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Begrindung Bebauungsplan Nr. 35 ,Ohland”, 6. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

1 Grundlagen

1.1

1.2

Rechtsgrundlagen

Die Stadtvertretung der Stadt Kaltenkirchen hat in ihrer Sitzung am 24.04.2018 beschlos-
sen, die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 35 ,Ohland“ aufzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

e das Baugesetzbuch (BauGB),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO),

e die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) und

e die Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO)

in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.

Als Plangrundlage fiir den rechtlichen Nachweis der Grundstiicke dient der Katasterplan
bereitgestellt und ergénzt um topographische Einmessungen durch den 6ffentlich bestell-
ten Vermessungsingenieur Patzelt, Norderstedt.

Fur den Geltungsbereich der 6. Anderung besteht der seit dem 15.05.1992 rechtswirk-
same Bebauungsplan Nr. 35 ,Ohland“. Mit dem Inkrafttreten der vorliegenden 6. Ande-
rung gelten in dem Uberlagernden Bereich deren Festsetzungen.

Hinweise zum Verfahren

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Anderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (zulissige Grundflache von weniger als 20.000
am) aufgestellt. Der Geltungsbereich liegt innerhalb des bebauten Siedlungskérpers von
Kaltenkirchen. Die Flache ist bereits bebaut und (iber den Kisdorfer Weg erschlossen. Es
wird eine maximale Grundflache von 4.000 gm festgesetzt. Die Voraussetzungen fiir die
Anwendung nach § 13a BauGB Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB liegen somit vor.

Zudem wird mit dem Bebauungsplan weder die Zulissigkeit eines Vorhabens begriindet,
das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt, noch
bestehen Anhaltspunkte, dass die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiiter (Natura 2000-Gebiete) beeintrichtigt werden oder dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen
nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten sind.!

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a
BauGB, der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB, der Angabe iiber
die Verflgbarkeit von umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie
dem Monitoring nach § 4c BauGB abgesehen.

1 Mit schwerem Unfall ist im Sinne der EU-Richtlinie 2012/12/EU (sog. Seveso-llI-Richtlinie), Artikel 3 Nr. 13 ein

Ereignis gemeint, das sich aus unkontrollierten Vorgingen in einem unter diese EU-Richtlinie fallenden Betrieb
(sogenannte Storfallbetriebe) ergibt, das zu einer ernsten Gefahr fiir die menschliche Gesundheit oder die Um-
welt fiihrt und bei dem ein oder mehrere gefshrliche Stoffe beteiligt sind. Betriebe, die unter die 0.g. Richtlinie
fallen, werden durch die Planung nicht erméglicht und befinden sind nicht im Umfeld des Plangebietes.
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 35 ,0Ohland”, 6. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

Aufgrund der Zuordnung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Ohland“ zu den
Fallen nach § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (weniger als 20.000 gm Grundfldche) gelten
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB mogliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung
erfolgt somit nicht.

1.3 Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes ist das Biiro Architektur + Stadtplanung,
Hamburg, beauftragt. Eine fachliche Beurteilung zur Vertraglichkeit der geplanten Einzel-
handelsfestsetzung erfolgt durch das Biiro GfK Geomarketing GmbH, Hamburg.

1.4 Geltungsbereich, Bestand und Umgebung

Der Geltungsbereich liegt im Osten des Stadtgebietes, slidlich des Kisdorfer Wegs und
umfasst eine Teilfliche des Bebauungsplans Nr. 35 ,Ohland, die als Sondergebiet ,Bau-
markt” festgesetzt ist. Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung gekennzeichnet und
umfasst eine Flache von ca. 0,7 ha.

Nordlich des Kisdorfer Weges befindet sich das Einkaufszentrum Ohland-Park, fiir den
die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 35 ,Ohland* gilt. Die tibrigen an den Geltungs-
bereich angrenzenden Flachen stidlich des Kisdorfer Weges sind als eingeschranktes In-
dustriegebiet festgesetzt (B-Plan Nr. 40 ), sind bebaut und durch gewerbliche Nutzungen
gepragt.

