevante Sortimente sollten soweit wie moéglich reduziert

werden.
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Verkehrssituation:

Die jetzt schon problematische Verkehrssituation werde sich durch das
Planvorhaben weiter verschéarfen.

Eine realistischere Betrachtung der tatsachlichen Verkehrsstréme sollte durch
eine Uberarbeitung des vorliegenden Gutachtens erfolgen.

Die  Verkehrsuntersuchung befasse sich  ausschlieBlich mit der
Leistungsfahigkeit der Verkehrsknoten der Umgebung und betrachte nicht die
Verlagerungen im Netz. Zudem seien Zweifel an der Gultigkeit der Inputdaten

angebracht.

Aus verkehrlicher und straf3enbaulicher Sicht bestehen keine grundséatzlichen
Bedenken. Erforderliche Anderungen im vorhandenen Netz (u.a.
Abbiegespuren, Lichtsignalanlagen) gehen zu Lasten des Vorhabentragers.

Sonstiges:

.Mobelmeile Halstenbek" werde mit der geplanten EZH-Erweiterung die Ver-

kaufsflache des Bezirkszentrums Harburg mit seiner oberzentralen Bedeutung
fur das niedersachsische Umland tbertreffen.

Das absolute Ausnahmeinstrument des Zielabweichungsverfahrens dirfe nicht
entwertet werden, in dem es im weit Uberwiegenden Interesse eines Investors
oder auf Betreiben einer Gemeinde eingesetzt werde.

Angesichts der wirtschaftlichen Gesamtsituation (erwartete Dampfung des Kon-
sumklimas) und der Perspektiven des Einzelhandels (Stagnation bzw. Schrump-
fung des EZH-Umsatzes, bei anhaltender Flachenexpansion, Abbau von Voll-
zeitbeschaftigung) kénne die positive Sichtweise des Vertraglichkeitsgutachtens
nicht geteilt werden.

Fur das Zielabweichungsverfahren sei die Durchfihrung einer Strategischen
Umweltpriifung einschlieRlich Offentlichkeitsbeteiligung erforderlich, da das Ver-
fahren einen Rahmen fur das nachfolgende Bauleitplanverfahren setze und letz-

teres UVP-pflichtig sei.

Das Planvorhaben werde unter den gegebenen konjunkturpolitischen Gesichts-
punkten und der Betrachtung der Region Pinneberg als zusammenhéngenden
Wirtschaftsraum einen 6konomischen Vorteil fur die Gem. Halstenbek mitbrin-
gen (Schaffung zuséatzlicher Arbeitsplatze und Starkung der Mobelmeile gegen-
Uber anderen Planungen an der Stadtgrenze zu HH).

Das Vorhaben kénne als Impulsgeber fir die Region fungieren, wenn die Stadt-

Umland-Kooperation der Region Pinneberg vorangetrieben werde und zu positi-
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ven Ergebnissen im Bereich der Gewerbe- und (Wohn-) ansiedlungspolitik fiih-

ren wirde.

Landesplanerische Gesamtbetrachtung und Begrindung des

Ergebnisses des Zielabweichungsverfahrens unter Abwagung der im

Verfahren abgegebenen Stellungnahmen
Das Planvorhaben widerspricht in seiner Gesamtheit aufgrund der Qualitat und der
geplanten VerkaufsflachengroRen den Zielen der Raumordnung und kann insoweit nur
Uber ein Zielabweichungsverfahren nach § 4 Abs. 3 Landesplanungsgesetz ermdglicht
werden. Hinsichtlich der Voraussetzungen fir eine Zielabweichung wird auf Ziffer Il. 5.1

verwiesen.

Bei der nach § 4 Abs. 3 Landesplanungsgesetz vorzunehmenden raumordnerischen

Bewertung, ob das Zielabweichungsverfahren antragsgemaf entschieden wird, sind

weiterhin heranzuziehen:

- die zentralértliche Einstufung der Gemeinde Halstenbek,

- die Aussagen der Teilfortschreibung des Landesraumordnungsplanes zur
Ansiedlung grof3flachigen Einzelhandels (Ziffer 7.5),

- der Regionalplan fur den Planungsraum | und

- das Landesentwicklungsgrundsatzegesetz, insbesondere § 8 Abs. 3.

