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1. Lage und Standort

Der Plangeltungsbereich der 2.Anderung des Bebauungsplanes Nr.
63 umfasst das Gebiet zwischen BahnhofstraBe im Norden, Ham-
burger StraBe im Osten, Rathaus im SUden und Kirchweg im Wes-
ten.

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 soll
Bau- und Planungsrecht fUr die Neuerrichtung eines Einkaufscenters
(CCU - City-Center-Ulzburg} am Standort des bisherigen Ulzburg-
Centrums gewdhrleisten. Die bisherigen Bestimmungen des Be-
bauungsplanes Nr. 63 muUssen daher insbesondere bzgl. der Fest-
setzungen zum MafB der baulichen Nutzung und den Uberbauba-
ren Grundsticksiléichen angepasst werden.
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2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63
BegrUndung

STADT RAUM @ PLAN

Lage im Ortszenfrum
Ulzburg

Planungsziel und
Anderung bisheriger
Festsefzungen

Geltungsbereich der
2.Anderung des
Bebauungsplanes
Nr. 63
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Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich des Ortsteils Ulzburg der
Gemeinde Henstedt-Ulzburg. Die Gesamtlage des Gebistes ist ge-
pragt durch bestehende zentrale Einrichtungen (u.a. das Rathaus,
Hotels, sonstige Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen und
insbescndere durch den eingeschossigen Ladenkomplex des be-
stehenden Ulzburg-Cenfrums mit seinen Uberdachten Passagensys-
tem} sowie durch Oberdriliche Verkehrstrassen (Hamburger StraBe
als HauptdurchgangsstraBe — LandesstraBe 326 - und der AKN —
Eisenbahnanlagen mit Bahnhof und Haltestelle direkt nérdlich des
Plangelfungsbereichs).

2. Iiele und Zwecke der Planung

2.1 Bestehender Stadtraum und Funktionalitét

Auf der nachfolgenden Luftbildaufnahme sind zu erkennen:

e rechts oben: AKN-Haltestelle mit Zugang zum sidlich
gelegenen ,Torhaus" sowie die Ost-West verlaufende Bahn-
hofstraBe
rechts: die Nord-SUd verlaufende Hamburger StraRe
unten: nérdlicher Teil des Rathauses
Zentral: sechsgeschossiges Wohn- und Geschafisgebdude und
das eingeschossige Ulzburg-Centrum mit seinem Passagen-
system

¢ Links: der Nord-SUd verlaufende Kirchweg

Rot: Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63

2 .3\51derung des Bebauungsplans Nr, 63
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN

Lage des Plangel-
tungsbereichs —
Ubersichtsplan
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Das Plangebiet und die néhere Umgebung sind durch sehr unter-
schiedliche und heterogen wirkende Stadtstrukturen, die unvermit-
telt aufeinanderireffen, charakterisiert. So finden sich an der Ham-
burger StraBe als HauptdurchgangsstraBe der Gemeinde bis zu
siebengeschossige Solitdrgebdude neben typischen zwei- bis drei-
geschossigen StraBenrandbebauungen.

Am Kirchweg und insbasondere westlich des Kirchweges dominie-
ren typische Einfamilienhduser der letzten Jahrzehnte, die unvermit-
telt auf das eigentliche Ortszentrum Ulzburg ireffen.

2, Anderung des Bebauvungsplans Nr. 63
BegrOndung

STADT RAUM @ PLAN

Luftbild =Ubersicht

Stédtebauliche und
stadtrdumliche
Méngel

Abb. links: Ge-
schafts- und Wohn-
haus westlich der
Hamburger StraBe

Abb. rechts : Hotel

Ostlich der Hambur-
ger StraBe

Einfamilienh&user
am Kirchweg
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Gemeinde Henstedi - Ulzburg
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2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63
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22 Beabsichtigte MaBnahmen — B-Plan 63

Aufgrund der bisherigen stédtebaulichen Zielsetzungen bzgl. der
Entwicklung des zentralen Bereichs der Gemeinde wurden MaB-
nahmen auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 63 umgesetzt,
die dieser zentralen Mitte der Gemeinde ein enisprechendes Ge-
wicht im stadfr@umlichen Sinne wie auch in der Funktionsstéarkung
des Zentrums gegeben hat.

Hierzu z&hlen insbesondere der Neubau des Rathauses, die Tiefer-
legung der AKN — Bahnlinie und der damit verbundene Neubau
der AKN — Haltestelle bzw. des Bahnhofes und des ,,Torhauses" {als
wEingangsgebdude" zum Marktplatz und zur zentralen Mitte der
Gemeinde) sowie mehrere urban und gestalterisch stimmig wir-
kende Neubauten an der BahnhofstraBe und sUdlich des Rathau-
ses, teilweise als Solitdrgebdude, teilweise als Zeilenbauten ausge-
fOhrt.

Durch die Tieferlegung der AKN — Bahnlinie ergab sich darUber hin-
aus auch die Méglichkeit zusammenhdngende Grin- und Freiflé-
chen (u.a. der ,Marktplatz") und Parkméglichkeiten im zentralen
Bereich der Gemeinde herzustellen.

2 ﬁnderung des Bebauungsplans Nr. 63
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN

Abb.

Durchfahrt zwischen
Ulzburg-Centrum
und &stlich gelege-
nen ,Hochhaus*

Abb.
bestehendes
Ulzburg-Centrum
SUdfassade zum
Rathaus und typi-
sche Passage

Bisherige MaBnah-
men

Neubau des Rat-
hauses

AKN — Haltestelle
Marktplatz

Abb. links:
Neues Torhaus mit
Zugang zur AKN

Abb. rechts:

Platzgestaltung
~Marktplatz"
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For den Bereich des bestehenden Ulzburg-Centrums wurden im
Bebauungsplan Nr. 63 u.a. folgende Festlegungen getroffen:

e Ausweisung des Bereichs als Kerngebiet ~-MK- gem. § 7 Bau-
NVO

o Schaffung von Baurecht fir neue bauliche Vorhaben fir ein-,
zwel- und dreigeschossige Baukodrper, wobei die Geschossig-
keiten teilweise als zwingend festgesetfzt wurden

¢ |m Bereich des zukUnffigen Vorhabens wurden ca. 15.000 m?
Geschossfldiche ermdglicht

2. Anclerung des Bebauungsplans Nr, 63
Bearlindung

STADT RAUM @ PLAN

Abb. links:
Rathaus

Abb. rechts:
Haltestelle und tief-
gelegte AKN

Aktueller Vorhaben-
bereich auf Planaus-
schnitt des BP 63
projiziert

Ziele des
Bebauungsplanes
Nr. 63 fir das beste-
hende Ulzburg-
Centrum
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Gemsinde Hensted! - Ulzburg
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Im Rahmen der baulichen Umsefzungen auf Basis des Bebauungs-
plans Nr. 63 konnten diese stédtebaulichen Zielsetzungen (mit Aus-
nahme der Nutzungskategorie) jedoch nicht erreicht werden. Die
tatséehliche GrundflGche / Geschossfléiche betrégt 4.100 m2 und
schopft damit die planungsrechtlich moglichen 15.000 m? Ge-
schossfléiche innerhalb des aktuellen Vorhabenbereichs nicht ein-
mal anndherungsweise qus.

Um den zentralen Bereich wurden verschiedene Parkmdglichkeiten
in ebenerdiger Form und als Tiefgarage (als texiliche Festsetzung
chne Bereichseinschrénkungen) ausgewiesen und teilweise bau-
lich umgesetzt. Darlber hinaus bestehen Parkméglichkeiten, die
nicht durch Festsetzungen des Bebauungsplanes abgedeckt sind.

o Offentlich nutzbare Parkpléitze am Marktplatz (als StraBen-
verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,Markt-platz®
ausgewiesen und umgesetzt)

» Offentliche Parkpléitze am Kirchweg (ausgewiesen und teil-
weise umgesetzt)

o Offentliche Parkpléitze westlich des Rathauses (ausgewiesen
und umgesetzt)

s Stellplétze sUdlich des Rathauses (ausgewiesen und umgesetzt
- offentlich nutzbar)

e Bestehende Offentlich nutzbare Parkpléitze an der Bahnhof-
straBe (nicht aus dem Bebauungsplan Nr. 63 entwickelt)

FOr die ErschlieBung des Centers und den weiteren Parkmaoglichkei-
ten im zentralen Bereich von Ulzburg wurden somit die entspre-
chenden Zufahrtsméglichkeiten auf die Hamburger StraBe, die
BahnhofstraBe und den Kirchweg verteilt (und weitgehend im Be-
bauvungsplan Nr. 63 auch festgeschrieben). Damit werden aller-
dings auch die Verkehrs- und Lérmbelastung in die Flache getra-
gen und in der BahnhofstraBe und im Kirchweg schutzbedurftige,
bestehende Nutzungen belastet.

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN

Ziele des
Bebauungsplanes
Nr. 63 -
Parkkonzeption fur
den zentralen Be-
reich

Rot: im BP 63 festge-
setzte dffentliche
Parkplatze und Tief-
garagenabfahrten,
gestrichelte rote Li-
nie: mogliche zulés-
sige Tiefgarage

Blau: bestehende
offentliche Parkplét-
ze und Parkmaglich-
keiten

Orange: dadurch
belastete StraBen /
Zufahrten zu den
Parkplatzen
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2.3 Vorhabenplanung und stadtplanerische Zielsetzungen

2.3.1 Darstellung des Vorhabens

Ziel und Zweck der Planung ist, am Standert des bestehenden Ulz-
burg-Centrums ein neues Einkaufscenter mit insgesamt ca. 12.500
m?2 Verkaufsfldche (davon etwa 10.200 m? stédtebaulich und pla-
nungsrechtlich relevante Verkaufsfldche von Einzelhandelseinrich-
fungen und ca. 1.000 m? Flachenanteil fir gastronomische Einrich-
fungen sowie 600 m?2 fUr Dienstleistungseinrichtungen) zu entwi-
ckeln. Zum Markiplatz soll dabei eine zweigeschassige, im Bereich
des Kirchwegs eine eingeschossige Bauweise umgesetzt werden.

Die gesamte Einzelhandelsverkaufsfléiche von 10.900 m2 ergibt sich
durch folgende geplante Nutzungen (mit Fli&dchenangaben in m?):

Lebensmittel, Reformwaren

Gesundheits- und Kérperpflege

Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften)
Bekleidung, Wdsche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck, Optik

BUcher, Schreibwaren

Elekiroartikel / Unterhaltungselekirenik, Photo, PC
und Zubehér, Neue Medien

Spiel, Sport, Hobby,

Glas / Porzellan / Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf (Heimtex, Wohnaccesscires)

3.800
1.400
200
3.100
200
300
300

100
300
300
200

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63

Begrindung

STADT RAUM @ PLAN

GréBenordnung des
Einkaufscenters

VerkaufsflGichen-
struktur des geplan-
ten Einkaufscenters

Lage des neuen Ein-
kaufscenters im
staddtebaulichen
Umfeld
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Der Haupteingang des Centers soll sich zum Marktplaiz hin orientie-
ren. In einem Tiefgaragengeschoss sollen entsprechende Stelipldi-
ze {ca. 300) angeboten werden. Die Zufahrt zu den Stellplatzen soll
durch eine direkfe Anbindung an die Hamburger Strae und dann
Uber Fahrrampen zum Tiefgaragengeschoss selbst erfolgen. Die Er-
schlieBung der Anlieferungszone erfolgt Uber die BahnhofsstraBe.

2.3.2 Stadiplanerische Zielsetzungen

Das nachfolgende Anforderungsprofil bildet die Grundlage fir dis
weiteren Planungsschritte und die Realisierung des Vorhabens:

«  Weiterer Aushau des zentraten Bereichs zwischen Rathaus und
AKN-Hattestelle zu einem bedarfsgerechten und leistungsféhi-
gen Versorgungs- und Dienstleistungszentrum

«  Stérkung Henstedi-Ulzburgs in seiner Funkiion als landesplane-
risch ausgewiesenem Stadtrandkern 1. Ordnung innerhalb der
Achse Haomburg - Kaltenkirchen

= Frrichiung eines SB-Warenhauses mit einem hohen Antell an fri-
schen Lebensmitteln sowie eines Discounters und ergénzende
Nutzungen als Frequenziringer™ fUr die Ulzburger Mitte

= Gewdhrleistung der Kautkraffoindung

« Unterbringung von weiteren Ladengeschafien und gastreno-
mischen Einrichtungen, die abgestimmt auf den vorhandenen
Einzelhandel, eine Ergénzung des Ortszenirums darstellen und
die Angebotsvielfalt erhdhen

= Beseiligung der desolaten stadtrdumiichen und stadigestalieri-
schen Situation am und um das bestehende Ulzburg-Centrum

s Herstellen eines adégquaten und stadir@umlich wirksamen
Raumabschlusses (zwei Geschosse} zu den bestehenden o6f-
fenilichen Raumen hin {insbesondere zum Markiplaiz und zu
der Freifliiche ndrdlich des Rathauses) durch den Neubau des
Einkaufscenters und einem dreigeschossigen Verbindungsbau
(im Rahmen einer Angeboisplanung) zwischen Einkaufscenter
und Rathaus

«  Stadtebautich vertréiglicher Umgang mit dem vorhandenen
Urngebungsbereich und tlw. fassadenméBige Anbindung an
bestehende bauliche Anlagen

«  Bessere Wege- und Blickbeziehungen durch Schaffung von ur-
banen &ffentlichen Réumen; Beseitigung von bisherigen un-
bzw. untergenutzien Fl&ichen

<« Gut anfahrbares und ausreichendes Siellplatzangebot in der
Tiefgarage im Einkaufscenier

= Sicherstellung der ErschlieBung der Stellpléitze Uber eine dus-
schlieBliche Zufahrt von der Hamburger StralBe

¢ l&miechnisch optimierte Abwicklung des Anlieferverkehrs an
der Anlieferungszone an der Bahnhofstralie

2. Anderung des Bebauungsplons Nr, &3
Begrindung

STADT RAUM PLAN

ErschlieBung

Ziele der Stadtent-
wickiung

7iele des Stédtebaus
und der Stadigestal-
fung:

ErschiieBung
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Gemeinde Hensledt - Uizburg
Mz 2012

3.  Zum Aufstellungsverfahren

3.1 Anwendung des so genannien Regelverfanrens

FUr die Aufsteliung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63
kommt das so genannie ,Regelverichren” zur Anwendung. Dies
bedeuiet u.c., dass alle nach BauGB vorgesshenen Beteiligungs-
schritie {insbesondere nach den §§ 3 und 4 BauGB) durchzufGhren
sind. Darlber hinaus ist die Erarbeitung der Umweliprifung und des
darauf aufbauenden Umweltberichts, der nachfolgend dls beson-
derer Teil der Begrindung zum Bebauungsplan in diese zu integrie-
ren ist, notwendig. Nach Abschluss des Verfahrens ist des Weiteren
die so genannte ,,zusammentassende Erkldrung” zu erarbeiten und
den Yerfahrensunterlagen beizufigen.

3.2 Bisherige Verfahrens- bzw. Betelligungsschritte

Das Planverfahren wurde durch Aufstellungsbeschluss des Umweli-
und Planungsausschusses der Gemeinde Henstedt-Ulzburg vom
08.06.200% fUr die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 einge-
leitet.

Die frihzeifige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1
BauGB mit &ffentlicher Unterrichfung und Erérterung hat nach der
Bekanntmachung in Form einer dffentliichen Informationsveranstal-
tung am 21.01.2010 im Raihaus der Gemeinde Henstedt-Ulzburg
stattgefunden.

Die frihzeitige Befeiligung der Beh&rden und sonstiger Tr&ger &f-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB hat in Form eines so ge-
nannten ,Scoping-Termins” am 18.01.2010 ebenfalls im Rathaus der
Gemeinde Henstedt-Ulzburg statigefunden.

Der Entwuif sowie die &ffeniliche Auslegung des Plans nach § 3
Abs, 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und der Tr&ger
Sffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden in der Sitzung
des Umwelf- und Planungsausschusses der Gemeinde Henstedt-
Ulzburg am 05.07.2010 beschlossen. Der Plan und die sonstigen Do-
kumente wurden vom 22.07.2010 bis zum 06.09.2010 &ffentlich aus-
gelegt,

Aufarund von notwendigen planerischen Anderungen wurden
wel weitere dffentliche Auslegungen sowie zwei weitere Beieili-
gungen der Behdrden gem. § 4a Abs. 3 BauGB notwendig. Die Be-
schlUsse hierzu wurden vom Umwelt- und Planungsausschuss der
Gemeinde Henstedt-Ulzburg am 20.06.2012 und am 16.04.2012 ge-
fasst.

Der endgiltige Saizungsbeschluss wurde dann abschiieBend am
192.03.2013 durch die Gemeindevertretung gefasst.

2. Anderung des Bebauungsplans Nr, 63
Begriindung

STADT RAUM @ PLAN

Beteiligungen nach
§& 3und 4 BauGB

Aufstellungsbe-
schiuss

Frohzeitige Offent-
lichkeiisbeteiligung

Frihzeitige Behor-
denbeteiligung

Beschluss zum Ent-
wurf sowie zu den
Beteiigungen nach
§§ 3 (2)und 4 (2}
BauGB

Erneute dffentliche
Auslegungen und
Behdrdenbeteili-
gungen (§ 4a Abs. 3
BauGB)

Satzungsbeschluss
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Gemeinde Hensted! - Ulzburg
Marz 2013

3.3 Rechisgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

= Das Baugesetzbuch {BauGB)

« Die Baunutzungsverordnung (BauNvO}

» Die Planzeichenverardnung 1990 (PlanzV 90}

¢ Die Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO)

in der jeweils gUliigen Fassung.

Die Geschossfl&iche ist ein Begriff cus dem Bau- und Planungsrecht.
Sie wird definied durch § 20 Abs, 3 BauNVO (Baunutzungs-
verordnung). Die gesamte Geschossildiche eines Gebdudes wird
dabei nach den AuBenmafBen des Gebdudes in allen Vollgeschos-
sen ermittelt.

Die Verkaufsfiiche {VKF / Vkifl.} ist Teil der Geschdftsficicne eines
Einzelhandeisbetriebes, der dem Verkauf dient. Eingeschlossen sind
die Standflachen fir Warentréiger, Konsumbereiche und dem Kun-
den zuglingliche sonstige Verkaufs- und Serviceildchen, nicht da-
gegen Treppen- und Schaufensterilichen. Die Verkaufsitdche
schlieBt auch Freifldchen, die nichi nur vorUbergehend fir Ver-
kaufszwecke genutzt werden, ein.

4. Ubergeordnete Planungen

4.7 Landesentwicklungsplan 2010

GemdB Landesentwicklungsplan des Landes Schleswig-Holstein
von 2010 liegt die Gemeinde Henstedt-Ulzburg als ausgewiesener
Stadtrandkern 1. Ordnung im Verdichtungsraum Hamburg sowie
innerhalb der Siediungsachse Harmburg -- Kaltenkirchen. Des Weite-
ren ist die LandesstraBe 326 dargestellt. Darlber hinaus befindet
sich Henstedt-Ulzburg innerhall der dargesiellfen 10 km — Umkreise
um die Mitielzenfren Kaltenkirchen ({cls GuBerer Achsenschwer-
punki] und Norderstedt.

In den Ordnungsré&umen sind unter BerUcksichtigung der &kologi-
schen und sozialen Belange u.a. eine differenzierie Weiterentwick-
lung des baulichen Verdichtungsprozesses und eine dynamische
Wirtschaftseniwicklung anzusireben.

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43
Begrindung
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4.2 Regionalplan fUr den Planungsraum | — Fortschreibung 1998

Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg ist auf der Achse Hamburg — Bad
Oldesloe als Stadtrandkern 1. Ordnung im Verdichfungsraum aus-
gewiesen. Gemd&B Regionalplan fUr den Planungsraum | — Fort-
schreibung 1998 soll sich die Siedlungsentwicklung schwerpunkt-
mdBig im Achsenraum vollziehen, der Bereich des Bebauungspla-
nes liegt innerhalb der im Regionalplan dargestellien Abgrenzung
der Siedlungsachse Hamburg — Kaltenkirchen. Dieser Bereich ist
auch als Teil des baulich zusaommenhd&ngenden Siedlungsgebiefes
eines zentralen Ortes dargestellt.

Im Abschnitt ,Ziele und Orientierungsrahmen fur Stadie und Ge-
meinden® wird folgendes eréutert: ,Die Gemeinde Hensfedi-
Ulzburg ist Stadtrandkern I. Ordnung und aufgrund ihrer verkehrs-
gUnstigen Lage auf der Achse Hamburg - Kaltenkirchen in den
vergangenen Jahren stark gewachsen. Diese Entwicklung soll sich
kinftig fortsetzen. Durch den Ausbau des Orfszentfrums Ulzburg zu
einem bedarfsgerechten und leistungsféhigen Versorgungs- und
Dienstleistungszenfrum sollen die zenfralérilichen Funktionen ge-
stdrkt werden...... # Die Planung und Umsetzung des neuen CCU —
City-Center-Ulzburg und die daftr notwendige Aufstellung der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 entsprechen diesen lan-
desplanerischen Forderungen im besonderem MaBe.

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN
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5. Planungen der Gemeinde

5.1 Flachennutzungsplan

Der Fl&chennutzungsplan der Gemeinde Henstedt-Ulzourg stellt for
den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63
Uberwiegend gemischte BauflGche dar. Auch der Ursprungs - Be-
bauungsplan Nr. 63, mit der Ausweisung -MK- Kerngebiet gem. § 7
BauNVO, berlcksichtigt diese Darstellung des Fldchennutzungs-
plans. Da sich mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 63 die Baugebietskategorie nicht &ndert und die Festset-
zung zur Art der baulichen Nutzung beibehalten wird, wahrt der
Bebauungsplan das so genannte Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs.
2 BauGB ,Bebauungsplédne sind aus dem Fldchennuizungsplan zu
entwickeln.” Die kleinen zu Uberplanenden Bereiche der Hambur-
ger StraBe bzw. die sonstigen ErschlieBungsfi&chen werden ent-
sprechend als StraBenverkehrsfldche bzw. als StraBenverkehrsfld-
chen besonderer Zweckbestimmung Oberplant. Der Teiloereich des
Rathauses wird als Fldiche fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,,Verwaltung® Uberplant.

