BEGRUNDUNG

Bebauungsplan Nr. 45 ,Innenstadt — 6stlicher Teil*
1. vorhabenbezogene Anderung

der Stadt Kaltenkirchen

fur den Bereich:
,<der Grundstlicke Schitzenstrae 1-3 / GlockengielRerwall 2

- -+ T N ' 8
e W { & .v\ iR
186 - / AT
: b of- S
x - It £ % L) a
\ e H}“ / 20,6
L G

IR ‘ N

g ;
é’o‘ \\I Flotimoor

e
S s A
. N7 =i \
At N
S NG = =

s FE;IIUOP

- . T’
cmy W
N

Endgiiltige Planfassung
26.01.2016 (Stadtvertretung)

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG

Baum - Schwormstede GbR
Graumannsweg 69 - 22087 Hamburg



Begriindung

Bebauungsplan Nr. 45, 1. vorhabenbezegene Anderung der Stadt Kaltenkirchen

Inhaltsverzeichnis Seite
1 Grundlagen vt st sssssssssasassssssssessserssess 2
1.1 Rechtsgrundlagen ..ottt anenee s 2

1.2 Hinweise Zum Verfahren ...t se s esesn s eens 2

1.3 Projektbeteiligte Planer und FACKDUIOS .......oocvvveieriuieieeeesee e eese et ee e 3

1.4 Plangeltungsbereich, Bestand und Umgebung...c.cocvveveviicieieeresce e 4

2 Anlass Und Ziele ....uemniiisiiissinmnnsscsnssseimsnsssessissssstssisasesssssissnsssarsssesssnanns 5
3 VOTRADBEI et ctsssnnsiisisssissin s snsessessssssssasssssassssesersssessassssansasssosssonsasasssasssasases 6
4 Ubergeordnete PIANUNEZEN e mmmerrmsnssmssrssrssrsssssssssssssssssssssanssssmsssonssssssssssassessassnossens 8
5  Stidtebauliche FestSeZUNZEI ....ccococeceenmrerrrenrnsersssenssossssresssereasacsissssresssssesssssnssssssns 3
5.1 Artder baulichen NUIZUNZ ..cooccooiiiirieeeeeseeeceee it se e 8

5.2 Maf} der baulichen NULZUNE ...coovoiicrieiiitcec e e es e e e 9

5.3 Bauweise, iiberbaubare GrundsticksSfIACHEN ....ovveveeceieeieieeiire et 12

54 GESIAMUNG covtviiceiece ettt e eeeme st e re s s aesess st s e seneeseeenaeneanee e 12

O VETKENE coviiiieiinecencstctressninnissssssssisssecssesesrensasesssesestsssassssasssassssssanssesnsssssassasass 13
7 Artenschutz und GrilnOrdNUNE ..o sssessssesssssssssassesess 14
8 Emissionen und IMMISSIONEI ....ccccvinrimerireasrsssesssscssassssasasssaresssssssessssesssorsssssassensasssss 15
9 Ver- Und ENLSOTZUNE «.cuucirisrirssirsrssissessssssssssssonsensassassssensasssensassasssassssssasssassssosssasassss 17
10 Hinweis zu Denkmalschutz / Kampfmittel / ARIASIEN .....cuceeeevervrsrnssrnssssessessssssesssnas 18
11 Bodenordnung........cuencnennans Creebbessberee et sae s st AR SRR R ST RORA S0 18
12 FIACHeNANZADEN ...c.coueciiriririsiisncrnsssssnsssanssssenssessrssessassssssnssasasssssssssssessssssnsssssasssssssessns i8
13 KOSLRIN wertiisneirransecmsarsisesinsssssssrssssesmessssasssss sastesssonsnssssssasssseassesesssssssss sesssssassesassasssssnssssns 19

Anlagen

Vorhabenplan, ARGE Arbeitsgemeinschaft Kai-Ove Jager / MRJ-Architekten Klaus
Méller + Martin Jannsen, Stand 15.12.2015

Versschattungsstudie, ARGE Kai-Ove Jiger / MRJ Architekten, in K ooperation mit
Architektur + Stadtplanung, Stand Oktober 2015

Artenschutzbeitrag, Landschaftsgruppe Jacob, Stand April 2015

Gebdudetiberprifung (Végel und Fledermiuse), Dipl.-Biol. Bjorn Leupolt,
Stand Mérz 2015

Immissionsschutzrechtliche Stellungnahme zu der geplanten Tiefgarag, Lairm Consult
GmbH, Stand 07.10.2015

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg * 26,01.2016 — Endgllfige Planfassung —



