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1 Grundlagen

1.1  Rechtsgrundlagen

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 20.05.2014 den Aufstellungsbeschluss zur
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,, Auf dem Berge* gefasst. Im Vorfeld des Be-
schlusses hatte sich die Stadt bereits seit dem Jahr 2011 mit der Planung befasst (vgl.
hierzu auch Kapitel 2 Anlass und Ziele). Die in diesem Zuge erfolgten friitheren Aufstel-
lungsbeschliisse zu der 4. Anderung und Ergéinzung des Bebauungsplanes Nr. 33 wur-
den aufgehoben. Die urspriinglich als Ergénzung des B-Plans Nr. 33 anvisierte gewerb-
liche Entwicklung im Bereich norddstlich der AKN-Linie wird nunmehr als eigenstén-
diges Verfahren durch den B-Plan Nr. 72 , Kiisterland* betrieben.

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen zugrunde:

* das Baugesetzbuch (BauGB),

* die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und

* die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

* die Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO)
in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.

Als Plangrundlage fiir den topographischen und rechtlichen Nachweis der Grundstiicke
dient die ALKIS-Karte im MaBstab 1:1.000.

Fiir den Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes gilt derzeit die 3. Ande-
rung), deren Festsetzungen nach Inkrafttreten der 4. Anderung durch Festsetzungen der
4. Anderung iiberlagert werden.

1.2  Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros

Mit der Ausarbeitung der Bebauungsplanénderung ist das Biiro Architektur + Stadtpla-
nung, Hamburg, beauftragt.

Der Umweltbericht wurde zum wesentlichen Teil durch das Biiro Landschaftsplanung
Jacob, Norderstedt, bearbeitet. Er ist Teil der Begriindung.

Zur Bebauungsplanidnderung wurden auflerdem eine Schalltechnische Untersuchung, ei-
ne Verkehrsuntersuchung sowie eine Fachbegleitung zu ErschlieBungsthemen durch das
Biiro Masuch + Olbrisch GmbH, Oststeinbek, erstellt.

Zu der geplanten Einzelhandels-Erweiterung des Dodenhof-Standortes Kaltenkirchen
wurde eine Auswirkungsanalyse durch das Biiro GMA (Gesellschaft fiir Mark- und Ab-
satzforschung mbH), Hamburg, erstellt.
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1.3  Plangeltungsbereich

Der Plangeltungsbereich liegt siidlich der Anschlussstelle ,,Kaltenkirchen* zur Bundes-
autobahn A7, stlich der BAB 7 und siidlich der L 320. Er ist in der Planzeichnung
durch eine entsprechende Signatur gekennzeichnet und umfasst eine Flache von ca.
12,7 ha.

14 Hinweise zum Verfahren

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 wird der Geltungsbereich der 3. An-
derung vollstiindig iiberlagert. Dabei werden mit der 4. Anderung in erster Linie die
textlichen Festsetzungen zur Art der Nutzung geédndert. Die Festsetzung der maximal
zuldssigen Geschossflidche entféllt (zur Begriindung vgl. Kapitel 3.4). Gleichzeitig wer-
den die bisherigen Larmfestsetzungen aufgrund der leicht modifizierten Nutzungszulis-
sigkeiten sowie aktueller immissionsrechtlicher Anspriiche gedndert (zur Begriindung
vgl. Kapitel 3.9).

Die iibrigen Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzun-
gen (Teil B) werden aus der 3. Anderung in die 4. Anderung unverindert ibernommen.
Die Begriindung zur 4. Anderung bezieht sich daher in erster Linie auf die vorgenom-
menen Anderungen. Zur Erlduterung der unveriinderten Festsetzungen wird auf deren
Begriindung zur 3. Anderung verwiesen.

2 Anlass und Ziele

Die Firma Dodenhof betreibt im Plangeltungsbereich seit 1998 ein Mobel- und Einrich-
tungshaus, das 2006 um ein Modehaus ergénzt wurde. Der Bebauungsplan Nr. 33 ,,Auf
dem Berge* in seiner bisher geltenden Fassung der 3. Anderung weist den Bereich als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,GroBflachiger Einzelhandel* bei einer maxi-
malen Verkaufsfldche von 48.900 qm und einer maximalen GeschoBfliche von 55.000
gm aus. Vor dem Hintergrund einer sich wandelnden Einzelhandelslandschaft mochte
die Firma Dodenhof zur Sicherung des Standortes Kaltenkirchen eine Erweiterung vor-
nehmen.

Aus Sicht der Stadt Kaltenkirchen nimmt die Erweiterung von Dodenhof eine tragende
Rolle beim notwendigen weiteren Wirtschaftswachstum ein und ist somit von erhebli-
cher offentlicher, wirtschaftlicher und sozialer Bedeutung fiir Kaltenkirchen und den
Verflechtungsraum. Um die Zukunftsfahigkeit des Standortes Kaltenkirchen und die
Arbeitsplitze fiir die rund 700 Mitarbeiter angesichts der Verdnderungen in der Einzel-
handelslandschaft Schleswig-Holsteins und Hamburgs und den sich daraus ergebenden
verschirften Wettbewerbsanforderungen zu sichern, ist eine Ausweitung des Angebotes
erforderlich. Die Einzelhandelsgeschifte im Bereich des Bebauungsplans Nr. 33 sind
zudem fiir das Einzelhandelsangebot in der Stadt Kaltenkirchen und damit fiir die Erfiil-
lung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von besonderer Bedeutung.

Die Stadt Kaltenkirchen mochte daher einen nachhaltig wirtschaftlichen Betrieb dieser
Einzelhandelsbetriebe ermdglichen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine Erweiterung am Dodenhof-Standort Kaltenkirchen schaffen.
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31

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Ausweitung des Waren- und
Dienstleistungsangebotes und die Vergroerung der Verkaufsflachen zu schaffen, ist ei-
ne entsprechende Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 erforderlich.

Auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses vom 30.12.2012, der eine Erweiterung
der Verkaufsflichen um 12.200 m? in den bisher zulédssigen Sortimenten vorsah, wurde
bei der Landesplanungsbehorde ein Zielabweichungsverfahren gemi3 § 6 Abs. 2 Bun-
desraumordnungsgesetz i.V.m. § 4 Abs. 2 Landesplanungsgesetz (in der seinerzeit gel-
tenden Fassung) beantragt.

Mit Bescheid vom 04.03.2014 hat die Landesplanungsbehorde das Zielabweichungsver-
fahren abgeschlossen. Zusammengefasst kommt die Landesplanungsbehorde zum Er-
gebnis, dass eine Erweiterung der Verkaufsfldchen in dem beantragten Umfang von ins-
gesamt 12.200 m? Verkaufsfldche landesplanerisch unzuléssig sei, eine Erweiterung der
Verkaufsflidchen in geringerem Umfang jedoch eine Abweichung von den Zielen der
Raumordnung in Ziffer 2.8 LEP 2010 darstelle, die nicht die Grundziige der Planung be-
riihre. Fiir den Umfang der aus raumordnerischen Sicht vertretbaren Erweiterung wer-
den in der Zielabweichungsentscheidung Maflgaben genannt, die konkrete Angaben zu
den zulédssigen Verkaufsflachen und Sortimenten enthalten (dazu im Einzelnen unter
Ziffer 3.2.2, Stichwort ,,Kongruenzgebot*).

Gemil dem Aufstellungsbeschluss vom 20.05.2014 verfolgt die Stadtvertretung Kal-
tenkirchen mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,,Auf dem Berge* das Ziel,
die Verkaufsflichen im Sondergebiet ,,GroBflachiger Einzelhandel* gemél den Maliga-
ben des Zielabweichungsentscheides vom 04.03.2014 und entsprechend sonstiger An-
forderungen an ein modernen Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort anzupassen.

Gleichzeitig soll im Rahmen der 4. Anderung die verinderte planungsrechtliche Situati-
on im Bereich der Bahntrasse am Nordostrand des Geltungsbereichs infolge der Ver-
breiterung der Bahnfliche fiir den Neubau des Haltepunktes Dodenhof der AKN Eisen-
bahn AG nachvollzogen werden. Hier tiberlagert das Planfeststellungsverfahren, das
durch die Plangenehmigung vom 09.12.2005 rechtswirksam wurde, den bisherigen B-
Plan (vgl. auch Kapitel 3.7.2).

Stadtebauliche Begriindung

Lage und Bestand

Der Plangeltungsbereich liegt im Nordwesten des Stadtgebietes von Kaltenkirchen, siid-
lich der BAB 7-Anschlussstelle Kaltenkirchen ostlich der BAB 7 und siidlich der L 320.
Die Firma Dodenhof betreibt an diesem Standort ein Mobel- und Einrichtungshaus so-
wie ein Modehaus. Neben den Gebéduden liegen in dem Geltungsbereich der wesentliche
Teil der zugehdrigen Stellplatzanlage sowie randliche Griinstreifen, die dem Ausgleich
und der Versickerung von Dachflichenwasser dienen.

Das Lagerhaus (Abhollager) der Firma Dodenhof sowie ein kleiner Teil der Stellplatz-
anlage grenzen siidostlich an den Geltungsbereich an (Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 33, 1. Anderung der Stadt Kaltenkirchen). Die iibrigen siidlich angrenzenden
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Fldchen umfassen Aufforstungsfldchen, die in Zusammenhang mit dem siidlich gelege-
nen Erholungspark Kaltenkirchen stehen. Im Nordwesten wird der Plangeltungsbereich
durch eine Boschung zur BAB 7 begrenzt. Im Nordosten schlieBen die AKN-Bahntrasse
und AKN-Haltestelle ,,Dodenhof* an.

Die zwischen Bahntrasse und Kieler Strafle liegenden Flidchen, die nicht zum Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 33, 4. Anderung gehéren, umfassen Griinflichen mit
den Nutzungen des Plangebiets dienenden Regenriickhaltanlagen, die Zufahrt zum
Planbereich sowie landwirtschaftliche Flachen. Die landwirtschaftlichen Flachen sollen
zu einem Gewerbegebiet entwickelt werden, fiir dass zurzeit die planungsrechtlichen
Voraussetzungen mit dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 72 , Kiister-
land* geschaffen werden sollen.

32  Ziele der Raumordnung / Ubergeordnete Planungsgrundlagen

3.2.1 Regionalplanung

Fiir die Stadt Kaltenkirchen gilt der Regionalplan fiir den Planungsraum I (Fortschrei-
bung 1998 mit Teilfortschreibung vom 17.12.2012). Kaltenkirchen ist Mittelzentrum
gemdl Ziffer 5.1 (1) des Regionalplans. Fiir die vorliegende Planung von Bedeutung
sind die Ziele zur Regionalen Siedlungsstruktur in Kapitel 5.3 ,,Siedlungsachsen im
Ordnungsraum um Hamburg und an Hamburg grenzende besondere Siedlungsraume*.

Planerische Grundlage fiir die siedlungsstrukturelle Entwicklung des Ordnungsraumes
um Hamburg ist das Achsenkonzept. Hierbei verfolgt die Landesplanung das Ziel, die
wirtschaftliche und siedlungsstrukturelle Entwicklung im Wesentlichen in den Sied-
lungsgebieten auf den Entwicklungsachsen und insbesondere in den Achsenschwer-
punkten zu vollziehen (Ziel gemif Ziffer 5.3 (1) des Regionalplans). Die Stadt Kalten-
kirchen befindet sich auf der Entwicklungsachse Hamburg — Norderstedt — Kaltenkir-
chen im Ordnungsraum um Hamburg und bildet den dufleren Achsenschwerpunkt. Die
kréftige wirtschaftliche und siedlungsméfBige Entwicklung auf der Achse Hamburg-
Kaltenkirchen soll sich insbesondere in den nordlichen Teilen dieser Achse fortsetzen
(Ziel gemil Ziffer 5.3 (3) des Regionalplans).

Die zentralen Orte einschlieBlich der Stadtrandkerne sind Schwerpunkte der Siedlungs-
entwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende Bodenvorratspo-
litik und durch eine der zukiinftigen Entwicklung angepasste Ausweisung von Woh-
nungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Baufldchen gerecht werden (Ziel der Raum-
ordnung gem. Ziffer 5.1 (7) des Regionalplans).

Gemail der Karte des Regionalplans fiir den Planungsraum I liegt der Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 33 innerhalb der Siedlungsachse und innerhalb des baulich zu-
sammenhédngenden Siedlungsbereichs von Kaltenkirchen (vgl. Abbildung 1). Das Ge-
biet befindet sich in einem Bereich mit besonderer Bedeutung fiir den Grundwasser-
schutz. Die an das Plangebiet angrenzende Bahntrasse der AKN sowie die Bundesau-
tobahn A7 sind als Bestandteile der regionalen Infrastruktur im Plan dargestellt. In den
regionalplanerischen Zielen und Orientierungsrahmen fiir Kaltenkirchen (vgl. Regional-
plan I, Kap 5.6.2, S. 32 f) wird auf eine weiterhin bestehende erhebliche Nachfrage nach
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Wohnungen und Arbeitspldtzen mit entsprechenden Anforderungen an die regionale
Infrastruktur hingewiesen.

Den im Regionalplan dargelegten Zielen der Raumordnung wird mit der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 33 entsprochen.

Abbildung 1: Ausschnitt Regionalplan 1998 fiir den Planungsraum I (Stadtgrenze hervorgehoben)

3.2.2 Landesentwicklungsplan 2010

Der Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010) ist auf das Jahr 2025 ausgerichtet und
enthélt allgemeine Zielvorstellungen fiir das Land. Gema8 LEP 2010 sind die Zentralen
Orte und Stadtrandkerne Schwerpunkte fiir Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen
sowie fiir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind als solche zu sichern

und zu stdrken. Sie sollen in bedarfsgerechtem Umfang Fldchen fiir Wohnen, Gewerbe
und Infrastruktur bieten (vgl. LEP 2010, 2.2 (3) -Ziel- und 2.2. (6) -Grundsatz -).

