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1 Grundlagen

1.1  Rechtsgrundlagen

Der Umwelt- und Planungsausschgss hat in seiner Sitzung am 22.09.2014 den
Aufstellungsbeschluss fiir die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Ge-
werbegebiet Ulzburg - Kirchweg / GutenbergstraRe” gefasst.

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen zugrunde:
e das Baugesetzbuch (BauGB),
e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
o die Planzeichenverordnung (PlanZV)
in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.

Als Plangrundlage dient die automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) mit Stand
2014,

1.2  Projekibeteiligte Planer und Fachbliros

Mit der Ausarbeitung der Bebauungsplaninderung ist das Biiro Architektur +
Stadtplanung, Hamburg, beauftragt.

Eine landschaftsplanerische und artenschutzrechtliche Betrachtung des Gel-
tungsbereiches wurden vom Biiro Landschaftsplanung Jacob erarbeitet.

Zu der geplanten Ansiedlung des TK Maxx wurde ein Vertraglichkeitsgutachten
durch das Biiro CIMA Beratung + Management GmbH, Liibeck, erstellt.

Die Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 3¢ UVPG wurde von Architek-
tur+Stadtplanung erarbeitet.

1.3  Plangeltungsbereich
Der Plangeltungsbereich befindet sich im Gewerbepark Nord. Er ist in der Plan-
zeichnung durch eine entsprechende Signatur gekennzeichnet und umfasst eine
Flache von ca. 0,65 ha.

1.4  Hinweise zum Verfahren

Die Anderung wird gemaR Beschluss des Umwelt- und Planungsausschusses
vom 22.09.2014 als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Das Plangebiet ist
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bereits bebaut,

Mit dem Bebauungsplan bestehen keine Anhaltspunkte, dass die in § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter beeintréchtigt werden.

Bebauungsplane, die im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt
werden, diirfen nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriinden, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach dem Gesetz (iber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) unterliegen.

In der Anlage 1 zum UVPG sind UVP-pflichtige Vorhaben aufgelistet. GemaRi Nr.
18.8 in Verbindung mit Nr. 18.6.2 ist bei grof3flachigen Einzelhandelshetrieben
ab einer zuldssigen Geschossfliche von 1.200 gm eine sogenannte Vorpriifung
des Einzelfalls gem. § 3¢ UVPG erforderlich.

Gemadl dem § 3¢ UVPG soll unter Berlicksichtigung der in der Anlage 2 zum
UVPG aufgeflihrten Kriterien eine Uberschlagige Priifung vorgenommen werden,
ob erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten
sind. Die Durchflihrung und das Ergebnis der Vorpriifung sind zu dokumentieren.
Sofern diese Priifung zu dem Ergebnis kommt, dass das Vorhaben nicht UVP-
pflichtig ist, kann das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB angewendet

werden.

Im Rahmen der Aufstellung der 13. Anderung wurde eine allgemeine Vorpriifung
des Einzelfalls gem. § 3a UVPG durchgefiihrt. Aufgrund der standértlichen Rah-
menbedingungen kommt diese zum Ergebnis, dass das Vorhaben nicht zu erheb-
lichen Auswirkungen auf die Umwelt kommen wird und eine weitergehende Prii-
fung der Umweltvertraglichkeit nicht fiir erforderlich gehalten wird. Die 13. An-
derung kann somit im beschleunigten Verfahren gemiR 13a BauGB aufgestellt
werden.

GemadR § 13a Abs. 2 Nr, 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Erstellung eines Umweltberichts
nach § 2a BauGB, der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGRB,
der Angabe ber die Verfligbarkeit von umweltbezogenen Informationen nach §
3 Abs. 2 BauGB sowie dem Monitoring nach & 4¢ BauGB abgesehen.

Aufgrurid der Zuordnung der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 zu den
Fillen nach § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB {weniger als 20.000 gm Grundflache)
gelten gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGR magliche Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig. Festsetzun-
gen fir den Ausgleich von Eingriffen sind somit nicht erforderlich. Eine Eingriff-
und Ausgleichshilanzierung erfolgt nicht.

Bezliglich der Begriindung der textlichen Festsetzungen, wird in der vorliegen-
den Begriindung nur auf die gednderten textlichen Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung eingegangen. Zu den anderen textlichen Festsetzungen den
Geltungsbereich der 13. Anderung betreffend, wird auf die Begriindung zum Ur-
sprungsplan Nr. 59 und der 1. bis 12. Anderung verwiesen.
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Anlass fir die 13. Anderung ist ein konkreter Ansiedlungswunsch eines Mode-
fachmarktes. Trotz dieses Vorhabenbezugs wird die 13. Anderung nicht als vor-
habenbezogener Bebauungsplan im Sinne von § 12 BauGB sondern ais Ange-
botshebauungsplan aufgestelit. Im vorliegenden Fall sieht die Gemeinde nicht
das Erfordernis, die 13. Anderung als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufzu-
stellen. Die stddtebaulichen Zielsetzungen kénnen durch die Aufstellung eines
Angebotsbebauungsplanes erreicht werden. Des Weiteren mchte die Gemein-
de hinsichtlich des Vorhabentrigers und des zukiinftigen Nutzers eine ausrei-
chende Flexibilitat.

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden nicht, bei Vorliegen eines kon-
kreten Vorhabens einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Sinne des § 12
BauGB aufzustellen. Es obliegt der gemeindlichen Planungshoheit zu entschei-
den, welche Art von Bebauungsplan zur Erreichung der stidtebaulichen Zielset-
zung aufgestellt werden soll.

2 Anlass und Ziele

Im Plangebiet befindet sich eine zweigeschossige Handelsimmobilie. Bisher war
das Erdgeschoss durch das Handelsunternehmen KIK und den Lebensmitteldis-
counter Aldi belegt, die jeweils eine Verkaufsfliche von unter 1.000 gm hatten.
Beide Einzelhandeisbetriebe haben den Standort aufgegeben und sich in groRe-
ren Rdumlichkeiten angemietet. Im Obergeschoss befindet sich noch eine Frei-

zeitnutzung.

Das Erdgeschoss steht derzeit leer und bildet fiir den Einkaufsstandort Gewer-
bepark Nord ein stadtebauliches Defizit, das méglichst ziigig behoben werden

muss, damit die Attraktivitdt des etablierten Einzelhandelsstandorts Gewerbe-
park Nord nicht negativ beeintrichtigt wird.