Sisgai

Begriindung Bebauungsplan Nr. 45, 1. vorhabenbezogene Anderung der Stadt Kaltenkirchen

1.1

1.2

Grundlagen

Rechtsgrundlagen

Die Stadtvertretung der Stadt Kaltenkirchen hat in ihrer Sitzung am 31.03.2015 be-
schlossen, die 1. vorhabenbezogene Anderung des am 14.04.1993 in Kraft gesetzten
Bebauungsplanes Nr. 45 , Innenstadt — dstlicher Teil* aufzustellen.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegen zugrunde:

* das Baugesetzbuch (BauGB),

* die Baunutzungsverordnung (BauNVO0),

* die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) und

* 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 Kataster-
plan bereitgestellt und ergéinzt um topographische Einmessungen durch den éffentlich
bestellten Vermessungsingenieur Je, Kiel/Kaltenkirchen, vom 15.04.2014. Die Plan-
zeichnung des Bebauungsplans wird im MaBstab 1:500 erstellt.

Fiir den Geltungsbereich der 1. vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 45 ,,Innenstadt — dstlicher Teil“ gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 45 , Innenstadt —
Ostlicher Teil“. Der bestehende Bebauungsplan Nr. 45 trifft lediglich Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung. Er handelt sich demnach um einen sogenannten einfachen
Bebauungsplan gemif § 30 Abs. 3 BauGB, in dem sich die Zuldssigkeit von Vorhaben
im Ubrigen nach § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) richtet. In dem durch die 1. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 45 iiberlagerten Bereich gelten mit Inkrafttreten der Bebauungsplaninderung,
deren Festsetzungen.

Hinweise zum Verfahren

Vorhabenbezogene Bebauungsplanéinderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 hat die Umsetzung eines konkreten Vor-
habens zum Ziel und wird als vorhabenbezogene Bebauungsplaninderung gemiB § 12
BauGB aufgestellt. Wesentlicher Bestandteil eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ist der Durchfiihrungsvertrag. Er wird zwischen dem Vorhabentriger und der Stadt
Kaltenkirchen abgeschlossen und enthilt Regelungen, durch die sich der Vorhabentri-
ger u.a. zur Realisierung des Bauvorhabens innerhalb einer vereinbarten Frist und die
ganz oder teilweise Ubernahme von Planungs- und Erschliefungskosten verpflichtet
sowie zusétzliche Punkte geregelt werden kénnen.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan wird auf Grundlage eines Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes erstellt. Da das Plangebiet im vorliegenden Fall bereits erschlossen
ist, ist nur ein Vorhabenplan erforderlich (s. Anlage der Begriindung).

Mit dem Verfahren eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat die Stadt eine gro-

Bere Einfluss- und Ausgestaltungsméglichkeiten auf das Vorhaben sowie zur Durch-
fihrung bestimmter MaBnahmen als bei einem normalen Angebots-Bebauungsplan. Fiir
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 45, 1. vorhabenbezogene Anderung der Stadt Kaltenkirchen

den Fall, dass das Vorhaben nicht in der vereinbarten Frist realisiert wird, sieht der § 12
BauGB die Authebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vor, ohne dass hier-
durch vom Vorhabentriger Entschidigungsanspriiche geltend gemacht werden kénnen.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Anderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. I BauGB (zuliissige Grundfliche von weniger als
20.000 m?) aufgestellt. Der Plangeltungsbereich liegt im Innenbereich. Mit der Ande-
rung des Bebauungsplanes wird weder die Zuldssigkeit eines Vorhabens begriindet, das
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung unterliegt, noch
bestehen Anhaltspunkte, dass die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiiter beeintrachtigt werden.

Gemdl § 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 § 10 Abs. 4 BauGB, der Angabe
iiber die Verfiigbarkeit von umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 BauGB
sowie dem Monitoring nach § 4c BauGB abgesehen.

Aufgrund der Zuordnung der 1. vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 45 “Innenstadt — Ostlicher Teil” zu den Fillen nach § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1
BauGB (weniger als 20.000 m? Grundfliche) gelten gemiB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
mogliche Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt somit nicht.