In dem Landesentwicklungsplan sind Grundsétze und Ziele fiir den Einzelhandel enthal-
ten (vgl. LEP 2010, 2.8). In Zusammenhang mit der durch die 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes geplanten Erweiterung sind insbesondere die in 2.8, Absitze 3 bis 6 genann-
ten Plansitze von Bedeutung:

Zentralitiitsgebot (LEP 2010, 2.8 Abs. 3):

,» Grofiflichige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungsnutzungen sind
wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir die Zentralitdit nur in Zentralen Orten
vorzusehen (Zentralitdtsgebot) ...*

Die Stadt Kaltenkirchen ist innerhalb des Systems der zentralen Orte als Mittelzentrum
eingestuft. Das Zentralitdtsgebot ist somit erfiillt.

Beeintrachtigungsverbot (LEP 2010, 2.8 Abs. 4):

., Bei der Ansiedlung grofifldchiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentli-
che Beeintrdchtigung der Funktionsfihigkeit bestehender und geplanter Versor-
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gungszentren, insbesondere an integrierten Versorgungsstandorten, innerhalb
der Standortgemeinde zu vermeiden. Dariiber hinaus darf die Versorgungsfunk-
tion beziehungsweise die Funktionsfdhigkeit bestehender und geplanter Versor-
gungszentren benachbarter Zentraler Standorte nicht wesentlich beeintrdchtigt
werden (Beeintrdchtigungsverbot).*

Das Beeintrichtigungsgebot stellt gemiBl Rechtsprechung des OVG Schleswig (Urteil
vom 22.04.2010, 1 KN19/09 — FOC Neumiinster) kein Ziel, sondern einen Grundsatz
der Raumordnung dar. Von dieser Rechtslage geht auch die Staatskanzlei / Landespla-
nungsbehorde in dem Zielabweichungsbescheid vom 04.03.2014 aus (Seite 5). Das Be-
eintrachtigungsgebot stellt somit keine verbindliche Vorgabe dar, sondern ist im Rah-
men der Abwégung zu beachten.

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 wird es nicht zu einer wesentlichen
Beeintridchtigung der Funktionsfihigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszen-
tren, insbesondere an integrierten Versorgungsstandorten, in Kaltenkirchen oder in be-
nachbarten zentralen Orten kommen. Die zu der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
33 erstellte Auswirkungsanlayse zur Dodenhof-Erweiterung (GMA Juni 2014, vgl. An-
lage zur Begriindung) kommt in Bezug auf Kaltenkirchen zusammengefasst zu dem Er-
gebnis, dass sich fiir die Sortimentsbereiche Drogerie / Parfiimerie, Bekleidung /
Wische und Schuhe / Lederwaren Umverteilungsquoten von leicht iiber 10% erge-
ben, die zunéchst stidtebauliche Effekte vermuten lassen (vgl. GMA Juni 2014, S. 76).

In der weiteren Erlduterung fiihrt das Gutachten jedoch aus, dass bei nidherer Betrach-
tung eine Beeintridchtigung des Zentralen Versorgungsbereichs von Kaltenkirchen nicht
zu erwarten sei. Geschiftsaufgaben aller Betriebe einer Sortimentsgruppe werden dem-
nach nicht erfolgen, vielmehr konnen die Umsitze eines Anbieters bei Geschiftsaufgabe
von den anderen Anbietern teilweise libernommen werden. Zudem werden gerade die
Sortimentsgruppen Drogerie / Parfiimerie, Bekleidung / Wische und Schuhe / Lederwa-
ren in der Innenstadt durch die Entwicklungen im Bahnhofsumfeld (,,Neue Mitte Kal-
tenkirchen*, B-Plan Nr. 65) gestérkt, so dass mogliche negative Effekte der Dodenhof-
Erweiterung hierdurch voraussichtlich mehr als kompensiert werden.

Fiir die Umland-Gemeinden kommt die Auswirkungsanalyse zu dem Ergebnis, dass in
den fiinf durch die Erweiterung am stérksten betroffenen Kaltenkirchener Umlandkom-
munen Neumiinster, Henstedt-Ulzburg, Norderstedt, Quickborn und Bad Bramstedt
durch die Dodenhof-Erweiterung keine wesentlichen Anderungen der Marktverhéltnisse
und keine flachendeckenden Geschiftsaufgaben zu erwarten sind. In allen zentralen
Versorgungsbereichen dieser Stiadte / Gemeinden fallen die Umsatzverteilungsvolumina
teilweise gering aus und Umverteilungsquoten von 6% werden an keinem der zentralen
Versorgungsbereiche iiberschritten'.

Auch die Staatskanzlei (Landesplanung) kommt in ihrem Zielabweichungsentscheid
vom 03.04.2014 zu einem dhnlichen Ergebnis (vgl. S. 16): ,,...Gleichwohl kommt die
Landesplanung nach Auswertung aller im Verfahren eingereichten Auswirkungs- und
Vertrdglichkeitsgutachten sowie der Stellungnahmen der Verfahrensbeteiligten zu dem
Ergebnis, dass durch eine sehr begrenzte, an anderen Mittelzentren im Einzugsbereich

" vgl. Auswirkungsanalyse Dodenhof-Erweiterung, GMA, Juni 2014, S. 75
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 33 ,Auf dem Berge®, 4. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

des Planvorhabens orientierte Erweiterung der Verkaufsfldchen keine strukturgefdihr-
denden Umverteilungswirkungen oder stddtebaulich negative Auswirkungen durch das
Vorhaben zu erwarten sein werden. ...

Kongruenzgebot (LEP 2010, 2.8 Abs. 5)

,Art und Umfang solcher Einrichtungen miissen dem Grad der zentralortlichen
Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des Einzel-
handels muss der Bevilkerungszahl und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Nah- und Verflechtungsbereich angemessen sein (Kongruenzgebot).*

Dementsprechend vorbehalten sind fiir Mittelzentren (...) ,, ... mit mehr als
50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Mittelbereich einzelne Einzelhan-
delseinrichtungen des aperiodischen, gehobenen, ldngerfristigen Bedarfes
(Kaufhduser, Fachgeschdifte oder Fachmdrkte) mit bis zu 10.000 m? Verkaufs-
fléche je Einzelvorhaben sowie Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsag-
glomerationen (z.B. Fachmarktzentren) mit bis zu 15.000 m? Gesamtverkaufsfld-
che je Standort (...).*

Gemil dem Zielabweichungsentscheid der Staatskanzlei (Landesplanung) des Landes
Schleswig-Holstein vom 04.03.2014 ist das Kongruenzgebot ein zunichst dem Erweite-
rungsvorhaben entgegenstehendes Ziel der Raumordnung und damit zentraler Gegen-
stand der Abweichungsbeurteilung. Die Staatskanzlei (Landesplanung) kommt zu dem
Ergebnis, dass ,, .. fiir die Aufstellung der 4. Anderung und Ergéinzung des Bebauungs-
plans Nr. 33 ,,Auf dem Berge“ der Stadt Kaltenkirchen und die damit verfolgten Pla-
nungsabsichten in der unter Ziffer I 2-6 dargestellten Form und den dortigen Maf3gaben
von den Zielen der Raumordnung in Ziffer 2.8 LEP abgewichen werden [kann], weil die
Abweichung nach raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und der Landesent-
wicklungsplan 2010 in seinen Grundziigen nicht beriihrt wird“ (Landesplanung, Ab-
schlussbescheid im Zielabweichungsverfahren vom 04.03.2014, S. 17).

Die MaBgaben werden in Ziffer I. 2. des Zielabweichungsbescheides benannt. Sie lau-
ten:

Eine Abweichung von den Zielen der Raumordnung in Ziffer 2.8 LEP 2010 im
vorliegenden Fall beriihrt dagegen nicht die Grundziige der Planung, wenn die
folgenden Maf3gaben erfiillt werden:

Erweiterung der Verkaufsflichen (VKF) der Firma Dodenhof am Standort Kal-
tenkirchen um insgesamt maximal 6.500 gm.

a) Davon sind fiir den Sortimentsbereich Mobel und Einrichtung (Mobel- und
Einrichtungshaus) maximal 5.400 gm Verkaufsfliche und fiir die Sorti-
mentsbereiche Bekleidung / Textilien / Schuhe / Lederwaren und Sportartikel
(Modehaus) maximal 1.100 gm Verkaufsfliche zuldissig.

b) Innerhalb der fiir den Sortimentsbereich Mobel und Einrichtung (Mobel-
und Einrichtungshaus) maximal zuldssigen Verkaufsfliche von 45.400 gm
sind entsprechend der rechtskrdiftigen Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr.
33, 3. Anderung) weiterhin (zentrenrelevante) Randsortimente auf bis zu
15% der Verkaufsfliche zuldssig. Zum Randsortiment zdhlen entsprechend

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg « 27.07.2015 (Bau- und Umweltausschuss) 28.07.2015 (Stadtvertretung)
15.07.15 13:05 endgliltige Planfassung -9-



Begriindung Bebauungsplan Nr. 33 ,Auf dem Berge®, 4. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

der rechtskrdftigen Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 33, 3. Anderung) al-
le Waren, die nicht zum Hauptsortiment gehoren (z. B: Elektro-Grofigerdite,
Bettwaren, Matratzen, Gardinen, Haushaltswdsche, Lampen, Bilder, Haus-
haltswaren).

c) Innerhalb der fiir die Sortimentsbereiche Bekleidung / Textilien / Schuhe /
Lederwaren und Sportartikel (Modehaus) maximal zuldssigen Verkaufsfld-
che von 10.000 gm ist der Verkaufsfldchenanteil fiir die Randsortimente Par-
fiimerieartikel sowie Optik, Uhren, Schmuck auf jeweils max. 7% der vor-
handenen Verkaufsfliche des Kernsortiments, hochstens jedoch 550 gm Ver-
kaufsfldche je Randsortiment, festzusetzen.

d) Innerhalb der fiir die Sortimentsbereiche Bekleidung / Textilien / Schuhe /
Lederwaren und Sportartikel (Modehaus) maximal zuldssigen Verkaufsfld-
che von 10.000 gm ist die zuldssige Hochstverkaufsfldiche fiir Sportbeklei-
dung auf unverdndert 1.080 gm festzusetzen.*

Die im Zielabweichungsentscheid aufgefiihrten Ma3gaben werden mit den in der vor-
liegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 getroffenen Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung beachtet. Aus diesem Grund steht das Kongruenzgebot aus dem
LEP 2010 der vorliegenden Planung nicht entgegen. Die Frage, ob dem Kongruenzge-
bot in Ziffer 2.8 Abs. 5 des LEP 2010 die Qualitét eines Ziels der Raumordnung zu-
kommt, kann daher offen bleiben.

Integrationsgebot (LEP 2010, 2.8 Abs. 6)

Das Integrationsgebot stellt geméf Rechtsprechung des OVG Schleswig (Urteil vom
22.04.2010, 1 KN19/09 — FOC Neumiinster) kein Ziel, sondern einen Grundsatz der
Raumordnung dar. Es stellt somit keine verbindliche Vorgabe dar, sondern ist im Rah-
men der Abwiégung zu beachten. Von dieser Rechtslage geht auch die Staatskanzlei /
Landesplanungsbehdrde im Zielabweichungsbescheid vom 04.03.2014 aus (Seite 5).

Im LEP 2010 werden das siedlungsstrukturelle und das stidtebauliche Integrationsgebot
unterschieden:

a. Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot (LEP 2010, 2.8 Abs. 6 Satz 1)

., Grofiflichige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten sind nur im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der
Standortgemeinde zuldssig (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot)“

Das Siedlungsstrukturelle Integrationsgebot (Grundsatz der Raumordnung) wird beach-
tet, da der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 33 im baulich zusammenhingenden
Siedlungsgebiet Kaltenkirchens liegt. Zudem sind Parfiimerieartikel als nahversorgungs-
relevantes Sortiment gemif3 der Maf3gaben des Zielabweichungsentscheides und der in
der 4. Anderung getroffenen textlichen Festsetzungen nur als Randsortiment auf maxi-
mal 550 gm Verkaufsflidche zulédssig und haben damit einen vergleichsweise geringen
Umfang.’

2

vgl. auch Auswirkungsanalyse Dodenhof-Erweiterung, GMA, Juni 2014, S. 80
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b. Stadtebauliches Integrationsgebot (LEP 2010, 2.8, Abs. 6 Sitze 2 bis 3)

., Grofifldchige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten sind nur an stdadtebaulich integrierten Standorten im rdumlichen und funkti-
onalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen der Standort-
gemeinde zuldssig. (stdadtebauliches Integrationsgebot).

Derartige Einzelhandelseinrichtungen sind ausnahmsweise auf3erhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der
Standortgemeinde zuldssig, soweit eine stdadtebaulich integrierte Lage nachweis-
lich nicht moglich ist, die vorhandene Einzelhandelsstruktur weitere sortiments-
spezifische Verkaufsflichenentwicklungen zuldsst, die zentralortliche Bedeutung
gestdarkt wird und die Ansiedlung zu keiner wesentlichen Verschlechterung der
gewachsenen Funktion der zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemein-
de oder benachbarter zentraler Orte fiihrt.

Zentrale Versorgungsbereiche sind regelmdpfig die Innenstddte oder die Orts-
kerne sowie in Unter-, Mittel- und Oberzentren die sonstigen Stadtteil- und Ver-
sorgungszentren.

Das stiddtebauliche Integrationsgebot wird in Bezug auf den Geltungsbereich bereits im
Bestand nicht eingehalten, da der Standort nach wie vor keinem zentralen Versorgungs-
standort zugewiesen ist und der Standort auch weiterhin nicht in einem rdumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit einem zentralen Versorgungsbereich steht.’