2. Anderung des Bebauungsplans Nr, 63
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN
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5.2 Bebauungsplan Nr. 43

Der bisher rechtswirksame Belbauungsplan Nr. 63 sieht grundsétzlich
eine Kerngebietsausweisung sowie eins Vielzahl von verschiede-
nen Funktionsfldchen (als festgesetzte StraBenverkehrsfléichen be-
sonderer Zweckbestimmung) vor. Der Bereich des Rathausgebdu-
des wurde als Fldche fUr den Gemeinbedarf ausgewiesen. Dies
wird sich auch durch die zukinftigen Festsetzungen der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes nicht édndern.

Jedoch sind die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung,
Hohenentwicklung der baulichen Anlagen, Geschossigkeit, maxi-
male Grundfl&che sowie insbesondere die Ausweisungen zu Uber-
baubaren Grundsticksfldchen an das neue Vorhaben anzupas-
sen.

Insbesondere durch die Zufahrtsmoglichkeit zum Einkaufscenter
von der Hamburger StraBe aus, werden sich in diesem Bereich die
bisher fesigelegten StraBenverkehrsfléichen besonderer Zweckbe-
stimmung bzw. deren Zonierungen und Abgrenzungen untereinan-
der &ndern.

2. Anderung des Bebauungsplans Mr, 63
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN
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T, ZF 7 :_';:f:cunmcréir.a ui-,s«lnw'w Planzeichnung Be-
ioiE T B TS T B 7 bauungsplan Nr. 63
- (Ursprungs - Be-
bauungsplan)

53 1. Anderung des B-Plans 63

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 betraf zweil Grund- Anderung von Bau-
stUcke im Kreuzungsbereich BahnhofstraBe / Kirchweg, hier wurden grenzen

die Baugrenzen geéndert. Da sich diese GrundstUcke auBerhalb

des Plangeltungsbereichs der 2. Anderung befinden, bleiben die

Festsetzungen der 1. Anderung hier weiterhin rechtswirksam.

2. Anderung des Bebauungsplans ir. 63 -
Begriindung Seite 18
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6.  Oriliche und Uberdriliche
Einzelhandelsstrukuren

Zusammenfassung des ,.Gutachtens zur Ansiedlung des City-
Center-Ulzburg {CCU) in der Gemeinde Henstedt-Ulzburg — Endbe-
richi fUr den Auftraggeber™” vom 17.02.2011, Verfasser: CIMA Bera-
tung + Management GmbH. Das Gutachten wird Anlage zur Be-
grindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63.

6.1 Einzelhandelssituation in Henstedt-Ulzburg

Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg ist landesplanerisch als Stadtrand-
kern . Ordnung eingestuft. Die Fortschreibung des Regionalplans
fir den Planungsraum | {Schleswig-Holstein S0d) setzt folgendes Ziel
fir die Gemeinde Henstedi-Ulzburg fest. ,,Durch den Ausbau des
Orfszentrums Ulzburg zu efnem bedarfsgerechten und leistungsfé-
higen Versorgungs- und Diensteistungszentrum sollen die zentratdrt-
fichen Funkfionen gestérkt werden.”

Der Einzelhandel in der Gemeinde Henstedi-Ulzburg ist gepragt
durch eine starke Konkurrenzsituation mit dem naheliegendem
Oberzentrum Hamburg, den Mitielzentren Kalienkirchen und Nor-
derstedt, sowie dem benachbarten Stadirandkern I Ordnung
Quickborn. Der Henstedt-Ulzburger Einzelhandel z&hlt aktuell insge-
samt 138 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfitiche von 61.570 m?.
In den vor Orf vorgefundenen BetriebsgroBen wird eine stark
fachmarktiastige, grofformatige Einzelhandelsstruktur deutlich.

Die Zentralitét der Gemeinde Uber alle Branchen erreichi mit 108 %
einen durchschnitfichen Wert, der auf leichte Kaufkrefizuflisse aus
dem Umland schlieBen 1&ssi. im innenstadtprégenden persénlichen
Bedarfsbereich (Bekleidung/Wésche, Schuhe/lederwaren, Uh-
ren/Schmuck/Optik} werden bei einer Hondelszentralitét von 77 %
hingegen saldierte Kaufkraftabflisse sichtbar. Die ausgewiesenen,
relativ hohen Einzelhandelszentralitéten bezogen auf einzelne Sor-
fimente in Henstedt-Ulzburg werden groBienteils in den AuBenla-
gen, insbesondere am Sonderstandort Gewerbepark Nord erwirt-
schaftet. Die Uizburger-Mitte hat aktuell eine sehr eingeschrénkte
Bedeutung als Einzelhandelsstandort innerhalb der Gemeinde
Henstedt-Ulzburg. Die fUr eine Mitte pragenden zenirenrelevanien
Sortimente erreichen nur in den Branchen Uhren/ Schmuck/ Optik
sowie BUcher/ Schreibwaren dominante Verkaufsfléchenanteile. In
allen anderen zenirenrelevanten Sorfimentsbereichen konnte ein
Klarss Ubergewichi des Gewerpepark Nord fesigestelit werden.

6.2 Kommunale und regionale Vertrdglichkeit des Vorhabens

Die fur das geplante City-Center Ulzburg als Grundlage 0r die Ver-
tréiglichkeitsrechnung  angenommene  Flchenproduktivitat  von
insgesamt 3.597 €/m? liegt ca. 22 % Uber der durchschnittichen
Flachenproduktivitét der Gesamtgemeinde. Das CCU wirde mit
der vorgelegten Verkaufsitchenstrukiur einen j@hrlichen Umsaiz
von rund 39,2 Mio. £ (brutto} erwirischafien. Etwas weniger als die

2. Andemung des Bebouvungsplans Nr, 63
Begrindung

STADT RAUM PLAN

Einzelhandelsgut-
achten von CIMA

Stadirandkern
1. Crdnung

Konkurrenz zu ande-
ren Zentren

Zentralitét der
Gemeinde

Ulzburg-Mitte mit er-
heblichen Defizifen

FiGchenproduktivi-
tat, prognostizierte
Umsé&ize und ver-
tragliche Ver-
dréngungsquolen

Seite 19



Gemeinde Hensted! - Ulzburg
MEZ 2013

Halfte [47 %) der prognostizierten Umsétze werden innerhalb der
Gemeinde Henstedi-Uizburg umverteilt, Mehr als die Héaifte des
prognostizierten Umsaizes des City-Centers kann von auBerhalb
des Gemeindegebietes generiert werden. Dies wirkt sich zentrali-
tétserweiternd aus. Bei Umsetzung des gepriften Branchenkonzep-
tes wirden aus Sicht der CIMA Verdréingungsquoien in der Ulzbur-
ger-Mitte und im sonstigen Gemeindegebiet erreichi, die in dllen
betrachieten Sardimentsbereichen als verirdglich zu bewerten sind.

Der réumliche Schwerpunkt der Umsatzumverteilungen im Ge-
meindegebiet Henstedi-Uizburgs llegt im Gewerbepark Nord au-
Berhall der Ulzburger-Mitte. Dieser nichi-integrierte Standort, mit
den dort angesiedelten, &uBerst leistungsstarken Fachmdérkien wird
aktuell von den Konsumenien sehr gut angencmmen. Er kann eine
gewisse regionale Strahlkraft enffalten und hat fir die Einzelhan-
delsstrukiur innerhalb der Gemeinde eine greBe Bedeutung. Die im
SMarst-Casa"-Ansaiz prognostizierfen Umsatzumverteilungsquoten
betreffen nur ausgewdhite Branchen, die oftmals nur als Randsor-
timente in den groBen Fachmdarkten oder Warenhdusern vorhan-
den sind.

Darum geht die CIMA davon aus, dass auch fur diese Fachmarki-
agglomeration die zu erwartenden Umsatzumverteilungen fir den
bestehenden Einzelhandel zwar nicht ohne Folgen bleiben wer-
den, im Ergebiis jedoch kaine negativen ,stédtebaulichen Eifek-
te” nach sich ziehen wird. Herauszustellen bleibt insgesamt, dass
die genannten Umsatzverlagerungen in der Uizburger-Mitte in allen
Fallen unterhalb des abwdagungsrelevanten Bereichs liegen. Die
planungsrechilich relevanten Verdrangungsquoten in den zentra-
len Versorgungskernen der in Abstimmung mit der Landesregierung
detailiert untersuchten Kommunen im Umland {Kaltenkirchen,
Quickborn, Nordersiadt] liegen in der genrGften Worst — Case®-
Beltrachiung in allen Soriimentsbereichen unter der relevanten 10 %
- Schwelle.

FOr das Planvorhaben CCU kann also die siddiebauliche und rau-
mordnerische Veriréiglichkeit in den zu profenden Kommunen kon-
statiert werden. Negative stadiebauliche Auswirkungen nach § 11
(3) BauNVO sind aus Gutachtersicht nicht zu erwarten.

6.3 Fozif

Nach Abwéagung der Chancen und Risiken, die durch die Ansied-
lung eines City-Centers am geplanten Standort enistehen, kommi
die CIMA zu dem Schiuss, dass die positiven Effekie. die mit dar An-
siedlung verbunden sind, deullich Uberwiegen. Die Redlisierung ei-
nes City-Ceniers bietet fir die Gemeinde Henstedi-Ulzburg die
Chance, einen Teil der bisiang abtheBdenden Raufkraft vor Ort zu
binden, die Kaufkraftbindung im Marktgehiet zu sieigern und die
Stellung der Ulzburger-Mitie als Einkaufssiandort im Verh&ltnis zum
Gewerbepark Nord zu verbessern. Diese Chancen kdnnen durch
das City-Center genuizt werden, wenn es sich durch einen ent-
sprechenden Besaiz als qualitative Ergénzung zum Fachmarkt-
standort Gewerbepark Nord positionieren kann.

2. Anderung das Bebauungsplans Wr. 3
Begrindung
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6.4 Erl&uterungen zum Begriff ,Verkaufsildche®

Die Gesamifiiche des CCU inklusive Einzelhandel, Gastronomie
und Dignstleistungen betrégt 12.500 m2, Fir das vorliegende Einzel-
handels-Gutachten wurden von Seiten der CIMA lediglich die aus
der Perspekiive der Einzethandelsbetrachtung relevanten Verkauis-
fliichen von insgesamt 10.200 m? auf die kommunaie und regiona-
le VertrAglichkeit geprift, da auch nur der auf der Verkaufsfldche
fOr Einzelhandel erzielte Umsatz umverteilungsrelevant ist und ais
Grundiage fUr die raumordnerische Beurteilung geprifi werden
muss. ErfahrungsgemdaRB sind flr ein funktionierendes Einkaufscenter
jedoch neben Fléichen f0r den Einzelhandel auch Fi&ichen fir er-
génzende gastronomische Finrichtungen und Diensileistungen er-
forderfich {geplante Auiteilung: 1.000 m? Gastronomiefléche und
4600 m?2 DiensileistungsflGche). Diese Fldchen sind jedoch nicht ein-
zelhandelsrelevant und wurden daher in der Vertréglichkeitsanaly-
se nicht berGcksichtigt.

/. Verkehr / Erschlielung

Tusammenfassung der ,Vekehrsuntersuctung City-Center-Ulzburg,
2. Auslegung B-Plan Nr, 63" von 02/2011, Verfasse:: 80DC Dorsch
Consult Ingenieurgesellschafi mbH. Das Guiachten wird Anlage zur
Begrindung der 2.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63,

7.1 Verkehrlich - planerische Bedingungen

Die CCU City-Center Ulzburg GmbH & Co. KG beabsichtigt die Er-
richtung eines neuen Einkaufscenters(City-Center Ulzburg ~ CCU)
auf dem Grundstick der vorhandenen Einzelhandelseinrichiung an
der Hamburger StraBe in der Gemeinde Henstedi-Ulzburg. Geplant
ist die Entwicklung eines Einkaufcenters mit insgesami 12.500 m?
Verkaufsfldche. Um das Bauvorhaben planungsrechtlich zu sichern
ist eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63, Ulzburg-Mitte"
noiwendig. Im Rahmen der Bauleitplanung wurde die hiermit vor-
gelegte Verkehrsuntersuchung ersielll, welche die verkshrlichen
Auswirkungen der Planung auf das umliegende StraBennetz ndher
untersucht sowie Vorschidge fir eine veririigliche und leistungsfa-
hige ErschiieBung des Einkaufscenters erarbeitete.

Zundchst wurden zur Ergéinzung der durch die Gemeinde durchge-
fOhrten Verkehrszéhlungsn {am Kirchweg, Bahnhofstrale, Hambur-
ger StraBe und MaurepassiraBe) eigene Knotenpunkterhebungen
vorgenommen, um den Bestandsverkehr auf der Hamburger Stra-
Be, der BeckersbergstraBe und der BahnhofsiraBe zu ermitteln. For
die Hamburger StraBe sCdiich BeckersbergstraBe wurde ein Ver-
kehrsaufkommen von 19.420 Kiz/24h, auf der BeckersbergsiraBe
von 2.910 Kfz/24h, auf der BahnhofstraBe von 5.870 Kfz/24h und auf
dem Kirchweg von 3.950 Kfz/24h ermitteli. Diese Untersuchungen
wurden um Verkehrszdhlungen am Samstag ergénzt. Wéhrend
samstags die Verkehre auf der Hamburger StraBe und der Bahn-
hofsiraBe geringer als werkiags sind, liegen die Werte auf der Be-
ckersbergstraBe samsiags hdher. Die niedrigeren Werte von Ham-

2, Anderung des Bebauungsplans N 63
Begrindung
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burger StraBe und BahnhofstraBe kompensieren die hdheren Belas-
tungen auf der BeckerskergsiraBe. Damit ist an Samsiagen keine
geringere Verkehrsqualitét ais werktags festzustellen. Den verkehrs-
fechnischen Berechnungen wurden die unglinstigeran werki&igli-
chen Verkehre zu Grunde gelegt.

Die ermilielten werkitiglichen Spitzenstundenwerte wurden fir Leis-
tungsidhigkeitsuntersuchungen an den Knotenpunkten im Zuge
der Hamburger StraBe herangezogen. In Zusammenfassung der
Leistungsfahigkeitsberechnungen fir die Analyse ist festzusiellen,
dass die lichisignalgeregelten Knotenpunkte Hamburger SiraBe /
BeckersbergstraBe, Hamburger StraBe / BahnhofsiraRe sowie Hoam-
burger StraBe / MaurepassiraBe schon im derzeitigen Zustand wdh-
rend der Spitzenverkehrszeiten Uberlastet sind. Kritisch sind jewaeils
die Haupistrome im Zuge der L 326 Hamburger S$traBe sowie die
MaurepasstraBe.

Ein Vergleich der Analysebelastungen 2005 cus dem Verkehrsent-
wicklungsplan [VEP) mit den Analysebelasiungen 2010 der hier
vorgelegten Untersuchungen macht deutlich, dass der im VEP ge-
nannte Zuwachs von jdhrlich 1,2 % bzw. knapp 10 % in 5 Jahren auf
der Homburger SiraBe bisher nicht eingetreten ist.

7.2 Verkehrsprognose

Im Anschluss an die Bestandsaufnahme erfolgte die Berechnung
der zusaizlichen Verkehre, welche durch die Redlisierung des CCU
enfstehen. Auf der Grundlage von Ari und Umfang der geplanten
Nutzungen und unter Verwendung von Mobilit&iskennwerien wur-
de das durch das CCU generierte Verkehrsautkommen mif 4,452
Kfz/24h ermittelt. Der Neuverkehr betréigt unter BerOcksichtigung
der Mitnahmeeffekte 3.340 Kfz/24h.

Im Rahmen der Verkehrsprognose wurde dann zunéchst auf Basis
der ermittelten Verkehrsdaten (Ergebnisse der Verkehrsz&hlung) der
so genannte Prognose-Nulifall als Bezugsfall berechnet. Er stellt den
kinftigen Verkehr im Johr 2020 ohne die Reglisierung des geplan-
ten Bauvorhabens dar, Die Verkehrszuwachsraten bis zum Progno-
sgjahr 2020 wurden dem VEP entnommen [nicht mehr weiterver-
folgte Planungen zum Beckershof entfallen). Demnach steigh der
Verkehr von 2010 bis 2020 auf der ndrdlichen Hamburger Strale
von 19.250 auf 12.850 {(+600 Kfz/24h) und auf der sidlichen Ham-
burger StraBe von 19.420 auf 20020 Kfz/24h (+600 Kfz/24h). Der
Verkehr quf der BeckersbergsiraBe nimmt von 2.910 auf 3.000
Kfz/24h (+90 Kiz/24nh) zu. Auf der wesilichen BahnhofstraBe ergibt
sich eine Verkehrszunahme von 5.870 auf 6.060 Kfz/24h (+190
Kfz/24h} und auf der Gstiichen BahnhofstraBe von 5.810 auf 5.990
Kfz/24h {(+180 Kiz/24h). Das Verkehrsaufkommen auf dem Kirchweg
steigi von 3.950 auf 4,070 Kfz/24h {+120 Kfz/24h).

Durch die Uberlagerung des Neuverkehrs aus dem CCU mit der zu-
kOnffig im Untersuchungsgebiet vorhandenen Verkehrsbhelastung
{Pregnose - Nulliall) ergibt sich der Prognoseverkehr des Planfalls.
Unter BerUcksichtigung des CCU-Verkehrs und Verlagerungen aus

2. Anderung des Bebauungsplans N, 63
Begriindung
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der gednderten Stellplatz- und ErschiisBungskonzeption steigt der
Verkehr dann auf der nérdlichen Hamburger StraBe von 19.850 auf
21.190 Kfz/24h {+1.340 Kiz/24h) und auf der sidlichen Hamburger
StraBe von 20.020 auf 21.380 Kfz/24h (+1.360 Kfz/24h). Der Verkehr
auf der BeckershergstraBe nimmt von 3.000 auf 3.210 Kfz/24h (+210
Kfz/24h) zu. Auf der BahnhofstraBe ergibt sich westlich eihe Ver-
kehrszunahme von 6.060 auf 6.440 Kfz/24h (+380 Kfz/24h) und Ost-
lich von 5.990 auf 6.730 Kiz/24h (+740 Kfz/24h). Das Verkehrsaui-
kommen auf dem Kirchweg bleibt unveréindert bei 4.070 Kfz/24h
(+/- 0 Kfz/24h).

7.3 Verkehrliches Konzept

Als Knotenpunkt zum CCU sclf die heute bereits bestehende Zufahrt
zum Markiplaiz {derzeit als Gehweglberfahrt gesialiet] dienen.
Aufgrund deas zunehmenden Verkehrs im motorisierten Verkehr und
im FuBgé&ngerverkehr ist diese GehwegUberfahrt kinftig zu einer
lichtsignalgeregelten Einmindung auszubauen. Die Ausfahrt vom
CCU ist mit separaten Links- und Rechiseinbiegestreifen zur Ham-
burger StraBe auszustatten. Ebenso wird ein Rechtsabbiegestreifen
for die von Norden kommenden und ein Linksabbiegsstreifen fir
die van Siden kommenden Fahrzeuge bendtig!. FUr die FuBgdnger
werden gesicherte Furten im Signalprogramm berdcksichiigt.

Die Uberprifung der Leistungstdhigkeit fir die Bestandssituation
wies nach, dass die Knoten Hamburger StraBe / BeckersbergsiraBe
/ BahnhofstraBe sowie Hamburger StraBe / Maurepasstrale / Lin-
denstraBe bereits heute insbesondere in den Spitzenstunde Uber-
lastet sind und erhebliche Stauerscheinungen aufireten. Kitisch
sind hierbai insbesondere die Hauptstréme im Zuge der Hamburger
StraBe. Eine Uberprifung der Signalprogramme der betroffenen
Knotenpunkie zeigh, dass diese ein gewisses Optimierungspotenzial
aufweisen. Bei einer Uberarbeitung der Programme (Akfualisierung
Bemessungsverkehrsstrken, an die Vormittags- und Nachmittags-
spitze angepassie Signalprogramme, Entfall Doppelanwurf, Erhé-
hung Umlaufzeit von 72s auf 90s) kdnnen deutliche Verbesserun-
gen in der Qualitét im Verkehrsablauf erreicht werden.

Da der Knotenpunki Hamburger StraBe / 8ahnhofsiraBe / Beckers-
bergsiraBe bereits heute schon Oberlastet ist, kommen die auf Basis
des Planfall 2020 durchgefUhrien Leistungsfahigkeitsberechnungen
(auch unter MaBgabe der oben erwdhnten Signalprogramman-
passungen) zu dem Ergebnis, dass der Knotenpunkt mit der prog-
nostizierten Verkehrsbelastung bei 72 s Umlaufzeii ebenfalls nich
leistungsfahig ist. Bei einer Erhdhung der Umlaufzeit von 72 s auf 90's
kann der Knoten allerdings leistungsféhig betrieben werden. Min-
destens die anzusirebende Verkehrsqualitétsstufe D wird im Signal-
programm mit 0 s Umlaufzeit erreichi.

Die Uberprifung der Leistungsfahigkeit am Knoten Hamburger
SiraBe / MaurepasstraBe / LindenstraBe ergab, dass dieser bei einer
Erhéhung der Umlaufzeit von 72 s auf 90 s ebenfalls laistungsféhig
betrieben werden kann, Mindestens die anzustrebende Verkehrs-
qudlitétssiufe D wird im Signalprogramm mit 90 s Umlaufzelt er-

2. Anddenung des Bebouungsplans hr, 63
Begrindung
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reicht. Eine Einbindung der Zufahrt CCU in die im Zuge der Ham-
burger StraBe bestehende Grine Welle wurde geprift und als
méglich angesehen.

7.4 Verkehtliche Gesamibewertung

Der Teitkknaten Zufahrt CCU kann sowohi beim Beirieb mif 72 s Um-
laufzeit als auch bei einer Umlauizeit von %0 s leistungsithig beirie-
ben werden. Es wird in beiden Féllen mindestens die anzustreben-
de Verkehrsgualit@isstufe D erreicht. Eine feistungst&hige Anbin-
dung des CCU an die Hamburger StraBe wdare damii {auch bei 72
5] gegeben. Darlber hinaus kdnnen bei einer Anpassung des Sig-
naiprogramms (z,B, Erhdhung der Umlaufzeit auf 90 s auch Verbes-
serungen der Verkehrsqualitdt an den anderen uniersuchien Kno-
jen [BeckersbergsiraBe, BoahnhofsiraBe und MavurepasstraBe) im
Zuge der Hamburger StraBe erreichi werden.