1.3 Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros

Die Bearbeitung des Bebauungsplans, des Vorhabens sowie der im Rahmen der Auf-
stellung erstellten Fachgutachten erfolgte durch:

* Ausarbeitung des Bebauungsplanes:
Architektur + Stadtplanung, Hamburg

* Vorhabenplanung:
Arbeitsgemeinschaft Kai-Ove Jiger, Kaltenkirchen und MRJ-Architekten Klaus
Mbdller + Martin Jannsen, Hamburg

* Schattenstudie:
Arbeitsgemeinschaft Kai-Ove Jiger, Kaltenkirchen und MRJ-Architekten Klaus
Moller + Martin Jannsen, Hamburg in Kooperation mit Architektur + Stadtpla-
nung, Hamburg

* Ausarbeitung des Artenschutzbeitrages:
Landschaftsplanung Jacob, Kaltenkirchen

* (Gebdudetberpriifung (Végel und Flederméiuse):
Dipl.-Biol. Bjorn Leupotlt, Heidmiihlen

* Immissionsschutzrechtliche Stellungnahme zu der geplanten Tiefgarage:
Lairm Consult GmbH, Bargteheide
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 45, 1. vorhabenbezogene Anderung der Stadt Kaltenkirchen

1.4  Plangeltungsbereich, Bestand und Umgebung

Der Plangeltungsbereich der 1. vorhabenbezogenen Anderung wird in der Planzeich-
nung (Teil A) durch eine entsprechende Signatur gekennzeichnet und hat eine Flache
von etwa 0,29 ha.

Das Planénderungsgebiet liegt im Norden der Innenstadt, nordéstlich des Marktplatzes,
der aufgrund seiner Gestaltung als Parkanlage auch ,,Griiner Markt” genannt wird. Das
Planénderungsgebiet umfasst zwei Flurstiicke nérdlich der Schiitzenstrafie und 6stlich
des GlockengieBerwalls sowie Teile der Schiitzenstrafle (Gehweg, Parkbuchten). Im
Norden reicht eines der Flurstiicke bis an die Konigstrafle.

In dem Gebiet befinden sich derzeit drei Wohn- und Geschéftshéuser mit gewerblichen
Réumen fiir Laden und Gastronomie im Erdgeschoss. Die direkt aneinander gebauten
Gebdude Schiitzenstrafie 1-3 stehen leer und weisen einen schlechten Bauzustand auf.
Das Gebdude am GlockengieBerwall 2 ist derzeit bewohnt und z.T. gewerblich genutzt.
Im Eckbereich der Schiitzenstrafie und Glockengieferwall ist eine kleine begriinte 61-
fentlich nutzbare Freifliche angeordnet.

Die beiden Grundstiicke Schiitzenstrafie 1-3 und Glockengieferwall 2 haben jeweils ei-
gene Stellplatzbereiche, die sich nordlich der Gebdude befinden. Das Grundstiick
Schiitzenstralle 1-3 kann im Bestand sowohl von der Schiitzenstra3e als auch von der
KénigstraBe angefahren werden. Uber die nérdliche Zufahrt wird zudem die Tiefgarage
des Nachbargeb#udes Ecke Glockengieflerwall und Konigsstrale angefahren.

Beide Grundstiicke sind durch die Geb#dude und Stellplatzflichen bis auf kleinere Teil-
bereiche bereits fast volistindig versiegelt.

Die benachbarten Bau- und Nutzungsstrukturen sind durch die innerstidtische Lage in-
nerhalb des zentralen Haupteinkaufsbereichs Kaltenkirchens geprigt, der sich Richtung
Stiden und Westen fortsetzt. Die Bebauung im Umfeld ist iberwiegend durch Wohn-
und Geschéftshéuser und eine verdichtete Bauweise in Blockrandstrukturen mit hohen
Versiegelungsgraden gekennzeichnet. Rund um den Marktplatz und entlang der an-
grenzenden Bereiche der Schiitzenstralle ist eine meist zweigeschossige Blockrandbe-
bauung mit geneigten Dichern, zum Teil auch Flachdichern ausgebildet.

Nordlich dominieren Wohnnutzungen. Hier befinden sich aber auch einzelne andere
gewerbliche Nutzungen wie z.B. ein landwirtschaftlichen Betrieb an der Konigstrale
und das Netzcenter der Schleswig-Holstein Netz AG und eine Kindertagesstiitte. Die
baulichen Strukturen an der Konigstrafie haben im Vergleich zur Schiitzenstrafle einen
offeneren Charakter. Dabei sind in den angrenzenden Bereichen der Kénigstralie einige
jingere Wohnungsbaumafinahmen in verdichteter Bauweise mit 3 bis 4 Geschossen
und Firsthéhen bis zu ca. 15,50 m entstanden.

Insgesamt ist die weitere Umgebung der Innenstadt und des Innenstadtrandes durch ei-

ne gewachsene heterogene stédtische und verdichtete Bebauungsstruktur mit Gebauden
unterschiedlicher Gréfie, Formen, Fassaden und Nutzungen aus unterschiedlichen Ent-

stehungszeiten geprégt. Die heterogene Bebauungsstruktur ist Folge und Ausdruck des

in den letzten Jahrzehnten erfolgten und weiter anhaltenden Wachstums von Kaltenkir-
chen.
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2 Anlass und Ziele

Die Stadt Kaltenkirchen strebt mit der 1. vorhabebezogenen Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 45 die Schaffung der rechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung eines
Woln- und Geschéftshauses in zentraler Lage an.