Im Geltungsbereichs selbst befindet sich das Gebdude eines ehemaligen Baumarkts, das
seit 2015 leer steht. Die Freiflichen sind zu einem GroRteil versiegelt und wurden im
Wesentlichen als Stellplatzanlage genutzt. Entlang des Kisdorfer Weges befindet sich eine
unbefestigte mit Gras bewachsene Flache. Entlang der stidéstlichen Grundstiicksgrenze
stehen mehrere Baume, die sich jedoch nur im vorderen Grundstiicksbereich innerhalb
des Geltungsbereiches befinden und im Ubrigen auf dem Nachbargrundstiick stehen.

2 Anlass und Ziele

Der Geltungsbereich ist gemaB rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 35 ,Ohland als Son-
dergebiet ,Baumarkt” festgesetzt. Er wurde mit dem dort vorhandenen Gebaude bis 2015
entsprechend genutzt und steht seit dem leer. Eine Wiedernutzung durch einen Baumarkt
ist nicht zu erwarten, da die verfiigbare Flache fiir einen modernen Baumarkt zu gering
ist und attraktive Konkurrenzstandorte, z.B. mit dem Globus-Baumarkt an der Kieler
Stral3e vorhanden sind.

Der Geltungsbereich soll auch zukiinftig Teil des Einzelhandelsstandortes am Kisdorfer
Weg bleiben und der Unterbringung gro3flachigen, nicht zentren- und nicht nachversor-
gungsrelevanten Einzelhandels dienen. Zentrales Ziel der 6. Anderung ist es dementspre-
chend die konkrete Ausgestaltung der Art der baulichen Nutzung an die aktuellen Bedarfe
anzupassen und damit den Standort zu reaktiveren.

Mit der Zweckbestimmung ,grol3flachiger Fahrradfachmarkt® soll der gestiegenen und
auch zukiinftig zu erwartenden Nachfrage dieser Branche entsprochen und die
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 35 ,Ohland”, 6. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

Kaltenkirchener Einzelhandelsstruktur um ein entsprechendes Angebot erganzt werden.
Ein konkretes Ansiedlungsinteresse eines entsprechenden Fachmarktes ist vorhanden.

Da das Flachenangebot des vorhandenen Geb&udes gréRer als der aktuelle und je nach
Entwicklung ggf. auch zukiinftige Flachenbedarf des Fahrradfachmarktes ist, soll das Ge-
biet auch der Unterbringung ,sonstiger Einzelhandelsbetriebe" mit nicht zentrenrelevan-
ten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten dienen. Ergidnzend sollen einzelne
weitere gewerbliche Nutzungen hinzutreten kénnen. Mit der gesteigerten Flexibilitit sol-
len die Anpassungsmaoglichkeiten fir sich verandernde Marktbedingungen verbessert und
damit die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Fahrradfachmarktes und des Standortes ins-
gesamt erleichtert werden. Zentren- oder nachversorgungsrelevante Sortimente sollen
zum Schutz vorhandener zentraler Versorgungsbereiche und der Innenstadt dabei nur als
untergeordnete Randsortimente der jeweiligen Betriebe mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment moglich sein.

Im Zuge der 6. Anderung des Bebauungsplanes sollen neben der Anderung der Art der
baulichen Nutzung die sonstigen bisherigen Festsetzungen tberpriift und an die aktuellen
Gegebenheiten angepasst werden.

3 Ubergeordnete Planungen

Regional- und Landesplanung

Planerische Grundlage fiir die siedlungsstrukturelle Entwicklung des Ordnungsraumes um
Hamburg ist das Achsenkonzept. Hierbei verfolgt die Landesplanung das Ziel, die wirt-
schaftliche und siedlungsstrukturelle Entwicklung im Wesentlichen in den Siedlungsge-
bieten auf den Entwicklungsachsen und insbesondere in den Achsenschwerpunkten zu
vollziehen. In Bezug auf die Achse Hamburg-Kaltenkirchen wird die Entwicklung vor allem
in den nordlichen Teilen dieser Achse angestrebt.