In der Abwiigung ist zu beachten, dass mit der 4. Anderung kein neuer Standort geschaf-
fen wird, sondern ein vorhandener Standort gesichert werden soll. Die zentral6rtliche
Bedeutung Kaltenkirchens wird gestédrkt. Des Weiteren liegt der Standort innerhalb des
baulich zusammenhingenden Siedlungsbereiches. Eine wesentliche Verschlechterung
der gewachsenen Funktionen der zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde
Kaltenkirchen oder benachbarter zentraler Orte ist zudem nicht zu erwarten (vgl. oben
»Beeintrachtigungsverbot*). Weiterhin betreibt das Unternehmen Dodenhof seit ldnge-
rem den Ausbau einer besseren Verzahnung mit dem innerstiddtischen Einzelhandel. Die
jiingst getroffene Entscheidung Dodenhofs, in dem in Entwicklung befindlichen Bahn-
hofsumfeld eine Verkaufsfliche anzumieten, weist ebenfalls in diese Richtung®.

SchlieBlich ist darauf hinzuweisen, dass die Stadt Kaltenkirchen an der Kieler Strafle (L
320) nordlich der Einbindung der L 210 planerische Aktivitdten entfaltet, die zu einer
starkeren Anbindung dieses Bereichs und damit auch des Planbereichs an die Innenstadt
fiihren.

* Nordlich der L 320 ist zwischenzeitlich der Bebauungsplan Nr. 75 ,,Camp* in
Kraft getreten, durch den ein Bau- und Gartenfachmarkt angesiedelt worden ist,
der im Juli 2014 seinen Betrieb aufgenommen hat.

* Gegeniiberliegend, zwischen AKN-Trasse, Kieler Strale, Regenriickhaltebecken
und L 210 / Norderstrae wird derzeit der Bebauungsplan Nr. 72 , Kiisterland*
aufgestellt, durch den im Kreuzungsbereich Kieler Strale / Norderstral3e Bau-

3

vgl. Auswirkungsanalyse Dodenhof-Erweiterung, GMA, Juni 2014, S. 79

4

vgl. Auswirkungsanalyse Dodenhof-Erweiterung, GMA Juni 2014, S. 79
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recht fiir ein Hotel geschaffen werden soll. Richtung Norden schlie3en sich da-
nach die Flachen des stddtischen Bauhofs an, die planerisch gesichert sind, im
Anschluss daran entsteht ein Gewerbegebiet (mit weitgehendem Ausschluss von
Einzelhandel).

Es ist daher zu erwarten, dass die derzeit festzustellende stidtebauliche Zidsur im Ver-
lauf der Kieler Strae, nordlich der Einbindung L 210 / Norderstral3e, zukiinftig in dieser
Form nicht mehr bestehen wird.

3.2.3 Fliachennutzungsplan

Die Planung ist aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Kaltenkirchen entwickelt. Der
wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir den Bereich der Bebauungsplaninderung ein
Sondergebiet ,,GroBflidchiger Einzelhandel* dar.

3.3  Artder baulichen Nutzung

3.3.1 Einzelhandels-Auswirkungsanalyse

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 soll eine Erweiterung des Dodenhof-
Standortes unter Beachtung der Mal3gaben des Zielabweichungsentscheides vom
04.03.2014 planungsrechtlich ermoglicht werden. Als wesentliche Beurteilungsgrundla-
ge wurde durch die GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH im Juni
2014 eine Auswirkungsanalyse vorgelegt, in der die wirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Auswirkungen der vorgesehenen Dodenhof-Erweiterung auf insgesamt bis zu
56.200 gm Verkaufsfliche, aufgeteilt auf die verschieden Sortimentsgruppen, untersucht
werden (vgl. Anlage der Begriindung). Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlich-
keits-, Behorden- und Trédgerbeteiligung wird die im Bebauungsplanbereich maximal
zuldssige Verkaufsfléiche auf 55.400 m? festgesetzt, um auch insoweit den Mallgaben
des Zielabweichungsbescheids vom 04.03.2014 zu geniigen. Das Sortiment Spielwaren
wird nicht - wie im geltenden Bebauungsplan (Fassung der 3. Anderung) - als eigenes
Sortiment festgesetzt, sondern wird dem Sortimentsbereich Bekleidung, Schuhe, Sport
zugeordnet und ist mit einer Verkaufsflache von maximal 800 m? innerhalb der fiir die-
sen Sortimentsbereich festgesetzten Hochstverkaufsfliche von 10.000 m? zuléssig. Die
Ergebnisse der GMA in der Auswirkungsanalyse Juni 2014 sind von dieser Reduzierung
der Verkaufsfldche nicht betroffen.

Die GMA hatte bereits in den Jahren 2010 und 2011 eine zweistufige Auswirkungsana-
lyse erstellt. Die erste Stufe (2010) untersucht die Auswirkungen auf Kaltenkirchen. In
der zweiten Stufe der Auswirkungsanalyse ist eine Betrachtung von insgesamt 53 zent-
ralen Versorgungsbereichen in 19 Schleswig-Holsteinischen Stiddten und Gemeinden
und vier Hamburger Bezirksentlastungszentren, eine Auseinandersetzung mit raumord-
nerischen und landesplanerischen Fragestellungen sowie eine detaillierte Betrachtung
der sechs voraussichtlich am stirksten von Umsatzumverteilungen betroffenen Stiddte
und Gemeinden in den Einzugsbereichen der Zone I und II erfolgt.

Mit der zur vorliegenden B-Plan-Anderung erstellten Auswirkungsanalyse (Juni 2014)
wurden die moglichen Auswirkungen der Dodenhof-Erweiterung auf die sechs voraus-
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sichtlich am stédrksten von Umsatzumverteilungen betroffenen Stddte und Gemeinden
Kaltenkirchen, Norderstedt, Henstedt-Ulzburg, Neumiinster, Quickborn und Bad
Bramstedt erneut untersucht. Hierfiir wurde die Bestandssituation in den insgesamt 15
zentralen Versorgungsbereichen der sechs genannten Stidte und Gemeinden aktuell
iiberpriift und der tibrige Einzelhandel unter Beriicksichtigung von Neueroffnungen,
Erweiterungen und SchlieBungen fortgeschrieben.

Im Ergebnis wird zusammenfassend festgestellt, dass ,,die nach sortimentsspezifischen
Flichenobergrenzen differenzierten Berechnungen der GMA zu dem geplanten Erweite-
rungsflichenpool (....) auf insgesamt rd. 56.200 m? VK ( ...) gezeigt [haben], dass fiir
die Gesamtmafinahme an keinem der 15 im Detail betrachteten zentralen Versorgungs-
bereiche in den sechs vermeintlich stirker betroffenen schleswig-holsteinischen Stddten
/ Gemeinden unvertriigliche stidtebauliche regionale Auswirkungen zu erwarten sind.*

Fiir die von der geplanten Erweiterung am stéirksten betroffene Innenstadt von Kalten-
kirchen erfolgt eine differenzierte Beurteilung:

»Nach der stidtebaulichen Detailanalyse erscheint zum einen die Geschdftsaufgabe al-
ler Betriebe einer Sortimentsgruppe (also Drogerie / Parfiimerie oder Bekleidung / Wd-
sche oder Schuhe | Lederwaren oder Optik /| Uhren / Schmuck) infolge der Dodenhof-
Erweiterung ausgeschlossen, da die Umsdtze eines Anbieters bei Geschdftsaufgabe von
den anderen Anbietern teilweise absorbiert werden konnen und die Funktionsfdhigkeit
bzw. Versorgungssicherheit somit fortbestehen wiirde.

Zum Anderen wird die Kaltenkirchener Innenstadt mit den Anmietungsentscheidungen
der Neuen Mitte Kaltenkirchen gerade in den Sortimentsbereichen Drogerie / Parfiime-
rie (Stichwort: Budnikowsky), Bekleidung /| Wiische (Stichwort: rd. 2.000 m? zentrenre-
levante Sortimente) einzelhdndlerisch gestdrkt, wobei die Dodenhof-Gruppe, die selbst
rd. 700 m? hier verbindlich angemietet hat, einen zentralen Eigenbeitrag / die Initial-
ziindung fiir die weitere Realisierung des Quartiers leistet.

Mit anderen Worten: Mogliche negative Effekte infolge der Dodenhof- Erweiterungs-
planung diirften mit der ,, Neuen Mitte Kaltenkirchen mehr als kompensiert werden, so
dass stddtebaulich unvertrdgliche Auswirkungen infolge der geplanten Dodenhof- Er-
weiterung auch fiir das Kaltenkirchener Stadtzentrum nicht zu erwarten sind. Vielmehr
diirfte die Versorgungssicherheit und Zukunftsfihigkeit des Kaltenkirchener Stadtzent-

rums perspektivisch sogar nennenswert gestdirkt werden, (...)“°

Niéhere Angaben zum Vorgehen und den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse konnen
dem Gutachten in der Anlage der Begriindung entnommen werden.

Die Stadt Kaltenkirchen geht auf der Grundlage der vorliegenden Auswirkungsanalysen
sowie der Einschitzung der Staatskanzlei (Landesplanung) im Abschlussbescheid vom
03.04.2014 davon aus, dass stiddtebaulich unvertretbare Beeintrachtigungen oder Funk-
tionsstorungen in Zentralen Versorgungsbereichen aufgrund der durch die 4. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 33 ermdoglichte Verkaufsflichenerweiterung oder durch die
aufgrund des Bebauungsplans Nr. 33 insgesamt zuldssigen Einzelhandelsnutzungen
(Gesamtvorhaben in seiner erweiterten Gestalt) nicht eintreten.

> Auswirkungsanalyse Dodenhof-Erweiterung GMA, Juni 2014, S. 81
¢ Auswirkungsanalyse Dodenhof-Erweiterung GMA, Juni 2014, S. 81 f
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3.3.2 Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 setzt ein Sondergebiet ,,Einkaufszentrum*
fest. Die Zweckbestimmung wird in der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 néher bestimmt.
Demnach dient das Sondergebiet der Unterbringung eines Einkaufszentrums mit den
Sortimentsschwerpunkten Mobel sowie Bekleidung / Schuhe / Sportartikel / Spielwaren.

Die Verkaufsflache wird auf insgesamt maximal 55.400 gm begrenzt und die zulédssigen
Nutzungen unter Beriicksichtigung der Mallgaben des Zielabweichungsentscheides vom
04.03.2014 genauer festgesetzt. Diese insgesamt maximal zuldssige Verkaufsflache teilt
sich auf die Sortimentsbereiche Mobel (rund 82%) und Bekleidung / Schuhe / Sport /
Spielwaren (rund 18%) auf, wobei innerhalb der einzelnen Sortimentsgruppen weitere
Differenzierungen erfolgen.

Mobel

Die maximal zulédssige Verkaufsflidche fiir Mobel betrdgt 45.400 qm. Das Hauptsorti-
ment umfasst Mobel aller Art, Teppiche, Teppichbdden und harte Fu3béden, deren Ver-
kaufsflache auf insgesamt 38.590 qm beschrinkt ist. Zusétzlich sind auf bis zu 6.810 gm
Verkaufsfldche und rdumlich dem Hauptsortiment Mobel zugordnet Randsortimente zu-
lassig. Dies entspricht einem Anteil von 15% der festgesetzten Verkaufsflache fiir das
Sortiment Mobel. Randsortimente sind Waren, die zu dem Hauptsortiment Mobel hinzu-
treten und dieses ergidnzend durch solche Waren anreichern, die eine gewisse Beziehung
und Verwandtschaft mit den Waren des Hauptsortimentes haben. Beispielhaft zu nennen
sind ElektrogroBgerite, Bettwaren, Matratzen, Gardinen, Haushaltswiésche, Lampen,
Bilder und Haushaltswaren.

Zu Lasten der Verkaufsflache fiir das Hauptsortiment Mébel und im rdumlichen Zu-
sammenhang mit diesem ist zudem ein Fachsortiment fiir Babys und Kleinkinder (1. bis
3. Lebensjahr) mit einer Verkaufsfliche von maximal 1.250 m? fiir Kindermobel, Kin-
derwagen, Kinder-Autositze und sonstige Waren fiir Babys und Kleinkinder zuldssig.
Nach den Vorstellungen und Erwartungen der Kunden runden diese Sortimente das An-
gebot einer Baby- und Kindermobelabteilung ab. Um dieser Erwartung Rechnung zu
tragen, sollen diese arrondierenden Sortimente im raumlichen Zusammenhang mit Ba-
by- und Kleinkindermobeln auf einer begrenzten Flache angeboten werden konnen.

Im Sondergebiet groBflichiger Einzelhandel ist wie bereits in der 3. Anderung eine
Zelthalle mit einer Verkaufsfldche von max. 1.500 m? zuldssig. Hier diirfen nur Waren
aus dem Haupt- und Randsortiment Mobel verkauft werden. Die Verkaufsfliche der
Zelthalle wird voll auf die fiir Mobel maximal zuldssige Verkaufsflache von 45.400 m?
angerechnet.

Bekleidung, Schuhe, Sport, Spielwaren

Die maximal zuldssige Verkaufsfliche fiir Bekleidung, Textilien, Schuhe, Lederwaren,
Sportartikel und Spielwaren wird auf insgesamt 10.000 m? festgesetzt. Die maximale
Verkaufsfliche fiir Sportbekleidung betriigt dabei 1.080 m?, was der bereits gemif der
3. Anderung zulissigen Verkaufsfliche entspricht. Diese Festsetzung entspricht der
Malgabe Nr. 2 d) des Zielabweichungsbescheides vom 04.03.2014, wonach die Ver-
kaufsflidche fiir das Modehaus (Sortimentsbereiche Bekleidung / Textilien / Schuhe /
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Lederwaren, auf 10.000 m? und in diesem Rahmen die zuléssige Verkaufsfliche fiir
Sportbekleidung (unverédndert) auf 1.080 m? festzusetzen ist.