Es liegen konkrete Planungen fiir ein Vorhaben mit einem tiberwiegend drei- bis vier-
geschossigen Mehrfamilienhaus und Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss vor. Die Un-
terbringung der Stellplétze soll zu einem GroBteil in der Tiefgarage erfolgen. Die Be-
standsbebauung, die sich zum Teil in einem baulich maroden und in einigen Gebaude-
teilen bereits baufilligem Zustand befindet, soll in diesem Zuge abgerissen werden, so
dass der offensichtliche stidtebauliche Missstand behoben werden kann und so zur At-
traktivitdtssteigerung der Innenstadt und des Versorgungszentrums beigetragen werden
kann.

Das Bauvorhaben ist auf der Grundlage des derzeit geltenden einfachen Bebauungspla-

nes, in dem lediglich die Art der baulichen Nutzung festgesetzt ist, nicht genehmi-

gungsfihig, da sich das geplante Vorhaben hinsichtlich des MaBes der baulichen Nut- =
zung nach § 34 BauGB nicht in die vorhandene Eigenart der niheren Umgebung ein-
fiigt.

Insofern sollen mit der Aufstellung der 1. vorhabenbezogenen Anderung vor allem hin-
sichtlich des nicht durch das Einfiigungsgebot abgedeckten MaBes der baulichen Nut-

zung die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des Bauvorhabens ge-

schaffen werden, das gleichzeitig die nachbarschaftlichen Belange in ausreichendem

Malfie hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse beriicksichtigt. Dabei soll

mit der Aufstellung als vorhabenbezogene Bebauungs-Anderung eine Bindung an das
konkrete Vorhaben erfolgen.

Das geplante Vorhaben fiigt sich in das iibergeordnete stidtische Ziel einer Stirkung
der Innenstadt ein. Der Rahmenplan-Innenstadt aus dem Jahr 2010 formuliert als ein
libergeordnetes stidtebauliches Ziel fiir die Innenstadt eine ,,urbane Qualifizierung*
durch Nachverdichtung. Angestrebte Nutzungsschwerpunkte liegen u.a. in einer Stér-
kung der Wohn- und Einzelhandelsfunktion. Stidtebauliche und funktionale Méngel
sollen zur Verbesserung der Nutzungs- und Aufenthaltsqualitiit beseitigt werden. Mit _
einer Mischung aus Wohnen in den Obergeschossen und Gewerbe im Erdgeschoss so- o
wie der verdichteten Bauweise entspricht das Vorhaben diesen Zielen.

Zudem wird mit dem Abriss des baufilligen und seit einigen Jahren leer stehenden Ge-
biudekomplexes an der SchiitzenstraBe ein stidtebaulicher Missstand beseitigt und mit
der Errichtung eines gestalterisch ansprechenden Neubaus Impulse fiir eine Stérkung
der Innenstadt und insbesondere des Finzelhandels gegeben.

Der Rahmenplan formuliert bewusst auch als Ziel, dass die Geschossigkeit und das
Maf der baulichen Nutzung tiber das bisherige bzw. vorhandene MaB hinaus erh6ht
werden kann und soll, um das Wachstum der Stadt insgesamt auch in der Innenstadt
sichtbar zu machen und gleichzeitig die gestiegene Nachfrage nach innenstadtnahen
Mehrfamilienhauswohnungen gerade fiir dltere Bevélkerungsschichten zu beriicksichti-
gen.
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3

Vorhaben

Die Neuplanung sieht die Errichtung eines Wohn- und Geschiftshauses mit Tiefgarage
vor (vgl. Vorhabenplan in der Anlage). Fiir das Vorhaben werden zwei Grundstiicke,
die zusammen eine Flidche von etwa 2.600 qm haben, zusammengelegt. Der vorhande-
ne Gebdudebestand auf den beiden Grundstiicken wird abgebrochen. Entlang der Stra-
Ben GlockengieBerwall und Schiitzenstrafe wird ein L-formiger Baukorper entstehen.
Im Osten des Grundstiickes ist riickwértig ein ca. 14 m tiefer Anbau vorgesehen. Das
Gebidude wird in vier- teilweise zwei- und dreigeschossiger Bauweise errichtet. Zur
Schiitzenstrafie erhilt der Baukorper ein Staffelgeschoss in der 5. Geschossebene. Im
Westen wird zur SchiitzenstraBe im 1. bis 4. Geschoss ein Teil der Gebaudefassade
auskragen.