Im derzeit fiir den Geltungsbereich der 13. Anderung rechtswirksamen Bebau-
ungsplan ist festgesetzt, dass je Handelsbetrieb nur eine Geschossfliche von
1.000 gm zulassig ist. Aufgrund dieser Begrenzung und der zugleich gestiegenen
Anforderungen im Einzelhandelsbereich (u. a. gro@3ziigigere Verkaufsflichen mit
grof3eren Prasentationsflachen) konnte bisher noch kein Nachnutzer mit einer
maximalen Geschossfliche von 1.000 gm gefunden werden.

Es gibt mit dem Unternehmen TK MAXX ein Handeisunternehmen, das sich fir
den Standort interessiert. Zur Umsetzung des Betriebskonzeptes ist jedoch eine
Verkaufsflache von rund 2.000 gm notwendig. Der Eigentiimer des Bestandsge-
bdudes hat einen Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes gestellt, um die An-
siedlung des Handelshetriebes mit einer maximalen Verkaufsfliche von 2.000
gm zu ermdglichen. Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg stimmte dem Antrag zu
und hat die Aufstellung einer Bebauungsplananderung beschlossen. Die Ge-
meinde Henstedt-Ulzburg begriiRt die Ansiedlung eines neuen Handelsbetriebes
im Gewerbepark Nord. Somit kann ein lingerfristiger Leerstand mit den negati-
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ven Begleiterscheinungen verhindert und zugleich die vorhandene Sortiments-
struktur im Gewerbepark Nord ergdnzt werden. Der Einzelhandelsstandort
Henstedt-Ulzburg wird durch die 13. Anderung in seiner Gesamtheit und Attrak-
tivitat gestarkt.

Das Erdgeschoss des Bestandsgebdudes wird fiir die Ansiedlung umgebaut und
es erfolgt eine bauliche Erweiterung in Richtung Westen in Form eines Anbaus.

Im Rahmen der landesplanerischen Beurteilung wurde von der Staatskanzlei, Ab-
teilung Landesplanung, darauf hingewiesen, dass eine Verkaufsfliche von max.
2.000 gm nicht angemessen im Sinne der Ziffer 2.8 Abs. 5 Landesentwicklungs-
plan 2010 ist und eine geringere Verkaufsflichen festzusetzen ist. Vor diesem
Hintergrund soll im Rahmen der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 eine
maximale Verkaufsfldche von 1.700 gm festgesetzt werden, um den landespla-
nerischen und raumordnerischen Vorgaben zu entsprechen.

Ziel der 13. Anderung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die
Ansiedlung eines Handelsbhetriebes mit einer maximalen Verkaufsflache von
1.700 gm zu schaffen und den Einzelhandelsstandort Henstedt-Ulzburg in seiner
Gesamtheit zu stirken und zu attraktivieren.

3 Stadtebauliche Begriindung

3.1 Lageund Bestand

Der Plangeltungsbereich liegt nérdlich des Ortszentrums von Henstedt-Ulzburg.
Er befindet sich inmitten des etablierten Einzelhandelsstandortes Gewerbepark
Nord. Im Osten befinden sich die AKN-Linie und die LandesstraRe L326.

Hinsichtlich der Bahnlinie hat die AKN Eisenbahn AG darauf hingewiesen, dass
sie fiir keinerlei Schaden haftet, die sich aus der Eigenart ihres Eisenbahnbetrie-
bes ergeben. Hierzu kdnnen auch keine Forderungen wegen der vom Schienen-
verkehr hervorgerufenen Immissionen, insbesondere Verkehrsgeriusche und
sonstige in den gesetzlichen Vorschriften behandelte Auswirkungen, geltend
gemacht werden. Die Anliegergrundstiicke an dem Bahngeldnde sind durch ord-
nungsgemafe wirksame Einfriedung gegentiber dem Bahngrundstiick abzugren-
zen, um das unbefugte Betreten und Befahren der AKN-Flache zu verhindern.
Diese Einfriedungen diirfen keine Tore, Tiiren oder sonstige Offnungen erhalten.
Anpflanzungen auf den Anliegerflichen diirfen den Eisenbahnbetrieb zu keiner
Zeit behindern oder gefahrden.

Bei den ausgewiesenen &ffentlichen Griinflachen sind aus Griinden der Ver-
kehrssicherung bestimmte Pflanzabsténde flr Striucher und Biume einzuhalten.

In Ergénzung zu den Auflagen weist die AKN darauf hin, dass in dem als 6ffentli-
che Grinfiache ausgewiesenen Bereich, seitens der AKN flir das Projekt ,Elektri-
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fizierung A1/521Eidelstedt-Kaltenkirchen” eine Fliche von ca. 15 m? als Dienst-
barkeit vorgesehen wurde. Diese Dienstbarkeit ist zur Freihaltung {(ca. 15 m?)
von Bewuchs um einen vorgesehenen Oberleitungsmast erforderlich

Folgende Hinweise wurden noch von der Landeseisenbahnverwaltung Schles-
wig-Holstein gegeben:

o Hinsichtlich baulicher Anlagen im Bereich der Gleisanlagen sowie Mafz-
nahmen zum Schutz der Eisenbahnanlagen weise ich auf den Abschnitt I,
§ 6 und § 7 des Eisenbahngesetzes fiir das Land Schleswig-Holstein vom
27.06.1995 hin.

o Oberflichen- und Abwasser diirfen nicht auf die Bahnanlage abgeleitet
werden. Sonstige Inanspruchnahmen von Bahngelinde ~ sofern nicht ge-
sondert vereinbart - sind auszuschlieRen.

e Gehdlze und Straucher entlang der Bahnanlage sind in ihrer Aufwuchshé-
he so zu wihlen, dass der Uberhang nicht die Sicherheit des Eisenbahnbe-
triebes beeintrachtigen kann. Bidume und Striucher miissen durch ihre
artbedingte Wuchshdhe soweit vom Gleis entfernt sein, dass bei Wind-
wurf und Windbruch die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes nicht gefihr-
det wird.

e Forderungen der Grundstiickseigentimer und -nutzer hinsichtlich der
Beeintrachtigungen der Liegenschaften durch die bestehende Fisenbahn-
anlage und den Eisenbahnbetrieb (z.B. Lirmsanierung, Manahmen zur
Minimierung von Geruchs- und Staubimmissionen) sind, auch durch die
Rechtsnachfolger der o.g. Personen nicht méglich und damit auszuschlie-
f3en.

Der Plangeltungsbereich ist mit einer zweigeschossigen Handelsimmobilie be-
baut. Im restlichen Geltungsbereich befindet sich eine Stellplatzanlage. Stidlich
grenzt ein Fachmarkt und ein Fast Food Restaurant an. Die ErschlieRung erfolgt
Uber die Gutenbergstralie.