Die zentralen Orte einschlieBlich der Stadtrandkerne sind Schwerpunkte der Siedlungs-
entwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende Bodenvorratspo-
litik und durch eine der zukinftigen Entwicklung angepasste Ausweisung von Woh-
nungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflichen gerecht werden (Fortschreibung
1998 des Regionalplans fir den Planungsraum 1).

Die Stadt Kaltenkirchen befindet sich auf der Entwicklungsachse Hamburg - Norderstedt
- Kaltenkirchen im Ordnungsraum um Hamburg. Als Mittelzentrum bildet die Stadt Kal-
tenkirchen den duBeren Achsenschwerpunkt. In den letzten Jahren hat es eine starke Ge-
samtentwicklung gegeben.

Das Ziel einer Starkung des Mittelzentrums wird durch den Landesentwicklungsplan (LEP)
2010 bekraftigt. Die zentralen Orte sollen entsprechend ihrer Funktion in bedarfsgerech-
tem Umfang Flachen fiir Wohnen, Gewerbe und Infrastruktur bieten. Zudem soll die In-
nenentwicklung grundsatzlich Vorrang vor der AuRenentwicklung haben.

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplan Nr. 35 ,0hland“ sollen bereits vorhandene Son-
dergebietsflachen fiir groBflachigen Einzelhandel hinsichtlich der zuldssigen Branchen ge-
andert und flexiblere Nutzungsbedingungen geschaffen werden. Damit erfolgt eine An-
passung an veranderte Nachfragestrukturen und sollen die Flichen wieder einer Nutzung
zugefiihrt werden. Die mit der Bebauungsplanianderung angestrebte geringfligige Nut-
zungsanderung fligt sich in die regionalplanerischen Vorgaben ein.
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 35 ,Ohland”, 6. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

Als Mittelzentrum ist Kaltenkirchen gemaB Kapitel 2.8 Ziffer 5 LEP 2010 grundsatzlich als
Standort fiir Einzelhandelseinrichtungen des aperiodischen, gehobenen, langerfristigen
Bedarfs (Kaufhiuser, Fachgeschifte oder Fachmérkte) geeignet. Der Standort am Kisdor-
fer Weg befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage und entspricht dem sied-
lungsstrukturellen Integrationsgebot gemaR Kapitel 2.8 Ziffer 6 LEP 2010. Zudem werden
die Vorgaben in Bezug auf die GréBenordnung der zentrenrelevanten Randsortimente
gemaR Kapitel 2.8 Ziffer 7 LEP 2010 mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.3 erfullt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich ein Sondergebiet ,Baumarkt”
dar. Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Ohland* ist auch zukiinftig ein
Sondergebiet fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen. Eine Abweichung be-
steht lediglich hinsichtlich der konkreten Branche und ist der Konkretisierung im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung zuzuordnen. Die Grundziige des Flachennutzungspla-
nes im Sinne einer vorbereitenden Bauleitplanung sind hierdurch nicht betroffen. Die 6.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 35 ,Ohland* ist somit gem3R § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4 Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Anderungsbereich wird wie bisher ein sonstiges Sondergebiet gem3R § 11 BauNVO
festgesetzt. Statt der bisherigen Zweckbestimmung ,Baumarkt” erhalt das Sondergebiet
die Zweckbestimmung ,groRflichiger Fahrradfachmarkt und sonstige Einzelhandelsbe-
triebe". Die Ausrichtung auf groB3flachigen nicht zentrenrelevanten und nicht nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel bleibt damit weiterhin bestehen und der Geltungsbereich
bleibt auch zukinftig Teil des Einzelhandelsstandortes am Kisdorfer Weg. Mit der Ansied-
lung eines Fahrradfachmarktes soll die Kaltenkirchener Einzelhandelsstruktur um ein ent-
sprechendes Angebot ergidnzt werden, fiir das eine gesteigerte Nachfrage besteht und
auch zukiinftig erwartet wird.