Im Osten wird auf der Grundstiicksgrenze direkt an das Bestandsgebaude angebaut.
Dabei wird die Gebdudeflucht des Nachbargebidudes aufgenommen und bis an der Ecke
Schiitzenstraie/GlockengieBerwall weitergefiihrt. Zum Glockengieerwall wird ein
Abstand von ca. 5 m gehalten, so dass im Eckbereich GlockengieB3erwall / Schiitzen-
strafle ein kleiner Platz auf dem Baugrundstiick entsteht, durch den sich das Geb#ude
zum Griinen Markt hin 6ffnet und der als Vorflache fiir Ldden oder AuBlensitzplitze ei-
nes gastronomischen Betriebes genutzt werden kann. Der nérdliche Gebdudeteil am
GlockengiefBerwall, fiir den ausschlieBlich eine Wohnnutzung geplant ist, reicht bis auf
ca. 3 m an den GlockengieBerwall heran, so dass die platzartige Vorfldche Richtung
Norden durch das Gebéude begrenzt wird.

Zur Auflockerung der Fassade und besonderen stiddtebaulichen Markierung des Gebéiu-
des mit Blickbeziehung zum Griinen Markt ist eine Auskragung der Obergeschosse
liber dem Gehweg auf einer Linge von gut 20 m vorgesehen, die auch der Optimierung
der Nutzfldche dient.

Durch den Abbruch des Bestandsgebidudes und Aufnahme der &stlich vorhanden Ge-
béaudeflucht entfillt die derzeitige im Westen bestehende Einengung des Gehweges auf
ca. 1,00 m. Zukiinftig wird zur Verbesserung fiir den Fulgingerverkehr ein Gehweg
mit durchgéngig 6ffentlich nutzbaren Breite von ca. 2,40 m entstehen. Zudem entsteht
zur Forderung des ruhenden Verkehrs in der Innenstadt Raum fiir sechs zusétzliche
Parkbuchten auf der Nordseite der SchiitzenstraBe. Der Gehweg sowie die Parkbuchten
sollen zukiinftig Teil des 6ffentlichen Verkehrsraumes werden.

Geplant sind rund 40 Wohneinheiten sowie ca. sechs Gewerbeeinheiten, in den zur
Schiitzenstralle orientierten Erdgeschossbereichen. Die Wohnungen befinden sich in
den Obergeschossen sowie den riickwirtig gelegenen Gebdudebereichen am Glocken-
gieBerwall und im Innenhof.

GLOCKENGIESSERWALL

Abbildung 1: Ansicht Schiitzenstrafe, ARGE Kai-Ove Jdger / MRJ Architekten, Stand 24.09.2015

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg * 26.01.2016 — Endgiiltige Planfassung —



Begriindung Bebauungsplan Nr. 45, 1. vorhabenbezogene Anderung der Stadt Kaltenkirchen

il

i\

Abbildung 2: 3-D-Visualisierung, Ansicht Eckbereich GlockengieBerwall / Schiitzenstrafe,
ARGE Kai-Ove Jiger / MRJ Architekten, Stand 22.07.2015

/ St SRR

Abbildung 3: 3-D-Visualisierung, Ansicht GlockengieBerwall und Innenhof,
ARGE Kai-Ove Jager / MRJ Architekten, Stand 23.09.2015

Die ErschlieBung der Gewerbeflichen und Wohnungen erfolgt straBenseitig iiber drei
Treppenhduser, die zum Teil auch von der Hofseite aus erreicht werden kénnen. Die
Stellpldtze werden im Wesentlichen in einer Tiefgarage untergebracht, die iiber die an
der KonigstraBle vorhandene Zufahrt angefahren wird. Weitere Stellplitze sind im
riickwirtigen Innenhof sowie einem kleineren vom GlockengieBerwall anfahrbaren
Stellplatzbereich vorgesehen.

Die Fassaden des Wohn- und Geschiftsgebdudes werden durch die o.g. Auskragung
sowie weitere Loggien und Balkone gegliedert. Zur weiteren Strukturierung sollen un-
terschiedliche Fassadenmaterialen eingesetzt werden. Die Ladenzonen im Erdgeschoss
zur SchiitzenstrafBe und Ecke GlockengieBerwall erhalten eine Alu-Glasfassade unter-
brochen durch Verblendpfeiler. (vgl. Abbildungen 1 bis 3)
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3.1

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
wirtschaftliche und siedlungsstrukturelle Entwicklung im Wesentlichen in den Sied-
lungsgebieten auf den Entwicklungsachsen und insbesondere in den Achsenschwer-
punkten zu vollziehen. In Bezug auf die Achse Hamburg-Kaltenkirchen wird die Ent-
wicklung vor allem in den nérdlichen Teilen dieser Achse angestrebt.