3.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung / Ubergeordnete Planungsgrundla-
gen

3.2.1 Regionalplanung

Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg befindet sich auf der Entwicklungsachse Ham-
burg-Norderstedt-Kaltenkirchen im Ordnungsraum um Hamburg. Die Gemeinde
ist Stadtrandkern 1. Ordnung. Ziel der Raumordnung und Landesplanung ist die
Fortsetzung der wirtschaftlichen und siedlungsmaRigen Entwicklung auf der
Entwicklungsachse. Die zentralen Orte, einschlieBlich der Stadtrandkerne, sind
Schwerpunkte der Siedlungsentwickiung (s. Ziff. 5.11 LROPI).

Sie sollen dieser Zielsetzung durch vorausschauende Bodenvorratspolitik und
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durch eine der zukiinftigen Entwicklung angepassten Ausweisung von Woh-
nungs-, Gemeinbedarfs-, Versorgungs- und gewerblichen Baufldchen gerecht
werden. Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg ist auf Grund ihrer verkehrsglinstigen
Lage in den vergangenen Jahren stetig gewachsen. Diese Entwicklung soll sich
kinftig fortsetzen.

3.2.2 landesentwicklungsplan 2010

Der Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010) ist auf das Jahr 2025 ausgerichtet
und enthalt allgemeine Zielvorstellungen flir das Land. GemiR LEP 2010 sind die
Zentralen Orte und Stadtrandkerne Schwerpunkte fiir Infrastruktur und Versor-
gungseinrichtungen sowie fiir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung
und sind als solche zu sichern und zu starken. Sie sollen in bedarfsgerechtem
Umfang Flachen fir Wohnen, Gewerbe und Infrastruktur bieten (vgl. LEP 2010,
2.2 (3) -Ziel- und 2.2. {6} -Grundsatz -).

In dem Landesentwicklungspian sind Grundsatze und Ziele fir den Einzelhandel
enthalten (vgl. LEP 2010, 2.8).

GemdR § 1 Absatz 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung anzupassen. In diesem Zusammenhang muss
die geplante Ansiedlung des Betriebes TK MAXX mit einer Verkaufsflache von
1.700 am auf seine raumordnerische und stidtebauliche Vertraglichkeit hin un-
tersucht werden.

Von der CIMA Beratung + Management GmbH, Litbeck, wurde im Auftrag der
Gemeinde Henstedt-Ulzburg ein Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung einer
TK MAXX -Filiale im Gewerbepark Nord erarbeitet. Im Gutachten wurde unter
anderem eine raumordnerische Einordung des Handelsbetriebes vorgenommen
und gepriift, ob die landesplanerischen Zielvorgaben aus dem Landesentwick-
lungsplan 2010 zum groRflachigen Einzelhandel eingehalten werden. Des Weite-
ren wurden die zu erwartenden stidtebaulichen Auswirkungen fir die beste-
henden Handelslagen bewertet. Die folgenden Textpassagen, sind dem Vertrag-
lichkeitsgutachten der CIMA Beratung + Management (Seiten 22 - 24) in Teilen
entnommen. Das Gutachten ist bei der Beauftragung von einer Verkaufsflache
von 2.000 gm ausgegangen. Auf Grund der landesplanerischen Beurteilung wird
im Rahmen der 13. Anderung eine geringere Verkaufsflache von 1.700 gm fest-
gesetzt.

Zentralitdtsgebot

,Grofsfldchige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungsnutzungen sind
wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir die Zentralitdt nur in Zentralen Orten
vorzusehen” (B12.8 Abs. 3 LEP)

Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg ist raumordnerisch als Stadtrandkern I. Ord-
nung eingestuft. Es handelt sich somit um einen Zentralen Ort im Sinne der
Raumordnung.
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Das Zentralitdtsgebot kann somit als erfiillt bewertet werden.

Beeintrichtigungsverbot

.Bel der Ansiedlung grofifidichiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentli-
che Beeintrdchtigung der Funktionsféihigkeit bestehender und geplanter Ver-
sorgungszentren, inshesondere an integrierten Versorgungsstandorten, inner-
halb der Standortgemeinde zu vermeiden. Dariiber hinaus darf die Versor-
gungsfunktion beziehungsweise die Funktionsfdhigkeit bestehender und ge-
planter Versorgungszentren benachbarter Zentraler Standorte nicht wesent-
lich beeintréchtigt werden” (B | 2.8 Abs. 4 |.EP)

Die 6konomische Wirkungsprognose {vgl. Kap. 4.2.3) hat ergeben, dass weder
flr den zentralen Versorgungsbereich der Standortgemeinde Henstedt-Ulzburg,
die Ulzburger Mitte, durch das Vorhaben wesentliche Beeintrichtigungen zu er-
warten wdren, noch dass die Funktionsfahigkeit der innenstadt der Nachbarstadt
Kaltenkirchen mehr als unwesentlich beeintrichtigt wiirde.

Das Gutachten ist bei Erstellung von einer maximalen Verkaufsfliche von 2.000
qm ausgegangen. Durch die nun festgesetzte geringere Verkaufsfliche von
1.700 gm ist davon auszugehen, dass die Auswirkungen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Ulzburger Mitte" noch geringer ausfallen werden.

Das Beeintrachtigungsverbot kann somit als erfiillt bewertet werden.

Kongruenzgebot

»Art und Umfang solcher Einrichtungen miissen dem Grad der zentralbrtlichen
Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des Ein-
zelhandels muss der Bevélkerungszahl und der sortimentspezifischen Kauf-
kraft im Nah- beziehungsweise Verflechtungsbereich angemessen sein.

Dementsprechend vorbehalten sind [Stadtrandkernen |. Ordnung] mit mehr
als 15.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich Einzethandelsein-
richtungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur
Deckung des qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 5.000 Quadratmetern
Verkaufsfldche je Einzelvorhaben [...]. Auf der Grundlage iibergreifender Kon-
zepte sind in Abstimmung mit der Kemstadt auch héherwertige Einkaufsein-
richtungen méglich.” (B 12.8 Abs.5 |LEP)

Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg weist deutlich mehr als 15.000 Einwohner in
ihrem Nahbereich auf. Das gepriifte Vorhaben mit rd. 2.000 qm wire damit
grundsatzlich zuldssig. Allerdings handelt es sich bei dem geplanten TK Maxx
Modemarkt nicht um eine Einzelhandelseinrichtung zur Deckung des qualifizier-
ten Grundbedarfs, sondern um eine Einrichtung des héherwertigen, namlich des
gehobenen, langerfristigen Bedarfs. Insofern empfiehit sich eine Abstimmung mit
dem zugeordneten Mittelzentrum Kaltenkirchen.