Da bersiis fir die Bestandssituaiion Oberlastungen und Stauer-
scheinungen verkehrsiechnisch nachgewiesen wurden, ist das
CCU nicht Verursacher {Ur die Verkehrsproblematik auf der Ham-
burger StraBe. Da der neve Knotenpunkt am CCU iedoch ohnehin
in die Griine Welle der Hamburger StraBe eingepasst werden muss,
sollte seitens der Gemeinde Uberlegt werden, ob in diesem Zu-
sammenhang nicht die gesamie mit einer Grinen Welle koordinier-
ie Strecke zwischen Dammsticken und CutenbergstraBe Uberar-
beitet werden sollte. Bei Ausschdpfung des im Rahmen dieser Un-
tersuchung festgestellien Optimierungspotenzials kann eine deutli-
che Verbesserung der Verkehrsqualitaét auf der gesamten Ham-
burger SiraBe erreicht werden. Der Landesbefrieb Verkehr und
StraBenbou des Landes Schleswig Holstein als Baulasttréger fir die
Homburger StraBe wurde bereits Uber diese Uberlegungen infor-
miert und hat seine prinzipielle Zustimmung signalisiert.

8. Sonstige verkehrliche Belange

8.1 OPNV

Unmittetbar nérdlich des Plangeliungsbereichs befindet sich der
HVV - Schnellbahnknoten Henstedt-Ulzburg" (AKN-Linien Al, [AZ}
und A3} in Kombination mit einer Busumsteigeanlage, die ven fol-
genden Buslinien des VHH (Verkehrsbhetriebe Hamburg-Holstein
AG) bedient werden:

« linie 196: Gewerbegebiet Ulzburg — A-Henstedt-Ulzburg -
Henstedt Kirche — Kisdorf

* Linie 293: U/A Norderstedi Mitte — A-Henstedt-Uizburg - Henstedt
Kirche — Kisdorf

o linie 6541: Barmstedt Gymnasium - A-Henstedt-Ulzburg

+ Linie 7141: A-Henstedt-Ulzburg —~ Bf. Bad Oldesloe

« Llinie 416: U/A Norderstedt Mitte — A-Henstedi-Ulzourg ~ Kisdorf
{Nachtbus in Néchien vor Samstag sowie Sonn- und Feiertagen)

2, Anderung des Bebauungsplans Nr. 43
Begrindung
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8.2 UmbaumaBnahmen an der LandessiraBe 326

Der Plangeltungsbereich erstreckt sich innerhaln einer noch § 4
SHWG festgesetzien Crtsdurchichrt im Zuge der LandessiraBe 324,
Abschniti 040, ca. Station 0,245 bis ca. Station 0,50.

Die LandesstraBe 326 ist in dem Geltungsbereich des Bebhauungs-
planes in einem Bereich mit ausgewiesen, um die planungsrechili-
chen Voraussetzungen fUr den Einbau von Linksabbiegespuren zu
schaffen.

Da die LandesstraBe fUr die ErschlieBung des Einkaufscenters um-
gebaut werden muss, sind folgende Auflagen des Landesbeiriebs
StraBenbau zu beriicksichtigen:

= Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist frOhzeitig mit
dem Landesketrieb StraBenbau und Verkehr Schleswig-Holstein,
Niederlassung Itzehoe, Breitenburger StraBe 37, 25524 lizehoe,
abzustimmen.

» FUr die Anderung der LandessiraBe 324 {Hersiellung einer Links-
abbiege-spur/Rechisabbiegespur) ist ein detailierter Entwurf
aufzustellen und zusammen mit einer verkehrstechnischen Un-
tersuchung mit Leistungsf&higkeitsnachweis der Niederlassung -
zehoe in dreiffacher Ausfertigung zur Prifung und Genehmigung
vorzulegen. Als Entwurfsunterlagen sind mindesiens erforderlich:
Lageplan M 1 :500, Hahenplan mit Entwasserungseinrichtungen,
Regelguerschnitt mit Deckenaufbauangaben und Erlduterungs-
bericht und ggf. Abléseberechnung. Fiir die Pridfung des Stra-
Benbauentwurfes ist ein Zeitraum von mindestens 3 Monaten zu
bericksichtigen.

« Solite die Leistungsfahigkeit nichi nachgewiesen werden kén-
nen, so hat die verkehrliche ErschiieBung Ober das gemeindliche
StraBenneiz zu erfolgen.

+ Etwaige enistehende Kosten fUr den Mehraufwand an StraBen-
unterhaltung (z. B. Lichisignalanlagen und Linksabbiegespuren
einschlieBlich der Abldsezahlungen) gehen nichi zu Lasten des
Baulasttrigers Land.

« Alle Veréinderungen an der LandesstraBe 326 sind mit dem Lan-
desbetrieb, Niederlassung itzehce abzusiimmen. AuBerdem dir-
fen fUr den SiraBenbaulasttrdiger der LandesstraBe keine zusdiz-
lichen Kosten entstehen.

8.3 ErschlieBung des Rathausparkplatzes

Der westlich des Rathauses gelegene Parkplatz wird zukUnftig seine
verkehrlichen AnschlUsse im Bereich des Einkaufscenters verlieren.
Da die hier konzipierte VerkehrsfOhrung {und auch die ausgebau-
ten Faohrgassen) als EinbahnstraBenflhrung ernichitet wurde, wird
das zukUnfiige Abfahren zum Kirchweg Uber das Grundstlick des
Binkauiscenters erfolgen. Die Vorhabenplanung wird dieses be-
rOcksichtigen, einvernehmiliche Regelungen mit der Gemeinde
Henstedt-Ulzburg werden getroffen.

2. Anderung des Bebauungsplans Nr, 63
Begrindung
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9. Larmgutachien

iusammenfossung der  Larmuniersuchung Henstedi-Ulzburg, B-
Plan 63 2. And. CCU City-Cenier-Ulzburg — 3. Neubearbeitung —,
vom 28.02.2011, Verfasser: Blro fUr Bauphysik, Dipl.-Phys. Karsten
Hochfeldt. Das Gutachten wird Anlage zur Begrindung der 2. An-
derung des Bebauvungsplanes Nr. 63.

2.1 Prognosefall 2010 - Voraussetzungen

Der Beurteilung des geplanten Einkauicenters wurden téglich
5.090 PKW-Bewegungen (Prognosefall 2020) in der Tiefgarage und
fUr die Ver- und Entsorgung 9 LKW und 7 Lieferwagen im Bereich
der Ladezone zugrunde gelegt. Ferner wurden LKW - KUhlaggrega-
te, Containerwechsel sowie eine Technikzentrale {ir das Geb&ude
berlcksichtigi.

2.2 Vorhabenbezogene Larmschutzmabnahmen

Die Immissionsrichtwerte der TA Lérm kdénnen mit folgenden L&rm-
schutzmaBBnchmen eingehalien werden:

s (Iberdachung der Anlieferzone gemaB aktueller Planung.

e Ergéinzende Larmschutzwand Anlieferzone (H=3,5m, L =16 m|
entlang der Wesigrenze zum Schutz des immissionsortes 3.

= Anordnung eines Vordaches vor der Sackanlieferung mit seitli-
cher L&rmschutzwand.

» Keihe Nachianlieferungen (22:00 bis 06:00 Uhr}.

+ Schallabsorbierende Verkleidung der Decke und der Wande
der Rampe zur Tiefgarage.

« Zufahrt zur TG asphaliiert {oder [@rmtechnisch gleichwertiger Be-
lag).

s L&rmarme AusfUhrung etwaiger Regenrinnen,

< Begrenzung der Emissionen der Technikzentrale auf dem Dach
auf Lw =81 dB(A), Mindestabstand der Quellen zur Fassade
12 m.

Unter diesen Voraussetzungen werden die immissionsschutzrechili-
chen Anforderungen Gberdll eingshalten.

2.3 Verkehrsldrm

Der Verkehrslérm auf den difentlichen StraBen erhdht sich an den
meisten Einwirkorten nur marginal (weniger als 1 d3(A)). Die Zufahrt
zur TG verursacht kaum wahrnehmbare Erhdhungen am Hochhaus.
Nennenswerfe Erhdhungen der Beurfeilungspegel ergeben sich
aufgrund der geplanten LSA fUr die EinmUndung in die Homburger
StraBe. Die Pegelerhdhungen im Einflussbereich der LSA betragen
bis zu 3,3 dB(A} und dies vor dem Hintergrund, dass bereits im Pro-
gnosenulifall die Immissionen fir der Hamburger StraBe nahe gele-
gene Gebdude in einem Bereich liegen, fir den Gesundheitsge-
fahrdung angencrmmen werden missen. Deshalb wird empfohlen,
MaBnahmen zur Minderung der Immissionen in der Hamburger
SiraBe zu treffen. .

2. Anderung des Bebauungsplans Nr, 63
Begrindung
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Es sei angemerkt, dass hinsichtiich des Vorher/Nachher-Vergleiches
dem Vorherzusiand die heutige Situation zugrunde gelegt wurde.
Demgegeniber erlaubt der noch glltige B-Plan 63 ein deuilich
umfangreicheres Geschdftszentrum, welches auch entsprechend
gréBere Verkehrssirome nach sich zishen wirde. Aufgrund der im
B-Ploin 63 dargestelliien Anbindung der Tiefgarage an den Kirch-
weg wirden sich fir die heute nur méBig frequentierten StraBen
Kirchweg und BahnhofstraBe starke Verkehrszunahmen ergegben
und damit die dort gelegensn zahlreichen Wohngrundsilcke ver-
[armen.

Die in dieser Untersuchung dargssielifen Erhéhungen des Verkshrs-
l&rms sind damit nicht der akiuellen Planung, sondern bereits der
vorangegangen Bebauungsplanung anzulasten. Dies gilt auch {Ur
den Bereich der Lichtsignalanlage, da der akiuelle B - Plan 63 auch
zine ErschlieBung Uber die Hamburger StraBe zulé@isst und bei ent-
sprechender Belebung des heutigen Ulzburg-Centers ebenfalls ei-
ne LSA erforderich werden wirde, Die Anbindung der Tiefgarage
des Centers direki an die Hamburger StraBe sielit gegeniber dem
bisherigen B-Plan &3 eine Verbesserung dar, well damit Verldrmun-
gen von BahnhofsiraBe und Kirchweg vermieden werden.

?.4 Fazit

Die Orientierungswerte {Ur Gewerbelérm werden Uberall eingehal-
ten. Die Crientierungswerte fUr Verkehrsléirm sind im Plangebief na-
hezu Uberall eingehalien. Uberschreitungen gibt es lediglich an der
Ostfassade des Hochhauses., Die Larmpegelbereiche nach DIN
4109 fOr das Plangebiet zeigt nachfolgende Abbildung. AuBerhalb
des B-Planes erhéht sich der Verkehrsl@rmn auigrund der Zuschlage
fUr die LSA in deren nGheren Umgebung.

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63
Begrindung
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10. Bodenverunreinigungen

Zusammenfassung der ,Orlenfierendan Bodzniuttuniarsuchungen
im Bereich einer ehemaligen chemischen Reinigung hinsichilich
rmroglicher Schadstoifbelastungen' vom 20. Mai 2009, Verfasser: BU-
ro Rolf Eick & Ulrich Hedicke. Das Guiachten wird Anlage zur Be-
grindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63.

10.1  Beeinfréchtigungen der Bodenlufi

Beziglich maoglicher nulzungsbedingter Schadstoffbelastungen
wurde fir den Bereich einer ehemaligen chemischen Reinigung
(Teile der Flursticke 12/135 und 12/134), welche bei der Unteren
Bodenschutzbehdrde als Altstandort aktenkundig isi, eine orientie-
rende Bodenluftuntersuchung durchgeftihrt {Rolf Eick & Ulich He-
dicke, 2009). Wahrend Hinweise auf eine Schadstoifbelastung des
Bodens mit sog. BIEX-Aromatlen (leichtflichlige Aromate, Benzol,
Tolnol, Ethylbenzol und Xylole) nach den Lakorbefunden nicht vor-
fiegen, wurden in der Bodenluft der Messstellen Konzentrationen
von LCKW (leichtflichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe] nachge-
wiesen, Die sich ggfs. aus dem in der Bodenluft nachgewiesenen
Konzentrationen ergebende Gefdhrdungssituation fir den Schad-
stofi-Wirkungspfad , Bodenluft-innenraum-Mensch” wird von den
Gutachtern gegenwdértig als gering eingeschdétzt. Diese Auffassung
wird auch durch die untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Se-
geberg geteil.

10,2  Mbgliche Grundwasserverunreinigungen

Im Aufirag des Kreises wurde im Mai 2010 eine Grundwasser-
messstelle erichiei. Die Meassstelle befindet sich im Abstrombereich
der Reinigung [das Grundwasser flie8t in diesem Bereich in SSW-
Richtung). Es wurden LCKW-Gehdlte Ober dem MaBnahmen-
schwellenwert der LAWA gemessen. Es besteht weiterer Untersu-
chungsbedarf, da der Verdacht einer Grundwasserverunreinigung
besteht. Im Anstrom und im seitlichen Abstrom im Beresich der
ehemaligen Reinigung sind weitere Grundwasseruntersuchungen
notwendig, um feststellen zu kénnen, ob es einen Sanierungsbedarf
fUr die Grundwasserverunreinigung gibt. Weitere Details zu den bis-
herigen Untersuchungen und zum weiteren Vorgehen sind bei der
unteren Bodenschutzbehdrde zu erfragen und mit dieser abzu-
stimmen.

11. Luftschadstoffe

Zusammenfassung dar ,Luftschadsteffuniersuchung zur 2. Ange-
rung des Bebauungsplanes Nr. 63 Ulzburg-Mitte", vom 22. April
2010, Verfasser: LAIRM Consult GmbH. Das Gutachfen wird Anlage
zur Begrindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63.

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63
Segrindung
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11.1  Planerische Bedingungen

Im Rahmen der Bauleiiplanung ist der Schutz der angrenzenden
Bebauung vor Luftschadstoffimmissicnen sicherzusiellen. Die Beur-
teilung erfolgt auf Grundlage der ckiuellen bzw. bereits geplanten
Grenz- und Richtwerte cuf nationaler und euvropdischer Ebene
(22. BImSchV, EU-Richtiinien, TA Luft}. Dabei werden der Prognose-
Nullfall und der Prognose-Planfall einbezogen. Als maBgebliche
Schadstoffkomponenten fir den StraBenverkehr werden Sticksioff-
dioxid, Benzol und Feinstaub der Gréfenklassen PMI10 und PM2.5
befrachiet, Die Auswirkungen des Planvorhabens werden durch
ginen Vergleich des Prognose-Nuilfalis mit dem Prognose-Planfail
bewertet. Die Ermiitlungen umfassen alle maBgeblichen StraBen-
abschnitte im Umfald des Plangebiets. Im Hinblick auf die grob-
réumige  Hintergrundbelastung werden aktuelle Messergebnisse
der LuftOberwachung herangezogen.

11.2  Fazit

Betrachtet man die Gesamiemissionen fir den Schadsioffe NOx im
Untersuchungsgebiet, so sind im Prognose-Planfall gegendber dem
Prognose-Nullfall Zunahmen von 6,4 % zu erwarten. Fir Feinsiaub
{PMio und PMas) sind im Prognose-Planfall gegeniber dem Progno-
se-Nullfcilt Zunahmen von 7,2 % bzw. 6,9 % zu erwarten. FOr Benzof ist
mit Zunahmen von etwa 8,1 % zu rechnen. Fir die Kohlendioxid-
emissionen ergeben sich gegenUber dem Prognose-Nulifall Zu-
nahmen um etwa 7,5 %.

Immissionsseitig ist im Bereich der maBgeblichen schiizenswerten
Bebauung festzustellen, dass fir die untersuchten Schadstoifkom-
ponenten NO2, Benzol, Feinstaub(PM10) und Feinsiaub(PM10) die
derzeit gelienden Grenz- und Prifwerte zum Schuiz des Menschen
im Prognose-Planfall eingehatten werden. Darlber hinaus werden
auch dis zu spateren Zeitpunkien {ab 2015) vorgesehenen Grenz-
werte eingehaiten. Aus lufthygienischer Sicht ist das geptante Vor-
haben den obigen Ergebnissen entsprechend mit dem Schuiz der
angrenzenden Nutzungen vertréglich.

12. Begrindung der Fesiseizungen
12.1  Vergleich mit dem B-Plan 43

Fesilegungen des Ursprungs - Bebauungsplanes Nr. 63, insbesonde-
re zur At (Kemgebiet) und MaB der baulichen Nuizung (weitge-
hende kompleite Uberbauung) werden grundsatzliich beibehalten,
da sich die priméren Nutzungsziele — Planungs- und Baurecht fdr ein
zentral gelegenes Einkaufscenters zu schaffen - nicht gedndert ha-
ben.

Dies gilt auch fir die Festtegungen der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes fir die Bergiche, die sich nicht im Yorhabenbereich
befinden. Festsetzungen zu den Baufléichen an der BahnhofstraBe

2, Anderung des Bebauungsplans Nr. 63
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN

Vergleich Prognose-
Nuilfall — Prognose-
planfalt

teichie Zunahme
von Emissionen

Einhaliung der
Grenz- und Prifwer-
je

Art und MaB der
baulichen Nutzung
im Vorhabenbereich

Art und Mal der
baulichen Nutzung
in den sonstigen Be-

Seite 29



Gemeinde Henstedt - Ulzburg
Méirz 2013

sowie zum Bereich des Rathauses und dem hier nordiich anschlie-
3ende Baufenste und dem so genanntfen ,Hochhaus® wesilich der
Hamburger StraBe orientieren sich weitgehend an den Festlegun-
gen des Ursprungs -~ Bebauungsplan.

Durch die Neustrukturierung des Bereichs des eigentlichen Einkauf-
ceniers ergeben sich hier jedoch Anderungen bei den Uberbauba-
ren Grundsilcksiléichen, der Festlegung von Baulinien und Bau-
grenzen sowie der internen BereichserschiieBung ouf den bisheri-
gen Funktionsflchen im direkten Umfeld des Einkaufcenters.

Diese Anderungen sind abgestimmt auf die veorliegende Vorha-
benplanung, insbesendere die Festlegungen zu den Uberbauba-
ren GrundstUcksfiichen sowie der baulichen H8henentwicklung
entsprechen dem hochbaulich-funkiionalem Entwurf zum neuen
City-Center-Ulzburg — CCU.

12,2  Art der baulichen Nutzung - sonstige Grundnutzungen

FUr den Vorhabenbereich sowie fUr die nicht vorhabenbezogenen
Bereiche (mit Ausnahme des Uberplanien Bereichs des Rathauseas)
werden Kerngebiete (MK - § 7 BauNVQ) fesigesetzt, um einerseits
die planungsrechtliche Grundiage zur Redlisierung des geplanten
Nutzungskonzeptes — Einkaufscenter — sicherzusteilen und anderer-
seits, um die innerstédtischen Bereiche enisprechend der beste-
henden Art und des MaBes der Nutzung sowie aufgrund der stad-
tentwicklungspianerischen Ziele der Gemeinde fesizuschreiben. Im
bisherigen Bebauungsplan Nr. 43 ist diese Kerngebietsnutzung
ebenfalls fir die Bauflichen festgeschrieben worden.

Da insbaesondere die bestehende und stadtplanerisch angestrebte
Nutzungsstruktur durch die vertréigliche innerstadtische Mischung
von Wohnen und ,,Nichtwohnen {verirdgliches Gewerbe, Gastro-
nomie, Dienstleistungen, Einzelhandel eic.) gepragt wird oder wer-
den soll, sind im MK/2 —~ Bereich (im Baufeld zwischen Rathaus und
Einkauiscenter sowie im MK/3 - Bereich, im so genannien ,Hoch-
haus* westlich der Haomburger Strafe) Wohnungen in den Erdge-
schossbereichen ausgeschlossen.

Grundsétzlich zuléssig sind Wohnnutzungen dagegen innerhalle des
MK/1 — Bereichs. Dies entspricht hier den stadtplanerischen Zielset-
zungen, innerhalb des zentralen Bereichs von Ulzburg neben den
vorgesehenen Einkaufsmdglichkeiten auch Wohnen planungs-
rechtlich zu erméglichen.

Mit Ausnahme des Ausschlusses von Tankstellen ciler Art in allen
Kerngebieten, die im Plangebiet aufgrund ihrer Bausiruktur und ih-
rer notwendigen verkehrlichen ErschlieBungsstrukiuren als sidrendes
Element beurfeilt werden mUssen, werden ansonsten keine weite-
ren Nutzungseinschréinkungen vorgenommen.

Um zukUnflige Engpdsse bei Kundensiellpldizen zu vermeiden und
um damit Park-Such-Verkehre zu minimieren, wurde festgesetz,
dass die notwendige Anzahl von Stelipldtzen fOr Kunden und Be-

2. Anderung des Bebauungsplans . 63
Begrindung
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schaffigte des neuen Einkaufscenters sowie des Verbindungsbaus
zum Rathaus (MK/2 — Bereich) ausschlieBlich in einer Tiefgarage
{Garagengeschoss) zu erichien sind. Aus stadtrGumlichen Zielset-
zungen und Uberlegungen zum Larmschutz sind Parkpaletten auf
den Déchern der neuen Vorhaben unzuldssig.

Es gelten darlber hinaus die allgemeinen Regelungen der Baunut-
zungsverordnung [BauNVQ) fir die Erichtung von Stellplé&tzen und
Garagen - §12 Abs. 1 BauNVO besagt: ,Stellpldfze uvnd Garagen
sind in allen Baugebiefen zuldssig...... *, Dies gilt for alle ausgewie-
senen Baugebiete, auBer dem Bereich des neuen Einkaufscenters
(MK/1 — CCU). Im Bereich an der BahnhofstraBe sind Siellplatze in
den ausgewiesenen Vorzonen allgemein zulGssig.

Da der ndrdliiche Tell des Rathouses Bestandieil des Geliungsibe-
reichs der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 ist, werden hier
die Regelungen des Ursprungs - Bebauungsplans Obsrnommen,
Der Bereich wird als Gemeinbedarfsiliche mit der Zweckbeastim-
mung ,Offentliche Verwaltung” festgesetfzt. Dies enisprichi eben-
falls der Bestandsituation.