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

Die Stadt Kaltenkirchen befindet sich auf der Entwicklungsachse Hamburg —~ Nor-
derstedt — Kaltenkirchen im Ordnungsraum um Hamburg. Als Mittelzentrum bildet die
Stadt Kaltenkirchen den dufleren Achsenschwerpunkt. In den letzten Jahren hat es eine
starke Gesamtentwicklung gegeben. Es besteht weiterhin eine rege Nachfrage nach
Wohnungen und Arbeitsplétzen.

Das Ziel einer Starkung des Mittelzentrums wird durch den Landesentwicklungsplan
(LEP) 2010 bekriftigt. Die zentralen Orte haben als Schwerpunkte fiir den Wohnungs-
bau eine besondere Verantwortung fiir die Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs
und sollen eine Entwicklung tiber den Ortlichen Bedarf hinaus erméglichen. Zudem soll
die Innenentwicklung grundsitzlich Vorrang vor der AuBenentwicklung haben.

Die mit der vorhabenbezogenen Bebauungsplanénderung angestrebte stidtebauliche
Verdichtung fiigt sich in die regionalplanerischen Vorgaben ein.

Fliachennutzungsplan

In dem seit dem 11. September 1999 wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Kal-
tenkirchen sind die Flachen innerhalb des Planinderungsgebietes als gemischte Baufld-
chen dargestellt. Die 1. vorhabenbezogene Anderung ist damit gemil § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Stidtebauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Vorhaben entspricht den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes zur Art der
baulichen Nutzung. Die Festsetzungen zum Mischgebiet unter weitgehendem Aus-
schluss von Vergniigungsstitten werden in der 1. vorhabenbezogenen Anderung iiber-
nommen. Sie entsprechen der innerstiddtischen Lage und den damit verbundenen Nut-
zungsanforderungen. Durch die Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan erfolgt
zudem eine Einbindung in die zuldssigen Nutzungsstrukturen der Umgebung.

Die Aufnahme von Einschrankungen zur Zuldssigkeit von Vergniigungsstiitten im Ur-
sprungsbebauungsplan Nr. 45 erfolgte mit dem Ziel, die Attraktivitdt und Vielfalt an
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Einzelhandelbetrieben, Warenmaérkten und Dienstleistungsbetrieben zu erhalten und
Verdridngungsprozessen durch eine Anhdufung von Vergniigungsstitten entgegen zu
wirken,

Die gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO in den iiberwiegend durch gewerbliche Nutzun-
gen geprégten Bereichen von Mischgebieten allgemein zuldssigen Vergniigungsstitten,
d.h. Vergniigungsstitten, die nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs
nur in Kerngebieten allgemein zuléssig sind (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 .V.m. § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO0), sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 45 und der vorliegenden
1. Anderung nur ausnahmsweise zulissig.

In den nicht tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepriigten Bereichen von
Mischgebieten, also den Wohnbereichen des Mischgebietes, werden diese Vergnii-
gungsstitten generell ausgeschlossen, d.h. die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ansonsten gel-
tende ausnahmsweise Zuléssigkeit besteht hier nicht.

5.2  Mab der baulichen Nutzung

Um das Gebiet entsprechend der Ziele des Rahmenplans mit seinen Innenstadtfunktio-
nen zu erhalten und zu stirken, wird die Grundfliichenzahl (GRZ) auf 0,6 festgesetzt.
Dies bietet eine hohe Verdichtungsmoglichkeit und stellt die Obergrenze fiir Mischge-
biete gemiB BauNVO dar. Die regulér zuléssige Uberschreitung der GRZ durch Gara-
gen und Stellplitze und ihre Zufahrten, Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO und bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelindeoberoberfliche um bis zu 50 % ist fiir die Unter-
bringung der erforderlichen Stellplitze, Zuwegungen etc. des Vorhabens nicht ausrei-
chend. GemiB textlicher Festsetzung wird daher eine weitere Uberschreitung zugelas-
sen. Das Hochstmall wird auf eine GRZ von 0,9 begrenzt, das unter Beriicksichtigung
der innerstddtischen Lage, des bereits im Bestand vorhandenen sehr hohen Versiege-
lungsgrades und der Sicherung eines MindestmaRes an zu begriinenden Flichen als ver-
tretbar beurteilt wird.