Bei der Ermittlung des landesplanerischen Ergebnisses werden die Planungen als

Ganzes betrachtet.

1 Im Einzelfall aufgrund einer Verdnderung der Sachlage unter
raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbare Abweichung

1.1 Verénderung der Sachlage:
Gegentber dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 62 vom 25.
Mai 1998 haben sich Tatsachen und .Erkenntnisse ergeben, die im Ergebnis zu
einer Veranderung der Sachlage gefiihrt haben. Die damaligen Planungsziele der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 62 zur Erweiterung der vorhandenen Gewer-
be- und Sondergebiete durch Festsetzung weiterer Gewerbe- und Sondergebiete
unter Ausschluss von Lebensmittelmérkten und Betrieben mit einem Warenangebot

zur Deckung des taglichen Bedarfs haben sich nicht realisieren lassen.

Zudem haben sich die Einzelhandelsstrukturen im stidlichen Schleswig-Holstein in
eine Richtung weiterentwickelt, die zum damaligen Zeitpunkt noch nicht absehbar

war. Ausldser dieser Weiterentwicklung war nicht zuletzt die wettbewerbsgesteuerte
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und wettbewerbsbedingte Marktentwicklung mit dem Trend zu gréf3eren
Verkaufsflachen ohne groRBere Umsatzsteigerungen, um im Markt mit den

Wettbewerbern zu bestehen und Arbeitsplatze zu sichern bzw. zu schaffen.

Weiterhin ist mit Wirkung vom 31. Januar 2005 die Fortschreibung des
Landesraumordnungsplans fir den Bereich des grolflachigen Einzelhandels in
Kraft getreten, die einer als Stadtrandkern Il. Ordnung eingestuften Gemeinde wie

Halstenbek weitergehende Entwicklungsmoglichkeiten einraumt.

1.2 Einzelfall:
Die Abweichung betrifft mit der Gemeinde Halstenbek einen Einzelfall, der mit
keinem anderen Fall im Planungsraum | und auch in den anderen Planungsraumen

vergleichbar ist.

1.3 Unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbare Abweichung:

Die Abweichung nach § 4 Abs. 3 Landesplanungsgesetz ist unter raumordnerischen
Gesichtspunkten in Ansehung der bundesrechtlichen Rahmenregelung des § 11
ROG ,vertretbar", wenn sie zu einer fur das Gemeinwesen wesentlich gunstigeren
Lage fuhrt oder nicht unerhebliche negative Folgen verhindert werden.

Fur die Gemeinde Halstenbek ist eine positive Entscheidung Uber das
Zielabweichungsverfahren von grol3er Bedeutung fiir ihre weitere Entwicklung. Der
Standort der ,Wohnmeile" in der Gemeinde Halstenbek hat sich aus raumord-
nerischer Sicht zu einem fir das Land Schleswig-Holstein bedeutsamen Wirt-
schafts- und Einzelhandelsstandort entwickelt. Die Beschrankung der Sortimente
auf Mdbel und Einrichtungsgegenstande wurde und wird der Angebotspalette mitt-
lerweile aber nicht mehr gerecht. Aus raumordnerischer Sicht muss der Standort
unter Wahrung seines traditionellen Charakters als ,Wohnmeile" gestarkt und wei-
terentwickelt werden, um den Entwicklungen im Einzelhandel gerecht werden zu
kénnen. Durch die Schaffung von Buroflachen sowie die Errichtung einer hochquali-
tativen Seniorenwohnanlage wird der traditionelle Charakter der ,Wohnmeile" nicht
berthrt. Das Fundament des gesamten Standortes wird aber gestarkt und auf eine
breitere Basis gestellt. Das 6ffentliche Interesse an Investitionen und der Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen ist daher bei der Entscheidung Uber eine Zielab-

weichung mit einzustellen.

Fur das Ergebnis des Zielabweichungsverfahrens folgt daraus fiir die Planungen
zur Errichtung grofR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe ein Korridor an zulassiger Erwei-

terung, der sich tendenziell und unter Berlicksichtigung der Bedeutung des beste-
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henden Wirtschafts- und Einzelhandelsstandortes an vergleichbaren Grol3projekten
(z.B. Fa. Dodenhof, Kaltenkirchen oder Fa. Hoffner in Barsbittel sowie Hamburg-

Eidelstedt) orientieren muss.