Vergleichbares gilt fir die bisher festgesetzte &ffentliche Gronfl&-
che mit der Zweckbestimmung .Parkanlage”. Auch diese wird ent-
sprechend der bisherigen Regelungen des Ursprungs - Bebauungs-
planes Uberncmmen. Aufgrund der neuen Zufahrt zur Tiefgarage

des City-Ceniers-Ulzburg wird die dffeniliche Grinfléche jedoch in.

ihrer FléichengréBe geringfligig kleiner festgesetzt.

Aufgrund der Neukonzeption der Zufahrt zum City-Center-Ulzburg
von der Hamburger StraBe aus, wurde der Bereich der neuen Kno-
tenpunktausbildung in der Hamburger StraBe mit in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Ubernommen und als ,gelbe" Stra-
Benverkehrsfliche in den nach der Verkehrsplanung notwendigen
Dimensionierung festgesetzt.

Der Bereich des bastehenden ,Marktplatzes" wurden aufgrund ih-
rer , Multifunktionalitét” (Marktbetriel, zurzeil &ffentiich nutzbare
Parkplaize, zentraler Platzbereich zwischen Rathaus., AKN - Halte-
stelle und neuem Einkaufscenters) als StraBenverkehrsfiiche mit
besonderer Zweckbestimmung , Marktplatz! festgeseizt. Mittelfristi-
ges Ziel der Gemeinde Henstedi-Ulzburg ist im Weiteren eine auio-
freie Gestaltung des Markiplatzes umzusetzen.

Der dirskte Vorbereich des Einkaufscenters selbst wurde hingegen
als FuBgangerbereich ausgewiesen, da hier ein direkies Fahren
und Abstellen von Fahrzeugen nicht méglich sein soll — auch der
bisher als Fahrgasse genutzte Bereich zwischen Einkaufscenter und
dem sogenannten ,Hochhaus" wird aus den gleichen Grinden als
FuBgdangerbereich fesigesetzt (dies entspricht im Gbrigen cuch den
Festlegungen des Ursprungs - Bebauungsplans).

Die besiehenden FuB- und Fahrradwege parallel zur Hamburger
StraBe und der Verbindungsweg vom Markiplatz zum Rathaus
werden entsprechend des Bestandes und den bisherigen Auswei-
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sungen des Ursprungs - Bebauungsplans als FuB- und Fohrradwege
festgesetzt.

Auch die neue Zufahrt zur Tiefgarage des neuen Einkaufscenters
wird als Verkebrsfl@iche besonderer Tweckbestimmung | Zufahrd
zum City-Center-Uzburg™ in den vertehrsplanariscih notwendigen
Dimensionierungen fUr die notwendigen Fahrspuren ausgewiesen.

Um den Gehweg am Kirchweg {ndrdlich des Einkaufsceniers) ver-
breitern zu kdnnen, wurde ein 1.50 m breiter GrundsiUcksstreifen
des eigentlichen Yorhabenbereichs als StraBenverkehrsfléiche fest-
geseizf.

Bis auf die Ausfahriméglichkeit des Rathausparkplatzes Ober das
CCU-Grundstick wurde die Gesamildnge des Kirchwegs innerhaib
des Plongeliungshereichs mit der Festsatzung .Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrten® fesigesetzt, um hier plonungsrechtlich Erschlie-
Bungs- und Andienungsverkehre zu verhindern, um so den Kirch-
weg nicht zusatzlich durch Larmimmissionen zu belasten,

12.3  MaB der baulichen Nutzung

Im maBgeblichen Kerngebiet MK/1 - CCU wird entsprechend der
siddtebaulichen Konzeption und der hochbaulich - funktionalen
Planung eine GRZ (Grundfldchenzahl) von 1.0 festgesetzt. Damit
wird die Obergrenze der BauNvVC (Baunutzungsverordnung) aus-
geschopft, Vergieichbares gilt auch fior den Bereich des so ge-
nannten .Hochhauses" sowie fli das Gebdude ndrdlich des Cen-
ters, da hier aufgrund des Grundsilckszuschnitts keine Méglichkeit
besteht unversiegelte oder begrinte Grundstlcksbereiche sinnvoli
entwickein zu kdnnen.

in den anderen Kerngebisten an der BahnhofsiraBe und dem
MK/2 - Bereich nérdlich des Rathauses wird eine GRZ von 0,9 fest-
gesetzt, do hier aufgrund der bestehenden Bebauung bzw. der
moglichen Neubebauung Freifldchen oder begrinte Grundsticks-
fiichen im geringen Umfang mdgiich sind, chne die eigeniliche
bauliche Nutzung einzuschranken.

In den Kerngebieten werden zuséizlich Regelungen zu der Zoh! der
zuléissigen Vollgeschosse getroffen. Aus stadirGumlichen Zielsei-
zungen, den StraBenraum nachhaltig zu prégen, wird das Baufeld
an der BahnhofstraBe mit einer zwingenden Dreigeschossigkeit
bzw. mit einer Dreigeschossigkeit als HochstmaB ausgewiesen. Das
nérdliich des Rathauses gelegene Baufeld wird ebentalls mit einer
zwingenden Dreigeschossigkeit ausgewiesen, um einen harmoni-
schen baulichen Ubergang zum . hohen Raihaus w gewdihriis-
ten. Dies entspricht im Ubrigen aucn den Fesisetzungen des Ur-
sprungs - Bebauungsplans.

Das so genanate ,,Hochhaus" westlich der Hamburger Sirae wird
ebenfalls entsprechend der Festsetzungen zur Héhenentwicklung
des Ursprungs - Bebauungsplans ausgewiesen. Insgesamt wird in
diesem Baufeid eine zwingende Viergeschossigkeit (im Bestand
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sind sechs Vollgeschosse umgesetzi worden -- dies erscheint jedoch
stadirdumlich zu hoch gewdhll) festgeschrieben. Der Vorbau des
, Hochhouses® irn ErdgeschoBibereich wird gem&B der Bestandssi-
tuation eingeschossig festgesetzt.

Der Bereich des zukinftigen Einkaufscenters (Kerngebiet MK/1 -
CCU} wird entsprechend der hechbaulichen Planungen in Teilen
mit einer Zweigeschossigkeit als HochstmaB festgesetzi. Die Uber-
baubaren westlichen Bereiche am Yirchweg werden jedoch nur
mit einern Vollgeschoss als HochstmaB festgesetizt, um hier den
Ubergang zu den bestehenden baulichen Einzelhausstrukiuren
westlich des Kirchwegs stadtréumlich harmonischer gestalten zu
kénnen, Zur eindeutigen Regelung der zukGnfligen Héhenentwick-
lung des Vorhabens CCU werden hier zuséizlich maoximale Gebdu-
dehdhen (in Abhdngigkeit zu der festgesetzien Zahl der Vollge-
schosse als HochstmaB) festgelegt und ausgewiesen.

124 Bauweise, Uberbaubare GrundstUcksfl&ichen

In den verschiedenen Teilbereichen des Bebauungsplans werden
unterschiediiche Fastsetzungen zur Bauweise getroffen.

Auf den GrundstOcksfiichen des Einkaufscenters sowie fUr die Abweichende Bau-
nérdlich anschiieBenden Grundsticke wird eine abweichende weise
Bauweise festgelegt, die auf den internen Baufldchen eine ge-
schlossene Bauweise erzwingt {ausnahmsweise ist hier jedoch die

Erichtung von Lichthdfen oder sonstigen Vorkehrungen zur Siche-

rung der Belichtungsverhdlinisse zuldssig), dies ermdglichi insbe-

sondere den kompletien Raumabschluss des Markiplaizes nach

Waesten. Fir den Bereich der straenbegleitenden Bebauung paral-

lel zur Bahnhofstrafe (westlich der Abfahrt vom Markiplatz - Geh-,

Fahr- und Leitungsrechi) wird die abweichende Bauweise modiii-

ziert: bei der Errichtung von Staffelgeschossen besteht hier nicht die
zwingende Verpilichtung ebenfalls auf die seifiichen oder hinteren
Grundsticksgrenzen zu bauen. Dies soll insbesondere eine homo-

genere und differenziertere Gesamtgestaliung der neven Gebdu-
dekubatur an der BahnhofstraBe gewdhrleisten. In angrenzenden
Bereichen, in denen geschlossen Bauweise festgesetzt wird, muss

auch im MK/1 Bereich auf dis Grenze gebaut werden.

Die Regelungen zur abweichenden Bauweise besagen:

e Dass innerhallb des cben markierten Bereichs Gebdude ohne
Langenbeschréinkung (also unbegrenzt) zuldssig sind. Dies ent-
spricht der MK-Ausweisung mit einer GRZ von 0,9 bis 1,0 und sfelit
insbesondere sicher, dass raumwirksame Geb&udekanien u.a.
entlang des gesamien Markiplatzes errichtet werden kénnen.

o Dass innerhalb des oben markierten Bereichs keine Abstandsil-
chen gem. LBO zu den seitichen und zu den rOckwdrtigen
Grundsilcksgrenzen einzuhaiten sind, Dies erzwingt im oben ge-
kennzeichneten Bereich eine siGdiebaulich gewinschte und
nutzungsméBig sinnvolle Kompleti — Uberbauung der Grund-
stUcksflaichen, insbesondere auch in den ,internen" Bereichen,
wo Grundstcke, die sich in unierschiediichen Eigentumsver-

2. Anderung des Bebauungsplans Nt 63 H
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hédtnissen befinden, aneinandersioBen {,Auf gemeinsamean
Grundstcksgrenzen innerhalb der Oberbaulzaren Grundsticks-
flachen missen hier die Gebdude ohne Grenzabstdnde errich-
fet werden").

» Ein Abweichen von dieser ,Komplett* — Uberbauung ist aus-
nahmsweise gestatiet, fir die Emichtung von Lichihdfen oder
dhnliche Yorkehrungen.

s Ebensc kann fUr Staffelgeschosse (aiso fUr die cbersten Ge-
schosse der Gebdude in den Bereichen mit der Festsetzung
Lal® — also fir die Grundsilcke entlang der BahnhofsfraBe) ein
Zurlicksetzen von den Grundsilicksgrenzen zugelassen werden.
Dies gilt jedoch nicht fOr die darunter liegenden Vollgeschosse.

° Um ein direkies , Anbauen” des ,Zwischenbaus" an das Ein-
kaufscenter zu erzwingen und um somit auch hier eine raum-
wirksame, geschlossen Raumkante zu erhalten, wurde folgende
Regelung geiroffen: [n den Bereichen in denen geschlossene
Bauweise — g - auf benachbarien Grundsticken festgesetz ist
(Bereich des Iwischenbaus}, muss hier auch innerhallb der mif -
a -* [abweichende Bauweise] bezeichneten Bereiche [angren-
zender Bereich des Einkaufscenters) aui die Grenze gebaut
werden.

Mit einer geschlossenen Bauweise wurde die Baufliche ndrdlich
des Rathauses festgesetzi. Hier muss zwingend an das Rathausge-
héude sowie an das Center angebaut werden (die technische Vo-
raussetzung hieiflr ist durch ein ,Brandwand® ohne Offnungen
beim ndrdlichen Abschluss des Rathausgebdéiudes gegeben). Die
geschlossene Bauweise wurde auch fUr den Ubsrwiegendsn Teil
des Baufensters an der BahnhofstraBe ausgewiesen, da hier einer
urbanen und dichien Bauweise der Vorzug vor einer Einzelhausbe-
bauung eingerdumt wird.

Die offene Bauweise wurde {Ur das bestehende Gebdude dls ndrd-
licher Raumabschluss des Marktplaizes festgeseizi, um hier den So-
itarcharakter der benachbarten Eckbebauung Hamburger SiraBe
/ BahnhofstraBe (. Torhaus') pnicht zu beeintiéichtigen.

FOr das Grundstick des so genannten ,Hochhauses™ wurde kaine
Bauweise festgelegt - dies erfolgte in Ubernahme der bisherigen
Festsetzungen des Ursprungs - Bebauungsplans.

Die Uberbaubaren GrundstUcksflachen werden grundsatziich
durch Baugrenzen und Baulinien definiert.

insbesondere die zukUnflige Haupifassade des Einkaufscenters zum
Markiplaiz (und die Haupifassade des sOdlichen Verbindungsbaus
zum Rathaus) wurden mit Baulinien festgesetzt. Dies soll hier die zu-
kUntiigen Fassadensiandorte erzwingen.

Des Weiteren wurden Baulinien im Bereich der Anlieferungszone
des neuen Einkaufscenters an der BohnhofstraBe festgelegt, um
hier in diesen l&rmiechnisch sensiblen Bereichen eine komplette
Einhawusung der betrieblichen Fahrgassen (bis an die GrundstUcks-
grenzen) sowie der eigentlichen Be- und Enfladezonen zu ermdgli-
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chen.

In der anderen Bereichen werden die Uberbaubaren Grundsilcks-
fliichen durch Baugrenzen definiert, um hier flexiblere Baumdoglich-
keiten, insbesondere in den rickwdriigen Grundstlcksfléichen, zu
ermoglichen.

Um gemdéB den larmiechnischen Empfehlungen die Errichtung von
notwendigen oder sinnvollen LarmschutzmaBnahmen (bzw. auch
SichtschutzmaBnahmen} an den Grundstiicksgrenzen des Ein-
kaufscenters zu ermdglichen, wurde fesigelegt, daoss die hierzu er-
forderlichen baulichen MaBnahmen zur Sicherung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdlinisse auch auf den Grundstlicksgrenzen bzw. in-
nerhalb der seitlichen Grenzabstandsfl&chen zul&ssig sind.

12.5  Anpflanzen und Erhalt von Béumen, Stréuchern und sonsti-
gen Bepfianzungen

Der zentrale Bereich des Oristeils Ulzburg soll weiterhin als zentraler
innersté&dtischer — urbaner Raum entwickelt werden, Die jeweiligen
Ausweisungen als Kerngebiete sowie die der teilweise hohe Uber-
bauungs- und Versiegelungsgrad spiegelt dieses stadtentwick-
iungsplanerische Ziel wieder. Um hier insbesondere die StraBen-
réiume der Hamburger StraBe sowie der BahnhofstraBe einer ent-
sprechenden hdherwertigen Ausgestalfung zuflhren zu kénnen,
wurden SiraBenbdume zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen {ieilweise
im Plan, teilweise textlich) fesigeseizt.

Zur basseren Ausgestaltung von innerstédtischen (und damit auch
feilweise rein funktionalen) Fassaden bzw. einzelner Fassadenbe-
reiche, wurde festgesetzt, dass alle fensterlosen Fassaden- oder
Wandabschnitie ab einer Mindestlreite von 4,0 m zwingend mit
geeigneten Pflanzen einzugrinen sind (mit Ausnahme der zukOnfti-
gen Anlieferungszonen des Einkaufscenters).

Eine zwingende Festsetzung zur Fassadenbegrinung incl. éines 1,5
m breiten Pflanzsireifens erhélt der vorgesehene eingeschossige
Baubereich des neuen Einkaufscenters am Kirchweg, um hier die
Gestaltung des dffenilichen Raums des Kirchwegs nicht nachhallig
zu stdren. Die Dachflachen des Einkaufscenters sind zwingend zu
begrinen, mit Ausnahme der Fldichen fir iechnische Vorkehrun-
gen zur Gewinnung ven regenerativer Energie.

Ebenialls aus stadigestalterischen Zielseizungen wurden innerhalb
der Anlieferungszone des CCU an der BahnhofsiraBe Einhausungs-
und EingrinungsmaBnahmen fir MUllbehdlier, Container-Stondorte
und vergleichbare Nebeneinrichtungen festgeseizt.

12.6  Geh-, Fahr-und Leifungsrechie

in Ubermahme der Festiegungen des Ursprungs - Bebauungsplans
wurden Geh- Fahr- und Leitungsrechte fir die Ausfahri vom Markt-
platz nach Nerden auf die BahnhofstraBe festgesetzt.

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63
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Auch zwischen besiehendem Rathausgebdude und ndrdlichem
Anschlussbau wurde ein entsprechendes Geh- und Leitungsrechi
aus dem Ursprungs — Bebauungsplan Obermommen, um hier die Er-
reichbarkeit der Rathauses und des Gesamibereichs an der Ham-
burger StraBe von den Wohnguartieren westlich des Kirchwegs zu
ermdaglichen.

Um ein Verlassen des Rathausparkplatzes (westlich des Rathauses,
auBerhale des Flangelfungsbereichs] auch weiterhin zu ermogli-
chen, wurde auf einem GrundstUcksteil des CCU ein entsprechen-
des Fahr- und Leitungsrecht cusgewiesen. Die entsprechende
Uberfahrt auf den Kirchwag wurde it dem Planzeichen , Ausfahr}®
gekennzeichnet.

12.7  Vorkehrungen zum Schuiz vor schédlichen Umwelieinwir-
kungen

Aufgrund der Ergebnisse des Larmgutachiens, das insbesonders
die zukinitigen Verkehre {Kundenverkehre und Anlieferungsver-
kehre] sowie anlagenbezogene Emissionen belrachtete, sind zahl-
reiche Fesisefzungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwir-
kungen und zur Gewdhrleistung von gesunden Wahn- und Arbeits-
verhdlinissen in den Bebauungsplan eingeflossen. Hierzu z&hlen:

= Uberdachung der Anlieferzone gemaB akiueller Planung.

« Erg&nzende L&rmschutzwand Anlieferzone (H=3,5m, L= 16 m}
entlang der Westgrenze zum Schuiz des Immissionsortes 3.

¢ Anordnung eines Vordaches vor der Sackanlieferung mii seitli-
cher Larmschuizwand.

« Keine Nachtanlieferungen (22:00 bis 04:00 Uhr} sowie keine An-
lieferungen ganzitags an Sonn- und Feierfagen

+ Schallabsorbierende Verkleidung der Decke und der Wdande
der Rampe zur Tiefgarage.

+ Zufahri zur TG asphaltiert {oder l&rmtechnisch gleichwertiger Be-
lag).

+  Ldrmarme AusfUhrung etwaiger Regenrinnen.

= Begrenzung der Emissionen der Technikzentrate auf dem Dach
auf Lw =81 dB[A), Mindestabstand der Quellen zur Fassade
12 m.

« Regelungen zu festgesetzien Larmpegelbereichen {war auch im
Ursprungs - Bebauungsplan geregelt).

¢« Teilausschluss von Wohnungen im sogenannien Hochhaus

12.8  Festsetzungen zur Gesialiung baulicher Anlagen

Um den st&dtisch - urbanen Raum des zentralen Bereichs des Orts-
teils Ulzburg auch stadigestalterisch homogen entwickeln zu kén-
nen wurden fur |eilbereiche Auflagen zur Fassadengestaliung der
baulichen Anlagen geiroffen

Im gesamien Plangeltungsbereich wurde aus den vergleichbaren
Grinden Regelungen zur Gestaliung von Werbeanlagen getroffen.

2, Anderung des Bebauungsplans Nr. 63
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12.9  Hinweise und Empfehlungen

Insbesondere wahrend der zukUnftigen Bauarbeiten {Abbruch-
maBnahmen, Erichtung der neuen baulichen Vorhaben) sind zeit-
ich begrenzie MaBnahmen zur Larmminderung c¢is Hinweise auf-
genommen worden, um auch w&hrend diesen zeitlich begrenzten
Baucktivitdten einen optimalen Larmschutz zu gewdihrleisten.

Beim Anpflanzen von B&umen werden Qudlitdismerkmale und
GréRenordnungen aufgezeigt und empfohlen.

Die Beseitigung von Gehdlzen ist in der Zeit vom 15. Mé&rz bis zum
30. September nicht zuldssig.

13. Technische ErschlieBung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit Anschlusszwang fUr alle
Grundsticke Uber den Zweckverband Wasserversorgung Kalienkir-
chen/Henstedt-Ulzburg, Die bestehenden Leitungen dienen teil-
weise zur Stabilisierung des Trinkwasserortsnetzes. Bei notwendigen
Umverlegungen der Trinkwassereitungen ist die terminliche Gestal-
jung so zu planen, dass die driliche Trinkwasser- und Léschwasser-
versorgung hicht beeinfréchtigt wird. Ver Beginn der baulichen
Umsetzung des Vorhabens ist der Zweckverband Wasserversorgung
Kalienkirchen, Henstedi-Ulzburg zu informieren, um terminliche
Engpdsse bei der Umsetzung der ErschlieBung zu vermeiden.

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt Ober die E.ON Hanse und
den Hamburger Gaswerken bzw. Uber die Schleswig-Holstein Netz
AG. Aufgrund der Bestandsituation und der bereits vorhandenen,
baulich genutzZten Grundstlcke, missen bestehende Strom-und
Gasversorgungsteitungen umgelegt werden, so dass ein Ring-
schiuss, wie er bereifs vorhanden ist, auch weiter gewdhrleistet ist.
Ebenfalls muss die vorhandene Mitielspannungssiation Hamburger
StraBe 2 versetzt werden. Diese Mittelspannungsstation versorgt das
Rathaus sowie einen Teil des Kirchwegs. Ein entsprechender Alier-
nativstandort fUr diese Station muss im weileren Verfahren gesucht
und in Abstimmung mit dem Versorgungstréiger {estgelegt werden.
Zum jetzigen Zeitpunki ist eine planungsrechiliche Ausweisung ei-
nes moglichen Standorts noch nichi mdglich. Details sind sp&tes-
tens im Baugenehmigungsverfahren zu regeln.

Die Grundsticke werden an das vorhandene Eniwdsserungsneiz
der Gemeinde Henstedi-Ulzburg angeschlossen. Die Abwasserbe-
seitigung erfolgt zentral Gher den Hauptsammler West.

Im Plangeliungsbereich ist eine Einleifung des anfallenden Obker-
flischenwassers in das vorhandene und zu ergéinzende Entwésse-
rungsnetz vorgesenen.

Das Gebiet wird von der E.ON Hanse mit Erdgas versorgt, ein An-
schluss- und Benutzungszwang besteht nicht.
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Die DurchfOhrung der MUllabfuhr erfolgt durch den Wegezweck-
verband der Gemeinden des Kreises $egeberg.

Das Feuverldschwasser wird aus dem Rohretz der Wasserversor-
gung aus hierf0r bestimmten Hydranien entnommen. Das Lésch-
wasser fUr einen Feuerwehreinsatz muss beim Einkaufscenter an
mindestens zwei maglichst gegenlberliegenden Stellen vorhanden
sein. Die Anforderungen der LBO 2009 zum Brandschuiz und der
DIN 14090 zu der Ausgestaltung von Feuerwehrzufahrien und den
notwendigen Aufstellfléchen werden berUcksichtigt.