Das Sortiment Spielwaren, das im Bebauungsplan in der Fassung der 3. Anderung noch
eigenstindig festgesetzt war, wird ebenfalls in den Sortimentsbereich Bekleidung,
Schuhe, Sport einbezogen und ist mit einer maximalen Verkaufsfliche von 800 m? (was
der gemiB der 3. Anderung zulissigen Verkaufsfliche entspricht) daher nur innerhalb
der fiir diesen Sortimentsbereich festgesetzten Hochstverkaufsflache von 10.000 m? zu-
lassig.

Obgleich das Sortiment Spielwaren im Zielabweichungsbescheid vom 04.03.2014 nicht
erwihnt ist, soll auf diese Weise den Mallgaben des Zielabweichungsbescheides zur
maximal zuldssigen Gesamtverkaufsfliche Rechnung getragen werden.

Innerhalb der Verkaufsflidche fiir die Sortimente Bekleidung / Schuhe / Sport / Spielwa-
ren sind als Randsortiment Parfiimerie-Artikel sowie Uhren / Schmuck zulédssig, wobei
pro Randsortiment (1) Parfiimerie-Artikel und (2) Uhren / Schmuck jeweils maximal

7 % der vorhandenen Verkaufsfliche des Hauptsortiments fiir Bekleidung / Textilien /
Schuhe / Lederwaren / Sportartikel / Spielwaren, maximal jedoch jeweils 550 m? Ver-
kaufsflache zuldssig sind. Auch diese Festsetzung entspricht der Maf3gabe aus dem Ziel-
abweichungsbescheid vom 04.03.2014 (Mal3igabe 2 c). Der Umfang der Randsortimente
ist in der GMA-Auswirkungsanalyse untersucht worden, stidtebauliche Auswirkungen
sind nicht zu erwarten.

Gastronomie

Wie bereits in der 3. Anderung sollen auch weiterhin gastronomische Einrichtungen zu-
lassig sein. Die Nutzflidche der gastronomischen Einrichtungen wird von bisher maximal
3.000 gm Nutzfliche auf maximal 4.000 gm erhoht, so dass im Zuge der Nutzungser-
weiterungen auch fiir gastronomische Angebote ein etwas groferer Spielraum gewdhrt
wird, damit eine langfristige wirtschaftliche Standortsicherung erfolgen kann. Jeglicher
Einzelhandel auf den Gastronomiefldchen ist auch weiterhin ausgeschlossen.

Erginzende Nutzungen

Im Zuge der 4. Anderung sollen neben den Erweiterungen fiir die Verkaufsflichen und
gastronomischen Einrichtungen auch erginzende Nutzungen ermoglicht werden. Hier-
durch sollen im Sinne einer Stiarkung und langfristigen Sicherung des Gesamtstandortes
Abrundungen des Angebotes durch Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, Biirofla-
chen, Vergniigungs- und Sportstitten und Lager ermdglicht werden. Zudem sollen aus-
nahmsweise auch Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebs-
leiter und Betriebsinhaber moglich sein.

Durch diese Festsetzung soll es ermoglicht werden, dass unmittelbar am Einkaufsstand-
ort zum Einzelhandelsangebot komplementidre Handwerks- und Dienstleistungen ange-
boten werden konnen. Dies eroffnet insbesondere fiir ortliche Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe neue Geschiftschancen. Durch die Zulassung von Vergniigungs- und
Sportstétten soll die Moglichkeit erdffnet werden, den Einkauf im Sondergebiet weiter
in Richtung eines Erlebniseinkaufs mit hohem Freizeitwert auszubauen. Dies dient der
Starkung des Einzelhandelsstandortes im Sinne des in Kapitel 2 formulierten Planungs-
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34

ziels und -anlasses. Die Festsetzung der Zuldssigkeit von Biirofldchen und Lagern dient
der Klarstellung.

Verkaufsfliche

In die textlichen Festsetzungen ist eine Definition des Begriffs der Verkaufsfliache auf-
genommen worden. Verkaufsfldache ist demnach die Flédche, auf der der Verkauf statt-
findet und die von den Kunden zu diesem Zweck betreten werden darf.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8, ma-
ximal vier Vollgeschosse und eine maximale Gebdudehdhe von 53,0 m iiber NN mit ei-
ner Uberschreitungsmoglichkeit von bis zu 4 m fiir technische Anlagen festgesetzt. Zu-
dem ist ein mast- oder turmartiges Geriist zur Anbringung von Werbeanlagen (Werbe-
pylon) bis zu einer Hohe von 90 m iiber NN zuléssig. Die zuldssige maximale Grundfla-
chenzahl darf durch Stellplédtze und ihre Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,85 iiber-
schritten werden.

Auf die Festsetzung einer maximalen Geschossflidche (bislang 55.000 m?) wurde im
Rahmen der 4. Anderung verzichtet. Die Festsetzung einer maximalen Geschossfliche
erfolgte erstmals im Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 33 aus dem Jahre 1987. Der Bebau-
ungsplan ist seinerzeit aufgestellt worden, um die Umsiedlung eines IKEA-Mobelhauses
(ergdnzt um die Nutzungen Hotel und Freizeitanlagen) zu ermoglichen. Seinerzeit wur-
de die GroBe der Nutzungen allein iliber die hochstzulédssige Geschossfliache gesteuert.
Seit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 (Ansiedlung Dodenhof) sind die Han-
delsnutzungen aber zusitzlich durch die Festsetzung von Verkaufsflichengroflen be-
schrankt. Daneben wurde seinerzeit allerdings die Geschossfldchenfestsetzung beibehal-
ten und in der 1. und 3. Anderung des Bebauungsplans angepasst. Zur Steuerung des
Umfangs der Einzelhandelsnutzungen ist die Festsetzung der maximalen Geschossfli-
che nicht erforderlich. Aus Rechtsgriinden reicht im vorliegenden Fall die Festsetzung
einer Grundfldachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe der baulichen
Anlage aus (§ 16 Abs. 3 BauNVO).

Auch die der Art nach zulédssigen ,,erginzenden Nutzungen* erfordern nicht die Beibe-
haltung der Festsetzung der maximal zuldssigen Geschossfldache. Nach der Zweckbe-
stimmung dient das sonstige Sondergebiet der Unterbringung eines Einkaufszentrums
mit den Sortimentsschwerpunkten Mdbel sowie Bekleidung / Schuhe / Sportartikel /
Spielwaren. Einkaufszentren sind eine Zusammenfassung verschiedener Branchen und
GroBenordnungen des Einzelhandels, des Handwerks, und von Dienstleistungsbetrieben.
Das Einkaufszentrum wird dabei durch Einzelhandelsbetriebe geprigt. Die gemél} Be-
bauungsplan ,,im Einkaufszentrum® zuldssigen ,,ergdnzenden Nutzungen* (Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, Biirofldchen, Vergniligungs- und Sportstétten, Lager) sind
nach dem allgemeinen Begriffsverstindnis daher Bestandteile eines Einkaufszentrums.
Da es sich nach den Festsetzungen des Bebauungsplans lediglich um ,,erginzende Nut-
zungen* handeln darf, die zu den das Einkaufszentrum prigenden ,,Sortimentsschwer-
punkten® aus dem Bereich des Einzelhandels hinzutreten, ist eine Regelung zum kon-
kreten Umfang der ergédnzenden Nutzungen bzw. zur Beschriankung der Geschossflidche
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3.5

3.6

3.7

der ergénzenden Nutzungen weder erforderlich noch aus stidtebaulichen Griinden gebo-
ten. Angesichts der Nutzungsbegrenzungen fiir die Einzelhandelsflachen (Sortimente
und Verkaufsflachen) durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie des
erheblichen Bedarfs an Stellplédtzen hélt die Stadt Kaltenkirchen eine tiberméBige bauli-
che Nutzung des Plangebiets mit Gebduden fiir ausgeschlossen.

Stadtebauliche nachteilige Auswirkungen sind an diesem Standort aufgrund des bereits
heute pragenden Gebdudevolumens mit groflachigen Versiegelungen und der weiteren
Festsetzungen zum Maf} der Nutzung nicht ersichtlich. Insbesondere das Maximalmaf}
der Versiegelung bleibt durch die unverdnderte max. GRZ von 0,8 (mit der unverinder-
ten Uberschreitungsmoglichkeit fiir Stellplitze und ihre Zufahrten) erhalten.

Die iibrigen Festsetzungen zum MaB der Nutzung entsprechen denen der 3. Anderung,
wobei der zwischenzeitlich realisierte Werbepylon nicht nur als Ausnahme, sondern nun
allgemein zuldssig ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen umfassen wie bereits in der 3. Anderung den ge-
samten Geltungsbereich mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrsfliache (Zufahrt) und
der randlichen Maflnahmenflidchen, so dass auch zukiinftig ein hohes Maf3 an Flexibilitét
fiir die Anordnung der Baukorper besteht. Lediglich im Nordwesten wurde die iiberbau-
bare Flache geringfiigig reduziert, um der aufgrund des sechsstreifigen Ausbaus der
BAB A7 erweiterten Anbauverbotszone nach Bundesfernstraengesetz (nachrichtlich in
den Bebauungsplan libernommen) Rechnung zu tragen.

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften wurden unverindert aus der 3. An-
derung libernommen.

Verkehr

3.7.1 Kfz-Verkehr

StraBlenerschlieBung

Die verkehrlichen Auswirkungen der B-Plan-Anderung auf die das Sondergebiet er-
schlieffende L 320 und das insbesondere auf den Knoten zur BAB-A7-Anschlusstelle
Kaltenkirchen sind in einer verkehrstechnischen Untersuchung durch das Biiro M+O,
Oststeinbek analysiert worden (vgl. Anlage).

Die Beurteilung der bestehenden Dodenhof-Zufahrt bzw. des Knotens in der Untersu-
chung basiert auf folgenden Aspekten:

* Der vorhandene Anschluss des Dodenhof-Handelskomplexes an die L 320 weist
eine grofe Leistungsfahigkeit auf, die auf hochfrequente Einkaufstage ausgelegt
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ist.

* Die geplanten Erweiterungen des Handelskomplexes werden prognostisch zu ei-
nem nicht erheblichen Anstieg des Verkehrsaufkommens von rechnerisch 800
Kfz / Spitzenwochentag im Querschnitt fiihren.

* In der Spitzenstunde wird die Erweiterung zu einem Anstieg der Richtungsver-
kehre um rd. 35 Ein- und rd. 45 Ausfahrten fiihren.

Die Untersuchung fasst die Ergebnisse wie folgt zusammen:

, Die vorliegende Untersuchung analysiert die aus dem Bebauungsplan Nr. 33, 4. Ande-
rung ,,Auf dem Berge" der Stadt Kaltenkirchen zu erwartenden verkehrlichen Auswir-
kungen. Die zur leistungsgerechten Abwicklung der kiinftigen Verkehre erforderlichen
Mafinahmen werden ermittelt.

Basis sind aktuelle Verkehrsdaten, die nach Eroffnung des Globus-Baumarktes erhoben
wurden. Neben der Verkehrserzeugung der im Sondergebiet ,, Einkaufszentrum" geplan-
ten zusdtzlichen Verkaufsflidchen wurden bei der verkehrstechnischen Betrachtung der
kiinftig zu erwartenden Verkehrsabwicklung auch die im unmittelbaren Umfeld ange-
strebten Entwicklungen mit einbezogen, um eine ganzheitliche Beurteilung sicherzustel-
len.

Der bereits im Bestand signalisierte Knotenpunkt BAB 7, Rampe Ost/ L 320/ Auf dem
Berge kann ohne Um-/ Ausbauten auch die aus den Gebietsentwicklungen insgesamt re-
sultierenden Neuverkehre mit abwickeln. Eine Beeintrdchtigung der Koordinierung der
Signalanlagen im Zuge der L 320 ist nicht zu erwarten. Bei alleiniger Betrachtung der
durch den B-Plan 33 4 erzeugten Neuverkehre sind Auswirkungen auf die Verkehrsab-
wicklung iiberhaupt nicht nachweisbar.*

Ruhender Verkehr

Die fiir die baulichen Nutzungen im Geltungsbereich erforderlichen Stellplétze sind in
dem spiteren Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Grundsitzlich sind auf dem
Grundstiick ausreichend Fldchen zur bedarfsgerechten Unterbringung des ruhenden
Verkehrs vorhanden.

Anbauverbotszone

Zur nordostlich angrenzenden BAB A 7 ist eine Anbauverbotszone gemifl § 9 Bundes-
fernstraBengesetz einzuhalten. Die Anbauverbotszone ist unter Beachtung der Planfest-
stellung (Beschluss vom 28.12.2012 zum 6-streifigen Ausbau) nachrichtlich in die Plan-
zeichnung iibernommen. Die Festsetzungen innerhalb des B-Planes sind an die neue
Anbauverbotszone angepasst worden.

3.7.2 Offentlicher Personennahverkehr und Flichen fiir Bahnanlagen

Das Plangebiet ist durch die Haltestelle ,,Dodenhof** der AKN-Linie A 1, Neumiinster —
Kaltenkirchen — Hamburg-Eidelstedt gut an das OPNV-Netz angebunden. Nach AKN-
Angaben wurde die Haltestelle im Jahresmittel von rd. 7.700 (montags bis freitags) bzw.
rd. 8.150 (samstags) Fahrgésten téglich (Angaben 2013) frequentiert. Verglichen mit
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den Fahrgastfrequentierungen 2011 (montags bis freitags: rd. 7.400 bzw. samstags: rd.
7.900 Fahrgiste) ist somit fiir die Wochentage ein weiterer Anstieg der Fahrgastzahlen
um durchschnittlich etwa 300 Fahrgiste (= + rd. 4 %) zu konstatieren.’