Die Abweichung darf die Raumordnungsplane in ihren Grundzigen nicht

berthren.

2.1 Zur Ansiedlung grof¥flachigen Einzelhandels fuhrt die Teilfortschreibung des
Landesraumordnungsplans folgendes aus:

o Ziffer 7.5 Abs. 4
Bei der Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versor-
gungszentren, insbesondere an integrierten Versorgungsstandorten, innerhalb
der Standortgemeinde zu vermeiden. Dartiber hinaus darf die Versorgungsfunk-
tion bzw. die Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszen-
tren benachbarter zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beein-
trachtigungsverbot).

o Ziffer 7.5 Abs. 5Nr. 8
Art und Umfang solcher Einrichtungen missen dem Grad der zentralortlichen
Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des Einzel-
handels muss der Bevolkerungszahl und der sortimentspezifischen Kaufkraft im
Nah- bzw. Verflechtungsbereich angemessen sein (Kongruenzgebot). Dement-
sprechend vorbehalten sind in der Regel Stadtrandkernen Il. Ordnung den land-
lichen Zentralorten entsprechende Einkaufseinrichtungen: Maf3geblich sind die
Einwohnerzahlen des jeweiligen Versorgungsbereiches. Auf der Grundlage (-
bergreifender Konzepte sind in Abstimmung mit der Kernstadt auch héherwerti-
ge Einkaufseinrichtungen maéglich.

o Ziffer 7.5 Abs. 6
Groliflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten sind grundsatzlich nur im baulich zusammenhangenden Siedlungsge-
biet der Standortgemeinde zulassig (siedlungsstrukturelles Integrationsge-
bot).
Groliflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten sind grundséatzlich nur an stadtebaulich integrierten Standorten im raumli-
chen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsberei-

chen der Standortgemeinde zulassig (stadtebauliches Integrationsgebot).

Demnach ist die Gemeinde Halstenbek als Stadtrandkern II. Ordnung grundsatzlich

fur Einkaufseinrichtungen in der geplanten GrdlRenordnung nicht geeignet.
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Im Rahmen der Zielabweichung sind die dem Gemeinwesen erwachsenen Vorteile
jedoch gegenzurechnen, so dass hier zu fragen war, welche Grél3enordnungen und
Sortimente in Ansehung der Vorteile' einerseits und der raumstrukturellen
Auswirkungen, wie sie auch in den wahrend des Verfahrens eingegangenen

Stellungnahmen zum Ausdruck kommen, andererseits denkbar sind.

2.1.1 Planungen zur Festsetzung eines Sondergebietes ,Mobel” mit einer
Verkaufsflache von 19.000 gm incl. 2.850 gm (= 15%) Verkaufsflache fur
Randsortimente:

Die Ansiedlung eines Moébelhauses mit einer Verkaufsflache von 19.000 gm im
Bereich einer bestehenden Agglomeration von Uberwiegend Mobel- und
Einrichtungshausern ist hinsichtlich der in 8§ 11 Abs. 3 BauNVO genannten
Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung oder auf die
stadtebauliche. Entwicklung und Ordnung zunachst eher als unkritisch zu sehen.
Das Kernsortiment Mobel benétigt zu einer angemessenen Présentation einen
entsprechenden Flachenbedarf. Als sogenanntes nicht-zentrenrelevantes Sortiment
werden die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Standortgemeinde und der benachbarten zentralen Orte als nicht wesentlich
eingestuft. Mit einer Gesamtverkaufsflache von 16.000 gm wird die Verkaufsflache
bei bestehenden oder geplanten Ansiedlungsvorhaben in Orten mit einer
héherrangigen zentralortlichen Funktion aber noch deutlicher unterschritten, so
dass ein Bedeutungsverlust des zentralortlichen Systems nicht zu erwarten ist.
Insoweit bewegt sich das geplante Ansiedlungsvorhaben eines Mdobelhauses
hinsichtlich der absoluten Verkaufsflache von max. 16.000 gm noch in dem fir
einen Stadtrandkern Il. Ordnung vertretbaren Rahmen.

Problematisch ist dagegen die GroRenordnung der sog. Randsortimente zu sehen,
die ohne Beschrankung auf kernsortimentserganzende Sortimente als
zentrenrelevante Sortimente zu einer wesentlichen Beeintrachtigung des
Zentrengefuges der Standortgemeinde und der benachbarten zentralen Orte sowie
westlichen Zentren der Freien und Hansestadt Hamburg fiihren konnten.