Das Plangebiet beinhaltei den abgedeckien Trog der Strecke
Hamburg-Eidelstedt - NeumUnster-SUd des Eisenbahninfrastrukicr-
unternehmens AKN Eisenbbahn AG. Folgende Aspekte sind daher
{nach Aussagen des Landesbetriebs StraBenbau und Verkehr
Schleswig-Holstein} bei der baulichen Umsetzung des Vorhabens zu
berOcksichtigen:

o Sofern bauliche Verdnderungen statischen Einfluss auf die vor-
handenen Konstrukiionen des abgedeckten AKN-Troges neh-
men kdnnen, missen diese von einem vom Eisenbahn-
Bundesamt {EBA) zugelassenen Prifingenieur fir Boustatik an-
hand der vorhandenen statischen Unterlagen aus der Bau-
maBnahme des zweigleisigen Ausbaus der AKN-Trasse Uber-
prift werden. Ein entsprechend geprifter Nachwaeis ist dann
zur eisenbahniechnischen Prifung vorzulegen.

= Hinsichifich baulicher Anlagen im Bereich der Gleisanlagen
sowie MaBnahmen zum Schutz der Eisenbahnanlagen gilt der
Abschnitt 1 § é und § 7 des Eisenbahngeseizes fiir das Land
Schleswig-Holstein vom 27.04.1995 hin.

= Oberfl&chen- und Abwdsser dirfen nicht auf die Bahnanlagen
abgeleitet werden,

« Forderungen der GrundstickseigentUmer und -nutzer hinsicht-
lich der Beeintréchtigungen der Liegenschaften durch die be-
siehende Eisenbahnanlaoge und den Eisenbahnbetrieb (z. B.
Larmsanierungen) sind auch durch die Rechisnachfolger der
0. g. Perscnen nicht moéglich und damit auszuschlieBen.

Die AKN haftet {Ur keinerlei Schéden, die sich aus der Eigenart ihres
Eisenbahnbetriebas ergeben. Hierzu kdnnen auch keine Forderun-
gen wegen der vom Schienenverkehr hervorgerufenen Immissio-
nen, inshesondere Erschitterungen, Verkehrsgerdusche und sons-
tige in den gesetzlichen Vorschriften behandelte Auswirkungen,
geltend gemacht werden. Als Grundlage aller materisllen Rege-
lungen dieser MaBnahme gilt der Veranlassergrundsatz.

DarUber hinaus sind s&miliche Arbelien i Bareich des Troges im
Einzelnen in Absprache mit der AKN Eisenbahn AG durchzuflihren,
z.B. Aufgrabungen Uber den Trogdeckeln oder besondere Lasien
in Trogn&he durch Kréne bis 6,0 m zur duBeren Trogwand,

2. Anderung des Bebouungsplans Nr. 63
Begrindung
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14. Gestaltung der Tiefgarage

Das neu zu errichtende Tiefaaragengeschoss isi zur Erhéhung des
Sicherheifsempfindens so zu gestalten, doss sogenannte Angst-
rume vermieden und soziale Kontrolle ermdglicht wird. GeméR
der Landesverordnung iber den Bau und Belriebh von Garagen
{GarvQ) beinhaltet dies insbesondere:

= Eine Uberschaubare Gestaltung, die eine gefahriose Crientie-

rung ermoglichi

Wdnde und Decken mit hellem Anstrich

Eine gute Ausleuchtung

Die Vermeidung nicht einsehbarer Bereiche

Mind. 10 % der Einstellplétze sollen ausschlieBlich der Benui-

zung durch Frauen vorbehalten und als selche kenntlich sein

{Frauenparkpldize)

o Ancrdnung dieser Pidtze in der Ndhe der Zufahrt mii guier An-
bindung zu den treppenrdumen

o Anbringung gut sichtlbarer Alarm - Melder

o Uberwachung durch Videckameras

e e & o

15. Eingriff — Ausgleich, Artenschutz

Im Bereich der bereits baulich genutzten Grundsticke des Kernge-
biets mit zum Tell noch weltergehenden Baurechien [rechiswirksa-
mer Bebauungsplan Nr. 63} entstehen durch die gednderten Fesi-
seizungen keine weiteren Eingriffe in den Bodenhaushalt und Bio-
fope (Baumbestand] und insofern kein naturschutzrechtlicher
Kompensalionsbedarf,

Aus  Artenschuizgesichtspunkten werden ebenfalls keine Aus-
gleichsmaBnahmen erforderlich. (vgl. auch AusfOhrungen und Er-
lauterungen des Umweltberichts).

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43
Begrindung
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16. Umweltbericht

Der Umweltberichi, Stand 23.05.2011. wurde verfasst von LAND-
SCHAFTSPLANUNG JACOB.

16.1 Einleitung
146.1.1 Planungsinhalie und —ziele

Mit der 2. Anderung des B-Plan Nr, 63 werden die planungsrechtili-
chen Voraussetzungen for die Neuerichiung eines Einkaufscenters
{CCU — City-Center-Ulzburg) am Standort des bestehenden Ulz-
burg-Centers geschaffen.

Der ca. 4 ha groBe Anderungsbereich wird im Norden von der
BahnhofstraBe, im Westen vom Kirchweg, im Osten von der Ham-
burger StraBe und im SOden vom Gelénde des gemeindlichen
Rathauses begrenzt,

Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Henstedt-Ulzburg stellt for
den Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Plans 43 Uberwisgend
gemischte Baufldchen dar. Im rechiskréftigen B-Plan 63 ist der
Plangelfungsbereich als Kerngebiet festgesetzt. Die zuléissige Ge-
schossfléiche betréagt 15.000 gm, die Geschossigkeit 1-3 Geschosse,
zum Teil mit zwingender Vorgabe der Geschossigkeit, die zulassige
Geb&udehdhe 14,50 m.

Im Zuge der bislang durchgefOhrten Bebauungen wurden fir den
Bereich des Centers weder die Geschossigkeiten noch die Ausnut-
zungsyffern des geltenden Planrechts erreicht, gegeniber der zu-
idssigen Geschossflédiche von 15000 gm beirégt die tatstichliche
Geschessflache und gleichzeitig Grundflésehe des nur eingeschos-
sigen Ulzburg-Centers aktuell nurrd. 4.100 gm.

Neben den Bouflachenfesisefzungen gibl es Festsetzungen fir
zahlreiche StraBenverkehrsfiichen mit unterschiedlichen Funktio-
nen (Verkehrstidchen, Verkehrsflchen mit besonderer Zweckbe-
stimmung wie Parkplaitze, Stellpldize, FuBgléingerbereiche etc.}, Die
verkehrliche ErschlieBung gemdB geltendem B-Plan (sowie auch
tatséchlich) erfolgt fir den Kiz-Verkehr Ober Zufchrien von der
Hamburger StraBe, von der BahnhofstraBe und vom Kirchweg zu
den Park- und Sieliplétzen. Von der Hamburger StraBe besteht pla-
nungsrechifch und raal sidlich des é-geschossigen Gebdudes eine
Zufahri zum Marktplatz bzw, den dortigen Parkplétzen. Der Anliefe-
rungsverkehr wird derzeit ebenfalls Uber die BahnhofstraBe abge-
wickelt.

Auf der Grundloge des seinerzeit erstellfen Ldrmschutzgutachtens
sind fUr die zur Hamburger StraBe ausgerichteten Gebdaudefassa-
den passive SchallschutzmaBnahmen und MaBnahmen der Grund-
rissgestaltung festgesetzt {Larmpegelbereiche Il und IV im Ande-
rungsbereich).

2. Anderung des Bebouungsplans Nr, 63
Begrindung
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Grinfestsetzungen enihdlt das geliende Planrecht nur im Bereich
der difentlichen Grinfléiche in Benachbarung zum Rathaus, wel-
che zwar im Geltungsbereich der B-Plan-Anderung, aber Uberwie-
gend auBerhalb des nun zu dndernden Yorhabensbereiches liegt.
Entiang der Hamburger SiraBe sind Baumpflanzungen auf dffentli-
chem Grund, entlang des Kirchwegs straienzugewandt auf Privai-
grund festgeseizt,

Die Inhalte der rechtswirksamen 1. Anderung des B-Plans betrefien
iberbaubare Fléichen auBeihalb des aktuellen Anderungsberei-
ches (Ecke BahnhofstraBe/Kirchweg) und haben daher keine Rele-
vanz fir das vorliegende Verfahren.

Das siédfebauliche Konzept siehi fir den akfuellen 2. Ande-
rungsbereich des B-Plans 63 die Errichtung eines neuen Einkaufs-
centers mit insgesamt 12.500 gm Verkaufsfitiche Uber teilweise zweli
Geschosse vor. Die At der Nutzung (Kemngebiet] bleibt unveréin-
dert, die Festsetzungen zum Mai der baulichen Nutzung {Hohen-
entwickiung, Geschossigkeit, Grundflachen / Geschossflchen)
sowie die Ausweisungen der Uberbaubaren Fidchen werden an
das neue Vorhaben angepasst, Die max. Gebdudehdhe belragt
12,50 m fr den zweigeschossigen Teil {mit bereichsweise zuldssiger
Oberschreitung um bis zu 3,00 m), entlang des Kirchwegs ist nur ein
Geschoss zuldissig und die Hohe auf 6,50 m begrenzt.

Der Haupieingang des Einkaufscenters wird sich zum Markplatz (an
der Hamburger StraBe) orientieren. Die PKW-Zufahrt zu den Kun-
den- und Mitarbeitersteliplétzen, welche im Tiefgoragengeschoss
{ca. 300) des Centers untergebracht werden, erfolgt durch eing di-
rekte Anbindung an die Hamburger StraBe. Die LKW-Anlieferungen
des CCU, d.h. alle an- und Abfahrten des Lieferverkehrs, finden
ausschlieBlich Uber die BahnhofsstraBe stait.

Gifeniliche FuBwege werden enilang der Hamburger StraBe sowie
auf der Ostseite des Kirchwegs im Vorhabenbereich des CCU fest-
gesetzt. Anstelle des bisher geltenden Gehrechls von der Bahnhof-
straBe Richtung SUden (am Wesfrand des Geltungsbereichs der 2.
Anderung) wird nun eine Zugénglichkeii etwa 60 m weiter éstlich
Uber ein Gehrechi, d.h. eine Passage, gesichert.

Die offentliche Grinfidche bleibt zwar im Grundsatz erhalten, wird
aber durch die Zufahnt zur TG im ndrdlichen Teil angeschnitten,

Die Cberfladchenentwdsserung der Fléichen erfolgt unveréindert mit
Anschluss an die bestehende Kanalisation.

16.1.2 Planungsrelevante Umwelischutzziele und ihre Bericksich-
figung

Grundsatzlich sind die in Fachgesetzen (wie v.a. Baugeseizibuch,
Naiurschutzgesetze, Immissionsschutz-Geseizgelbung, Abfall-
Wasser-Gesefzgebung) und in Fachplénen allgemein formulierten
Aussagen und Zielen des Umweltschutzes bei der Planung zu be-

2. Anderung das Bebauungsplans Nr. 43
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rOcksichtigen.

Grundlagen fUr die stédtebauliche Beurieitung von Lé&rmimmissio-
nen bilden das Bundes-immissicnsschutzgesetz sowie die einschid-
gigen Vorschriften der TA Larm und der DIN 18005 Teil 1.

Fir die Beurteilung der Luftschadsioffimmissionen sind die akfuellen
Grenz- und Richiwerte auf nationaler und europdischer Ebene {22.
BlmSchV, EU-Richilinien) maBgeblich.

Aus der Landschaftsplanung ergeben sich {Ur den Geltungsbereich
folgende Vorgaben:

= Im B-Plan 63 hat der Baumbestand keine Berlicksichtigung ge-
funden, Erhaltungsfestsetzungen sind nicht formuliert.

s Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. § 21
LNaiSchG sowie fléaichige Schutzgebiete gemdB LNaiSchG lie-
gen weder planintern noch unmittelbar angrenzend vor,

» FEine Baumschutzsatzung besteht fir die Gemeinde Henstedt-
Ulzburg nichi,

Besondere Anforderungen ergeben sich zudem aus den Vorschrif-
ten fOr den Artenschutz gemdB BNaiSchG, d.h. Vorkommen von
streng und besonders geschiizten Pflanzen- und Tierarten sowie
Verbotstatbestéinde im Sinne des § 44 (1) BNatSchG sind abzuprU-
fen. Dabei sind fUr die artenschuizrechtliche Befrachtung des Ein-
griifs gemaB § 44 {5} BNaiSchG nur die nach europdischem Recht
streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
RL und die europdischen Vogelarten relevani,

Das Plangebiet liegt weit cuierhalb von nach FFH- und Vogel-
schutzrichtlinie ausgewiesenen Gebielen.

Besondere Anforderungen an den Grundwasserschutz z.B. infolge
von ausgewiesenen Wasserschuizgebieten bestehen nichi.

16.2  Beschreibung und Beweriung der Umweltauswirkungen

16.2.1 Bestandsaufnahme sowie Bewertung der Umweltauswir-
kungen bei Durchfihrung der Planung

Mensch:

Die Betrachiung des Menschen einschlieflich der menschlichen
Gesundheif ziell vorangig auf Aspekie des gesundheitlichen
Wohlbefindens ab. Diese werden in Zusammenhang mit den Da-
seinsgrundfunkiionen gebracht [Wohnen, Arbeiten, Kommunikati-
on, in Gemeinschaft leben, Bildung, Versorgung, Erholung). Zu be-
rUcksichtigen sind daher die Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie
die Erhoclungsfunktion.

Die Beurtellung der maBgeblichen Umwelteinfilsse (Ldrm und

Schadstoffbelastung) ist in der Lamuntersuchung durch das Blro

2. Anderung des Bebauungsplans Nr, 63
Begrindung
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fOr 8auphysik {2010) sowie in der Luftschadstoffuntersuchung durch
LAIRM Consult {2010) vorgenommen worden. Darin wurden jeweils
cie Auswirkungen der geplanten Festseizungen (= Prognose-
Planfall) gegenlber dem rechiskriiffigen B-Plan {= Prognose-
Nullfall) aufgezeigt und bewerlet.

Ausgangssituation
Wohnfunktion

Bei der Wohn- und Wohnumfeldfunktion zéihlen eine geringe L&rm-
belastung und saubere Luft zu den wichligsten Voraussetzungen,
bezogen auf die bestimmenden Umwaelteinflisse.

L&rm

Die SchutzbedUritigkeit der Nachbarschaft ergibt sich aus den
Festsetzungen der Gebietsnutzungen in den B-Planen;

Im Plungebiei des B-Plans 63, d.h. zwischen Kirchweg, Bahnhofstra-
Be und Hamburger StraBe, sind séimiliche Baufl&chen als Kernge-
biei (MK) fesigesetzi. Ostlich der Hamburger StraBe, ndrdlich der
BahnhofstraBe sowie unmittelbar westlich des Kirchwegs sind Ober-
all Mischgebiete (MI) festgesetzt.

Dabei kommen den Kerngebieten eine geringe und den Mischge-
bieten eine hohe Wohnfunktion und damit eine hohe Schutzbe-
durftigkeit zu. Festgesetzie Gebiete mit sehr hoher Wohnfunktion
(Wohngebiete) sind nicht vorhanden.

Vorbelastungen bestehen insbesondere aus dem Verkehrstdrm und
zum geringen Teill durch Gewerbelérm aus dem bestehenden Ulz-
burg-Center.

Dabei ist festzustellen, dass das tats@chliche Ausmal des Gewer-
belérms durch die geringe Auslastung des Centers und die hohen
Leerst@inde duBerst begrenzt isi, wohingegen bei B-Plan-gemdBer
Ausnutzung der Verkaufsflichen eine deutlich hdhere 8elastung
durch Anlieferungen efc, anzunehmen ist {Prognose-Nullfall). Vom
heutigen Grundstick des Centers gehen aber nach den Berech-
nungen der L&rmuniersuchungen fags keine nennenswerten L&rm-
emissionen aus. Nachtliche Geréusche gehen mit dem Betrieb der
dort befindlichen Disco besonders an Wochenenden einher.

Bestehende Belasiungen aus Verkehrsléirm resultieren insbesonders
von den umgebenden ShtraBen, besonders von der Hamburger
StraBe. Auf der Hamburger StraBe und insbesondere im Nahbe-
reich der EinmUndung der Bahnhofsirae sind die Orientierungs-
werte fOr MI-Nutzung im Prognose-Nullfall fags und nachts weit
{berschritien. Auch an der der Hamburger 3traBe zugewandten
Ostseite des Hochhauses sind bereits im Prognose-Nullfall die Orien-
tierungswerte fir Kermgebiete Uberschritten.

Die bestehenden Larmbelastungen des Plangebiets sind im Einzel-

2. Anderung des Bebauungsplans hr. 43
Begrindung
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nen der schalliechnischen Untersuchung zu entnehmen.
Luft

FOr clie Beurteilung der Luftschadstoffsituation sind die Immissionsor-
te mit den auch fUr die schalltechnischen Belange relevanten Be-
reichen identisch,

Die akiuellen Belasiungen der Luftsituation resultieren im Wesentli-
chen aus dem SiraBenverkehr. Die Luftschadstoife stammen Ober-
wiegend aus den Verbrennungsmoltoren der Fahrzeuge. im Weite-
ren auch aus der Aufwirbelung von Staub durch das Fahren von
Fahrzeugen auf SiraBen. Zu den maBgeblichen Schadstoffkompo-
nenten zdhlen Stickstoffdioxid, Benzol und Feinstaub (PM10 und
PM2,5). Die Belastungen im Prognose-Nullfall sind an den maBgeb-
lichen Imrissionsorten im Umfeld des Plangebietfs je nach Schad-
stoffkomponenten als mittlere bis erhdnte Konzentralionen einzu-
stufen,

Die bestehenden Luftschadstoffbelastungen bzw. Hintergrundbe-
lastungen sind in der Luftschadstoffuntersuchung enthaiten.

Erholungsfunidion

Angesichts der fehlenden Ausstattung des Plangebiets mit Fidchen
oder Einrichtungen ist die Erholungsfunkiion insgesamt als gering zu
bezeichnen.

Innerhalb des Geliungsbereichs haben lediglich die dffentlichen
Fliichen und Pléatze eine gewisse Bedeutung fUr die Freizeit und
Wegeverbindungen innerhall des Zentrums. Mit Ausnahme des
bereits umgestalteten Markplatzes und des die Hamburger StraBe
begleitenden FuBwegs ist die Aufenthalisqualitat der Freifldchen
wegen des desolaten Zustands des bestehenden Centers jedoch
eingeschrénkt.

Auswirkungen
Wohn- und Wohnumfeldfunkiion

Lérm

in der Larmuntersuchung wurden die Ver@nderungen der Belas-
tungen aus Gewerbeldrm und Verkehrsldrm sowohl getrennt als
cuch die Verdnderungen der Gesamibelastungen ermitielt. Als
Untersuchungsfélle wurden der Prognose-Nulliall ohne Umsetzung
der B-Plan-Anderung und der Prognose-Pianfall berbcksichiigt. Beir
de Untersuchungsidille beziehen sich auf den Prognosehorizont
2020.

Gewerbeldrm; Zur Beurfellung der Gerduschbelastungen im Prog-
nose-NulEall und im Prognose-Planfall wurden die Beurtelfungspe-
gel aus Gewerbeldrm an den maBgebenden Immissionsorten der
angrenzenden Bebauung soweh! im Plangebiet als auch angren-
zend ermittelt.

2. Anderung des Bebauungsplans Nr, 63
Begrindung
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FUr den Betrieb des Einkaufscenters wurden die PKW-Bewegungen
in der Tiefgarage sowie die Anlieferungen per LKW und Llieferwa-
gen im Bereich der Lieferzone, die LKW-KGhlaggregate, Contai-
nerwechset sowie die Technikzentrale des Gebdudes berbcksich-
figt.

Die Auswirkungen des Gewerbeldérms stellan sich wie folgt dar:
Tageszeiiraum:

« Die Immissionsrichtwerte der TA Larm f0r Ml- sowie MK-
Nutzungen werden an allen schutzbedUrftigen Immissionsorten
eingehalten.

«  Tags ergeben sich die hdchsien Immissionen in der Nachibar-
schaft der Anlieferungszone. Der Immissionsrichtwert ist aber
eingehalien.

¢ Im Bereich der Zufanrt zur TG-Rampe ist der Immissionsrichiwert
ebenfalis Uberall eingshalien.

+ Die fUr einzelne Pegelspitzen zuldssigen H&chstwerte werden
wdahrend der Tageszeit weit unterschritten.

»  Der anlagenbezogene Verkehrslarm auf der &ffentlichen Zu-
fahrt zur TG ist irn Sinne der TA Larm als nicht erheblich einzustu-
fen.

Nachtzeitraurn:

s« Die von nachilichen PKW-Abfahrien verursachten Immissionen
unterschreiten den Immissionsrichtwert Oberall.

= Die haustechnischen Anlagen verursachen Immissionen, wel-
che jedoch soweit begrenzt werden, dass der néchiliche
Richiwert eingehalten wird.

- Der anlagenbezogene Verkehrslérm auf der Sffentlichen Zu-
fahrt zur TG ist im Sinne der TA Larm auch nachts als nicht er-
heblich einzusiufen.

» Die von an- oder abfahrenden LKW verursachten Pegelspitzen
im Bereich des Anlieferhofes Uberschreiten die fir den Nacht-
zeitraum zuld@ssigen Hochstwerle, weshalb néchiliche Anliefe-
rungen in der Ladezone ausgeschlossen werden.

Verkehrstarm: Im Rahmen der Larmuntersuchung wuiden die Be-
lastungen aus dem Verkehrsldrm berechnet. Dabel wurde der
straBenverkehrslérm aus den maBgeblichen umliegenden Stro-
Benabschnitten, den Zufahrten sowie Parkplaizen berlcksichtigt.
Die StraRenverkehrsbelastungen wurden dem Verkehrsguiachten
von Dorsch Consult Ing. GmbH enthommen. Der Prognosehorizont
betrd&igt 2020.

2. Anderung des Bebauwungsplans Nr. 63
Begrindung
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Der Verkehrsiéirm auf den &ffentlichen Straien erhdht sich an den
meisten Einwirkorien nur marginal. Gerade wahrehmbare Erhéd-
nungen ergeben sich durch die Zufahrt zur TG am Hochhaus. Nen-
nenswerte Erhdéhungen der Beurteilungspegel ergeben sich auf-
grund der geplanten LSA fUr die Einmindung in die Hamburger
SiraBe. Im Plangebiet sind die Orientierungswerte i0r Verkehrslérm
nahezu Oberdll eingehalten. Uberschreitungen gibt es lediglich an
der Osifassade des Hochhauses.