In dem Sondergebiet sind ein Fahrradfachmarkt mit einer Verkaufsfliche? von mindestens
1.200 gm bis maximal 3.200 gm sowie sonstige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren-
relevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einer Verkaufsflache
von je bis zu 2.000 gm zulassig.

Mit der festgesetzten Spanne fir die mogliche Verkaufsflache des Fahrradfachmarktes
kann die BetriebsgroRe an die Marktgegebenheiten angepasst werden. Dabei wird mit
der Mindestverkaufsflaiche von 1.200 gm eine pragende Wirkung des Fahrradfachmark-
tes flr den Standort gesichert. Die maximale Verkaufsflache von 3.200 gm entspricht in
etwa der in der Bestandsimmobilie realisierbaren Verkaufsflache.

Mit der Moglichkeit, dass sich neben dem Fahrradfachmarkt weitere Einzelhandels-

Bei der Ermittlung der Verkaufsflache sind alle Flachen einzubeziehen, die vom Kunden betreten werden kénnen
oder die geeignet sind, Verkaufsabschliisse zu férdern, bzw. zu Verkaufszwecken eingesehen werden kénnen,
aus hygienischen oder anderen Griinden vom Kunden aber nicht betreten werden diirfen. Ebenso zur Verkaufs-
fliche gehdren die Bereiche, in die die Kunden nach der Bezahlung gelangen. (vgl. Entscheidung des BVerwG
vom 24.11.2005 (Az. 4 C 10.04 und 14.04)
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betriebe mit nicht zentrenrelvanten und nicht nahversorgungsrelevanten ansiedeln kén-
nen, wird dem Umstand Rechnung getragen, dass das vorhandene Gebaude fur die allei-
nige Nutzung durch einen Fahrradfachmarkt unter Umstanden zu groB ist und damit ei-
nen dauerhaften Bestand des Fahrradfachmarktes gefahrden kénnte. Mit der Flexibilitat
weitere Nutzungen anzusiedeln, sollen die Anpassungsmoglichkeiten fur sich veran-
dernde Marktbedingungen erleichtert und damit die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines
Fahrradfachmarktes und des Standortes insgesamt verbessert werden.

Die fur die sonstigen Einzelhandelsbetriebe zuldssigen Kernsortimente werden dabei in
Form einer Positivliste festgesetzt. Sie basieren auf einer durch das Biiro GfK Prisma fiir
Kaltenkirchen erarbeiteten Liste nicht zentrenrelevanter Warengruppen.?

Bei Ansiedlungsinteresse eines Einzelhandelsbetriebes, der keiner der in der Festsetzung
aufgefiihrten Sortimentgruppen zuzuordnen ist, besteht grundsatzlich die Moglichkeit ei-
ner Zulassung, sofern im Zuge einer Einzelpriifung nachgewiesen werden kann, dass keine
negativen Auswirkungen auf den innerstadtischen Versorgungsbereich oder bestehende
Nahversorgungsstrukturen zu erwarten sind. Dies kann beispielsweise der Fall sein, wenn
in dem einem steten Wandel unterliegenden Einzelhandelssektor neue Sortimentgruppen
auf den Markt kommen oder sich die Einzelhandelsstruktur Kaltenkirchens und damit ggf.
auch die Bewertung der Zentrenrelevanz einzelner Sortimentgruppen verindert.

Fur die Einzelhandelsbetriebe mit den sonstigen Kernsortimenten betragt die Verkaufs-
flaiche maximal 2.000 gm je Betrieb. Von der Festsetzung einer Mindestverkaufsflache
wurde fir diese Einzelhandelsbetriebe im Sinne einer hoheren Flexibilitit abgesehen.