Dariiber hinaus wird durch die Stadtwerke Kaltenkirchen, die den Stadtbus betreiben,
eine Bedienung des Plangebiets / des Standortes Dodenhof angestrebt.

Planfeststellungsverfahren und Fliichen fiir Bahnanlagen

Nach Rechtskraft der 3. Anderung des B-Planes wurde der Haltepunkt der AKN nord-
Ostlich des Geltungsbereichs aufgrund eines Planfeststellungsverfahrens nach § 18 (2)
Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) erweitert. Gemifl Plangenehmigung des Landes-
betriebs Straenbau und Verkehr Schleswig-Holstein vom 09.12.2005 sind Teile des
bisher als MaBnahmenfliche M1 in der 3. Anderung des B-Planes Nr. 33 festgesetzten
Bereichs umgewidmet worden. In der Planzeichnung wird diese Fldche nunmehr als
Fléche fiir Bahnanagen nachrichtlich iibernommen. Hinsichtlich der Funktion der entfal-
lenden Mallnahmenflidche wird auf das folgende Kapitel 3.8 verwiesen.

Aufgrund des Schienenverkehrs weist die AKN darauf hin, dass keine Forderungen we-
gen der vom Schienenverkehr hervorgerufenen Immissionen, insbesondere Verkehrsge-
rdusche und sonstige in den gesetzlichen Vorschriften behandelte Auswirkungen, gel-
tend gemacht werden. Anpflanzungen auf den Anliegerflidchen diirfen den Eisenbahnbe-
trieb zu keiner Zeit behindern oder gefdhrden. Bei den festgesetzten Pflanzflichen sind
aus Griinden der Verkehrssicherung in Absprache mit der AKN bestimmte Pflanzab-
stiinde fiir Striucher und Biume einzuhalten.®

3.8  Griinordnung, Natur und Landschaft

Die in der 3. Anderung getroffenen Festsetzungen zu den MaBnahmen und Flichen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie zur

7 Fahrgastauswertungen der AKN fiir die Bahnstation Dodenhof in Kaltenkirchen vom 2. Juni 2014

Hierzu hat die Landeseisenbahnverwaltung Schleswig-Holstein im Planverfahren auf folgendes hingewiesen:

¢ . Hinsichtlich baulicher Anlagen im Bereich der Gleisanlagen sowie Maflnahmen zum Schutz der Eisen-
bahnanlagen weise ich auf den Abschnitt II.§ 6 und§ 7 des Eisenbahngesetzes fiir das Land Schleswig-
Holstein vom 27.06.1995 hin.

*  Oberflichen- und Abwisser diirfen nicht auf die Bahnanlagen abgeleitet werden. Sonstige Inanspruchnah-
men von Bahngelinde - sofern nicht gesondert vereinbart - sind auszuschlieen.

¢ Bahnseitengriben diirfen in ihrer Funktion nicht eingeschrinkt werden. Der Abfluss des Oberfldchenwas-
sers aus dem Gleisfeld muss jederzeit sichergestellt sein.

*  Geholze und Striucher entlang der Bahnanlage sind in ihrer Aufwuchshéhe so zu wihlen, dass der Uber-
hang nicht die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes beeintrichtigen kann. Bdume und Strducher miissen durch
ihre artbedingte Wuchshohe so weit vom Gleis entfernt sein, dass bei Windwurf und Windbruch die Si-
cherheit des Eisenbahnbetriebes nicht gefihrdet wird.

¢ Forderungen der Grundstiickseigentiimer und -nutzer hinsichtlich der Beeintrichtigungen der Liegenschaf-
ten durch die bestehende Eisenbahnanlage und den Eisenbahnbetrieb (z. B. Larmsanierungen, Malnahmen
zur Minimierung von Geruchs- und Staubemissionen) sind, auch durch die Rechtsnachfolger der o. g. Per-
sonen nicht moglich und damit auszuschlieBen.

¢ Es wird zur Erhohung der Sicherheit empfohlen, die Grundstiicksflachen in Abstimmung mit der AKN Ei-
senbahn AG zum Bahngrundstiick so einzufrieden, dass keine Zugangsmoglichkeit zur Bahnanlage besteht.

¢ Bei konkreten Baumainahmen im Bereich der Gleisanlagen bitte ich um meine Beteiligung im Rahmen ei-
ner eisenbahntechnischen Priifung.*
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sonstigen Bepflanzung wurden in die 4. Anderung iibernommen. Verinderungen durch
die geplante Erweiterung Dodenhofs ergeben sich nicht.

Allerdings werden die MaBnahmenflichen am Nordostrand des Anderungsbereiches an
die erweiterten Bahnfldchen angepasst, die der Plangenehmigungsunterlage zum Aus-
bau des Haltepunktes vom 09.12.2005 entnommen wurden. Fiir die somit reduzierten
MaBnahmenfldchen M1 ergibt sich jedoch kein durch die B-Plan-Festsetzungen ausge-
l6ster Kompensationsbedarf, da die zusitzlichen Eingriffe in das Schutzgut Boden so-
wie Arten und Lebensgemeinschaften im o.g. Planfeststellungsverfahren bilanziert und
durch planexterne Ausgleichsma3nahmen bereits kompensiert wurden. Die seinerzeit
umgesetzten Maflnahmenflidchen befinden sich siidlich des Geltungsbereich, 6stlich der
Bundesautobahn A7 auf einer Teilfldche des stadteigenen Flurstiicks 25/11 der Flur 19,
Gemarkung Kaltenkirchen (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Lage der Ausgleichsfliche;
Quelle: Anlage zum Ausbau des Knotenpunktes, Erlduterungsbericht, Anlage zum Antrag auf Plange-
nehmigung, AKN, 05.12.2005 (genehmigt durch Planfeststellungsbeschluss vom 09.12.2015), S. 8

39 Immissionen und Emissionen

Im Rahmen der 4. Anderung des B-Planes ist eine schalltechnische Untersuchung durch
das Biiro M+O, Oststeinbek (vgl. Anlage) mit folgendem Untersuchungsrahmen erar-
beitet worden.

Die Nachbarschaft zum Plangebiet wird durch die Erweiterung mit zusétzlichem Larm
von den Parkfldchen und von den Anlieferbereichen belastet. Aufgrund der Entfernung
zur nichsten (Wohn)bebauung ist aber davon auszugehen, dass die Gerdusche des Park-
platzes und der Anliefervorginge in der Nachbarschaft nicht mehr relevant sind. Eine
detaillierte Betrachtung dieser Gerédusche ist daher nicht durchgefiihrt worden.
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Auf das Plangebiet wirken dariiber hinaus die Verkehrslarmimmissionen der Bundesau-
tobahn A 7 und der L 320 (Kieler Strafle), der AKN-Trasse (Schienenweg) sowie die
Gewerbeldarmimmissionen aus vorhandenen und geplanten Gewerbefldchen ein.

Zudem verursacht der ansteigende Kundenverkehr auch zusétzlichen Lirm auf der

L 320 (Kieler StraBe). Um die Anderungen des Verkehrslirms auf der L 320 zu be-
stimmen, wurde den Zustand mit und ohne B-Plan-Anderung in der Nachbarschaft ver-
glichen. Dazu wurde der Verkehrsldrm vor und nach Verwirklichung des B-Planes be-
rechnet. Die Anderungen des Verkehrsldrms, soweit sie erheblich waren, wurden an den
Immissionsorten an (Wohn-)Gebiuden an der L 320 (Kieler Strae) dargestellt.

Die Schalltechnische Untersuchung fasst die Ergebnisse wie folgt zusammen:

* Hinsichtlich der Anderung des Verkehrslirms in der Nachbarschaft der dstlich
gelegenen Ortsbereiche werden die Gesundheitsschwellen an Immissionsorten in
festgesetzten Mischgebieten (B-Pldne Nr. 23 und Nr. 59) nicht iiberschritten. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 64 dB(A) tags/ 54 dB(A) nachts
fiir Mischgebiete sind jedoch fiir einen Immissionsort siidlich der L 320 und fiir
das Sondergebiet ,,Hotel* im parallel in Aufstellung befindlichem geplanten B-
Plan Nr. 72 nicht eingehalten. Die Anderung des Verkehrslirms durch die 4.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 liegt mit 0,1 bis 0,2 dB(A) aber deutlich
unter 3 dB(A). Anderungen bis zu 3 dB(A) sind im Sinne des BauGB nicht er-
heblich, sollten in der Begriindung dennoch beriicksichtigt werden, da fiir die
Betroffenen ungeachtet dessen eine Anderung der Schallsituation eintritt.

Innerorts konnen die Gesundheitsschwellen an den Baugrenzen im Gewerbege-
biet des B-Plans Nr. 75 der Stadt Kaltenkirchen iiberschritten sein, da diese rela-
tiv nah an der StraBBenachse der L 320 liegen. Da hier aber bereits ohne den Neu-
verkehr durch die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 Immissionspegel in
Hohe der Gesundheitsschwellen anliegen, ist davon auszugehen, dass im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahren fiir schutzwiirdige Nutzungen (u.a. Auf-
enthaltsraume und Biironutzungen) hinreichender (passiver) Schallschutz nach
DIN 4109 ausgebildet wird.

Es kann auch auflerorts in lichtsignalnahen Bereichen (bis zu einem Abstand von
40 m zum Kreuzungsbereich) zu Uberschreitungen der Gesundheitsschwellen
kommen. Hier wiire die Anderung erheblich, da die Gesundheitsschwellen erst-
mals oder weitergehend iiberschritten werden. Auf diesen Zustand ist im B-Plan
Verfahren zum B-Plan Nr. 72 der Stadt Kaltenkirchen und zum B-Plan Nr. 4 der
Gemeinde Niitzen zu reagieren.

Im Sondergebiet ,,SO Baumarkt* des B-Plans Nr. 75 der Stadt Kaltenkirchen
liegen die Baugrenzen hinreichend weit von der StraBenachse und den Kreu-
zungsbereichen Norderstra3e (L 210) / Kieler Strale (L 320) und Op‘n Camp /
Kieler StraBe (L 320) entfernt, sodass hier keine Uberschreitungen der Gesund-
heitsschwellen zu erwarten sind.

* Hinsichtlich des Verkehrs- und Gewerbelirms, der auf das Plangebiet ein-
wirkt, werden die bisherigen Festsetzungen aufgrund der leicht modifizierten
Nutzungszuldssigkeiten (vgl. Kapitel 3.3) sowie aktueller immissionsrechtlicher
Anspriiche entsprechend der Empfehlungen des Gutachtens wie folgt geédndert:
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3.10

»Schutzwiirdige Rdaume nach DIN 4109 (u.a. Aufenthaltsrdume und Biironutzun-
gen) sind durch passive Schallschutzmafinahmen ausreichend zu schiitzen. Im
Baugenehmigungsverfahren sind die Larmeinwirkungen von der Autobahn A 7
und der Landesstrafie L 320 auf der Grundlage der Richtlinien fiir Schallschutz
an Strafsen 1990 (RLS-90, Ausgabe 1990) und von der AKN-Trasse (Schienen-
weg) auf der Grundlage der Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen
von Schienenwegen (Schall03, Ausgabe 1990) zu ermitteln. Die Ldrmeinwirkun-
gen von Gewerbeldrm sind durch Beriicksichtigung des Tag - Immissionsricht-
wertes von 65 dB(A) fiir Gewerbegebiete der TA Ldarm (Ausgabe vom 26. August
1998) einzubeziehen. Aus allen Ldrmeinwirkungen ist anschliefsend der maf3igeb-
liche Aufsenldrmpegel nach DIN 4109 zu bestimmen. Die erforderlichen bauli-
chen Mafinahmen sind in den Bauschein aufzunehmen.*

Zum ersten Absatz der Ergebnisse hilt Stadt Kaltenkirchen die Verkehrsldrménderung
in der Nachbarschaft durch die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 — namentlich
fiir den Immissionsort siidlich der L. 320 und fiir das Sondergebiet Hotel — fiir vertretbar
und zumutbar. MaBigeblich hierfiir ist, dass die insgesamt zu erwartenden Verkehrslarm-
immissionen die maf3geblichen Gesundheitsschwellen nicht liberschreiten. Der Mehr-
verkehr aufgrund der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 fiihrt lediglich zu einer
minimalen Erh6hung der Larmimmissionen um 0,1 bis 0,2 dB(A), die fiir das menschli-
che Ohr nicht (bzw. allenfalls kaum) wahrnehmbar sind. Im Bereich des Sondergebiets
Hotel kann bereits im Rahmen der baulichen Errichtung des Hotels auf die vorhandenen
Verkehrslirmimmissionen durch bauliche SchallschutzmaBnahmen reagiert werden.
Insgesamt bewertet die Stadt Kaltenkirchen das 6ffentliche Interesse an der Entwicklung
der gewerblichen Nutzung im Bereich des Bebauungsplans Nr. 33 hoher als die privaten
Belange der Eigentiimer / Nutzer an den betroffenen Immissionsorten, von einer weite-
ren, sehr geringfiigigen Erhohung der Verkehrslirmimmissionen verschont zu bleiben

Denkmalschutz

Zurzeit liegen keine Kenntnisse liber Denkmale im Einflussbereich des Plangebietes
vor. Auswirkungen auf archidologische Kulturdenkmiiler sind nicht zu erwarten.

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfiarbungen entdeckt wer-
den, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle
bis zum Eintreffen der Fachbehorde zu sichern. Verantwortlich hierfiir sind gem.

§ 15 DSchG der Grundstiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.’