Die Auswirkungen des Verkehrsiarms stellen sich im Einzelnen wie
folgt dar:

s Durch die TG-Zufahrt in Verbindung mit der neuen LSA an der
EinmOndung ergibt sich fOr die Westseite und die SUdseite des
Hochhauses tags eine gerade wahrehmbare Pegelzunahme,
die Nachtwerte bleiben praktisch unverdndert,

+ Die gednderte ErschlieBung des Parkplatzes auf dem Marki-
platz fOhrt bei den sOdlichen Anliegern der BahnhofsircBe zu
gerade wahmehmbaren Pegelerhdhungen, in anderen Berei-
chen ohne splibare Wirkung.

« In der Hamburger StraBe fOhrt das durch das CCU verursachie
zus@izliche Verkehrsaufkommen nur zu sehr geringen Pegeler-
hdhungen {unterhalb der Wahmehmbarkeiisschwelle). Wahr-
nehmbare Pegelzunahmen ergeben sich lediglich im Einfluss-
bereich der neuen LSA. Im gesamtien Verlauf der Hamburger
StraBe treten allerdings bereits im Prognosenullfall fOr nahe ge-
legene Gebdude besonders hohe Uberschreitungen der
Orientierungswerte auf.

« In der BahnhofstraBe verursacht das Vorhaben nur marginale,
nicht wahrmehmbare Pegelerhdhungen. Der Wegfall des bis-
herigen Parkplatzes fUhrt ieilweise zu wahrnehmbaren bis deut-
lichen Pegelabnahmen.

« Im Kirchweg f0hrt das Vorhaben, bedingt durch Reflexionen,
zU leichien, nicht wahrnehmbaren Pegelzuncghmen.

Gesamildrim: FOr die meisten lmmissionsorie berechnen sich nur
sehy geringe Anderungen von 1 dBlA) oder weniger, womit diese
unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle liegen.

Pegel&nderungen von mehr als 1dB{A) ergeben sich fir folgende
Bereiche:

= Anlieferzone: fUr das westlich benachbarte GrundstGck gera-
de wahrnehimbare Pegelabnahmen nachts wegen Entfall cles
Parkplatzes

o SUdlich des CCU {Ausfahrt vorhandener Parkplatz): iUr das std-
lich benachbarte Wohnhaus tags und nachts gerade wahr-
nehmbare bis deutliche Pegelabnahme, nachis deutliche
Minderungen wegen Abschirmung des Verkehrslrms von der

2. Anderung des Bebouungsplans Nr. 63
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Hamburger StraBe

«  TG-Zufahrt: an der Westseite des Wohnhauses fags gerade
wahrnehmbare Erthdhung, nachts deutliche Abnahme (Entfaill
der Disco), an der Sid- und Ostseite {kein Aufenthalisraum)
gerade wahmehmbare Zunahmen tags

«  nardiiche Marktplatzausfahit: onlelllg gerade wahrnehmbaore
Pegelzunahmen tags

= Bereich neue LSA: entlang der Hamburger StraBe je nach Im-
rmissionsort marginale bis deutliche Pegelerhdhungen tags

tm Nahbereich der Hamburger StraBe liegen die Larmimmissionen
in sinem Bereich, fUr den Gesundheiisgef&hrdungen cngenom-
men werden mUssen. Bai der Uberwisgenden Zahl der Immissions-
orte gilt dies bereits fir den Prognose-Mulifall,

Die detailierten Ergebknisse sind anhand der L&rmuntersuchung
nachvoliziehbar.

Luft

Im Rahmen der Lufischadsioifuntersuchung wurden die Auswir-
kungen im Prognose-Planfall gegentber dem Prognose-Nullfall oh-
ne Umsetzung der geplanten MaBnahme cufgezeigh und bewer-
tet. Beide Untersuchungsfélle beziehen sich auf den Prognose-
horizoni 2020.

Betrachtet man die Gesamiemissionen fUr den Schadstoffe NOxim
Untersuchungsgebiet, so sind im Prognose-Planfall gegenlber dem
Prognose-Nullfall Zunahmen von 6,4 % zu erwarten. FOr Feinsiaub
(PMio und PMas) sind im Prognose-Planiall gegenldber dem Progno-
se-Nullfall Zunahmen veon 7,2 % bzw. 6,9 % zu erwarten. FOr Benzol ist
mif Zunchmen von etwa 8,1 % zu rechnen. Fir die Kohlendioxid-
ernissionen ergeben sich gegenUber dem Prognose-Nullfall Zu-
nahmen um etwa 7,5 %.

Immissicnsseifig ist im Bereich der maBgeblichen schitzenswerten
Bebauung festzustellen, dass fUr die untersuchten Schadstoftkom-~
ponenten NO2, Benzol, Feinsiaub(PM10} und Feinstaub(PM10) die
derzeit geltenden Grenz- und Prufwerte zum Schuiz des Menschen
im Prognose-Planfall eingehalien werden. DarOber hinaus werden
auch die zu spateren Zeitpunkien (ab 2015) vorgesehenen Grenz-
werte eingehalten.

Die Beurteilung der Luftschadstoffbelastungen und der Auswirkun-
gen durch die geplanten MaBnahmen ist im Rahmen der Umweit-
veriréglichkelisprifung neben der PrOfung ouf Einhaltung der
Grenzwerte auch anhand von pauschalen Bewertungssiufen ei-
foigt, die in Bezug auf die jewelligen Immissionsgrenzwerte definiert
sind. Die Belasiungen im Prognose-Nullfall sind an den maBgebli-
chen Immissionsorien im Umfeld des Plangebieis je nach Schad-
stoffkomponente als miitlere bis erhdhte Konzentrationen einzustu-
fen. im Prognose-Plantall sind keine relevanten Verénderungen der
Einstufungen zu erwarien.
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Die Zunahmen der Gesamtbelastungen im Prognose-Planfall ge-
geniiber dem Piognose-Nullfal fallen fUr alle maBgeblichen Luit-
schadstoffe mit deutlich uniter 10 % gering aus. Eine beurteilungsre-
levante Verschlechierung der Luftschadstoffsituation durch daos
Planvorhaben ist daher nicht zu erwarlen, insbesondere da alle re-
levanten Grenzwerte eingehalfen werden.

Auswirkungen der Abrissarbeiten

Im Zusammenhang mit den umfangreichen Abrissarbeiten und
Neubauaktivitéten kommt es erfahrungsgemaB zu weiteren Emissi-
onen (Larm, Staubentwicklung, Vibration/Erschitierungen). Diese
sind Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens.

Erholungsfunklion

FUr die Aufenthalisqualitai! {und damit die Erholungsfunkiion im wei-
testen Sinne) ergibt sich durch die Gestaltung und Belebung der
dffentlichen Féchen im Zentrum eine Verbesserung gegenlber
dem Bestand. Obwohi mit Ausnahme der straBenbegleitenden
FUB/Radwege keine besonderen Fesisetzungen fUr FuBwege ge-
troffen werden, stehen die Freiflachen auBerhalb der Gebtiude fUr
fuBlaufige Verbindungen vom Bahnhof Richtung Rathaus zur Ver-
figung. Dabei ist auf eine sichers WegefUhrung und Que-
rungsméglichkeiten fUr FuBgéinger und Radfahrer zu achten. Ein
Gehrecht von der BahnhofstraBe in das Center ergénzt die Er-
reichbarkeit von Norden. Wegen der fehlenden Durchwegung des
Centers zum Kirchweg besteht zukinfiig aber keine Durchlassigkeit
in Ost-West-Richtung mehr.

Die im gelienden B-Plan festgesetzie Grinfléche verkleinert sich in-
folge der fir die Zufahrt zur TG bendtigten Verkehrstiichen.

Tiere und Pflanzen,
Ausgangssituation

Der Uberwiegende Anteil der Fli&ichen des Anderungsbereiches un-
terliegt einer gemischten bzw. Kerngebiets-Nutzung, ist Uberwie-
gend Gherbaui und versiegel. Das Plangebiet weist keine Grinflé-
chen, nur eine &uBerst gerings Durchgrinung der Freiflachen, kei-
ne Dach- und keine Fassadenbegrinung auf und hat daher dals
Lebensraum fir fiere und Pflanzen nur eine untergeordneie Bedeu-
tung baw. ist als lebensfeindlich einzusiufen. Lediglich auf den we-
nigen unversiegelten Flachen der Anliegergrundsticke der Bahn-
hofstraBe ist mit den aktuel noch vornandenen Gartenbereichen
ein gewisses Lebensraumpotenzial {Or Tiere und Pllanzen erkenn-
bar. Nach den geltenden Festsetzungen ist jedoch auch hier eine
hahere bauliche Ausnuizung zugelassen.

Erhaltenswerte Baum- oder Gehdlzbestinde befinden sich real in
folgenden Bereichen:
+ markante Blutbuche (1.1 m Stammdurchmesser, 15 m Kronen-
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durchmesser) an der Stellplatzzufahrt von der Bahnhoistrale
+  jOngere Linden innerhalb des Steliplatzes zwischen Bahnhof-
straBe und Cenier

= mehrere Einzelbdume (Eiche, Buche, Linde, Ahorn) im Innenhof
des Centers

gut entwickelte und raumbildende Buchenhecken am Wesi-
rand des jetzigen Centers und enilang der Zufahrt von der
BahnhofstraBe

= neu angepflanzte StraBenbéume enflang der Hamburger
SiraBe (gemdaB Festsetzungen; dabei ist die Zweireihigkeit infol-
ge des StraBenquerschnitts nur auBerhaib des akiuelien Ande-
rungsbhereiches realisiert worden)

Diese Gehdlzbesténde bieten den weniger anspruchsvollen und
storunempfindlichen Tierarten der Siedlungen zumindest Teillebens-
statten (Végel, Kleinstiuger, Insekien). Die Blutbuche weist offen-
sichtlich eine Vielzahl von Kr&hennestern (max. 10} auf und ist seit
einigen Jahren nachweislich Standort einer Saatkr&henkolonie (es
handelt sich um eine vergleichsweise sehr kleine Kolonie. Weitere 3
Saatkréhenkolonien sind im Raum Henstedt-Ulzburg bekannt).

AUs planungsrechtlicher Sichi haben die Gehdlze mit Ausnahme
der straenbegleitenden Baumreihe jedoch keinen Bestand, da sie
alle innerhalb der zul@issig Uberbaubaren Fldchen und der Ver-
kehrsfidichen liegen und nicht zum Erhait festgeseizt sind.

Insgesamt hat das Plangebiet somii eine geringe naturschuizfach-
liche Bedeutung.

Angesichts der geringen bis fehlenden Ausstattung an Biotop- und
Habitatstrukiuren, der Lage im Siedlungsraum und an der vielbe-
fahrenen BundessiraBe und der infolgedeassen nutzungsbedingten
Stérungen [motorisierter Verkehr, Radfohrer, FuBgénger, Hunde
etc.} ist fOr die Belange des Artenschutzes davon duszugehen, dass

+ ein Vorkommen von Plianzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richilinie sowie von {nur) nach nationalem Recht sireng oder
besonders geschitzien Pflanzenarten ausgeschlossen ist, da
der Uberwiegende Teil der entsprechenden Arien selien und
auf natumahe, vergleichsweise anspruchsvolle Standorte an-
gewiesen is,

« Vorkommenspotentiale fUr streng geschitzie Fledermausarten
im Plangebiei wegen des Mangels an geeigneten Gehdlz-
und sonstigen Stiukiuren, des noch zu geringen Alters der Ein-
zelb&ume, fehlender H8hlen und Spalten efc. nicht gegeben
sind {in den im Norden und Westen angrenzenden Gdérien ste-
hen zudem potentiell weitaus geeignetere Quartiers- und Nah-
rungsangebote zur Verflgung),

« der Anderungsbereich fir alle weiteren Arten des Anhangs IV
der FFH-Richilinie keine geeigneten Habitate baw, keinen ge-
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eigneten Lebensraum bisted,
s+ von den europdischen Vogelarten das Vorkommen der Saai-
kr&he als Koloniebr{ter von Bedeutung ist und

e eih Vorkommen von weiteren Brutvagelarten sich aus den ge-
nannten Grinden auf der Fidche auf wenige ungeféahrdete,
GuBerst stérungsunempfindliche und zumeist unspeziaiisierte
Vogelarien der Siedlungsgebiete reduziert; geeignete Brutha-
bitate stellen lediglich die wenigen Baume als Nistplatz der
Baumfrei- und Nischenbriter sowie die Hecken fUr GebUsch-
freibriter dar.

Die Saatkréihe z&hlt zu den besonders geschitzten Vogelarten, ist
ein Koloniebriter, steht nicht auf der Roten Liste und ist in Schies-
wig-Holstein in einem gUnstigen Erhaltungszustand.

Auswirkungen

Angesichis der zum Teil bereifs voilfi&ichigen Bebauung und des nur
GuBerst geringen Grinbestandes sowie der bereifs bestehenden
planungsrechtflichen Fesisetzungen ist aus naturschutzrechtlicher
Sicht durch die ge&nderien Festsetzungen nicht mit erheblichen
und nachhaifigen Beeintré&chiigungen zu rechnen:

Die Beseitigung des real vorhandenen Baum- und Gehdiz-
bestandes und die damit einhergehenden Teil-Verluste von Le-
bensrdumen fUr die heimische Pflanzen- und Tierwelt (potenzielie
Brut- und Nahrungsbiotope sowie Tagesverstecke fUr gehdlz-
bewohnende Tiere) ist nach den derzeitigen Festsetzungen des B-
Plans Uberwiegend auch bereits zuldssig und it somit nicht infolge
der Planénderung ein. Dennoch ist geprift worden, die dominante
Buchenhecke in die gednderie Planung zu integrieren, was wegen
der ErschlieBungs- und Anlieferungsmerkmale aber nichi méglich
ist. Hingegen ist die erstmatlige Sicherung der markanten Buche
gegenUber der planungsrechilichen Situation, nach der der Baum
keinem Schutz unteriegl, ais positive Auswirkung der 2. B-Plan-
Anderung zu werten. Der Baum bleibt als Fortpflanzungsstéitte der
Krdhenkclonie somit ebenfalls erhalten.

Die Durchgrinungsvorschriften zur antelligen Fassadenbegrinung,
zur Dachbegrinung des CCU und die (texilich) festgesetzten
Baumpflanzungen an der BahnhofstraBe fragen zur Schaffung von
Grinmasse und Tell-lebensrumen fUr die heimische Pflanzen- und
Tierwell auf den ansonsten verarmfen Zentrumsfléichen bei. Sie
schaffen zudem einen gewissen Ausgleich fir den entfallenden
Baum- und Heckenbestand, wenn auch aus planungs- bzw. naiur-
schutzrechtlicher Sicht hierfOr kein Ausgleich erforderlich wird. Ins-
besondere die Vorgaben zur Fassadenbegrinung und zur Dach-
begrinung gehen Uber die bisherigen Fesisefzungen hinaus und
stellen somit ebenfalls eine positive Auswirkung dar.

Im Bereich der Einmindung der TG-Zu- und Ausfahri in die Ham-
burger SiraBe kommt es zum Fortfall von 2 der straBenbegleitend
festgesetzten und vorhandenen Baume. Die im gelienden 8-Plan
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festgesetzie 2. Baumreihe ldsst sich wegen des Flachenanspruchs
der Verkehrsfisichen mii Abbiegespuren im Anderungsbereich
auch zukOnitig nicht realisieren.

Vor dem Hiniergrund der geringen Habitateignung des Plangebiets
konn fUr alle artenschutzrechtlich relevanten Arten ausgeschlossen
werden, dass durch die Anderung des B-Plans artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbesténde im Sinne des § 44 (1) BNatSchG eintre-
ten. Die Einhaitung der diesbezlglichenh Bestimmungen betifft un-
ter Voraussetzung der unten aufgefihrien VermeidungsmaBnah-
men die Tétungsverbote, Stérungsverbote, Verbote des Beschédi-
gens und Zerstérens von Lebensst&tten sowie den Verlust der 6ko-
logischen Funktion von Foripflanzungs- und Ruhest&tten im réumli-
chen Zusammenhang.

Da keine Verbotstatbest@inde im Sinne des § 44 BNatSchG einfre-
ten, werden auch keine artenschutzrechtlichen Kompensations-
bedarfe ausgelst.

Boden

Ausgangssituation

Grundséiziich zéhlt der Anderungsbereich naturréumlich zur Geest
und weist sandige Bodenverhdltnisse auf. Die natUrlicherweise vor-
kommenden Braunerde-Podsole weisen keine besonderen Stand-
orteigenschafien auf, haben nur eine allgemeine Bedeutung fr
den Naturschutz, sind regional verbreiiet und vergleichsweise un-
empfindlich.

Die im Rahmen der u.g. Schadsioff-Untersuchung bis in 11 m Tiefe
durchgefOhrten Sondierbohrungen pestétigen die fein- bis mittel-
sandigen gewdadchsenen Boden.

Die natUdichen Bodenfunkticnen sind allerdings nutzungsbedingt
im gréBien Teill des Plangebieis deuilich Gperformt. Infolge der
groBftaichigen Uberbauungen und Versiegelungen sind die Lebens-
raumfunktionen fur Pflanzen und Tiere sowie Bodenarganismen, die
Fiter- und Pufferfunkiionen und das Regelungspotential fir den
Wasserkreislauf erheblich eingeschrénkt, was als Vorbelastung zu
werten ist. Lediglich auf den wenigen unbebauten Restildchen der
Anliegergrundsticke an der BahnhofstraBe kann von weniger ge-
storten Bodenfunktichen ausgegangen werden. Auch hier [&sst der
geltende B-Plan jedoch hodhere Ausnutzungen zulasten der aktuel-
len Gartenfléichen zu.

Bzgl. imdglicher nutzungsbedingter Schadstoffbelasiungen vwurde
fir den Bereich einer ehemaligen chemischen Reinigung (Teile der
FlurstGcke 12/135 und 12/136), welche bei der Unferen Boden-
schuizbehérde als Alistandori aktenkundig ist, eine orientierende
Bodenluftuntersuchung durchgeithri (Rolf Eick & Ulrich Hedicke,
2009). Wahrend Hinweise auf eine Schadstoffbelastung des Bodens
mit sog. BIEX-Aromaten {leichtfiichiige Aromate Benzol, Tolnol,
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Ethylbenzol und Xylole) nach den Laborbeiunden nicht vorliegen,
wurden in der Bodenluft der Messstellen Konzeniraiionen von LCKW
(leichiflochtige chlorierte Kohlenwasserstoffe) nachgewiesen.,

Die sich ggfs. aus dem in der Bodenluft nachgewiesenen Konzeni-
rationen ergebende Gefdhrdungssituation fir den Schadsioff-
Wirkungspfad Bodenluft-Innenraum-Mensch” wird von den Gut-
achiern gegenwdrtig als gering eingeschatzt.

Weitere Hinweise auf Altlastenverdachtsfidchen liegen fOr den An-
derungsbereich nicht vor. Die Untersuchungen der Bodenschutz-
behérde des Kreises Segeberg beziehen allerdings mehrere ehe-
malige Reinigungsbetriebe in der ndheren Umgebung mit ein.

Auswirkungen

Angesichis der schon bestehenden und planungsrechtiich zuldssi-
gen Versiegelung und Uberbauung der Flédchen f0hrt die Ande-
rung von Art und MaB der baulichen Nutzungen nicht zu relevan-
ten weitergehenden Beeinirchtigungen der Bodenfunkfionen. Es
werden mit Ausnahme des Anschnitts der Grinfldche durch die
TG-Zufabrt keine Flichen erstmals einer Bebauung zugeflhrt.

Die bekannten Schadstoffbelastungen durch die ehemalige Reini-
gung versidrken sich vorhabensbedingt nichi, sondern werden
vielmehr im Rahmen der BavmaBnahme weiter geprift und sa-
niert. Im Zusammenhang mit den Auskofferungsarbeiten fir den in
diesem Bereich geplanten Tiefgaragenbau werden der betrofiene
Boden fachgerecht entsorgt, potentielle Ausdinstungen Uberprifi
und durch bauliche MaBnchmen unterbunden, zumal im Hinblick
auf den geplanten Lebensmitielmarkt ohnehin eine Verir&glichkeit
sicherzustellen ist,

Eine erhebliche Beeintr&chtigung des Schutzguts Boden ist im Ge-
samtzusammenhang nicht zu erwarien.

Wasser

Avusgangssifuation

Die natltiche Oberflachenentwisserung und die Grundwasser-
flieBrichtung sind entsprechend der naturrtiumlichen Situation und
des Reliefs grundsatdich nach 30den zur Pinnau ausgerichiet. Die
Standorte sind grundwasserfern, wie die o.g. Sondierbohrungen
bestatigt haben: so sind bis in 11 m Tiefe keine wasserflhrenden
Schichten angetroffen worden. Die anstehenden Sedimenie sind
von Natur aus gut durchldssig. Die infolgedessen nafirliche Ver-
schmutzungsernpfindlichkelf des Grundwassers ist jedoch ange-
sichts der Machtigkeit der Deckschichten deutlich gemindert,

Auch der Wasserhaushali ist durch die aktuelien und zuldssigen
Nutzungen deutlich Oberformt. So ist die Bedeutung der Sande fir
die Grundwasserneubildung versiegelungsbedingt eingeschrinkt
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und der CObherflachenabfluss wird in die bestehende Kanalisaiion
abgeleitet. Gleichzeitig Ubernehmen die bestehenden VYersiege-
lungen Schutzfunkfionen gegeniber dem Grundwasser im Hinblick
auf nutzungsbedingte Verunreinigungen, z. B, aus dem Verkehr.

Ausgehand von der ehemaligen Nutzung einer Tell - Gebdudeild-
che als chemische Reinigung ist die bezeichnete crientierende Bo-
denuntersuchung zu dem Ergebnis gekommen, dass ein Schad-
stoffeinfrag ins Grundwasser wegen der spezifischen Stoffeigen-
schaften der festgestellten Substanzen (hohe Flichtigkeit von
LCKW, horizontale ung vertikale Ausbreitung) nicht ausgeschlossen
werden kann. Das Guiachten gibt Hinwelse auf weiferen Untersu-
chungsbedarf zur Uberprifung der Grundwassersituation. Die Er-
kundungen sind eingebunden in das chnehin laufende Untersu-
chungsprogramm der Unteren Bodenschutzbehdrde, nach dem
Beobachtungsbrunnen im potentielen An- und Absirombereich
der ehemaligen Reinigungsbetriebe beprobt werden, um fesizu-
stellen, ob es einen Sanierungsbedarf §0r die Grundwasserverunrai-
nigung gibt.