Eine maximale Gesamtverkaufsfliche fir alle Betriebe zusammen wird aus planungs-
rechtlichen Griinden nicht festgesetzt. Die insgesamt in dem Geltungsbereich realisier-
bare Verkaufsfliche wird jedoch durch die maximal zulissige Geschossfliche von
4.000 gm begrenzt, innerhalb der neben den Verkaufsflichen auch Lagerflichen, Biiros,
Sozialrdume, eine eventuelle Werkstatt fiir Reparaturen etc. unterzubringen sind. Ver-
kaufsflachen im Freien lassen sich aufgrund der begrenzten GrundstiicksgréRRe, der Fla-
chenbedarfe fir Stellplatze, Umfahrten, der gemaR BauNVO unversiegelt zu belassenen
Flachenanteile etc. allenfalls nur in geringem MafRe einrichten, so dass die insgesamt auf
dem Grundstick realisierbaren Verkaufsflachen sich gegenliber dem bisher moglichen
Umfang nicht wesentlich andern.

Zentren- oder nahversorgungsrelevante Sortimente sind zum Schutz vorhandener Ver-
sorgungsbereiche und der Innenstadt nur als untergeordnete Randsortimente von bis zu
10% der jeweiligen Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment zulassig. Dieser
Anteil von zentrenrelevanten Randsortimenten entspricht dem im Landesraumordnungs-
plan 2010 (LEP 2010)* genannten regelmiRigen Maximalwert fiir gro3flichige Einzelhan-
delseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Die Zul3ssigkeit von
zentrenrelevanten Randsortimenten ist aufgrund entsprechender Anforderungen des
Marktes und damit betriebswirtschaftlich erforderlich. Zur Sicherung und zur Stirkung
des zentralen Versorgungsbereiches “Innenstadt” ist eine Eingrenzung jedoch geboten,
zumal eine zunehmende Tendenz zur Erweiterung von Randsortimenten bei

8 GfK Prisma (Oktober 2007): Einzelhindlerische Perspektiven der Stadt Kaltenkirchen mit Blick auf den ,Rah-
menplan Innenstadt®, Tabelle 3, S. 58.
Ebenfalls enthalten in der zu der 6. Anderung des B-Planes Nr. 35 erstellten Fach-Stellungnahme zur Innen-
stadtvertraglichkeit, Gfk GeoMarketing GmbH, 03.08.2018

4 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010: Kapitel 2.8, Absatz 7, S. 55
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Einzelhandelsbetrieben zu beobachten ist.

Neben den zuldssigen Einzelhandelsbetrieben sind als weitere Nutzungen Biiros, Praxen,
Werkstatten, Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften zu-
|3ssig, die eine sinnvolle Ergdnzung der Einzelhandelsnutzung darstellen, ohne die grund-
satzliche Ausrichtung auf den Fahrradfachmarkt und ergénzende Einzelhandelsbetriebe
zu beeintrachtigen.

Beurteilung der Vertraglichkeit

Die Innenstadtvertraglichkeit sowie mogliche sonstige stadtebauliche Auswirkungen ei-
nes den getroffenen Festsetzungen entsprechenden und konkret geplanten Vorhabens
wurden durch eine fachlichen Stellungnahme des Biiros GfK Geomarketing GmbH ge-
prift (vgl. Anlage).

Demnach verfiigt Kaltenkirchen derzeit tber keinen origindren Fahrradfachmarkt und
eine Ansiedlung wird als eine passende Erganzung und Abrundung des 6rtlichen Angebo-
tes beurteilt.

Das Sortiment Fahrrader und / oder Zubehor wird in Kaltenkirchen aktuell als Teilsorti-
ment in vier verschiedenen Einzelhandelsbetrieben angeboten. Uber die gréRte Verkaufs-
flache verfiigt mit rund 500 gm das Autohaus Fritz Hensel an der Kieler Stra3e. Weitere
Angebote befinden sich mit rund 200 gm im Globus Baumarkt an der Kieler StraRe sowie
mit geringen Verkaufsflachen von lediglich rund 40 gm und 10 gm im Dodenhof Mode-
haus und SB-Warenhaus Famila am Kisdorfer Weg. Alle Betriebe liegen auBerhalb der
Innenstadt, ein stadtebauliches Schutzgebot besteht somit nicht. Zudem handelt es um
Betriebe, deren jeweiliges Kerngeschéft in einem anderen Bereich liegt.