Gemal Zziffer 7.5 Abs. 7 der Teilfortschreibung des Landesraumordnungsplans ist
die GroRenordnung der Verkaufsflachen fir zentrenrelevante Randsortimente
regelmafig auf max. 10% der Gesamtverkaufsflache zu begrenzen. Auch vor dem
Hintergrund, dass es sich bei dem Planvorhaben um keine Einzelplanung handelt
sondern vielmehr um eine die Alleinstellungsqualitat der Wohnmeile Halstenbek
stabilisierende Ergdnzung, ist der vorliegende Fall geeignet, um eine
GroRenordnung der Randsortimente von max. 15% der Verkaufsflache als

gerechtfertigt ansehen zu kdnnen. Durch die Beschrankung der Randsortimente auf
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Waren, die in einem inhaltlichen Zusammenhang mit dem Kernsortiment stehen,
sowie die Begrenzung der Verkaufsflachen fir sog. Aktionsware auf max. 50 gm
(siehe Zziffern 1.1.2.3.2 bis 1.2.3.5) werden die Auswirkungen soweit begrenzt, dass
die zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde und der benachbarten
zentralen Orte sowie dstlichen Zentren, der Freien und Hansestadt Hamburg nicht
wesentlich beeintrachtigt werden. Die Vertraglichkeitsanalyse der BulwienGesa AG
kommt zu dem Ergebnis, dass die Umsatzumverteilungseffekte in Bezug auf die
Randsortimente als moderat zu bezeichnen seien und deutlich weniger als 10%
betragen wirden.

Gleichzeitig wird aber der Tatsache Rechnung getragen, dass ein Moébelhaus der
geplanten GréRenordnung ohne ein entsprechendes Angebot an Randsortimenten
incl. Aktionsware in der heutigen Zeit wirtschaftlich nicht betrieben werden kann.
Die dynamische Entwicklung des Handels, insbesondere im Bereich der Rand-
sortimente, wird durch die zugestandene Grof3enordnung und Zusammensetzung
der Randsortimente anerkannt. Weiterhin wird der Chancengleichheit im
Wettbewerb der Mobelh&user untereinander Rechnung getragen.

2.1.2 Planung zur Festsetzung eines Sondergebietes fur klein- und
grof3flachigen Einzelhandel fiir die Komponenten SB-Warenhaus mit 6.000
gm Verkaufsflache, Drogeriemarkt mit 800 gm Verkaufsflache und
Shop-/Mallzone mit 1.100 gm Verkaufsflache:

Im Gegensatz zur geplanten Ansiedlung eines Mobelhauses ist die geplante
Ansiedlung der Komponenten SB-Warenhaus, Drogeriemarkt und Shop-/Malizone
hinsichtlich der in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten Auswirkungen auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung oder auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung als kritisch anzusehen. Die GrofRenordnung der absoluten
Verkaufsflache fur ausschliesslich zentren- und nahversorgungs-relevante
Sortimente Uberschreitet den fur einen. Stadtrandkern Il. Ordnung vertretbaren
Rahmen deutlich und wird Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
der Gemeinde Halstenbek sowie die benachbarten zentralen Orte haben.

Durch die Reduzierung der urspringlich geplanten Verkaufsflachen von 7.900 gm
Verkaufsflache auf das jetzt geplante MalR von insgesamt 6.900 gm, durch die
Reduzierung der Verkaufsflachen (max. 4.500 gm Verkaufsflache) und
Herabstufung des geplanten SB-Warenhauses auf einen Verbrauchermarkt mit
einem max. zulassigen Non-Food-Anteil von 40% und die Einschréankung der
zulassigen Sortimente, insbesondere hinsichtlich des Ausschlusses weiterer
Lebensmittelmarkte, werden die Auswirkungen jedoch auf ein raumordnerisch