Oberflachengewdsser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
Auswirkungen

Angesichits der schon bestehenden und planungsrechilich zuléssi-
gen Versiegelung und Uberbauung der FiGechen fUhren die gedn-
derten Fesisetzungen zum MaB der baulichen Nutzungen auch fir
das Schutzgut Wasser nicht zu erheblichen weitergehenden Beein-
fréichtigungen. Die Oberfldchenentwdsserung wird im Grundsaiz
nicht veréndert.

Die méglichen gualitativen Gefdhrdungen des Grundwassers und
der Vorilut, welche sich grundsétzich aus der Belastung des Ober-
flachenabflusses durch Schadstoffe des Verkehrs {Leichtflissigkei-
ten). besonders von den ErschlieBungsfldchen und den oberirdi-
schen Siellpléizen, ergeben kdnnen, dndermn sich wegen der be-
stehenden Vorbelastungen nicht, zumal ein GroBteil dss ruhenden
Verkehrs im Tiefgaragengeschoss des neuen Centers unierge-
bracht wird und sich der Stand der Technik in der Oberfléchen-
eniwdsserung {Olabscheider etc.) seit der Erstbebauung des Ge-
bietes weiterentwickelt hai.

Das Gefdihrdungspotential f0r das Grundwasser infolge der Verun-
reinigungen durch die ehemalige Reinigung vemingert sich inso-
fern, als dass mit dem Albriss des Gebdudes und dem Bodenaus-
hub fUr das TG-Geschoss der potentiell belastete Boden beseitigt
wird. Unabhangig von der Anderung des B-Plans 1&uft das Unfersu-
chungsproegramm des Kreises Segeberyg mii Beobachtungsorunnen
und ggfs. durchzufihrenden SanierungsmaBnahmen. Diese sind
bei der Konkretisierung des Vorhabens in die Planung sinzubinden.

Eine vorhabensbedingte erhebliche Beeintrichtigung des Schutz-
guts Wasser ist somit weder in quantitaiiver noch in qualitafiver Hin-
sicht zu erwarien.
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Klimg

Ausgangssituation

Das driliche Klima innerhalb des Anderungsbereichs des B-Flans ist
durch die stark baulich gepragten Nutzungen und die GuBerst ge-
ringe Vegetationsausstattung beeinflusst. Auf den kebauten F&-
chen hemschen grundsétzlich vertnderie kleinklimaiische Verhdlf-
nisse: héhere Tag- und Nacht-Temperaturen, geringere Luftfeuch-
tigkeit, verminderte Windgeschwindigkeit bei gleichzeifiger Wirbel-
bildung, erhéhte Luftbelastung durch $tdube und Verunreinigun-
gen. Klimatisch ausgleichswirksame Strukiuren  (Frischluftbildung,
Luftfilterung, Kaliluftentstehung etc.] kommen hier nichi vor, so dass
die rechiswirksam als Kerngebiet festgeseizien Fidchen als kimati-
sches Belastungsgebiet einzustufen sind.

Auswirkungen

Beeinirdichtigungen des Kimahaushalies infolge der gednderfen
Fesisetzungen sind vor dem Hintergrund der nuizungsbedingt und
plonungsrechtlich bereits zul&ssigen stark vorbelasteien Ausgangs-
situation zu beurteilen. Eine Verstérkung oder Verdnderung der ver-
siegelungsbedingien stadtklimatischen Temperaturextreme  iriit
nicht ein. Zu erheblichen oder nachhaltigen Beeintréchtigungen
des Schutzgutes Kleinklima kommt es somit nichi.

Luft

Ausgangssituation

Die Iufthygienische Ausgangssituation wird im Anderungsbereich
des Bauieitplans durch die innerériliche Lage, die bestehenden
Kerngebistsnutzungen sowie die Benachbarung zur B 433 (Ham-
burger SiraBe) gepragt. Infolgedessen Uberwiegen die Belastungs-
fakicren die fUr das Schutzgut Luft ausgleichswirksamen Strukturen.,

Aufgrund der hohen Versiegelungsraten und des nur sehr geringen
Antells an Grinstrukiuren auf den bebauten Grundsidcken haben
die insgesamt wenigen Gehdlzbesténde nur sehr kleinr&iumige Be-
deutung fUr die Luftfilterung. Auch fragen die kleinrGumigen bs-
wachsenen Fléchen nur uBerst eingeschrénkt zum &rilichen Luft-
austausch bei, zumal ein wirksamer Verbund mit der unbebauten
Landschaft nicht besteht.

Bzgl. der maBgeblichen Schadstoffquellen und “komponenten wird
auf das Schutzgut Mensch verwiesen.
Auswirkungen

Fir die Beurteillung der Lufischadstoffimmissionen der geplanten
Nutzungen und Vorhaben wurde eine enisprechende Untersu-
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chung durchgefihrt und eine Beurfeilung insbesondere im Hinblick
auf die angrenzenden Nuizungen vorgenommen. im Ergebnis
wurde festgestellt, dass vor dem Hintergrund der besiehenden Be-
lastungen {innerhalb und auBerhalb des Plangebietes) die Zunah-
men fur alle maBgeblichen Lufischadsioffe gering ausfallen und
eine beurteilungsrelevante Verschlechterung der Luftschadstoffsi-
tuation durch die Festsetzungen des B-Plans daher nicht zu erwar-
ten ist, insbasondere da alle relevanten Grenzwerie eingehalten
werden {siche auch Schutzgut Mensch).

Die abriss- und baubedingten Auswirkungen auf die Luft (Stdube
etc.) sind erst auf der Baugenehmigungsebene relevant.

Mit der Anderung des B-Plans kommt es nicht zu nennenswerten
Verfinderungen der iufthygienischen Situation, zumal die Beseiti-
gung des verbliebenen Baumbestandes und der hohe Anteii an
Baumasse schon nach geltendem Recht zuldissig waren. Die aniei-
lig festgeseizie Fassadenbegrinung sowie die Dachbegrinung
des CCU wirken einer weiteren Verschlechterung entgegen. indem
Stéube gebunden und Grinmasse geschaffen werden,

Landschaft
Ausgangssituation

Das Landschafis- bzw. Orisbild des Anderungsbereichs wird durch
die innerériliche Lage, die quasi gewerbliche Ausrichiung seiner
Nutzungen und die erheblichen Anteile an fiieendem und ruhen-
dem Verkehr bestimmt. Auf erheblichen Teilen der Grundsticke
besteht eine hohe Versiegelungsrate mit &uBerst geringer Durch-
grinung und entsprechend fehlenden gliedernden Strukiuren. Le-
diglich die mit 150 bzw. 80 m Ldnge und 2 bzw. 3m Hbhe ein-
drucksvolien Buchenheckenabschnitte an den iefzigen Grund-
stUcks- bzw. Nutzungsgrenzen und die wenigen GroBbdume wirken
ansatzweise orisbildpréigend. Auch diese sind jedoch nach den
bisher zuléssigen baulichen Ausnuizungen nicht zu erhaiien und
damit planungsrechtlich nicht vorhanden.

Hinzu kommen die stadiréumlichen Méngel durch das ungeordne-
te Nebeneinander unterschiedlicher Gebdudestrukiuren und die
insgesamt desolat wirkende Gestaltungsqualitét des besiehenden
Centers, die sich negativ auf das Ortshild dieses zentralen Standorts
auswirken,

Lediglich der &ffentliche SiraBenraum der Hamburger SiraBe weist
mit den vor wenigen Jahren vorgenommenen StraBenbaumpflan-
zungen Begleitgrin auf und wirkt infolgedessen gegliedait.

Die zur Gestattung auf Privatgrund festgesetzten Baumpflanzungen
entlang des Kirchwegs sind bisher nicht reclisiert. Weitere nen-
nenswerte Gestaltungs- und Grinfestsetzungen enthdit der gelten-
de B-Plan nicht.

2, Anderung des Bebauungspians Nr., 63
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Auswirkungen

Angesichts der bestehenden Mdéngel des Landschafts-/Orisbildes
in der realen Ausgangssituation und der sitidiebaulichen und
stadtgestalterischen  Ziele der B-Plan-Andetung (Beseitigung der
desolaten Situation, Verbesserung von Blickbeziehungen, Neuge-
staltung von R&umen) kommi es durch die Festsetzungen der B-
Plan-Anderung nicht zu weitergehenden Beeintréchiigungen des
Schutzguts Landschaft. Vielmehr besteht die Mglichkeit einer er-
heblichen Aufwertung der Bestandssituation insbescondere zum
Marktplatz hin, was als pasitive Auswirkung zu werten ist. Die zulds-
sige Geschossigkeit und die zu erwartenden maximalen Gebdu-
dehéhen liegen im Bereich der bisher festgeseizten Traufhdhen.

Die bislang festgesefzten Biume enfiang des Kirchwegs sind im
Rahmen der 2. Anderung des B-Plans nicht mehr realisierbar. Mit
der erstmals festgesetzten Fassadenbegrinung des Centers zum
Kirchweg hin und der in diesemn Bereich abgestufien Héhereniwick-
lung wird die Geb&udefront aufgelockerf und das Orisbild anieilig
gestaltel. Dies gilt auch fUr die Bahnhofstrae infolge der dort auf
den privaten Fliichen festgesetzten Baumpflanzungen. Auch tragt
der Erhalt der Blutbuche an der Bahnhofsirae zum Erhalt des Oris-
hildes bei. Der Verlust der beiden festgeseizien und vorhandenen
StraBenbdume infolge der TG-Zufahrt ist fOr das Ortsbild im Gesamt-
zusammenhang nicht erheblich.

Kultur- und tige Sachgit
Avsgangssituation

KulturgUter sind im Geltungsbereich der B-Plan-Anderung nicht
vorhanden.

Als sonstige SachgUter sind die vorhandenen Nutzungen mif inrem
baulichen Bestand {soweit sie nichl das jetzige UlzZburg-Center be-
freffen) zu berUcksichtigen, allerdings unier BerOcksichtigung der
bereits geltenden stadtebaulichen Festsetzungen.

Auswirkungen

Aufgrund des Fehlens von KuliurgOtern kommt es auch nicht zu Be-
frofienheiten.

Die Sachgiter (Gebdude, Leitungen) erfahren keine Einschrén-
kungen, da sie in den Fesiseizungen berlcksichiigt werden.

Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen sind abhdngig von den Wechseloeziehun-
gen, d.h. den Wirkungszusammenhdngen zwischen den einzelnen
Schutzgltern oder auch innerhalb von SchutzgUiern.

2. Anderung des Bebauungsplons Nr. 63
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Wechselwirkungskomplexe mit  Schuilzgut  Obergreifenden  Wir-
kungsneizen, die aufgrund besonderer dkosysiemarer Beziehungsan
zwischen den SchulzgGtern eine hohe Eingrifisempfindlichkeit auf-
weisen und Ld.R. nichl wiederherstelibar sind, sind im Plangebiel
vor dem Hintergrund der bereits weitgehenden und intensiven
baulichen Nutzungen und der innerdrilichen Lage nicht vorhan-
den.

Auswirkungen

Eine Verstarkung der Umweliauswirkungen durch sich negativ ver-
stérkende Wechselwirkungen ist durch die Anderung des B-Plans
nicht zu erwarten.

16.2.2 Prognose Uber die Entwickiung des Umweltzustandes bei
NichtdurchfGhrung der Planung

Ohne die 2. Anderung des 8-Plans 63 wirden die bestehenden
Nutzungen entsprechend der jeweligen Genshmigungen baw.
sonstiger Zulassungsverfahren weitergefUhit werden. Bauliche Er-
weiterungen wirden sich an den Festsetzungen des geltenden B-
Pians 43 orientieren. Eine Erweaiterung bzw. ein Neubau des Wizburg-
Centers wére demnach in ganz erheblichem Umfang maglich, da
dos derzeilige Center das zulGssige Mab des B-Plans bei weitemn
nicht ausnutzi.

Die ErschlieBung (Kunden und Anlieferung) wirde unverdndert wie
im Bestand verlaufen, d.h. mit Schwerpunkt Ober die BahnhofsiraBe
und den Kirchweg. Im Rahmen der bestehenden Fesisetzungen
wiire eine Zunahme der Verkehrsbelastung cuf der Bahnhofstrae
und auf dem Kirchweg méglich, da dort eine gréBere Parkplatzan-
lage und eine weitere TG-Zufahr} zuldssig sind. Dementsprechend
wirden die Larm- und Schadsioffimmissionen fir das angrenzende
Mischgebiet zunehmen. Eine Quantifizierung dieser Zunahme ist nur
schwer mdglich {vgl. Definition Prognosenullfall im Schallschutzgui-
achten). Der Anspruch auf Lédrmschutz wirde sich nach den Fest-
setzungen des geltenden Rechts richten, welche sich auf die zur
Hamburger SiraBe ausgerichteten Fassaden beschrénken.

Die Freiraumqualidt und das Ortshild wirden in der mangeinden
Auspragung bestehen bleiben, erst bei UmbaumaBnahmen im
Rahmen der gelienden Festsetzungen wirden sich auch die bauli-
chen und die Aufenthaltsqualitéten auBerhalb der Gebdude ver-
bessem.

Die Bodenversiegelungen blieben unverénderi. Die Sanierung des
Altsiandorts der ehemaligen Reinigung in Bezug auf den Boden
und das Grundwasser wirde unabhéngig vom B-Plan-Verfahren
vorgenommen werden mdssen.

In Ermangelung einer gemeindlichen Baumschutzsaizung unterliegt
der Baumbestand im Anderungsbereich (z.B. Blutbuche an der
Parkplatzzufahri von der BahnhofstraBe, Solitéire innerhalb des Cen-
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ters) keinen besonderen Schutzvorschriften, zumal der bisherige B-
Plan keine diesbeziglichen Grinfestsetzungen enthdlt, er kénnie
somit ersatzlos entfallen. Die mangelhafte Durchgriinung des Kern-
gehiets bliebe unverdndert, Solange keine baulichen Ver&nderun-
gen eintrésten, wirden auch die entlang des Kirchwegs festgesetz
ten Baumpflanzungen nicht vorgenommen. Bestand hétten tedig-
ich die Baume entlang der Hamburger StraBe, fUr die fesigesetzie
2. Baumreihe wére auch ohne das Vornaben kein ausreichender
Platz im StraBenquerschnitt vorhanden.

FOr alle anderen SchutzgUter sowle die Wechselwirkungen ergdben
sich keine anderen Umweltauswirkungen bei NichtdurchfOhrung
der Planung.

16.2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und
zum Ausgleich der erheblichen Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind bei der Anderung des B-Pians
und in der Abwégung zu berlicksichtigen. Insbesondere sind auf
der Grundlage der naturschutzrechilichen Eingriffsregeiung die Be-
einfréichtigungen von Naiur und Landschaft zu beurteilen und Aus-
sagen zur Yermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu iref-
fan. Die Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen betreffen
aber auch die Larm- und Luftschadstoffsituation fOr den Menschen.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Schuizgut Mensch

Auf der Grundlage der Larmuntersuchung werden im B-Plan ent-
sprechende Festsetzungen zum Lérmschutz getroffen.

Zum Schutfz der angrenzenden Nutzungen vor Gewaerbeldrm sind
folgende MaBnahmen vorgesehen:

«  BUndelung der Anlieferungen Uber die BahnhofstraBe

«  Ausschluss von LKW-An- und Abfahrten des CCU Uber den
Kirchweg

« Einhausung der Anlieferzone einschlieBlich Umfahrt, Vordach
an der Anlieferungszone, zustitzliche L&rmschutzwénde an der
Grenze zur westlich und 6stlich benachbarien Bebauung

= Ausschluss von LKW-Nachtanlieferungen (22:00 bis 04:00 Uhr)

«  Ausschluss von Anlieferungen ganziags auch an Sonn- und
Feiertagen

«  Ausschluss von Parkpaletten auf Gebdudedachemn
+ Unierbringung des rthenden Verkehrs im Uniergeschoss

+  Einhausung der 1G-Rampe

2. Anderung des Bebauungsplans N, 63
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- schallabsorbierende Verkleidung der Rampe zur Tiefgarage
(Seitenwdinde, Decke)

= Asphaltierung der Zufahit zur TG
+  lérmarme AusfOhrung etwaiger Regenrinnen

= Begrenzung der Emissionen der Summe aller haustechnischen
Anlagen

Zum Schutz der Nutzungen vor Verkehrslérm werden in der Plan-
zeichnung L&rmpegelbereiche nach DIN 4109, Schallschutz im
Hochbau, festgesetzt. Die abgestuften Festseizungen getten fir die
Ost- und SUdfassade des Hochhauses, den Verbindungsbau zwi-
schen CCU und Rathaus, die StraBen- und Seifenfassaden der
BahnhofstraBe in der 1. Baureihe sowie zum Morkiplaiz orientierte
Fassaden.

Die zum Schuiz vor Verkehrsléem auBerhaity des Plangebiets in der
Larmuntersuchung formulierten MaBnahmenvorschléige wie Durch-
fahrisbeschréinkungen, Begrenzung der zuldssigen Hochsige-
schwindigkeit, Austausch der Fahrbahnoberfldche etc. beziehen
sich auf die Hamburger StraBe und sind nicht Gegenstand der Fest-
sefzungen der 2. B-Plan-Anderung. Sie zielen vorwiegend auf eine
Absenkung der dort [auch ohne die Anderung) bestehenden sehr
hohen Vorbelastungen (im Bereich der Gesundheifsgefdhrdung)
ab.

AuBerdem tragt das ErschlieBungskonzept zur Minimierung der
Larmbelastung bei:

+  BUndelung der PKW-Zufahrien von der Haupiverkehrsstrale

+ Reduzierung des Verkehrs in den untergeordneten StraBen
(BahnhofstraBe jegliche Anlieferungszu- und -abfahrt, Kirch-
weg keine Anlieferungsverkehre, in beiden StraBen keine Kun-
denzufanrten)

Im Ergebnis der Lufischadstoffuntersuchung sind Festsefzungen zum
Schuiz vor Luftschadstoffemissionen oder —immissionen nichi erfor-
deriich.

FUr die abriss- und baubedingten Auswirkungen werden im 8-Plan
folgende Hinwelse gegeben: vibrationsarme Abbruchmethoden,
l&rmarme Abbruchmethoden, Verwendung von larmarmen Bag-
gern, Komprassaren und sonstiger Kleinmaschinen, Verzicht auf lau-
te Rammarbeiten und Spundungen, Begrenzung der Arbeifszeiten
auf tagsiber etc.

Zur sicheren WegefOhrung fOr FuBgdnger im Bergich der Tiefgara-
genzufahrt wurde deren Rampe vom Cenierkomplex nach Osten
abgerickt und so eine gefahrlose Passage erméglicht,

2. Anderung des Bebauungsplans hr, 43
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Schutzqgut Tiere und Pflanzen

FUr den vorhandenen Baum- und Heckenbestand ergeben sich -
auBer fUr die Blutbuche - keine Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen, da er sich im Bereich der geplanten Geb&ude- bzw.
ErschlieBungsfiéichen befindei und ein Abricken nicht moglich ist.
Bei der Beseitigung sind allerdings die nafurschutzrechilichen Ver-
botsfristen des § 32 (5) und (6) BNatSchG bzw. § 27a LNaiSchG zu
berlGcksichtigen.

Auch aus Grinden des Artenschutzes sind die notwendigen Féllar-
beiten auBerhalb dieser Verbotskristen vorzunehmen, um Konflikte
mit dem Tdtungsverbot, d.h. die Beseiligung potentiell besetzier
Brutpidtze der Avifauna, s vermeiden.

Mit dem Erhalt der Blutbuche einschlieflich der kleinen Kréhenko-
lonie wird dem Vermeidungsgebot entsprochen. Zur nachhaltigen
Sicherung des Baums sind entsprechende BaumschutzmaSnahmen
vorgesenen.

Schutzgut Boden

FUr das Schutzgut Boden ergeben sich vor dem Hintergrund der
bestehenden und planungsrechtiich zuldssigen hohen Versiege-
lungsraten und der nutzungsbedingien Anforderungen keine Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen.

Schutzgut Wasser

Auch fr den Wasserhaushalt sind keine wesenilichen Minimie-
rungsmaBnahmen wegen der schon bestehenden und zuldssigen
hohen Versiegelungsraten und der siark eingeschréinkten Versicke-
rungsméglichkeiten realisierbar.

Die ScnierungsmaBnahmen des Altsiandorts finden unakbhéngig
von den MaBnahmen und Fesisetzungen des B-Plans stait.

Schutzgut Klimao

Die festgesetzten anteiligen Fassaden- und Dachbegrinung und
Baumpflanzungen iragen kleinrGumig zur Minderung der versiege-
lungsbedingten Folgen fUr das &riliche Klima bei.

Schutzgut Luft

Auch fUr das Schutzgut Luft wirken die festgesetzte Fassaden- und
Dachbegrinung und die Baumpflanzungen minimierend bzgl. der
Belastungen, indem der Bestand an lufihygienisch wirksamen Siruk-
turen gestarkt wird.

Schutzgut Landschoft

Durch die Neugestaltung der Zenfrumsfléichen wird das Ortsbild er-
heblich aufgewertei, die Gestalt- und Aufenthalisqualitai werden
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varbessert. Durch die Ricknahme der Grenze zwischen Ein- und
7weigeschossigkeit sowie Fassadenbegrinungen werden die Kermn-
gebietsflachen insbesondere gegeniber den Mischnutzungen am
Kirchweg besser eingebunden, der (bergang wird gemindert. Der
festgesetzte Pllanzstreifen sichert dafir die Voraussefzungen.

Die beidseitige Begrinung der erforderlichen Lérmschutzwénde im
Bereich dar Anlieferzone trégt zu deren Einbindung insbesondere
im nachbarschaftliichen Bereich bei.

Schutzgul Kuliur- und sonstige SachaGter

FOr das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter ergeben sich kei-
ne Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen.