Insgesamt zeigt sich, dass keine Betriebe in der Kaltenkirchener Innenstadt betroffen sind
und es sich bei Fahrrddern und Zubehor um ein nicht zentrenrelevantes Sortiment han-
delt. Es ist insofern davon auszugehen, dass durch den neuen Fahrradfachmarkt keine
o6konomischen Auswirkungen flir den Bestandseinzelhandel in der Innenstadt von Kalten-
kirchen induziert werden, so dass stadtebauliche Auswirkungen oder eine Gefahrdung der
vorhandenen Innenstadtversorgungslagen in Kaltenkirchen ausgeschlossen werden koén-
nen.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Beurteilung des Sortiments Fahrrider und Zubehor
als nicht zentrenrelevant, ist geplant dieses Sortiment in die oben genannte Sortiments-
liste der Stadt Kaltenkirchen als nicht zentrenrelevante Warengruppe aufzunehmen.
Hierzu soll ein gesonderter Beschluss gefasst werden.

4.2 MaR der baulichen Nutzung und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch eine maximale Grundfliche und maximale
Geschossflache von je 4.000 gm und eine maximale Gebidudehéhe von 11 m bestimmt.

Die festgesetzte Geschossflache von 4.000 gm entspricht dem bisher geltendem MaR.
Die Gebdudehohe von maximal 11 m entspricht dem zul3ssigen Maf in dem benachbar-
ten Einkaufszentrum nérdlich des Kisdorfer Weges.

Die Gberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgesetzt und umfassen eine Fl&-
che von rund 4.000 gm, was der maximal zuldssigen Grundflache entspricht. Die Baugren-
zen verlaufen an drei Seiten entlang des Bestandsgebaudes. Gegeniiber dem bisherigen
Bebauungsplan Nr. 35 ,Ohland” wurde die stidostliche Baugrenze zum Schutz der Bdume
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etwas weiter von der Grundstiicksgrenze abgeriickt. Zum Kisdorfer Weg wurde das Bau-
feld um rund 5 m vergréRert, so dass hier geringe Erweiterungs- bzw. Anbauméglichkei-
ten entstehen.

4.3 Gestaltung

Der Standort befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhangs am siidost-
lichen Ortseingang der Stadt Kaltenkirchen und hat damit Bedeutung fiir das Erschei-
nungsbild der Stadt. Angesichts der Lage in einem gewerblich geprigten Umfeld besteht
dabei jedoch kein ausgepragter Regelungsbedarf. Zudem unterliegen Einzelhandelsstand-
orte sich wandelnden Gestaltunganspriichen, fiir die ausreichend Flexibilitit bestehen
soll.

Die gestalterischen Festsetzungen beziehen sich daher lediglich auf Werbeanlagen. Diese
sollen nur an der Statte der Leistung, das heiBt fiir die im Sondergebiet ansissigen Nut-
zungen moglich sein, so dass ortsbildstérende Ansammlungen von Fremdwerbeanlagen
verhindert werden.

Fur die zuldssigen Werbeanlagen gilt zudem, dass diese nicht mit himmelwérts gerichte-
tem, stark leuchtendem, blickendem, farbwechselndem und / oder bewegtem Licht aus-
gefiihrt werden diirfen, um stérende Wirkung auf die Umgebung und das Ortsbild zu ver-
meiden.

5 Verkehr sowie Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich ist bereits bebaut und wird tber den Kisdorfer Weg erschlossen,
Uber den eine gute Anbindung an den &rtlichen und tberdrtlichen Verkehr besteht.

Aus der Bebauungsplandnderung resultieren keine Anpassungserfordernisse der Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur.