Das Mittelzentrum Kaltenkirchen wurde im Rahmen der Aufstellung der Be-
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bauungsplanung beteiligt und um eine Stellungnahme gebeten. Im Schreiben
vom 02.04.20@_5 wurden keine Anregungen vorgetragen und keine Bedenken
gegen die 13. Anderung geduflert.

Siedlungsstrukturelies Integrationsgebot

,Grof3fldchige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten sind nur im baulich zusammenhéngenden Siedlungsgebiet der
Standortgemeinde zuldssig (siediungsstrukturelles Integrationsgebot)* (B 1 2.8
Abs.6 LEP)

Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um ein nahversorgungsrelevantes, son-
dern um ein zentrenrelevantes Kernsortiment (Bekleidung, Wésche / Schuhe,
Lederwaren).

Dem aktuell gliltigen Regionalplan fiir den Planungsraum | (1998) ist auRerdem
zu entnehmen, dass sich der Vorhabenstandort innerhalb des baulich zusam-
menhangenden Siedlungsgebietes von Henstedt-Ulzburg befindet.

Das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot kann somit als erfiillt bzw. als nicht
tangiert bewertet werden.

Stadtebauliches Integrationsgebot

.Groffldchige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind nur an stddtebaulich integrierten Standorten im rdumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen der
Standortgemeinde zuldssig. (stddtebauliches Integrationsgebot).

Derartige Einzelhandelseinrichtungen sind ausnahmsweise aufserhalb der
zentralen Versorgungshereiche im baulich zusammenhdngenden Siedlungsge-
biet der Standortgemeinde zuldssig, soweit eine stddtebaulich integrierte Lage
nachweislich nicht méglich ist, die vorhandene Einzelhandelsstruktur weitere
sortimentsspezifische Verkaufsflidchenentwicklungen zuldisst, die zentraldrtli-
che Bedeutung gestdrkt wird und die Ansiedlung zu keiner wesentlichen Ver-
schlechterung der gewachsenen Funktion der zentralen Versorgungsbereiche
der Standortgemeinde oder benachbarter zentraler Orte flihrt.

Zentrale Versorgungsbereiche sind regelmdf3ig die Innenstddte oder die Orts-
kerne sowie in Unter-, Mittel- und Oberzentren die sonstigen Stadtteil- und
Versorgungszentren.” (B 1 2.8 Abs. 6 LEP)

Der Vorhahenstandort liegt im Gewerbepark Nord und somit nicht im rdumli-
chen und funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich
der Gemeinde Henstedt-Ulzburg, der Ulzburger Mitte an der Hamburger Stral3e.
Es handelt sich somit um einen nicht integrierten Standort im Sinne des Landes-
entwicklungsplans.

In Henstedt-Ulzburg hat sich eine besondere Situation hinsichtlich der Einzel-
handelsstandorte entwickelt. Es existieren zwei von der Gemeinde planerisch

Mgt
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Begriindung  Bebauungsplan Nr. 59 ,GE Ulzburg — Kirchweg / GutenbergstraBe”, 13. Anderung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

gewollte Einzelhandelsschwerpunkte, der ,Gewerbepark Nord* und die ,Ulzbur-
ger Mitte" an der Hamburger StraRe. Die Gemeinde sieht beide Standorte als
gleichberechtigt an und unterstiitzt die Weiterentwicklung beider Standorte.
Dies ist politischer Wille der Gemeinde Henstedt-Ulzburg. Die Gemeinde hat mit
der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Ulzburg Mitte” die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau des City Centers Ulzbu rg ge-
schaffen. Dies hat zu einer Revitalisierung der Ulzburger Mitte und zur Starkung
der zentraldrtlichen Funktion der Gemeinde gefiihrt.

Auf der anderen Seite droht durch eine langfristig leerstehende Handelsimmobi-
lie im Gewerbepark Nord eine Schwichung dieses gut funktionierenden und seit
vielen Jahren etablierten Einzelhandelsschwerpunkts. Durch die 13. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 59 soll die Ansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens
mit zentrenrelevanten Sortimenten erméglicht und eine Schwichung verhindert
werden,

GemilB Kapitel B 1 2.8 Abs, & Z sind wie oben beschrieben Finzelhandelsvorha-
ben mit zentrenrelevanten Sortimenten ausnahmsweise auRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche zuldssig wenn ...

e eine stddtebaulich integrierte Lage nachweislich nicht méglich ist:

o Im zentralen Versorgungsbereich der Ulzburger Mitte entlang der
Hamburger Strafe stehen derzeit keine Einzelhandelsflichen in ei-
ner Gréfenordnung von 1.700 gm Verkaufsfiche zur Verfligung.
Die Einzelhandelsflichen entlang der Hamburger StraRe sind klein-
teilig strukturiert. Auch im City Center Ulzburg stehen keine Fl4-
chen in der gewlinschten Gréenordnung zur Verfiigung.

o die vorhandene Einzelhandelsstruktur weitere sortimentsspezifische Ver-
kaufsflachenentwicklung zul3sst :

o Die beiden politisch gewollten Einzelhandelsschwerpunkte ,Ulz-
burger Mitte” und ,Gewerbepark Nord“ verfiigen iiber eine diffe-
renzierte Einzelhandelsstruictur, die durch unterschiedliche Sorti-
mente gekennzeichnet ist. Eine Verkaufsflachenentwicklung hin-
sichtlich eines zentrenrelevanten Sortiments (hier vor allem Beklej-
dung/Wiésche/Schuhe) l3sst die vorhandene Einzelhandelsstruktur
zu. Es wird nicht zu einer negativen Beeintrichtigung des Einzel-
handelsschwerpunktes ,Ulzburg Mitte" kommen. In der Gesamt-
heit wird es zur Stirkung des Einzelhandelsstandort Henstedt-
Ulzburg kommen.

e die zentral6rtliche Bedeutung gestirkt wird:

o Durch die 13. Anderung des Bebauungsplanes werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Wiedernutzbarmachung
einer leerstehenden Handelsimmobilie geschaffen. Mit der kurzfris-
tigen Ansiedlung eines neuen Einzelhandelsbetriebes wird eine
Schwiéchung des politisch gewiinschten und etablierten Einzelhan-
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Begrindung  Bebauungsplan Nr. 59 ,GE Uizburg — Kirchweg / Gutenbergstrale, 13. Anderung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

3.3

delsschwerpunktes ,Gewerbepark Nord“ verhindert. Der Einzel-
handelsstandort Henstedt-Ulzburg wird gestirkt und die vorhan-
dene Kaufkraft an die Gemeinde gebunden. Insgesamt wird durch
die Ansiedlung eines Einzelhandelshetriebes die zentraldrtliche Be-
deutung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg gestarkt.

o die Ansiedlung zu keiner wesentlichen Verschlechterung der gewachse-
nen Funktion der zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde
oder benachbarter Zentraler Orte fuhrt:

o Die durch die CIMA durchgeflihrte 6konomische Wirkungsprogno-
se hat ergeben, dass die Ansiedlung zu keiner wesentlichen Ver-
schlechterung der gewachsenen Funktion der zentralen Versor-
gungsbereiche Henstedt-Ulzburgs oder der Nachbarstadt Kalten-
kirchen flihren wird.