®  Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies gemilB § 15 DSchG unverziiglich, unmittelbar oder iiber die

Stadt der oberen Denkmalschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder
den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewissers, auf oder in dem der
Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt ha-
ben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die iibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstitte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spétestens nach Ablauf von vier
Wochen seit der Mitteilung. Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veridnderungen und Verfdarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg « 27.07.2015 (Bau- und Umweltausschuss) 28.07.2015 (Stadtvertretung)

15.07.15 13:05 endgliltige Planfassung -22-



Begriindung Bebauungsplan Nr. 33 ,Auf dem Berge®, 4. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

311

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung / Grundwasser

Die Wasserversorgung (Trink- und Brauchwasser) erfolgt durch die Stadtwerke Kalten-
kirchen GmbH. Die vorhandenen Trinkwasserleitungen diirfen weder iiberplant noch
iiberbaut werden. Notwendige Umlegungen der Trinkwasserleitungen gehen zu Lasten
des Veranlassers.

Der DVGW-Hinweis GW 125 ,.Bidume, unterirdische Leitungen und Kanile* mit Hin-
weisen zu Pflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen, ist zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich im zukiinftigen Trinkwasser-
schutzgebiet des Wasserwerks Kaltenkirchen liegt. Somit gelten beim Einbau von Bo-
den- und Recyclingmaterial die Kriterien fiir Wasserschutzgebiete.

Schmutzwasser

Der Baugrundstiick ist an das vorhandene Entwisserungsnetz der Stadt Kaltenkirchen
angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral iiber die Klidranlage des Abwas-
serzweckverbandes (AZV) Pinneberg.

Oberflichenentwisserung

Die zu entwiissernden Flichen des Bebauungsplanes Nr. 33, 4. Anderung sind an das
vorhandene Regenriickhaltebecken zwischen AKN-Trasse und Kieler Stralle ange-
schlossen, das Richtung Norden iiber Leitungen und Griben in die Ohlau entwissert.
Durch die B-Plan-Anderung wird die maximal versiegelbare Fliche nicht verindert.

Fiir die zukiinftig im Rahmen der BaumaBBnahme geédnderten Fldchen im Bereich des B-
Planes Nr. 33 ist eine Einzelbetrachtung der Regenwasserableitung, jeweils in Abhén-
gigkeit von der Grofe der Flidchen, Art der Befestigung usw. notwendig. Dies ist vor
Hintergrund zu sehen, dass die jetzige genehmigte Abflussmenge in das vorhandene
Regenriickhaltebecken fiir den B-Plan Nr. 75 aus den Flachen des B-Planes Nr. 33. 4.
Anderung 13,0 I/s betriigt. Diese Abflussmenge darf nicht iiberschritten werden.

Die ggf. vorhandenen freien Kapazititen in dem vorhandenen Regenriickhaltebecken
werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung gepriift. Falls diese Kapazititen fiir die
anfallende Regenwasser-Mehrmenge nicht vorhanden bzw. nicht ausreichend sind, wird
diese im Geltungsbereich zuriickgehalten oder zur Versickerung gebracht. Dies ist im
Rahmen der Freiflachenplanungen dann zu beriicksichtigen. Insbesondere das Nieder-
schlagswasser der Dachflidchen ist vorrangig zur Versickerung zu bringen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt iiber einen konzessionierten Anbieter.

Wirmeversorgung

Das Plangebiet ist an das Fernwéarmenetz angeschlossen.
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Miillbeseitigung und Wertstoffsammlung

Die Durchfiihrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch den Wegezweckverband der
Gemeinden des Kreises Segeberg. Die Miillbeseitigung ist durch die Satzung iiber die
Abfallwirtschaft geregelt.

Brandschutz

Fiir den Grundschutz ist eine ausreichende Loschwasserversorgung gemidfl DVGW Ar-
beitsblatt 405 bereitzustellen.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen erfolgt iiber einen konzessio-
nierten Anbieter.

3.12 Flichenangaben

Flédche in ha
Sondergebiet ,.Einkaufszentrum* 12,17
Offentliche Verkehrsflichen 0,35
Fliche fiir Bahnanlagen 0,15
Gesamtfliche 12,67

4 Umweltbericht

4.1 Einleitung

4.1.1 Planungsinhalte und -ziele

Mit der Aufstellung der 4. Anderung des B-Plans Nr. 33 ,,Auf dem Berge* der Stadt
Kaltenkirchen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Vergro3erung
der Verkaufsflichen des Sondergebietes (GroBfldchiger Einzelhandel) und Erweiterun-
gen des Sortiments geschaffen.

Die GroBe des Geltungsbereiches der 4. Anderung des B-Plans Nr. 33 betriigt etwa

12,7 ha. Das Gelédnde liegt Ostlich benachbart zur BAB 7 an der Anschlussstelle Kalten-
kirchen und wird iiber die Kieler Strafle erschlossen. Der Standort wird im Nordosten
von der Trasse der AKN und im Siiden von ausgedehnten Waldfldchen begrenzt. Nach
Osten setzen sich die Sondergebietsflichen bahnbegleitend fort.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kaltenkirchen stellt fiir den Geltungsbereich der
4, Anderung ein Sondergebiet ,,GroBflidchiger Einzelhandel* dar. In der rechtskriftigen
3. Anderung des B-Plans Nr. 33 ist der Plangeltungsbereich iiberwiegend als Sonderge-

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg « 27.07.2015 (Bau- und Umweltausschuss) 28.07.2015 (Stadtvertretung)
15.07.15 13:05 endgliltige Planfassung -24 -



Begriindung Bebauungsplan Nr. 33 ,Auf dem Berge®, 4. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

biet fiir groBfldchigen Einzelhandel festgesetzt. Die zuldssige Geschossfldache betrigt
max. 55.000 gm, die Geschossigkeit 4 Geschosse, die GRZ 0,8. Die GRZ darf durch
Stellplidtze und ihre Zufahrten bis zu einer Grundzahl von 0,85 iiberschritten werden.
Die Hohen baulicher Anlagen sind begrenzt. Der Zufahrtsbereich von der Kieler Strafle
ist als Verkehrsfliche festgesetzt.

In den textlichen Festsetzungen sind die Verkaufsflachen derzeit auf 48.900 qm be-
grenzt und die Sortimente mit jeweiligen maximal zuldssigen Verkaufsfldchen festge-
legt. Das Plangebiet wird (den Festsetzungen des aktuellen B-Plans entsprechend) be-
reits groBflachig von Gebéduden und Flédchen fiir den ruhenden Verkehr eingenommen.
Unbebaute Fldchen bestehen nur in den Randbereichen, welche als Mafinahmenfldchen
zugunsten des Naturschutzes festgesetzt und auch ausgebildet sind. Die Stellplatzfla-
chen sind entsprechend der bisherigen Festsetzungen mit Einzelbdumen durchgriint.

Im Rahmen der 4. Anderung des B-Plans sollen im Wesentlichen folgende Festsetzun-
gen getroffen werden:

* VergroBerung der zuldssigen Verkaufsflache von 48.900 qm auf 55.400 qm

* Anpassung der verdnderten Grenzsituation zwischen der AKN und dem Sonder-
gebiet infolge der Verbreiterung der Bahnfléiche fiir den Bahnsteig bzw. das 2.
Gleis (hiermit wird lediglich das Ergebnis der Plangenehmigung vom 9.12.2005
nachvollzogen).

Die bisherigen Festsetzungen der rechtswirksamen 3. Anderung zur GRZ, zu den zulis-
sigen Uberschreitungen fiir Stellplitze und Zufahrten, den iiberbaubaren Flichen, den
zuldssigen Gebdudehohen sowie die Festsetzungen zur Griinordnung, d.h. zur Durch-
griinung der Stellplidtze und zur Gestaltung der Malnahmenflidchen, bleiben von der

4. Anderung unberiihrt. Die Festsetzung einer maximalen Geschossfliche (GFZ) entfillt
zukiinftig.

4.1.2 Planungsrelevante Umweltschutzziele und ihre Beriicksichtigung

Grundsitzlich sind die in Fachgesetzen (wie u.a. Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze,
Immissionsschutz-Gesetzgebung, Abfall-Wasser-Gesetzgebung) und in Fachplédnen all-
gemein formulierten Aussagen und Ziele des Umweltschutzes bei der Planung zu be-
riicksichtigen.

Grundlagen fiir die stddtebauliche Beurteilung von Larmimmissionen bilden das Bun-
des-Immissionsschutzgesetz sowie die einschldgigen Vorschriften der TA Lirm und der
DIN 18005 Teil 1.

Fiir die Beurteilung der Luftschadstoffimmissionen sind die aktuellen Grenz- und
Richtwerte auf nationaler und europiischer Ebene (22. BImSchV, EU-Richtlinien)
malgeblich.

Aus der Landschaftsplanung ergeben sich fiir den Geltungsbereich folgende Vorgaben:

* Im Landschaftsplan der Stadt Kaltenkirchen sind fiir das Sondergebiet keine
MaBnahmen dargestellt.

 Inder 3. Anderung des B-Plans 33 sind die aus der 2. Anderung des Plans resul-
tierenden randlichen MafBnahmenfldchen zugunsten des Naturschutzes weiterhin
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festgesetzt (M1, M3 und M4).

* Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. § 21 LNatSchG sowie
flachige Schutzgebiete gemil BNatSchG liegen weder planintern noch unmit-
telbar angrenzend vor.

* Fiir die Stadt Kaltenkirchen besteht zwar eine Baumschutzsatzung. Da im Plan-
gebiet jedoch keine Bdume als zu erhalten festgesetzt sind, hat diese keine Rele-
vanz.

Besondere Anforderungen ergeben sich zudem aus den Vorschriften fiir den Arten-
schutz gemélB BNatSchG, d.h. Vorkommen von streng und besonders geschiitzten
Pflanzen- und Tierarten sowie Verbotstatbestinde im Sinne des § 44 (1) BNatSchG sind
abzupriifen. Dabei sind fiir die artenschutzrechtliche Betrachtung des Eingriffs geméal

§ 44 (5) BNATSCHG nur die nach europdischem Recht streng geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL und die europédischen Vogelarten relevant.

Das Plangebiet liegt weit auBerhalb von nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie ausgewie-
senen Gebieten.

Besondere Anforderungen an den Grundwasserschutz bestehen infolge der Lage im zu-
kiinftigen Trinkwasserschutzgebiet des Wasserwerkes Kaltenkirchen.

4.2  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.2.1 Bestandsaufnahme sowie Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durch-
fithrung der Planung

Mensch

Die Betrachtung des Menschen einschlielich der menschlichen Gesundheit zielt vor-
rangig auf Aspekte des gesundheitlichen Wohlbefindens ab. Diese werden in Zusam-
menhang mit den Daseinsgrundfunktionen gebracht (Wohnen, Arbeiten, Kommunikati-
on, in Gemeinschaft leben, Bildung, Versorgung, Erholung). Zu beriicksichtigen sind
daher die Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie die Erholungsfunktion.

Die Beurteilung der maf3geblichen Umwelteinfliisse (Ldrmeinwirkungen) ist in der
schalltechnischen Untersuchung durch das Biiro M+O IMMISSIONSSCHUTZ (2014, vgl.
Anlage) vorgenommen worden. Darin wurden die Auswirkungen der Verkehrsprognose
der geplanten Festsetzungen der 4. Anderung (= Gesamtprognose) gegeniiber den Aus-
wirkungen der Verkehrsprognose der rechtskriftigen 3. Anderung des B-Plans

(= Nullprognose) aufgezeigt und bewertet.

Grundlage hierfiir bildet wiederum die Verkehrstechnische Untersuchung (MASUCH +
OLBRISCH, 2014, vgl. Anlage).

Ausgangssituation
1. Wohnfunktion

Bei der Wohn- und Wohnumfeldfunktion zéhlen eine geringe Larmbelastung und saube-
re Luft zu den wichtigsten Voraussetzungen, bezogen auf die bestimmenden Umwelt-
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einfliisse.
e Lirm

Die Schutzbediirftigkeit der Nachbarschaft ergibt sich aus den Festsetzungen der
Gebietsnutzungen in den angrenzenden B-Pldnen: Aufgrund der liberwiegenden
Gewerbe-, Sondergebiets- und gemischten Nutzungen auBerhalb des Geltungs-
bereichs des B-Planes Nr. 33 beschrinken sich die schiitzenswerten Nutzungen
auf wenige, weiter entfernt liegende Immissionsorte in den Mischgebieten. In
den Gewerbegebieten und gewerblich orientierten Sondergebieten der Nachbar-
schaft sind Wohnnutzungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter etc. ausgeschlossen.

Vorbelastungen durch Larmimmissionen bestehen bereits durch die aktuellen
Nutzungen und Verkehre nicht nur aus dem Plangebiet der 3. Anderung des B-
Plans 33, sondern durch die Verkehrslirmimmissionen der benachbarten Bunde-
sautobahn, der L 320 (Kieler Strale) und der AKN-Trasse sowie die Gewerbe-
larmimmissionen aus vorhandenen Gewerbefldchen.

e Luft

Fiir die lufthygienische Situation bestehen die gleichen Betroffenheiten und
Vorbelastungen wie beim Lirm.

2. Erholungsfunktion

Angesichts der fehlenden Ausstattung des Plangebiets mit Flachen oder Einrichtungen
hat die Erholungsfunktion keine Relevanz.

Auswirkungen
1. Wohn- und Wohnumfeldfunktion
e Lirm

In der Schalltechnischen Untersuchung wurden sowohl der Verkehrs- und Ge-
werbeldrm auf das Plangebiet als auch die Verkehrsldrménderung in der Nach-
barschaft des Plangebietes untersucht.