Bezliglich des Brandschutzes wird darauf hingewiesen, dass die Zufahrten fiir die Feuer-
wehr und Rettungsfahrzeuge den Anforderungen der Landesbauordnung und der Mus-
ter-Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr genitigen miissen und im Rahmen der Bau-
genehmigungsverfahren zu beachten sind. Es kann als sichergestellt angesehen werden,
dass flir den bereits bebauten und in der Vergangenheit fiir den Einzelhandel genutzten
Standort fir den Grundschutz eine hinreichende Léschwasserversorgung gemiR dem
DVGW Arbeitsblatt 405 besteht.
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6 Natur und Landschaft, Artenschutz

6.1

6.2

Griinordnung

Im Geltungsbereich ist mit Ausnahme der Grasflache angrenzend an den Kisdorfer Weg
sowie der Baume an der stidostlichen Grundstlicksgrenze keine Vegetation vorhanden.

Mit der 6. Anderung sollen die griinordnerischen Festsetzungen neu gefasst werden. Sie
sehen entlang der Kisdorfer StraRe die Anpflanzung von vier standortgerechten Laubb3u-
men vor (vgl. textliche Festsetzung 3.1). Mit der Pflanzung von Einzelbdumen bleibt die
fir Einzelhandelsbetriebe wichtige Einsehbarkeit vom StraRenraum erhalten und wird
gleichzeitig im Vergleich zum Bestand eine starkere Durchgriinung erreicht.

Entlang der slidostlichen Grundstiicksgrenze stehen mehrere Eichen in engem Abstand,
die ohne nennenswerten Abstand zur Grenze im vorderen Grundstilicksbereich im Plan-
gebiet und im riickwartigen Bereich auf dem Nachbargrundstiick stehen. Die asphaltierte
Flache im Geltungsbereich reicht bis nahe an die Baumstdmme heran. Um die Bdume als
Teil der innerértlichen Durchgriinung zu erhalten, wird entlang der Grundstilicksgrenze
auf einer Breite von 3,0 m eine Flache festgesetzt, auf der die Baume zu erhalten sind und
eine unversiegelte Flache herzustellen und zu erhalten ist (vgl. textliche Festsetzung 3.2).
Da Festsetzungen nicht fir Bereiche auBerhalb des Geltungsbereiches getroffen werden
kénnen, werden durch das Erhaltungsgebot nur die innerhalb des Geltungsbereiches ste-
henden Baume erfasst. Durch die durchgangige Festsetzung zur Entsiegelungen, werden
jedoch die Standortbedingungen der Baumreihe insgesamt verbessert.

Artenschutz

Ein Bebauungsplan darf nur Festsetzungen enthalten, die bei ihrer Ausfiihrung entweder
nicht gegen Artenschutzrecht verstoen oder die Voraussetzungen fiir die Erteilung einer
Ausnahme nach § 45 BNatSchG erfiillen. Dabei sind fiir die artenschutzrechtliche Be-
trachtung des Eingriffs gemaf3 § 44 (5) BNatschG nur die nach europaischem Recht streng
geschlitzten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL und die européischen
Vogelarten relevant.

Die Abschatzung einer eventuellen Betroffenheit der relevanten Arten erfolgt anhand der
gegebenen naturrdumlichen Situation als potenzieller Lebensraum.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des vorhandenen Siedlungskoérpers von Kaltenkir-
chen, direkt angrenzend an intensiv genutzte bzw. stark frequentierte Bereiche und stellt
sich als weitgehend vegetationsfreie, bebaute und in weiten Teilen asphaltierte Fliche
dar. Die einzigen unversiegelten und mit Vegetation bestandenen Flachen stellen die re-
gelmalig gemahte Rasenflache im vorderen Grundstilicksbereich sowie die Gehélzreihe
mit mehreren Eichen entlang der stidostlichen Grundstiicksgrenze dar.