Aus den oben beschriebenen Griinden geht die Gemeinde davon aus, dass im
Falle der 13. Anderung des B-Planes Nr. 59 und der Wiedernutzbarmachung ei-
ner leerstehenden Immobilie eine Ausnahme vom stadtebaulichen Integrations-
gebot moglich ist.

Nihere Angaben zum Vorgehen und den weiteren Ergebnissen des Vertraglich-
keitsgutachtens der CIMA kénnen dem Gutachten in der Anlage der Begrindung
entnommen werden. '

3.2.3 Flichennutzungsplan

Die Planung ist aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Henstedt-Ulzburg
entwickelt. Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir den Bereich der Bebau-
ungsplaninderung ein Sondergebiet ,GroRflachiger Handelsbetrieb / Sport-/
Fitnesscenter / Vergniigungsstatte® dar.

Art der baulichen Nutzung
Zweckbestimmung Grofflachiger Handelshetrieb

Entsprechend des gliltigen Planrechts wird als Art der baulichen Nutzung ein
sonstiges Sondergebiet (Nr. 7) mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Han-
delsbetrieb / Sport-/ Fitnesscenter / Vergnligungsstitte" festgesetzt. Im derzeit
rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 59 fir den Geltungsbereich wird die zulas-
sige Geschossflache je Betrieb in dem Sondergebiet Nr. 7 mit max. 1.000 gm
festgesetzt.

Im Rahmen der 13. Anderung soll im Sondergebiet Nr. 7 zukiinftig eine maximale
Verkaufsflache von 1.700 gm je Handelsbetrieb zuldssig sein. Es gibt fiir den
Standort einen Interessenten, der eine gréBere Verkaufsflache zur Umsetzung
seines Betriebskonzeptes benétigt als die bisher zuldssige Verkaufsflache (rund
800 gm bei einer bisher festgesetzten maximalen Geschossflache von 1.000 gm
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 59 ,GE Ulzburg — Kirchweg / Gutenbergsirafie”, 13. Anderung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

je Handelsbetrieb).

Eine Erhdhung der bisher zuldssigen Verkaufsfliche ist notwendig, damit kein
dauerhafter Leerstand im Erdgeschoss der Handelsimmobilie entsteht. Die
dadurch entstehenden stidtebaulichen und funktionalen Defizite wiirden zu ei-
ner Beeintrichtigung des Einzelhandelsschwerpunktes ,Gewerbepark Nord" fiih-
ren. Der Gewerbepark Nord ist - neben dem Einzelhandelsschwerpunkt , Ulzbur-
ger Mitte" - ein in der Gemeinde Henstedt-Ulzburg politisch gewollter und etab-
lierter Einzelhandelsstandort. Durch die Erhdhung der zulissigen Verkaufsfliche
auf 1.700 gm ist gewihrleistet, dass an diesem Standort moderne Einzelhandels-
flachen umgesetzt werden kénnen. Mit dem Handelsunternehmen TK Maxx gibt
es einen Interessenten fiir die Flichen. Das Konzept wird die Sortimentsstruktur
des Gewerbeparks Nord und der Gemeinde Henstedt-Ulzburg positiv erginzen.

Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg geht davon aus, dass somit insgesamt die At-
traktivitdt des Einzelhandelsstandortes Henstedt-Ulzburg steigen wird. Der Ge-
werbepark Nord ist neben dem zentralen Versorgungsbereich Ulzburger Mitte
ein etablierter Einzelhandelsstandort in der Gemeinde. Die Gemeinde hat sich
bewusst flir diese beiden Einzelhandelsstandorte entschieden.,

Das vor kurzem eréffnete City Center Ulzburg trigt zur Stirkung des zentralen
Versorgungsbereichs der Gemeinde bel. Es ist ein attraktiver Einkaufsstandort
entstanden. Die Gemeinde geht davon aus, dass sich die Ulzburger Mitte mit
dem CCU als Ankernutzer und das Einzelhandelsangehot im Gewerbepark Nord
erganzen werden.

Langfristiges Ziel der Gemeinde ist es, dass beide Einzelhandelsstandorte funkti-
onjeren und an Attraktivitat gewinnen. Aus diesem Grund beflirwortet die Ge-
meinde Henstedt Ulzburg die Ansiedlung eines TK Maxx. Sie geht davon aus,
dass es durch die Ansiedlung des TK Maxx im Gewerbepark Nord nicht zu einer
erheblichen Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches kommen
wird.

Die stadtebauliche Vertraglichkeit wurde im Rahmen des Vertraglichkeitsgutach-
tens der CIMA, Liibeck, aufgezeigt. Es kommt weder zu negativen stidtebauli-
chen Folgen auf den zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Henstedt-
Ulzburg noch auf den, der Nachbarkommune Kaltenkirchen. Zusammenfassend
kommt das Gutachten zum Ergebnis, dass schadliche Auswirkungen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO nicht zu erwarten sind {vgl. Vertriglichkeitsgutachten,
CIMA, S. 26).

Damit die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr, 59 den landesplanerischen
und raumordnerische Zielsetzungen zur Einzelhandelsentwicklung entspricht,
wird festgesetzt, dass nur Handelsbetriebe des Betriebstyps ,Modefachmarkt*
zuldssig sind. Entsprechend des festgesetzten Betriebstypus sind als Kernsorti-
ment nur die Sortimente Bekleidung / Wische/ Schuhe / Lederwaren zulissig.
Die Verkaufsflache des Kernsortiments muss mindestens 55 % der Gesamtver-
kaufsfldche von 1.700 gm betragen. Dies entspricht einer Verkaufsfliche von
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Begriindung  Bebauungsplan Nr. 58 ,GE Ulzburg — Kirchweg / GutenbergsiraBe®, 13. Anderung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

mindestens 935 gm. Damit ist garantiert, dass die Verkaufsfliche des Kernsorti-
ments lberwiegt.