Verkehrs- und Gewerbelirm auf das Plangebiet: Betroffenheiten konnen fiir
die bestehenden und die mit der Erweiterung der Verkaufsfldchen einhergehen-
den zusitzlichen Biiros/Aufenthaltsriume und ausnahmsweise zulédssigen
zweckgebundenen Wohnnutzungen entstehen, d.h. durch den B-Plan-induzierten
Mehrverkehr auf den umliegenden Straen und den zunehmenden Gewerbeldrm
im Sondergebiet selbst (Parkplatzverkehr, Anlieferverkehr). Angesichts der nur
geringen Steigerung der Verkaufsflachen gegeniiber dem planungsrechtlichen
Bestand nehmen diese nur einen geringen Umfang ein.

Verkehrslirménderung in der Nachbarschaft: Aus der geplanten Erweite-
rung der Verkaufsflichen des Sondergebietes ergibt sich auf der Basis der vor-
handenen Verkehre ein rechnerischer Zusatzverkehr von insgesamt 800 Kfz/Tag
(einschlieBlich der Lieferverkehrsfahrten). Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV werden an zwei Immissionsorten (im Mischgebiet sowie im Bereich
des geplanten Hotels im benachbarten Sondergebiet) zwar nicht eingehalten. Die

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg « 27.07.2015 (Bau- und Umweltausschuss) 28.07.2015 (Stadtvertretung)
15.07.15 13:05 endgliltige Planfassung -27 -



Begriindung Bebauungsplan Nr. 33 ,Auf dem Berge®, 4. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

Anderung des Verkehrslirms durch die 4. Anderung des B-Plans 33 liegt mit 0,1
- 0,2 dB(A) aber deutlich unter 3 dB(A), die im Sinne des BauGB die Erheblich-
keitsschwelle markieren.

Eine Uberschreitung der Gesundheitsschwellen tritt in den ausgewiesenen
Mischgebieten der benachbarten B-Plidne nicht ein, wohl aber im Randbereich
des Gewerbegebietes des benachbarten B-Plans Nr. 75. Da hier aber bereits ohne
den durch die 4. Anderung des B-Plans Nr. 33 induzierten Neuverkehr Immissi-
onspegel in Hohe der Gesundheitsschwellen anliegen, ist dies nicht als erstmali-
ge Auswirkung der Planidnderung zu werten.

Der erweiterungsbedingte Gewerbelirm (Parkplatzgerdusche, Anliefervorgén-
ge) hat fiir die Nachbarschaft infolge der Entfernung zur nichsten
(Wohn)Bebauung keine Relevanz.

Die detaillierten Ergebnisse sind anhand der Schalltechnischen Untersuchung
nachvollziehbar.

e Luft

Vor dem Hintergrund der in der Verkehrsprognose ermittelten Zusatzverkehre
von ca. 800 Kfz/Tag, der bereits bestehenden hohen Tagesverkehrsbelastungen
auf den Zufahrtsstralen sowie der Vorbelastungen durch die Verkehre der BAB
A7 und der AKN werden die durch die 4. B-Plan-Anderung induzierten zusitzli-
chen Luftschadstoffbelastungen als nicht erheblich eingestuft.

2. Erholungsfunktion

Auswirkungen auf die Erholungsfunktion sind nicht weiter zu betrachten.

Boden
Ausgangssituation

Die natiirlichen Bodenfunktionen sind nutzungsbedingt im groBten Teil des Anderungs-
bereichs deutlich iiberformt. Infolge der groBflichigen Uberbauungen und Versiegelun-
gen sind die Lebensraumfunktionen fiir Pflanzen und Tiere sowie Bodenorganismen, die
Filter- und Pufferfunktionen und das Regelungspotential fiir den Wasserkreislauf erheb-
lich eingeschriénkt, was als Vorbelastung zu werten ist. Lediglich auf den randlichen
MaBnahmenflichen kann von weniger gestorten Bodenfunktionen ausgegangen werden.

Hinweise auf Altlastenverdachtsflichen liegen fiir den Anderungsbereich nicht vor.
Auswirkungen

Vor dem Hintergrund des unverédnderten baulichen MaBes der Nutzung (GRZ, tiberbau-
bare Flichen) kommt es nicht zu weitergehenden Uberbauungen und Versiegelungen
und somit nicht zu weiteren Eingriffen in das Schutzgut Boden. Die verdnderten Ver-
kaufsflachen und Sortimente haben keine Relevanz.

Die Anpassung der verringerten MaBnahmenflichen an der Nordostgrenze des Ande-
rungsbereiches zugunsten von Bahnanlagen vollzieht lediglich die Ergebnisse der seit
der 3. B-Plan-Anderung erfolgten Plangenehmigung zum AKN-Haltepunkt nach und ist
nicht als Auswirkung der 4. Anderung zu werten. Die mit der Verbreiterung der Bahn-
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anlagen verbundenen Eingriffe in den Boden wurden im genannten Planverfahren bilan-
ziert und an anderer Stelle ausgeglichen.

Wasser
Ausgangssituation

Auch der Wasserhaushalt ist durch die aktuellen und zuldssigen Nutzungen deutlich
tiberformt. So ist die Bedeutung der Bodenschichten fiir die Grundwasserneubildung
versiegelungsbedingt eingeschrinkt. Der Oberfldchenabfluss der zu entwissernden Fli-
chen wird in das benachbarte Regenriickhaltebecken zwischen der AKN-Trasse und der
Kieler Strafle abgeleitet. Gleichzeitig iibernehmen die bestehenden Versiegelungen
Schutzfunktionen gegeniiber dem Grundwasser im Hinblick auf nutzungsbedingte Ver-
unreinigungen, z. B. aus dem Verkehr.

Oberfldchengewisser sind mit Ausnahme des (nur zeitweise wasserfithrenden) Regen-
riickhaltebeckens innerhalb der MaBBnahmenfldche am Siidwestrand des Plangebiets
nicht vorhanden.

Ein besonderer Schutzanspruch besteht jedoch durch die Lage des Plangebietes inner-
halb des zukiinftigen Trinkwasserschutzgebietes des Wasserwerkes Kaltenkirchen, d.h.
beim Einbau von Boden und Recyclingmaterial gelten die Kriterien fiir Wasserschutz-
gebiete.

Auswirkungen

Auch fiir das Schutzgut Wasser kommt es nicht zu versiegelungsbedingten Mehreingrif-
fen. Die prognostizierten Mehrverkehre werden nicht zu qualitativen Beeintridchtigun-
gen des Wasserhaushaltes fiihren, da der Oberfldchenabfluss der Stellplatzanlagen und
der iibrigen versiegelten Flichen unveridndert dem vorhandenen Regenriickhaltebecken
zugefiihrt wird. Auch bleibt die genehmigte Ableitungsmenge aus dem Plangebiet un-
verédndert.

Klima
Ausgangssituation

Das ortliche Klima innerhalb des Anderungsbereichs des B-Plans ist durch die stark
baulich geprigten Nutzungen und die duferst geringe Vegetationsausstattung beein-
flusst. Auf den bebauten Fldchen herrschen grundsitzlich verdnderte kleinklimatische
Verhiltnisse: hohere Tag- und Nacht-Temperaturen, geringere Luftfeuchtigkeit, ver-
minderte Windgeschwindigkeit bei gleichzeitiger Wirbelbildung, erhohte Luftbelastung
durch Stdube und Verunreinigungen. Klimatisch ausgleichswirksame Strukturen
(Frischluftbildung, Luftfilterung, Kaltluftentstehung etc.) kommen nicht in nennenswer-
tem Umfang vor, so dass die rechtswirksam als Sondergebiet festgesetzten und entspre-
chend genutzten Fldchen als klimatisches Belastungsgebiet einzustufen sind.

Auswirkungen

Da sich der Anteil an unversiegelten Flachen nicht dndert, das Maf3 der baulichen Nut-
zung und die Vorgaben fiir die Stellplatzdurchgriinung beibehalten werden, sind fiir das
Schutzgut Klima keine weitergehenden Auswirkungen zu erwarten.
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Auch hier ist zu beriicksichtigen, dass die zugunsten der Bahnflidchen verringerten Maf3-
nahmenflichen nicht durch die B-Plan-Anderung verursacht werden.

Luft
Ausgangssituation

Die lufthygienische Ausgangssituation wird im Anderungsbereich des Bauleitplans
durch die bestehenden Sondergebietsnutzungen mit umfangreichen Stellplatzflichen
sowie die Benachbarung zur BAB 7 gepriégt. Infolgedessen liberwiegen die Belastungs-
faktoren die fiir das Schutzgut Luft ausgleichswirksamen Strukturen.

Aufgrund der hohen Versiegelungsraten und des nur sehr geringen Anteils an Griin-
strukturen haben die insgesamt wenigen Gehdlzbestinde nur sehr kleinrdumige Bedeu-
tung fiir die Luftfilterung.

Bzgl. der maBigeblichen Schadstoffquellen wird auf das Schutzgut Mensch verwiesen.
Auswirkungen

Die Betroffenheit des Schutzguts Luft ist in Abhéngigkeit von den prognostizierten
Mehrverkehren zu beurteilen. Vor dem Hintergrund der bestehenden Nutzungen (Auto-
bahn und groBflachiger Einzelhandel) und der im Gesamtzusammenhang nur geringen
Mehrverkehre werden keine Mehrbelastungen von erheblichem Ausmafl angenommen.

Tiere und Pflanzen
Ausgangssituation

Der iiberwiegende Anteil der Fliichen des Anderungsbereiches unterliegt einer Sonder-
gebiets-Nutzung, ist iiberwiegend iiberbaut und versiegelt. Das Plangebiet weist keine
Griinfldchen, nur eine duflerst geringe Durchgriinung der Freifldchen, keine Dach- und
keine Fassadenbegriinung auf und hat daher als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen nur
eine untergeordnete Bedeutung bzw. ist als lebensfeindlich einzustufen. Lediglich auf
den randlichen Fléachen fiir MaBnahmen des Naturschutzes ist mit den festgesetzten und
angelegten Strukturen ein gewisses Lebensraumpotenzial fiir Tiere und Pflanzen vor-
handen, zudem im Verbund mit den benachbarten Waldfldchen.

Insgesamt hat das Plangebiet somit eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung.

Angesichts der geringen bis fehlenden Ausstattung an Biotop- und Habitatstrukturen,
der Lage an der vielbefahrenen Autobahn und der infolgedessen nutzungsbedingten Sto-
rungen ist fiir die Belange des Artenschutzes davon auszugehen, dass

* ein Vorkommen von Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie
von (nur) nach nationalem Recht streng oder besonders geschiitzten Pflanzenar-
ten ausgeschlossen ist, da der iiberwiegende Teil der entsprechenden Arten sel-
ten und auf naturnahe, vergleichsweise anspruchsvolle Standorte angewiesen ist,

* Vorkommenspotentiale fiir streng geschiitzte Fledermausarten im Plangebiet
wegen des Mangels an geeigneten Geholz- und sonstigen Strukturen, des noch
zu geringen Alters der Einzelbdume, fehlender Hohlen und Spalten etc. nicht ge-
geben sind (in den im Siiden angrenzenden Waldflidchen stehen zudem potentiell
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weitaus geeignetere Quartiers- und Nahrungsangebote zur Verfiigung),

* der Anderungsbereich fiir alle weiteren Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie keine geeigneten Habitate bzw. keinen geeigneten Lebensraum bietet
und

* ein Vorkommen von Brutvogelarten sich aus den genannten Griinden auf der
Fliche auf wenige ungefihrdete, dulerst storungsunempfindliche und zumeist
unspezialisierte Vogelarten der Siedlungsgebiete reduziert; geeignete Bruthabita-
te stellen lediglich die Parkplatzbdume als Nistplatz der Baumfrei- und Nischen-
briiter sowie die Geholze auf den MaBnahmenflédchen fiir Gebiischbriiter dar.

Auswirkungen

Fiir die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt kommt
es angesichts der unverdnderten Fldchenbilanzen nicht zu erheblichen Auswirkungen,
weder anlage- noch betriebsbedingt.

Die Reduzierung eines Teils der MaBnahmenfldchen am Nordostrand vollzieht lediglich
die Plangenehmigung vom 09.12.2005 nach und stellt keine Auswirkung der 4. Ande-
rung des B-Plans dar. Die Eingriffe in das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
wurden seinerzeit durch externe MaBBnahmen kompensiert.

Vor dem Hintergrund der geringen Habitateignung des Plangebiets kann zudem ausge-
schlossen werden, dass durch die Anderung des B-Plans artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestidnde im Sinne des § 44 (1) BNatSchG eintreten.

Landschaft
Ausgangssituation

Das Landschafts- bzw. Ortsbild des Anderungsbereichs wird durch die gewerbliche
Ausrichtung seiner Nutzungen, die groBmafstiblichen Gebdudekomplexe mit ca. 20 m
Hohe, den alles iliberragenden Werbepylon mit >50 m Hohe und die erheblichen Anteile
an flieBendem und ruhendem Verkehr bestimmt. Auf den iiberwiegenden Teilen des
Plangebiets besteht eine hohe Versiegelungsrate mit geringer Durchgriinung und ent-
sprechend fehlenden markanten landschaftlichen Strukturen. Der noch junge Baumbe-
stand auf den Stellplatzflichen kann diese Funktionen noch nicht erfiillen. Lediglich die
randlichen MafBBnahmenfldchen mit ihren Geholzbestinden sind (nach einer weiteren
Entwicklungsphase) bedeutsam fiir das Landschafts- und Ortsbild.

Auswirkungen

Im Hinblick auf die bereits zulédssige und vollzogene Bebauung des Plangebiets und den
weitgehend unverinderten Erhalt der einbindenden Malnahmenfldchen ist fiir das
Schutzgut Landschaft keine erneute Betroffenheit durch die gednderten Festsetzungen
zu den Verkaufsfldchen und Sortimenten zu erwarten.