Ausgleichsmanahmen

Im Bereich der bereits baulich genutzten Grundsticke des Kernge-
bists mit zum Teil noch weiiergehenden Baurechien enistehen
durch die geéinderien Festsetzungen keine weiteren Eingriffe in
den Bodenhaushalt und Biotope [Baumbestand) und insofern kein
naiurschutzrechtiicher Kompensationsbedar.

Aus Artenschutzgesichispunkten werden ebenfalls keine Aus-
gleichsmaBnahmen eriorderlich.

16.2.4 Alternalive Planungsmbglichkeiten

Da es sich um die Erneverung des vorhandenen Centers in der
Ortsmitie handelf, ergeben sich keine Standortaiternativen. Bine
dezentrale Ansiedlung eines Einkaufcenters auf der grinen Wiese
wilrde nicht nur den stadiebaulichen und landesplanerischen Zie-
len widersprechen, sondern auch mif einer Sieigerung des Verkehrs
verbunden sein. Aus der Sicht des Verkehrsgutachtens und der
Larmuniersuchung tragr die verbrauchernahe Lage in der Ortsmii-
e im Gesamizusammenhang zur Verkehrsvermeidung bei.

Im Hinblick auf das Vorhaben sind folgende alternative Planungs-
méglichkeiten denkbar:

Wéahrend die Nutzungsari [Kerngebiet} aufgrund der Lage, der
Aussagen der vorbereitenden Bauleitplanung und der schon voll-
zogenen Entwicklung auf Teilfléichen des Zentrums feststeht, sind for
das MaB der Nutzung (Geschossigkeit, Baufelder) grundsdiziich Va-
rianten denkbar, welche aber keine erheblichen Unterscheidungs-
merkmale fUr die B-Plan-Festsetzungen und deren Umweltauswir-
kungen bedingen.

Hingegen sind f0r die verkehrliche ErschlieBung folgende Varianten
denkbar und im Rahmen des Planverfahrens alternativ geprifi
worclen:

Eine alternative Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf einem

Parkdeck des Cenfers {anstelle der TG} wirde zwar keine verdn-
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derlen Zufahrten bedingen, wére aber fir die Larmbelastung der
angrenzenden Nutzungen besonders im Kirchweg deutlich ungins-
figer zu beurteilen (An- und Abfahrten, TUrenschlagen, Einkaufswa-
gen etc. bei weitgehend freler Ladrmausbreitung). Eine Dachbe-
grinung des CCU wdére dann nicht realisierbar. Diese Losung wur-
de von den politischen Gremien der Gemeinde ausdricklich aus-
geschlossen. Eine anteilige Einhausung des Parkdecks wirde immer
noch unginstigere L&rmimmissionen als die Unterbringung im ge-
schlossenen Untergeschoss mit sich bringen.

FOr die ErschlieBung des Centers kénnten die Zufahrien (wie bisher
im B-Plan festgeseizt] weiterhin auf die Hamburger StraBe, die
BahnhofstraBe und den Kirchweg verteilt werden, Damit wirden
die Verkehrs- und Lérmbelastung weiterhin bzw. zunehmend in die
Fldche gefragen werden und in der BahnhofsiraBe und im Kirch-
weg schutzbedUrfiigere Nutzungen belasten als entlang der Ham-
burger StraBe. Zudem ist die BahnhofstraBe verkehidlich ungeeignet,
den zus&izlichen Verkehr aufzunehmen (vgl. Verkehmsuntersu-
chung}. Nach den Ergebinissen der Verkehrsuntersuchung und der
Larmuniersuchung stellt die PKW-Zufahrt von der Hamburger StraBe
mit ca, 5000 Fahrten auch wegen der BUndelung des Verkehrs die
gUnstigste Ldsung dar.

FUr die LKW-Anlieferung von der BahnhofstraBe zeichnen sich aus
funktionalen Grinden [betriebliche Abl&ufe; Anlieferung von hin-
ten/von der Seite und nicht durch den Haupteingang des Centers}
keine Alternativen ab. Eine zusiiizliche LKW-Anlieferung S0d wurde
im Verlauf des Planverfahrens verworfen. Eine zunéichst von der
Hamburger StraBe aufgeiragene Zufahrt fOhrie zur Durchmischung
der Verkehre mit mangelnder Verkehrssicherheit. Eine Anlieferung
vom Kirchweg mit rOckwdirtiger Ein- und Ausfahrt wurde wegen der
Belastung des Kirchwegs und cufgrund von Sicherheitsaspekien
ebenfalls aufgegeben. Auch eine Splittung des LKW-An- und Ab-
fahrbetriebes (BahnhofstraBe - Anfieferung, Kirchweg nur Ausfahrt)
wurde als unginstiger fOr die benachbarten Nutzungen als die nun
festgesetzte Ldsung [An- und Abfahrt der LKW ausschlieBlich Ober
die BahnhofsiraBe) eingestuft und daher nicht weiter verfolgt.

Hinsichtlich der Vorkehrungen zum Larmschuiz sind aktive Lérm-
schutzmaBnahmen aus staditebaulichen und funktionalen Grinden
sowie auch wegen der beengten Verhdltnisse nicht maglich.

16.3  Zusdtzdiche Angaben

16.3.1 Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenninislicken

Die Beurieilung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal argumen-
tativ. Als Beurfeilungsgrundiage fir die Beschreibung und Bewer-
tung der Ausgangssituation und der Auswirkungen wurden ver-
schiedene Unterlagen und Fachgutachien herangezogen:

« B-Plan 63 in der Fassung vom 11.5.2000
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= Verkehrsuntersuchung City-Center-Ulzburg, BDC Dorsch Con-
sult Ingenieurgesellschaft mioH, Fassung fUr die 2. Auslegung.
Februar 2011

«  Schallschutzgutachten, Biro fUr Bauphysik, 3. Neubearbeitung,
Februar 2011

« Luftschodstoffuntersuchung, LAIRM Consult GmbH, April 2010

=« QOrientierende Bodenluftuntersuchung fOr Telle der Flursticke
12/135 und 12/136, Rolf Eick & Ulrich Hedicke, Mai 2009

FOr die Beurteilung der Ldrm- und Luftschadstoffsifuation im Hinblick
auf das Schutzgut Mensch {sowie in Wechselwirkung auch fUr das
Schutzgut Luft) wurden spezifische Untersuchungen durchgefihrt,
in der die Auswirkungen der geplanten Festsefzungen gegenlber
dem Prognose-Nullfall aufgezeigt und bewertet wurden, Darin
wurden jewells clle akfuell geltenden Gesetze, Verwaltungsvor-
schriften, Richilinien und Regelvorschriften sowie dlle verfigbaren
projekibezogenen Quellen und Unterlagen berlcksichtigt.

Als Grundlage fir die Prognosen zu Larmm und Luftschadstoffen
wurde eine Verkehrsuniersuchung erstellt, welche aus den turnus-
mdéBigen Verkehrsz&hlungen der Gemeinde, eigener Knoten-
punkterhebungen und Analysebelastungen aus dem Verkehrseni-
wicklungsplan den Bestand ermitieite, den Prognose-Nulifall als Be-
zugsfall errechnete, das durch das CCU generierte Verkehrsauf-
kommen auf der Grundlage von Art und Umfong der geplanten
Nutzungen und unter Verwendung von Mobilitéiskennwerien ermit-
telte, um dann durch die Uberlagerung den Verkehr des Planfalls
zu prognostizieren. Das Verkehrskonzept wurde im Vorfeld mit der
zusidndigen Fachbehdrde (LBV) abgestimmlt,

Das Schallschutzgutachten wurde an die Ergebnisse zustiziicher
Verkehrsz&hlungen, verdinderter Anlieferungszonen efc. angepasst.

Die im Rahmen der varliegenden Untersuchung fir den Gewerbe-
l&rm verwendeten Ansdize liegen auf der sicheren Seite (Aufrun-
dung der PKW-Bewegungen der TG, Doppelansaiz {Ur beide
grundsaiziichen Zufahrtsméglichkeiien zur Anlieferzone, Annahme
glnstiger Schallousbreitungsbedingungen), so dass eine Uber-
schreitung der im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ermitiel-
ten Beurtellungspegel mit einiger Sicherheit nicht zu erwarten ist.

FUr die Beurteilung der Lufischadstoffbelastungen wurden die ak-
tuellen Grenz- und immissionswerte herangezogen (EU-Richtlinien,
22, BlmSchV, TA Luft). Die Beurtellung erfolgte anhand der fOr den
StraBenverkeir maBgeblichen Leitkomponenten Stickstoffdioxid,
Benzol und Feinstaub {PMig und PMas).

FOr die Berechnung der Abgasemissionen wurde das Bezugsjahr
2015 zugrunde gelegi. Damit ist sichergestellt, dass die verwende-
ten Emissionen auf der sicheren Seite liegen, auch wenn die Ab-
nahmen der Emissionsfaktoren aufgrund einer Verbesserung der
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Fahrzeugtechnik und der Kraftstoffe nicht in dem Umfang eintreten
sollten, wie sie fUr die Jahre bis 2020 und spdter prognostiziert wer-
den.

Im Hinblick auf die groBréumige Hintergrundbelastung wurden ak-
tuelle Messergebnisse der LuftUberwachung Hamburg herangezo-
gen. Dabei wurde in der vorliegenden Untersuchung von dem kon-
servativen' Ansatz ausgegangen, dass die grofrdumige Hinter-
grundbelastung konstant bleibt. Tatsdchlich ist jedoch zu erwarten,
dass auigrund emissionsmindernder MaBnahmen zur fliichende-
ckenden Einhaliung der Grenzwerte der 22. BimSchV in den kom-
menden Jahren ging Abnahme der grofrumigen Hintergrundbe-
lastungen zu erwarten ist, Dies wird voraussichtlich duch zu einer
Abnahme der Feinstaub- und Stickstoffdioxid - Hintergrundbelas-
tungen flhren, so dass die talsdchlichen Gesamtbelastungen ge-
ringer ausialien werden als hier dargestellt (Eine Anpassung der
Luftschadstoffuntersuchung wurde aufgrund des Forifalls der ehe-
mals vorgesenenen Anlieferungszone SGd nicht erferderlich, da le-
diglich die ohnehin weit unier 1 % liegenden Zunahmen der rele-
vanten Schadstoffe an den benacnbarten Immissionsorten entfal-
len. FOr die Anlieferungszone an der BahnhofsiraBe benachiarten
Immissionsorte ergeben sich daraus keine zuséiziichen Belastun-
gen, da Art und Anzahl der doriigen Anlieferungen aufgrund der
notwendigen Anpassung der Mietersirukiur unverandert bleiben.
Auch fOr den Ausschluss der [KW-Ausfahrien Uber den Kirchweg
wurde keine Akiualisierung der Luftschadstoffuntersuchung vorge-
nommen, zumal die dortigen anlieferungsbedingten Zunahmen
der relevanten Schadsioffe zwischen 0,0 und 0,4 % befrugen und
der Wegfall dieser Belostungen gleichermaBen irrelevant ist).

Eine ausfthrliche Darstellung der Methodik ist in den Fachgutach-
ten Verkehr, Larm und Lufi jeweils enthalten.

Fir die Aussagen zum Schutzgut Pilanzen und Tiere wurde eine Ge-
landebegehung durchgeflihrt und die Fesisefzungen des gelten-
den B-Plans ausgeweriet. Im Hinblick auf die artenschutzrechtli-
chen Belange gemdéB BNatSchG wurden anhand der Habitat-
aussiattung das {potenzielle} Vorkommen streng und besonders
geschitzier Arten gemdB BNatSchG abgeschétzt und Verbotstai-
besténde im Sinne des § 44 BNatSchG abgeprifi. Fir die Vorkom-
men der Saatkrithe wurden die Kenntnisse der &rilichen Natur-
schufzverb&nde hinzugezogen und fir die Baurieilung der Zugriffs-
verbote und der ggfs. zu ergreifenden MaBnahmen das LLUR vor-
sorglich zu Rate gezogen.

Fir die Beurteilung des Schuizgutes Boden und Wasser liegen Aus-
sagen fUr eine Teilfldche im Zusammenhang mit der Bodenluftun-
fersuchung im Bereich einer ehemaoligen chemischen Reinigung
vOr.

Bei den Facnhgutachien Verkehr und Larm ergab sich bzgl. des
Prognosenulifalls die Schwierigkeit, dass die redle und die pla-
nungsrechtliche Ausgangssituation erheblich voneinander abwei-
chen, da der geliende B-Plan eine weiiaus hdhere bauliche Aus-
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nutzung zuldsst, als tatséchlich vorhanden ist, und das besighende
Center zudem deuiliche Leersténde aufweist. Infolgedessen ist der
theoretische Lastfall fir den Gewerbeldrm nicht fassbar, so dass in
der Lé&rmuntersuchung von der heutigen Situation dusgegangen
wurde. Insofern ist festzustellen, dass die bestehende Belastung er-
heblich unier der derzeit planungsrechtlich méglichen liegt. FOr
den Prognoseplanfall heiBt dies wiederum, dass die aus dem gel-
jenden Planrechi resulfierenden Verkehre und L&rmbelastungen
sogar noch héher als die fUr die 2. Anderung des B-Plans nun prog-
nostizierten liegen wirden und zudem eine ungUnstigere Verteilung
(Ober die NebenstraBen) aufweisen wirden. Dies ist bei der Infer-
pretation zu berGeksichtigen.

Weitere Schwierigkeiten bei der Zusammensiellung der Unterlagen
bestanden nicht.

16.3.2 MaBnahmen zur Uberwachung

Um frihzeitig unvorhergesehene nachieilige Auswirkungen zu er-
mifteln und ggf. AbhilfemaBnahmen ergreifen zu kénnen, sind ge-
eignete MaBnahmen zur Uberwachung zu benennen.

Aus der Sicht der getroffenen Festsetzungen und MaBnahmen ist
fUr den vorliegenden Bauleitplan nichi davon auszugehen, dass
sich die Auswirkungen nach Reclisierung des Vorhabens anders
darstellen oder unvorhergesehene Auswirkungen fir einzelne
Schutzglter einfreten, zumal die Beurteilungsgrundlagen dem
Siand der Technik enfsprechen und insbesondere die Ansdtze zum
Gewerbeléirm und zur Prognose der Luftschadstoffe auf der siche-
ren Seite liegen. Eine Uberschreitung der im Rahmen der vorlie-
genden Untersuchung ermiitelten Beurteilungspegel und Luft-
schadstoffbelastungen ist mit einiger Sicherheit nichi zu erwarten.

Infolgedessen ergibt sich keine Notwendigkeit besonderer Uber-
wachungsmaBnahmen.

Die notwendigen Regelungen und Nachweise der Zuldssigkeit im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren, z.B. Einhaliung der An-
forderungen an den passiven Schallschutz, sind davon unberGhrt,

Die MaBnahmen zur Uberwachung des Grundwassers anlésslich
der Verunreinigungen im Bereich der ehemaligen Reinigung sind
unabhéngig von der B-Plan-Anderung durchzufUhren und somit
nicht Gegensiand dieses Verfahrens. Bei der Redlisierung des Vor-
habens sind ggfs. weitere MaBnahmen mit der Unteren Boden-
schutzbehdrde abzustimmen.

16.4  Aligemein verstiindliche Zusammenfassung

Mit der 2. Anderung des B-Plans 63 werden die planungsrechili-
chen Voraussetzungen fUr die Neuerrichtung eines Einkaufsceniers
{CCU) am Standori des bestehenden Ulzburg-Centers geschaffen.

2. Anderung des Bebaouungsplans Nr, 63
Begrondung

STADT RAUM

Seite 65

PLAN



5l

Gemeinde Hensted! - Uizburg
Marz 2013

Gegenwarlig wird anndhemd der gesamte Anderungsbereich von
gemischt genutzten Fliichen eingenommen. Die bebauten Grund-
stiicke sind durch hohe bauliche Ausnutzung und hohe Versiege-
ungsgrade gekennzeichnet. Lediglich im Sden ist sine noch
ungestaltete Grinfléche vorhanden.

Nennenswerte Baumbestéinde sind nur punkivell sowie straBenbe-
gleiftend an der Hamburger StraBe vorhanden. Hervorzuheben ist
die Blutbuche an der BahnhofsiraBe, welche Lebensraum einer Ko-
lonie cus Saarkréinen ist.

Nach den geltenden Festsetzungen des B-Pians ist eine weitous
héhere bauiiche Ausnutzung (Geschossigkeit, Geschossfldchen)
zuléissig als vorhanden. FUr den Baumbestand gelten keine Festsei-
zZungen zur Erhattung.

Die Umweltauswirkungen wurden unter Berlicksichtigung der be-
stehenden Nutzungen, planungsrechtiichen Zuldssigkeiten und
Vorbelastungen des Plangebieis beurteilt, Infolgedessen beireffen
sie nur in geringem Umfang die Schutzgiter Boden, Wasser und
Kiima, da keine weitergehende oder ersimalige Bebouung von
Flachen erfolgt. Angesichis der Tafsache, dass die Beseitigung der
Bestéinde planungsrechtlich bereits zuldssig ist, trefen auch fir die
SchuizgUter Pilanzen und Tiere aus naturschutzrechilicher Sicht mit
Ausnahme des Verlusies von 2 festgesetzien StraBenbdumen keine
erstmaligen Eingriffe auf. Aus Arfenschuizsicht ware die Zerstdrung
der Fortpflanzungssiéitte der Saatkrihen beurteilungsrelevani ge-
wesen. Durch die Anderung das Vorhabens und die Korrekiur der
Baugrenzen in diesem Bereich konnten der Baumerhalt und darmit
auch der Standort der Kréhenkolonie allerdings gesichert werden.
Ansonsien kodnnen artenschutzrechtiich relevante Auswirkungen
durch entsprechende Einhaltung ven Verbotsfristen f0r die Gehdlz-
beseitigung cusgeschlossen werden.

Die maBgeblichen verkehrs- und nuizungsbedingten Auswirkungen
auf den Menschen bzw. Uber den Luitpfad, d.h. Larm und Luft-
schadstoffe, sind gutachterlich intensiv beurteilt worden.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass durch die planungsrechilichen
Festseizungen des B-Plans sowohl fUr den Verkehrssldrm und den
Gewerbelarm als auch fir den Gesamtldrm Oberwiegend keine
beurteilungsrelevanten Verdnderungen der Gesamtlérmsituation
zu erwarten sing. Der Verkehrsl&rm cuf den &ffentlichen StraBien er-
haht sich fir die meisten Einwirkorfe nur marginal. Nur gerade
wahrnehmbare Pegelerhthungen ergeben sich durch die Zufahrt
zur TG am Hochhaus. Nennenswerte Pegelerhdhungen resuliieren
aus der geplanten Lichtsignalaniage an der EinmOndung in die
Hamburger StraBe. Einen kritischen Bereich des Gewerbelarms stellt
die Anlieferungszone und die TG~-Zufahrt fir die angrenzenden Nut-
zungen dar.

Entsprechende MaBnahmen und Festsetzungen zum Larmschutz
werden insbesondere durch die BUndelung der Anlieferungsvor-
gange in der BahnhofstraBe, Vorgaben zur Einhausung der Anliefe-
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rungszone. den Ausschluss von Nachtanlieferungen sowie sonn-
und feiertéiglichen Anlieferungen, den Ausschiuss von Lieferverkeh-
ren auf dem Kirchweg, die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
im Untergeschoss, den Ausschluss von Parkpaletien auf Gebdude-
ddachem und Vorgaben zur Ausfihrung und Verkleidung der Tief-
garagenaustahrt {(zum Schutz vor Gewerbeldrm) und abgestuften
Larmpegelbereiche mit Hinweisen zum passiven Schallschutz (zum
Schutz vor Verkehrsi@irm) getroffen.

Auch aus lufthygienischer Sicht ist keine beurteilungsrelevanie Ver-
schlechterung der maBgeblichen Luftschadstoffe (Stickstoffdioxid,
Feinstaub und Benzol) zu erwarten, da die Zunahmen der Gesamt-
befastungen mit deutlich unter 10 % gering ausfallen und alle rele-
vanten Grenzwerte eingehalten werden. Somit sind die festgesetz-
ten Nutzungskategorfen und Vorhaben mit dem Schutz der an-
grenzenden Nutzungen vertréglich.

Alle anderen Auswitkungen sind von nachgeordneter Relevanz.

MaBnanmen zur Vermeidung und Minimierung der erheblichen
Auswirkungen beziehen sich zum einen auf die 0.g. Larmschutzfesi-
setzungen, zum anderen auf die naturschutzrechtlichen und arfen-
schutzrechtlichen Verbotsfristen bei der Beseitigung der Gehdlzbes-
ténde.

Wegen der bestehenden und planungsrechtlich zuléssigen bauli-
chen Ausnutzung des Plangebiets enisteht kein noturschutzrechili-
cher Kompensationsbedarf.

Die geprGften aliernativen Planungsmoglichkeiten (ErschiieBung,
ruhender Verkehr, L&rmschutz) haben keine Lésungsansditze her-
vorgebracht, die zu offensichtlich geringeren Auswirkungen auf die
SchutzgUter, insbesondere Menschen und Luft, fihren.

Bei den Fachgutachten Verkehr und L&rm ergab sich bzgl. des
Prognosenullfalls die Schwierigkeit, dass die reale und die pla-
nungsrechtiiche Ausgangssituation erheblich voneinander abwei-
chen, da der geltende B-Plan eine weitaus hdhere bauliche Aus-
nutzung zul&sst, als tatséchlich vorhanden isf, und das bestehende
Center zudem deulliche leersttinde aufweist. Insofern ist davon
auszugehen, dass die bestehende Belasiung erheblich unter der
derzeit planungsrechtlich mdéglichen liegt und dass die aus dem
geltenden Planrecht resultierenden Verkehre und Lérmbelasiun-
gen hoher als die fUr die 2. Anderung des B-Plans nun prognostizier-
ten egen wirden und zudem eine unginstigere Verteilung (Uber
die NebenstraBen) aufweisen wirden.

Die Notwendigkeit besonderer UberwachungsmaBnahmen im Hin
blick auf unvorhergesehene nachieilige Auswirkungen ist nicht ge-
geben, da die wesentlichen Auswirkungen gutachierich unter-
sucht wurden und diese Untersuchungen mit Annahmen auf der
sicheren Seite bzw. nach aktuellem Siand der Technik durchgefinrt
wurden.
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Henstedt-Ulzburg, den .01.08.2013

2. Arcl oy

' (Der Biirgermeister) /

in Vertretung
1. stellveriretende Birgermeisterin
Elisabeth von Bressensdorf
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