Mit der Festsetzung der eingeschrénkten Kernsortimente sollen auch mégliche
negative Auswirkungen durch die Ansiedlung anderer Kernsortimente {z. B.
Sportartikel, Spielwaren oder Drogerieartikel} auf die ,Ulzburger Mitte vermie-
den werden.

Das festgesetzte Kernsortiment kann durch andere Sortimente oder Sortiments-
gruppen als Randsortimente erginzt werden. Festsetzungen, die das Randsorti-
mente auf bestimmte Einzelsortimente beschrianken erfolgen nicht. Die Gemein-
de sieht hierflir kein stiddtebauliches Erfordernis.

Nach herrschender Meinung ist die Festsetzung des Betriebstyps allein ausrei-
chend, um die zuldssige Nutzungsart hinreichend zu bestimmen:

»st ein bestimmtes Kernsortiment zuldssig, bedeutet dies nicht, dass sonstige
Waren liberhaupt nicht angeboten werden diirfen. Ein Kernsortiment kann re-
gelmaRig durch sog. Randsortimente erginzt werden, ohne dass dies einer be-
sonderen baurechtlichen Zulassung bedarf.".

Weiter fihrt das OVG NRW hierzu aus: ,Zwischen den Begriffen Kernsortiment
und Randsortiment besteht ndmlich insofern eine Wechselbez(iglichkeit, als ein
Randsortiment - wie schon aus dem Wortlaut ,Rand‘sortiment folgt - zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses glelchsam erginzend
durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Ver-
wandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben. Zugleich muss das An-
gebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner
Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein. Randsortimente sind damit nur sol-
che Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment
sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich unterge-
ordnete Nebensortimente sind.” (OVG NRW, Urteil vom 22.06.1998 - 7A D

108/96.NE).

Die sachliche Zuordnung zum Hauptsortiment ist hierbei nach herrschender
Meinung weit zu fassen. Das OVG NRW fiihrt hierzu aus: ,Beispielsweise bieten
Bau- und Heimwerkermarkte entgegen der Auffassung [...], dass branchentypi-
sche Hauptsortimente eines Baumarktes immer unmittelbaren Bezug zum Bau-
en, Renovieren, oder Sanieren haben missten, zunehmend hiufiger auch Unter-
haltungselektronik, Haushaltswaren, Bekleidung und Spielwaren an.” (OVG
NRW, Urteil vom 12.04.2011 - 10 D 42/09.NE).

Auch der Fali des klassischen Betriebstyps ,Warenhaus” (Karstadt/ Kaufhof) ver-
deutlicht diese Einschatzung: Warenhiuser bieten erfahrungsgeman und typi-
scherweise eine sehr breit geficherte Sortimentspalette an. Wihrend ,Mode"
(Bekleidung/Wische, Schuhe/Lederwaren) wohl Ublicherweise als Hauptsorti-
ment von Warenhidusern gelten kann, lassen sich die Randsortimente nur schwer

' Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, Rn. 52, Mai 2007
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fassen. Diese reichen von Uhren/Schmuck iiber Spiel- und Schreibwaren bis hin
zu Einrichtungsbedarf oder sogar Eisenwaren und Kfz-Zubehér.

Noch deutlicher wird die Schwierigkeit der ,sachlichen Zuordnung® der Randsor-
timente zu den Hauptsortimenten am Beispiel der Lebensmitteldiscounter. Diese
bieten Randsortimente i.d.R. im wéchentlichen Wechsel als sog. ,Aktionswaren®
an. Auch hierbei kommen tiber das Jahr verteilt beinahe alle Sortimentsgruppen
vor, ohne dass ein direkter Bezug zum Hauptsortiment Lebensmittel bestehen
wiirde.

Die ,sachliche Zuordnung® ddirfte sich insofern vor allem aus der Typik der Ver-
triebsform ergeben und lasst somit, wie beispielhaft an den Betriebstypen Le-
bensmitteldiscounter und Warenhaus ausgefiihrt, weite interpretationsspielriu-
me zu.

Auch im vorliegenden Fall des geplanten Modefachmarktes l4sst sich das zulissi-
ge Randsortiment nicht auf einige wenige Sortimente festschreiben. Stattdessen
soll erméglicht werden, dass der Betrieb eine ganze Bandbreite von Randsorti-
menten anbieten kann, welche sich - beispielsweise saisonal bedingt - auch an-
dern kénnen. Dabei kommt es nicht darauf an, um welche Sortimente es sich
konkret handelt, sondern nur darauf, dass die einzelnen Sortimente keinen Um-
fang erreichen, der den Betriebstyp ,Moderfachmarkt” in seiner Typik infrage
stellen wiirde. Dies ware der Fall, wenn das einzelne Sortiment einen Umfang er-
reichen wirde, bei dem es (anndhernd) gleichwertig neben das eigentliche
Hauptsortiment tritt. Denn dann wiirde es sich nicht mehr um ein ,deutlich un-
tergeordnetes” Randsortiment handeln, sondern um ein zweites Hauptsortiment.

Aus diesem Grund ist flir 13. Anderung des B-Planes Nr. 59 vorgesehen, dass die
einzelnen Randsortimente jeweils maximal 10 % der Gesamtverkaufsfliche ein-
nehmen dirfen (also max. 170 gm). Dar{iber hinaus soll die Priagung des Be-
triebstyps ,Modefachmarkt” dadurch gewahrt bleiben, dass das Hauptsortiment
("Bekleidung, Wasche, Schuhe und Lederwaren") den iberwiegenden Teil der
Verkaufsflache, ndmlich mindestens 55 %, einnehmen muss.

Im Ergebnis kdnnen also maximal 45 % der Gesamtverkaufsfliche mit Randsor-
timenten belegt werden, wobei je Sortiment nicht mehr als 10 % der Gesamtver-
kaufsfidche belegt werden diirfen. Dadurch kénnen also einerseits die Randsor-
timente in der Summe keinen Umfang erreichen, der ein Ungleichgewicht ge-
genlber dem Hauptsortiment erwarten lieRe und andererseits wird innerhalb der
Randsortimente eine gewisse Vielfalt und Bandbreite gewshrleistet, sodass auch
jedes der Randsortimente fr sich genommen dem Hauptsortiment deutlich un-
tergeordnet bleiben wird.

Aufgrund der Sortimentsstruktur des TK Maxx wird lediglich fiir die Sortiments-
gruppe ,Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat” und das Sortiment ,Heimtextilien® ei-
ne Ausnahmeregelung getroffen. Demnach ist flir die erstgenannte Sortiments-

gruppe eine Verkaufsfldche von 200 gm und fiir das letztgenannte Sortiment ei-
ne Verkaufsflache von 180 gm zuldssig.
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3.4

3.5

Mit dieser Ausnahmeregelung soll die Ansiedlung des Modefachmarktes ermdg-
licht werden, um einen stddtebaulichen Missstand durch jahrelangen Leerstand
der Handelsimmobilie entgegenzuwirken.