Im Hinblick auf die Belange des Artenschutzes sind damit keine oder allenfalls verbreite-
ten Biotop- und Habitattypen vorhanden. Zudem besteht aufgrund der Lage und Nutzung
ein hohes Maf3 an Stérungen, so dass davon auszugehen ist, dass

e ein Vorkommen von Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie ausgeschlos-
sen ist, da der (iberwiegende Teil der entsprechenden Arten selten und auf natur-
nahe, vergleichsweise anspruchsvolle Standorte angewiesen ist,

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg * 29.01.2019 — Endgltige Planfassung — -9-



Begriindung Bebauungsplan Nr. 35 ,Ohland”, 6. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

 der Geltungsbereich fiir alle Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie keine ge-
eigneten Habitate bzw. keinen geeigneten Lebensraum bietet und/oder diese natur-
raumlich nicht zu erwarten sind,

e von den europdischen Vogelarten (Alle europiischen Vogelarten sind, soweit nicht
streng geschiitzt, besonders geschitzt.) allenfalls ein Vorkommen von ungefihrde-
ten, stérungsunempfindlichen und zumeist unspezialisierten Vogelarten der Sied-
lungsgebiete zu erwarten ist.

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 »Ohland“ werden keine Festsetzungen
getroffen, die gegen Artenschutzrecht verstoRen. Die vorhandenen Biume als potenziel-
ler Lebensraum fiir europaische Vogelarten werden nicht tiberplant und werden zum Er-
halt festgesetzt, so dass VerstoRe gegen das Verbot des Beschidigens oder Zerstérens
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 (1) Nr. 3 BNatschG) oder gegen das Totungs-
verbot (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) ausgeschlossen sind. Ebenso sind VerstéRe gegen das
Stérungsverbot (8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG) ausgeschlossen, da keine Erhéhung des Sté-
rungspotenzials erfolgt und zudem aufgrund der bestehenden Stérungen nur ein Vorkom-
men stérungsunempfindlicher Vogelarten zu erwarten ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen ein unmittel-
bar geltendes Recht darstellen, das auch unabhingig von dem jeweiligen Bebauungsplan
vom jeweiligen Eingriffsverursacher zu beachten ist.

7 Sonstige Hinweise

Denkmalschutz

Zurzeit liegen keine Kenntnisse (iber Bodendenkmale im Einflussbereich des Plangebietes
vor. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Funden von Kulturdenkmalen die Melde- und
Sicherungspflichten des § 15 DSchG gelten.® Archiologische Kulturdenkmale sind nicht
nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in
der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

WasserhaltungsmaBnahmen

Fur erforderliche Wasserhaltungsmafnahmen zur Trockenhaltung von Baugruben ist die
erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis rechtzeitig vor Baubeginn bei der unteren Was-
serbehdrde zu beantragen. Bei der weiteren Planung ist zu beachten, dass verhaltnisma-
Bige technische MaBnahmen zur Begrenzung des Wasserzustroms einzuplanen sind, um
die Umweltauswirkungen durch die WasserhaltungsmaRnahme auf das unbedingt not-
wendige Ausmaf3 zu beschrinken.

> §15, Abs. 1 DSChG Schleswig-Holstein (i.d.F. vom 30.12.2014):

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder iiber die Gemeinde der obe-
ren Denkmalschutzbeh6rde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentlimerin oder den Eigen-
timer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewissers, auf oder in dem der Fundort
liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die
Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das
Kulturdenkmal und die Fundstitte in unveridndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier
Wochen seit der Mitteilung.
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Geplantes Wasserschutzgebiet

Nach dem aktuellen Planungsstand des Landesamtes befindet sich der Geltungsbereich
tiberwiegend im geplanten Wasserschutzgebiet Kaltenkirchen. Sich daraus gegebenen-
falls ergebende Vorgaben sind im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

8 Flachenangaben

Flache in ha
Sondergebiet 0,7
Geltungsbereich gesamt 0,7

9 Bodenordnung und Kosten

MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden sind nicht erforderlich.

Durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entstehen der
Stadt voraussichtlich keine Kosten.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Kaltenkirchen any29.01.2019

gebilligt.
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