Auch fiihrt die nachrichtlich iibernommene Reduzierung der randlichen Manahmenfla-

che angrenzend zur Bahnanlage nicht zu einer relevanten Beeintrachtigung des Land-
schafts- bzw. Ortsbildes.
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Kultur- und sonstige Sachgiiter
Ausgangssituation
Kulturgiiter sind im Geltungsbereich der B-Plan-Anderung nicht vorhanden.

Als sonstige Sachgiiter sind die vorhandenen Nutzungen mit ihrem baulichen Bestand
zu beriicksichtigen.

Auswirkungen
Aufgrund des Fehlens von Kulturgiitern kommt es auch nicht zu Betroffenheiten.

Die Sachgiiter erfahren keine Einschrinkungen, da sie in den Festsetzungen beriicksich-
tigt werden.

Wechselwirkungen
Ausgangssituation

Wechselwirkungskomplexe mit Schutzgut iibergreifenden Wirkungsnetzen, die auf-
grund besonderer 6kosystemarer Beziehungen zwischen den Schutzgiitern eine hohe
Eingriffsempfindlichkeit aufweisen und i.d.R. nicht wiederherstellbar sind, sind im
Plangebiet vor dem Hintergrund der bereits weitgehenden und intensiven baulichen
Nutzungen nicht vorhanden.

Auswirkungen

Eine Verstiarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstirkende Wechsel-
wirkungen ist durch die 4. Anderung des B-Plans nicht zu erwarten.

4.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Ohne die 4. Anderung des B-Plans Nr. 33 wiirden die bestehenden Nutzungen entspre-
chend der Zulissigkeit der rechtswirksamen 3. Anderung weitergefiihrt werden. Vern-
derungen der Verkaufsfldchen und der Sortimente wéren nicht moglich.

Die aktuellen Auswirkungen auf die Umweltbestandteile blieben unverédndert. Da die
Auswirkungen auf die Umwelt bei Durchfiihrung der Planung ohnehin gering sind, un-
terscheiden sich die Prognosen kaum.

4.2.3 Geplante MaBinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
der erheblichen Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind bei der Anderung des B-Plans und in der Abwii-
gung zu beriicksichtigen. Insbesondere sind auf der Grundlage der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung die Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft zu beurteilen
und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu treffen. Die Ver-
meidungs- und Minimierungsmaf3nahmen betreffen aber auch die Larmsituation fiir den
Menschen.
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Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Auf der Grundlage der Schalltechnischen Untersuchung werden im B-Plan entsprechen-
de Festsetzungen zum Lirmschutz (Schutzgut Mensch) getroffen:

* Zum Schutz der Biironutzungen, der Aufenthaltsrdaume und der ausnahmsweise
zuldssigen zweckgebundenen Wohnnutzungen im Plangebiet selbst werden pas-
sive Schallschutzmafnahmen nach DIN 4109 festgesetzt, die im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen sind. Damit wird dem auf das Plangebiet ein-
wirkenden Verkehrs- und Gewerbeldrm Rechnung getragen.

* Fiir den Verkehrsldrm in der Nachbarschaft des Plangebietes entsteht kein Fest-
setzungsbedarf fiir die 4. Anderung des B-Plans 33, da die Uberschreitungen der
Gesundheitsschwellen bereits ohne den Neuverkehr der 4. Anderung anliegen.
Entsprechende Schutzmafinahmen sind stattdessen in den in Aufstellung befind-
lichen benachbarten B-Plinen zu treffen bzw. es ist im Rahmen von Baugeneh-
migungsverfahren hinreichender passiver Schallschutz nachzuweisen.

Fiir das Schutzgut Wasser sind die Anforderungen des zukiinftigen Trinkwasserschutz-
gebietes zu beriicksichtigen, d.h. beim Einbau von Boden- und Recyclingmaterialien
gelten die Kriterien fiir Wasserschutzgebiete. Angesichts der bereits weitgehenden
Uberbauung des Plangebietes hat diese Vermeidungs- und SchutzmaBnahme fiir die 4.
Anderung des B-Plans nur eine geringe Relevanz.

AusgleichsmafBnahmen

Aufgrund des bereits vollflichig baulich genutzten Plangebietes und des in der 4. Ande-
rung unveridnderten Maf3es der baulichen Nutzung entstehen durch die Planédnderung
keine weiteren Eingriffe in den Bodenhaushalt und in Biotope (Baumbestand und MaB3-
nahmenfldchen) und insofern kein naturschutzrechtlicher Kompensationsbedarf. Die in-
folge des 2005 durchgefiihrten Plangenehmigungsverfahrens der AKN reduzierten
MaBnahmenflidchen zugunsten der Bahnanlagen wurden bereits bilanziert und ausgegli-
chen.

Aus Artenschutzgesichtspunkten werden ebenfalls keine Ausgleichsmafinahmen erfor-
derlich.

424 Alternative Planungsmoglichkeiten

Da es sich um die Erweiterung des vorhandenen Einzelhandelsbetriebes handelt, erge-
ben sich keine Standortalternativen.

Auch im Hinblick auf das Vorhaben sind wegen des fortgeschrittenen Realisierungs-
standes keine alternativen Planungsmoglichkeiten denkbar.
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43  Zusitzliche Angaben

4.3.1 Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnisliicken

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal-argumentativ. Als Beurtei-
lungsgrundlage fiir die Beschreibung und Bewertung der Ausgangssituation und der
Auswirkungen wurden verschiedene Unterlagen und Fachgutachten herangezogen:

3. Anderung des B-Plans Nr. 33 (2004)

* Plangenehmigung fiir den Neubau des Haltepunktes Dodenhof der AKN AG
vom 9.12.2005

* Verkehrstechnische Untersuchung, Masuch + Olbrisch Ingenieurgesellschaft fiir
das Bauwesen mbH, Dezember 2014

* Schalltechnische Untersuchung, M+O Immissionsschutz Ingenieurgesellschaft
fiir das Bauwesen mbH, Dezember 2014

Fiir die Beurteilung der Lirmsituation im Hinblick auf das Schutzgut Mensch (sowie in
Wechselwirkung auch fiir das Schutzgut Luft) wurden spezifische Schalltechnische Un-
tersuchungen durchgefiihrt, in der die Auswirkungen der geplanten Festsetzungen (Ge-
samtprognose) gegeniiber der Nullprognose aufgezeigt und bewertet wurden. Darin
wurden jeweils alle aktuell geltenden Gesetze, Verwaltungsvorschriften, Richtlinien und
Regelvorschriften sowie alle verfiigbaren projektbezogenen Quellen und Unterlagen be-
riicksichtigt.

Als Grundlage fiir die Prognosen zu den Lirmbelastungen wurde eine Verkehrstechni-
sche Untersuchung erstellt, welche die vorliegende Datenbasis durch eine Verkehrszih-
lung auf den maBigeblichen Knotenpunkten aktualisierte und die durchschnittlichen Ta-
gesverkehrsbelastungen ermittelte. Bei den Prognoseverkehrsbelastungen wurden die
allgemeine Verkehrsentwicklung (10 % Verkehrszuwachs bis zum Prognosehorizont
2025/30), die Verkehrserzeugung der 4. Anderung des B-Plans (infolge der Erweiterung
der Verkaufsflichen), die Neuverkehre aus den angrenzenden gewerblichen Entwick-
lungsfldchen sowie die Verteilung der Neuverkehre an den Knotenpunkten beriicksich-
tigt. Die Uberpriifung der Leistungsfihigkeit der Knotenpunkte und die Grundlage fiir
die Larmprognosen erfolgten also fiir die Gesamtprognosespitzenstunde unter Beriick-
sichtigung aller im Umfeld angestrebten Entwicklungen und nicht separat ausschlieflich
fiir die aus der 4. Anderung des B-Plans Nr. 33 zu erwartenden Neuverkehre.

Eine ausfiihrliche Darstellung der Methodik ist in den Fachgutachten Verkehr und Lirm
jeweils enthalten.

Fiir die Aussagen zum Schutzgut Pflanzen und Tiere wurden eine Geldndebegehung
durchgefiihrt und die Festsetzungen des geltenden B-Plans sowie der Plangenehmigung
zur AKN-Bahntrasse ausgewertet. Im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Belange
gemdl BNatSchG wurden anhand der Habitatausstattung das (potenzielle) Vorkommen
streng und besonders geschiitzter Arten gemifl BNatSchG abgeschitzt und Verbotstat-
bestdnde im Sinne des § 44 BNatSchG abgepriift.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen bestanden nicht.
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4.3.2 MaBnahmen zur Uberwachung

Um friihzeitig unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und ggf. Ab-
hilfemaBnahmen ergreifen zu konnen, sind geeignete MaBnahmen zur Uberwachung zu
benennen.

Aus der Sicht der getroffenen Festsetzungen und Mallnahmen ist fiir die vorliegende
Anderung des Bauleitplans nicht davon auszugehen, dass sich die Auswirkungen nach
Realisierung des Vorhabens anders darstellen oder unvorhergesehene Auswirkungen fiir
einzelne Schutzgiiter eintreten, zumal die Beurteilungsgrundlagen dem Stand der Tech-
nik entsprechen und insbesondere die Ansédtze zum Verkehrsldrm auf der sicheren Seite
liegen. Eine Uberschreitung der im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ermittelten
Beurteilungspegel ist mit einiger Sicherheit nicht zu erwarten.

Infolgedessen ergibt sich keine Notwendigkeit besonderer UberwachungsmaBnahmen.

Die notwendigen Regelungen und Nachweise der Zulédssigkeit im Rahmen der Bauge-
nehmigungsverfahren, z.B. Einhaltung der Anforderungen an den passiven Schallschutz,
sind davon unberiihrt.

44  Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Mit der 4. Anderung des B-Plans Nr. 33 werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiir die VergroBerung der Verkaufsflichen des Sondergebietes und Erweiterungen
des Sortiments geschaffen. Zudem wird die seit der 3. Anderung des B-Plans vollzogene
Plangenehmigung fiir den Ausbau der Bahnanlage zulasten des Sondergebietes und der
randlichen MaBnahmenflachen nachrichtlich tibernommen.

Gegenwirtig wird annihernd der gesamte Anderungsbereich von Gebiuden und Stell-
plidtzen eingenommen und ist durch hohe bauliche Ausnutzung und hohe Versiege-
lungsgrade gekennzeichnet. Lediglich in den Randbereichen sind vegetationsgeprigte
Fliachen (MaBnahmenfldachen des Naturschutzes) vorhanden.

Die Nutzungen entsprechen den geltenden Festsetzungen der. 3. Anderung des B-Plans.

Die Umweltauswirkungen wurden unter Beriicksichtigung der bestehenden Nutzungen,
planungsrechtlichen Zuldssigkeiten und Vorbelastungen des Plangebiets beurteilt. Infol-
gedessen ist der liberwiegende Teil der Umweltschutzgiiter nicht betroffen, da keine
weitergehende oder erstmalige Bebauung von Fldchen erfolgt und die Verdanderung der
MaBnahmenfléiche bereits bilanziert wurde.

Die maf3geblichen verkehrs- und nutzungsbedingten Auswirkungen auf den Menschen,
d.h. Larmimmissionen, sind gutachterlich beurteilt worden.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass durch die planungsrechtlichen Festsetzungen der

4. Anderung des B-Plans Nr. 33 sowohl fiir den Verkehrs- und Gewerbelirm auf das
Plangebiet als auch fiir den Verkehrsldrm in der Nachbarschaft keine beurteilungsrele-
vanten Verdnderungen zu erwarten sind. Die schutzbediirftigen Nutzungen (Aufent-
haltsrdume, Biironutzungen und ausnahmsweise zulidssige Wohn- und Schlafrdume)
sind durch passive Schallschutzmaflnahmen ausreichend zu schiitzen. Fiir die schutzbe-
diirftigsten Nutzungen (Mischgebiet) in der Nachbarschaft ergeben sich bedingt durch
die Mehrverkehre der erweiterten Verkaufsflichen im Plangebiet Uberschreitungen der
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Immissionsgrenzwerte in unerheblichem (und nicht wahrnehmbarem) Maf3. Die im be-
nachbarten Gewerbegebiet vereinzelt auftretenden Uberschreitungen der Gesundheits-
schwellen treten nicht erst durch die 4. Plan-Anderung auf, sondern bereits im Istzu-
stand und sind ohnehin durch passiven Schallschutz in den betroffenen Baugenehmi-
gungsverfahren zu mindern.

Entsprechende Festsetzungen zum Lirmschutz werden getroffen.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von erheblichen Auswirkungen bezie-
hen sich daher nur auf die o0.g. Larmschutzfestsetzungen.

Da die zukiinftig zuldssige erweiterte Nutzung sich auf die Verkaufsfldchen und Sorti-
mente beschrinkt, nicht aber weitere bauliche Nutzungen zu Lasten von Freifldchen er-
moglicht, entsteht kein naturschutzrechtlicher und artenschutzrechtlicher Kompensati-
onsbedarf.

Aufgrund der spezifischen Erweiterungssituation ergeben sich keine alternativen Pla-
nungsmoglichkeiten.

Die Notwendigkeit besonderer UberwachungsmaBnahmen im Hinblick auf unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen ist nicht gegeben, da die wesentlichen Auswirkun-
gen gutachterlich untersucht wurden und diese Untersuchungen mit Annahmen auf der
sicheren Seite bzw. nach aktuellem Stand der Technik durchgefiihrt wurden.

5 Kosten

Die Kosten fiir die ErschlieBung werden durch den Vorhabentréiger finanziert.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Kaltenkirchen am .............
gebilligt.

KaltenKirchen, den ........cccccoiiiiiicis

(Der Biirgermeister)
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