Die CIMA, Libeck, hat in ihrem Vertraglichkeitsgutachten nachgewiesen, dass
die Sortimentsgruppe ,Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat® und das Sortiment
,Heimtextilien" trotz hdherer Einzelverkaufsflichen keine negativen Auswirkun-
gen auf die ,Ulzburger Mitte” hervorrufen (vgl. Vertriglichkeitsgutachten, CIMA,
S. 20 f, Anlage zur Begriindung).

Die 13. Anderung wird als Angebotsbebauungsplan aufgestellt, damit fiir die Zu-
kunft eine hdhere Flexibilitidt besteht. Die Gemeinde geht vor diesem Hinter-
grund davon aus, dass auch bei der Ansiedlung eines anderen Handelsbetriebes
des Betriebstypus ,Modefachmarkt”, eine Abweichung der 10 % - Regelung fiir
die Sortimentsgruppe ,Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat® und das Sortiment
sHeimtextilien méglich ist, da nachgewiesen worden ist, dass es nicht zu negati-
ven stddtebaulichen Auswirkungen kommit.

Zweckbestimmung Vergniigungsstitien

Im derzeitig gliltigen Planrecht sind Betriebe deren Zweck auf Darstellung oder
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist (z. B Striptease oder Table-
Dance-Lokale, Swingerclubs, Sex- und Pornokinos} ausgeschlossen.

Dieser Ausschluss wird im Rahmen der 13. Anderung (ibernommen, da die Ge-
meinde weiterhin der Auffassung ist, dass ein entsprechender Betrieb sich nicht
in die vorhandene Gebietsstruktur einfligen wiirde.

Gastronomische Nutzung

In modernen Einzelhandelsbetrieben findet sich oftmals ein gastronomisches
Angebot flir die Kunden. Vor diesem Hintergrund wird zuklinftig eine Gastrono-
mienutzung im Geltungsbereich der 13. Anderung erméglicht. Somit kénnen
zeitgemaf3e Einzelhandelskonzepte umgesetzt werden. Damit sich jedoch keine
eigenstdndigen Gastronomiebetriebe ansiedeln, muss die geplante Gastronomie-
nutzung dem ansdssigen Handelsbetrieb zugeordnet sein.

MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 sowie die Festsetzung von maximal
zwei Vollgeschossen bleiben gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan unverin-
dert. Dieses Maf? ist u. a. flir die Ansiedlung von attraktiven und modernen Ein-
zethandelsflachen sinnvoll und weiterhin erforderlich.

Uberbaubare Fliche und Bauweise

Ziel ist es, das Bestandsgebéude fiir die Neuansiedlung eines Handelsbetriebes
zu nutzen. Es soll jedoch auch eine bauliche Erweiterung erfolgen, um die An-
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Begrlndung  Bebauungsplan Nr. 59 ,GE Ulzburg — Kirchweg / Gutenbergstrae”, 13. Anderung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

3.6

siedlung des Unternehmens TK MAXX zu erméglichen. Vor diesem Hintergrund
wurde die Baugrenze in Richtung Siiden und Westen verschoben und die tiber-
baubare Fldche erweitert. Somit kann innerhalb der Baugrenze ein Vordach ent-
stehen und es besteht eine ausreichende Flexibilitit hinsichtlich der Objektpla-

nung.

Die abweichende Bauweise wird aus dem derzeitigen Planrecht {ibernommen. Es
sind Gebaude von (iber 50 Meter in einer offenen Bauweise zul3ssig.

Griinordnung, Natur und Landschaft (Biiro Landschaftsplanung Jacob)

[m Rahmen der 13. Anderung erfolgt die Anderung der zuldssigen Verkaufsfla-
che. Der Plangeltungsbereich ist bereits vollstindig mit einer Handels- und Frei-
zeitimmobilie bebaut und durch eine Stellplatzanlage versiegelt. Der Griinbe-
stand beschrankt sich auf angelegte girtnerisch gestaltete Randbereiche mit
Uberwiegend Scherrasenflichen. Der im Stiden vorhandene Baum- und Strauch-
bestand befindet sich in den Randbereichen, auRerhalb des eigentlichen Ande-
rungsbereiches. Eine Betroffenheit ist hier nicht gegeben.

Die vorhandene Scherrasenfliche zwischen dem Bestandgebidude und der AKN-
Bahntrasse wird entsprechend des Ursprungshebauungsplanes als &ffentliche
Grinfliche festgesetzt.

Naturschutzrechtliche Betrachtung

Da das Plangebiet bereits heute nahezu vollstindig versiegelt ist, fiihrt die ge-
plante Umnutzung zu keiner zusatzlichen Beeintrichtigung der Schutzgiiter Bo-
den, Wasserhaushait, Luft und Kiima. Durch die vorhandene gewerbliche Nut-
zung und den hohen Grad an Versiegelung bietet das Plangebiet bereits heute
nur geringes Potenzial als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Die Uberplanung
ruft keine zusétzlichen Beeintrichtigungen der Schutzgiiter Tiere und Pflanzen
hervor. Auch fir die Schutzgtiter Landschaft und Stadtbild entstehen keine Be-

troffenheiten.

Aufgrund der Zuordnung der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 zu den
Fallen nach § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB {weniger als 20.000 gm Grundflache)
gelten gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB mégliche Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zur erwarten sind, im Sinne des § 1a (3)Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulssig und unterlie-
gen damit nicht der Ausgleichspflicht. Eine Eingriff- und Ausgleichshilanzierung
eribrigt sich.