vertragliches Mald reduziert. Die vorhandene  Siedlungsstruktur  und
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Bevolkerungsdichte im Einzugsgebiet des Planvorhabens federn die Auswirkungen
des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde Halstenbek
sowie der benachbarten zentralen Orte auch unter Berlicksichtigung der Planungen
in der Gemeinde Schenefeld oder in Hamburg- Eidelstedt entsprechend ab. Eine
durch ein SB-Warenhaus mit einer entsprechenden Sortimentsbreite gegebene
wesentliche Beeintrachtigung der klassischen Nahversorgungsstrukturen wird durch
die ,Herabstufung" zu einem Verbrauchermarkt mit einem Non-Food-Anteil von
max. 40% abgemildert. Zudem werden die bestehenden bzw. neu geschaffenen
Nahversorgungseinrichtungen in der Standortgemeinde, wozu insbesondere die
bereits umgesetzten flankierenden MaRRhahmen zur Revitalisierung und Sicherung
des Halstenbeker Ortskerns (Neubau Verbrauchermarkt und
Lebensmitteldiscountmarkt) zu zéhlen sind, und in den benachbarten zentralen
Orten als stabil eingestuft. Die Einzelhandelsstrukturen in den Ubrigen nicht-
zentralen Orten im Einzugsbereich des Planvorhabens werden nicht nachhaltig
beeinflusst werden, da es sich ausschlie3lich um kleinflachige Betriebe handelt, die
aufgrund der raumlichen N&he des Angebots und personlicher Beziehungen
weiterhin ihr K&uferpotenzial binden werden.

Auch die Vertraglichkeitsanalyse der BulwienGesa AG stuft das Planvorhaben
sowohl als zentren- als auch als wettbewerbsvertraglich ein und erwartet keine
Stérung der Versorgungssituation der Standortgemeinde sowie der zentralen Orte
im Einzugsgebiet. Die Umsatzumverteilungseffekte durch Lebensmittel und
Verbrauchsgiter werden danach bei weniger als 5% liegen.

Der Standort des Planvorhabens liegt nicht in stadtebaulich integrierter Lage,
zumindest aber im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet der Gemeinde
Halstenbek bzw. innerhalb des besonderen Siedlungsraumes. Aufgrund der
GroRRenordnung des Planvorhabens und des dafir erforderlichen Flachenbedarfs,
der in zentraleren Lagen nicht zur Verfiugung steht, werden landesplanerische

Bedenken hinsichtlich des Standortes zurtickgestellt.

2.1.3 Planung zur Festsetzung eines Mischgebietes zur Errichtung einer
Seniorenresidenz mit einer zulassigen Bruttogeschossflache von 22.000
gm:

Die geplante Seniorenresidenz wird hinsichtlich ihrer Raumvertraglichkeit als
unkritisch angesehen. Aufgrund der gehobenen und hoéheren Qualitat der
Einrichtung, von der im Umkreis von mehreren Kilometern auf
schleswig-holsteinischem Gebiet keine vergleichbare Einrichtung existiert, werden
die bestehenden und geplanten Senioreneinrichtungen des normalen Standards

bzw. deren geplante Erweiterungen in der Region nicht negativ tangiert. Die
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Schaffung eines entsprechenden Angebotes von Senioreneinrichtungen der
gehobenen und hoheren Qualitit sowie die Schaffung von qualifizierten
Arbeitsplatzen wird nicht nur die Standortgemeinde Halstenbek sondern die
gesamte Region starken. Hinsichtlich der besonderen Lage des Planvorhabens am
Rande der ,Wohnmeile" stehen dem Planungswillen der Gemeinde Halstenbek und
der Investoren, die das unternehmerische Risiko tragen, keine durchgreifenden
landesplanerischen Bedenken entgegen. Durch entsprechende Festsetzungen auf
Ebene der Bauleitplanung wird die Ansiedlung anderer Einrichtungen als einer

Seniorenresidenz ausgeschlossen.

2.1.4 Festsetzung von Gewerbe- und Kerngebieten zur Errichtung von
Burogebauden mit einer zulassigen Bruttogeschossflache von 34.000 gm:
Die Gro6Renordnung der geplanten Biroflachen von bis zu 34.000 .gm
Bruttogeschossflache ist fur den Stadtrandkern I[I. Ordnung Halstenbek sehr
grof3ziigig dimensioniert. Der Standort in der Gemeinde Halstenbek verfligt aber
Uber eine der letzten Entwicklungsreserven fur Buroimmobilien in der Region. Die
Entscheidung des Investors, den Verlust von eigenen Buiroflachen in Hamburg
durch ein Angebot im Umland abzufedern, wird vor dem Hintergrund der Schaffung
von Arbeitsplatzen und der Verringerung der Zahl von Auspendlern im Kreis
Pinneberg den Standort Halstenbek und die gesamte Region starken. Durch
entsprechende Festsetzungen auf Ebene der Bauleitplanung wird die Ansiedlung
anderer Einrichtungen als Blro- und Gewerbeflachen, z. B. von weiteren

Einzelhandelsbetrieben, ausgeschlossen.