Die Geschossighkeit wird tiberwiegend auf maximal vier Vollgeschosse festgesetzt.
Damit soll ein hohes Mal} an Verdichtung an diesem im Zentrum und in fuBlaufiger
Entfernung zu den wesentlichen Gemeinbedarfseinrichtungen und zum Bahnhof gele-
genen Bereich erméglicht werden. Zur Abstufung in Richtung der nordlich vorhande-
nen Bebauung wird fiir den ndrdlichen Teil der iiberbaubaren Grundstiicksfliche am
Glockengieflerwall eine maximale Dreigeschossigkeit und fiir den riickwirtigen Anbau
im Osten eine Zwei- bis Viergeschossigkeit festgesetzt. Hierdurch werden nachbar-
schaftliche Belange im Hinblick auf die Belichtung (vgl. Ausfithrungen S. 11f) und die
Massivitit der Gebdudewirkung beriicksichtigt.

Die Festsetzungen der maximalen Gebdudehdhen variieren bei gleicher Geschossig-
keit. Fiir die siidliche liberbaubare Grundstiicksfliche entlang der SchiitzenstraBe wird
bei einer maximalen Viergeschossigkeit eine maximale Geb#udehhe von 15,5 m fest-
gesetzt, so dass das vorgesehene Staffelgeschoss méglich ist. Der Bereich fiir maximal
15,5 m riickt im Norden und Westen von den Baugrenzen ab, um hier mit Riicksicht
auf die Nachbarbebauung und zur Optimierung der Verschattung ein Zuriickspringen
des Staffelgeschosses zu sichern.

In den Bereichen, in denen das Staffelgeschoss zuriickspringen soll, gilt eine maximale
Gebéudehdhe von 12,7 m. Hiermit wird eine Reduzierung der Schattenwirkung fiir die
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nordliche Nachbarbebauung erreicht. Zudem erfolgt hierdurch eine Abstufung zu der
niedrigeren Nachbarbebauung und wird die Wirkung des Gebéiudes in Bezug auf die
Hohe und Massivitit reduziert. (vgl. S. 11f)

Zur Abstufung der Bebauung Richtung Norden sollen in den riickwiirtigen Bereichen
am Glockengieferwall und des &stlichen Anbaus keine zusétzlichen Staffelgeschosse
entstehen. Daher sind hier bei ebenfalls maximal vier Vollgeschossen maximale Ge-
bdudehdhen von 12,7 m zuldssig. Zudem erfolgt fiir den nérdlichen Gebdudeteil am
Glockengieflerwall eine weitere Abstufung auf maximal drei Vollgeschosse mit einer
maximalen Gebiudehshe von 9,7 m.

Bei dem riickwértigen Anbau im Osten wird der Baukdrper von maximal vier tiber drei
und auf zwei Vollgeschosse abgestuft. Die maximalen Gebdudehshen liegen hier eben-
falls bei 12,7 m und 9,7 m und im zweigeschossigen Bereich bei 6,7 m. Mit der gegen-
liber dem Planungsstand der dffentlichen Auslegung stirkeren Abstufung des dstlichen
Anbaus wurde eine Vorhabeninderung berlicksichtigt, mit der die Schattenwirkung fiir
die nordliche Nachbarbebauung deutlich reduziert werden konnte. (vgl. Schattenstudie
Oktober 2015 und Ausfithrungen folgende Seite)

Des Weiteren wurde durch textliche Festsetzung geregelt, dass technische Aufbauten
einschlieBlich Aufziigen und Gelénder auf bis zu 20% der Gebiudefl4che zulissig sind,
um sicher zu stellen, dass diese tiblichen Aufbauten méglich sind, ohne die schatten-
wirksame Gebdudehohe insgesamt zu erhdhen. Die Hohe fiir diese Aufbauten wurde in
diesem Zuge auf die fiir die Gelédnder erforderliche Héhe auf 1,0 m geringfligig erhéht.
Als unterer Bezugspunkt giit eine Hohe von 29,9 m {i.NN. Die Abstandsflachen gem.
LBO § 6 Abs. 5 sind unabhiingig von den festgesetzten Gebdudehshen und {iberbauba-
ren Grundstiicksflichen einzuhalten.