Artenschutzrechtliche Priifung

Durch die 13. Anderung des B-Plans wird sich die Nutzungsstruktur des Gebie-
tes nicht nennenswert dndern. Ein Abriss der derzeit leerstehenden Einzelhan-
delsflichen ist nicht vorgesehen, sondern vielmehr die Zusammenlegung der bis-
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herigen Verkaufsflachen innerhalb des gesamten Gebdudekomplexes sowie eine
bauliche Erweiterung in Richtung des bereits versiegelten Bereichs.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist durch die bereits bestehende Nutzungs-
struktur des Gebietes lediglich mit baubedingten Auswirkungen zu rechnen.

e Tdtungen von Tieren, die sich im Baufeld aufhalten
e baubedingte Stérungen durch Larm, Erschiitterungen, Licht

s  Abriss vorhandener Fassadenelemente und damit Habitatverlust fiir Ge-
baude bewohnende Tierarten (Vogel)

Aufgrund der bestehenden Nutzungsstruktur mit Gebdudebestand und liberwie-
gend versiegelten Bdden und den bestehenden optischen und akustischen Vor-
belastungen wird lediglich von einer Habitateignung fiir Fledermiuse und Vogel
ausgegangen. Flr alle weiteren nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschitzten Tier-
und Pflanzenarten sind die Vorkommen in Schleswig-Holstein bekannt und be-
finden sich in anderen Landesteilen oder die bendtigten Biotopstrukturen sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Durch die Lage in einem intensiv genutzten Gewerbe- bzw. Sondergebiet sind
vielfiltige Stérungen vorhanden, so dass nur ein Vorkommen von ungefihrde-
ten, stérungstoleranten Vogelarten der Siedlungen zu erwarten ist. Selbst fir
diese allgemein verbreiteten Allerweltsarten sind im Plangebiet nur wenige
Strukturen als Brutplatz geeignet. In einer Ortsbegehung am 1. Oktober 2014
wurde das Gebiude im Hinblick auf seine Eignung als Brutplatz abgesucht. Le-
diglich der siidliche Anlieferungsbereich wurde vermutlich infolge der bereits
langer bestehenden Nutzungsauflassung an zwei Stellen als Brutvogelplatz ge-
nutzt. Die Nester waren nicht mehr besetzt, konkrete Hinweise auf die gebdu-
debrlitende Art liefden sich nicht ableiten.

Im Zuge der Ortsbesichtigung waren keine potenziellen Fledermausquartiere
sichtbar, da die Bauweise und insbesondere die Fassade keine Spalten und Hohl-
rdume aufweist. Ein Vorkommen von Fledermausquartieren ist daher unwahr-
scheinlich.

Tdtungen von Végeln sind insbesondere in der Brut- und Aufzuchtzeit moglich.
Da die Gebdude zumindest teilweise eine gewisse Habitateignung fiir gebdude-
bewohnende Vogelarten besitzen, sind prophylaktisch Gebdudeabrissmalnah-
men und Fassadenbauarbeiten auBerhalb der Brutzeit potenziell vorhandener
Végel, also in Anlehnung an die Fillverbotsfristen von Biumen gem. § 27a
LNat5chG in der Zeit vor dem 15. Marz und nach dem 30. September durchzu-
fithren, um eine Tétung und Stérung potenziell anwesender Brutvégel (Gelege
und Jungvégel) zu vermeiden (Vermeidung der Zugriffsverbote § 44 (1)
BNatSchG). Vor tatsidchlichem Umbaubeginn der Gebiude auBerhalb dieser
Brutvogelschonzeit ist zu tiberpriifen, ob derartige Végel dort auszuschlief3en
sind.

Uber das jetzige Maf3 hinausgehende Stérungen, die zu einer Verschlechterung

% i
Nogaa’
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des Erhaltungszustandes der hetreffenden Arten fithren kdnnten, sind durch die
Umsetzung der B-Plan-Anderung nicht zu erwarten. Bei flachig vorkommenden
und ungeféhrdeten Vogelarten ist ein Eintreten des Stérungstatbestandes in der

Regel ausgeschlossen.

Gem. § 44 Abs. 5 liegt fiir nach § 15 BNatSchG zulissige Eingriffe ein Verbot
nicht vor, soweit die Skologische Funktion der betroffenen Ruhe- und Fortpflan-
zungsstatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt bleibt.

Die &kologische Funktion der Ruhe- und Fortpflanzungsstitten bleibt erfiillt, da
die im Plangebiet vorkommenden Bdume nur einen geringen kologischen Wert
besitzen, in den Bestand nicht eingegriffen wird und in der Umgebung 3hnliche

Strukturen in ausreichendem MaRe vorkommen.

Fazit: Bei Beachtung der gesetzlichen Fristen gem. § 27a LNatSchG vom 15.03.
bis 30.09. eines Jahres bezogen auf gebdude- und fassadenverindernde MaR-
nahmen werden durch das Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Konflikte ge-

neriert.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Aus Sicht des Artenschutzes sind BaumaRnahmen am Gebiude und an der Fas-
sade aufBerhalb Brutzeit potenziell vorhandener Végel, also in der Zeit vor dem
15. Mérz und nach dem 30. September durchzuflihren.

Im Hinblick auf das prognostizierte Vorkommen von gebiudebriitenden Vogelar-
ten kann nach vorangegangener Uberpriifung und Ausschluss derartiger Vor-
kommen mit den Umbaumanahmen, die Fassaden betreffend, auch auRerhalb
der Schonzeit begonnen werden.

4 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Ursprungsbebauungsplan ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger und der Allgemeinheit festgesetzt, damit die Sondergebiete und Grund-
stlicke alle erschlossen sind. Im Rahmen der 13. Anderung wird diese Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht an die gednderte (iberbaubare Fliche angepasst. Somit bleibt
das Sondergebiet Nr. ¢ des Ursprungsbebauungsplanes (vgl. Ursprungsbebau-
ungsplan Nr, 59) erschlossen.

5 Verkehr

Der Geltungsbereich ist iber das oben erwihnte festgesetzte Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht an die éffentliche GuttenbergstraRe angeschlossen. Diese bindet
den Gewerbepark Nord an die Hamburger Strae an. Der Plangeltungsbereich ist
sehr gut an den &rtlichen und Uberdrtlichen Verkehr angebunden.
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Der stidliche Teil des Geltungsbereich der 13. Anderung umfasst eine im Ur-
sprungsbebauungsplan festgesetzte Stellplatzfliche. Es handelt sich um eine
grol3flachige und zusammenhingende Stellplatzfliche, die der Unterbringung des
ruhenden Verkehrs im Einzelhandelsstandort Gewerbepark Nord dient. Vor die-
sem Hintergrund wird die Festsetzung zur Stellplatzfliche aus dem Ursprungs-
planung Gbernommen und an das verschobene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
angepasst.

6 Ver- und Entsorgung

Der Plangeltungsbereich der 13. Anderung ist bebaut und voll erschlossen. Alle
Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden.

Seitens des Zweckverbandes Wasserversorgung Kaltenkirchen, Henstedt-
Ulzburg wird darauf hingewiesen, dass in dem Plangeltungsbereich Trinkwasser-
leitungen vorhanden sind, die weder Uiberplant noch tberbaut werden diirfen.
Aullerdem gehen notwendige Sicherungs- und Umlegearbeiten zu Lasten des
Veranlassers.

7 Kosten

Durch die 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 entstehen der Gemeinde
Henstedt-Ulzburg keine Kosten.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde
Henstedt-Ulzburg am 15.11.2016 gebilligt.
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