2.1.5 Ansiedlung eines Schnellrestaurants auf max. 500 gm
Bruttogeschossflache:
Der Ansiedlung eines Schnellrestaurants incl. ,Drive-In" auf max. 500 gm

Bruttogeschossflache stehen keine Erfordernisse der Raumordnung entgegen.

2.1.6 Verkehrssituation:
Die Verkehrssituation im Bereich der ,Wohnmeile" gestaltet sich derzeit in den
Spitzenzeiten als nicht unproblematisch. Die geplanten groR3flachigen Einzel-
handelseinrichtungen werden zusatzliche Kundenstrome nach Halstenbek lenken.
Gleiches gilt hinsichtlich Pendler- und Besucherverkehre fur die geplanten Biro-
und Gewerbeflachen sowie die Seniorenresidenz. Die Bewaltigung dieses zusatz-
lichen Verkehrsaufkommens ist auch aus raumordnerischer Sicht eine wichtige
Voraussetzung fur die Realisierung des Planvorhabens. Die vorliegende Verkehrs-

untersuchung von Masuch + Olbrisch, die in Umfang sowie Methodik fUr das Zielab-
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weichungsverfahren als ausreichend angesehen wird, hat aufgezeigt, dass eine
leistungsgerechte Abwicklung der durch das Planvorhaben zuséatzlich erzeugten
Verkehre moglich ist. Dazu muss das im Verkehrsgutachten herausgearbeitete
Maflnahmepaket im nachfolgenden Bauleitplanverfahren hinreichend konkretisiert

und vollstandig umgesetzt werden (siehe Ziffern | 1.2.7 und Il 5).

Nach alledem ist die Zielabweichung aus raumordnerischen Gesichtspunkten im

dargelegten und im Tenor ausgesprochenen Umfang vertretbar.

2.2 Die Abweichung berihrt die Raumordnungsplane nur dann, wenn die mit den
landesplanerischen Zielaussagen verbundenen Langfristkonzeptionen fir eine
geordnete Raumentwicklung grundsatzlich in Frage gestellt werden.

Das ist hier nicht der Fall, denn zum einen wird die Schwerpunktbildung fur
Ansiedlungen dieser Art, die sich hier, wie auch bundesweit, am zentralortlichen
System Orientiert, nicht in Frage gestellt.

Zum anderen werden die raumrelevanten Auswirkungen durch die Begrenzung

der Verkaufsflachen und Sortimente minimiert.

3. Die Ansiedlung erfolgt somit im Ergebnis standortadaquat und héalt sich im Rahmen der
landesweiten landesplanerischen Praxis der abgestuften und an Auswirkungen

orientierten Zulassung groR3flachigen Einzelhandels.

4. In Ausflllung der bundesrechtlichen Rahmenregelung des § 11 Raumordnungsgesetz
(ROG) kann damit gem. § 4 Abs. 3 Landesplanungsgesetz (LaPlaG) von den Zielen der
Ziffer 7.5 der Teilfortschreibung des Landesraumordnungsplanes abgewichen werden,
weil die Abweichung nach raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und der

Landesraumordnungsplan in seinen Grundziigen nicht berihrt wird.

V. Rechtliche Reichweite des Ergebnisses des Zielabweichungsverfahrens
Mit der landesplanerischen Stellungnahme, in der festgestellt wird, ob von den Zielen
abgewichen werden kann oder nicht, endet das Zielabweichungsverfahren. Die
Einhaltung der einzelnen Mafigaben ist Voraussetzung fir die Zulassung der

Zielabweichung.

Das Zielabweichungsverfahren ersetzt nicht das Bauleitplanverfahren oder die

Planungsanzeige nach § 16 Landesplanungsgesetz.
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VI. Kosten
Der Abschluss des Verfahrens ergeht kostenfrei.

Kurt Plstow