Die maximale Geschossfliichenzahl (GFZ) wird auf 1,8 festgesetzt. Die gemil § 17
BauNVO geltende Obergrenze fiir Mischgebiete von 1,2 wird damit tiberschritten. Die~
se Uberschreitung geméh § 17 Abs. 2 BauNVO begriindet sich vor allem aus der zent-
ralen Lage des Gebietes, fiir die ein hoher Verdichtungsgrad mit urbaner Wirkung als
angemessen angesehen wird. Durch das hohe Mal an baulicher Ausnutzung des Areals
kdnnen im Sinne einer Innenentwicklung zudem vergleichsweise viele Wohnungen von
den Vorteilen von kurzen Wegen zu den Einkaufs- und Dienstleistungsangeboten etc.
sowie zum AKN-Bahnhof Kaltenkirchen profitieren. Dies steht im Einklang mit dem in
§ 1a BauGB benannten Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie
Vorrangs der Innenentwicklung vor einer AuBenentwicklung. Die Uberschreitung der
Obergrenze gemil BauNVO mit nachteiligen Auswirkungen im Hinblick auf die Frei-
flachennutzung und die Belichtung werden durch die Nihe zu Aufenthaltsbereichen in
der Innenstadt wie z.B. dem Griinen Markt oder dem Bahnhofsplatz und die Nihe zur
offenen Landschaft ausgeglichen. Zudem sind die Abstandsflichen gemifl Landesbau-
ordnung einzuhalten. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhiltnisse werden somit nicht beeintrichtigt. Ergidnzend wird darauf hingewiesen,
dass in Kaltenkirchen derzeit mehrere Wohngebiete mit unterschiedlichen Baustruktu-
ren entwickelt werden, so dass fiir die nachfragende Bevolkerung viele Wahlméglich-
keiten bestehen und sie dabei die verschieden Standorteigenschaften entsprechend der
jeweiligen Bediirfnisse gewichten kénnen. Nachteilige aus der Uberschreitung des
Grenzwertes resultierende Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht ersichtlich; dies
beinhaltet auch die Gehdlze auf den Nachbargrundstiicken. (vgl. Kapitel 7).
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Optimierung des Vorhabens zur Reduzierung der Schattenwirkung
(Schattenstudie)

Um die Auswirkungen der geplanten Neubebauung im Hinblick auf die Verschat-
tungswirkung genauer beurteilen zu kénnen, wurde zum Entwurf zur erneuten Ausle-
gung eine Schattenstudie erstellt, in der die Auswirkungen auf die am stérksten be-
troffene nordliche Nachbarbebauung KénigstraRe 18 bis 24 detailliert untersucht wer-
den (vgl. Anlage der Begriindung). Dabei wurden die Verschattungswirkungen des bau-
lichen Bestandes, der Vorhabenplanung zum Stand des Entwurfes zur dffentlichen Aus-
legung (19.05.2015) und der aktuellen Vorhabenplanung zum Entwurf zur erneuten
Auslegung (20.10.2015) ermittelt und vergleichend gegeniiber gestellt. Bei der Bearbei-
tung der Schattenstudie wurde das Vorhaben hinsichtlich der Auswirkungen auf die
Nachbarschaft unter Erhalt einer gewiinschten baulichen Verdichtung optimiert.

Die Untersuchung hat ergeben, dass die Verschattungswirkungen der Vorhabenplanung
mit Stand des Entwurfes (19.05.2015) insbesondere fiir die Wohnbebauung Koénigstra-
BBe 22 eine deutliche Mehrverschattung zur Folge gehabt hitte, die auch die Frithlings-
und Sommermonate betroffen hétte. Hier wiren an einigen Tagen zusitzliche Verschat-
tungen von bis zu rund 7 Stunden zu erwarten gewesen. Eine dhnliche Situation, wenn
auch in reduzierter Form, hitte sich auch fiir die Kénigstrafie 24 ergeben.

Durch die Optimierung des Vorhabens mit einem Zuriickspringen des Staffelgeschos-
ses auf der Nordseite und insbesondere der treppenartigen Abstufung des riickwiirtigen
Anbaus im Osten wurden fiir diese Nachbarbebauung deutliche Verbesserungen erzielt.
Zusitzliche Verschattungen treten mit der aktuellen Vorhabenplanung nur noch in den
Zeitrdumen mit bereits bestehenden Verschattungen auf, so dass die Frithlings- und
Sommermonaten wie bisher weitgehend frei von Verschattungen bleiben. Dennoch ent-
stehen stddtebaulich und architektonisch sinnvolle Grundrisse, die auch wirtschaftlich
und energetisch funktionieren.

Auch fiir die Standorte KonigstraBie 18 und 20 wurden durch die Vorhaben#nderung
Verbesserungen erreicht. An diesen Standorten treten ebenfalls bereits im Bestand Ver-
schattungen auf, die an der Konigstrafle 20 einen groferen Umfang als an der Kénigs-
trafle 18 haben. Die erzielten Verbesserungen durch die Riickstaffelungen sind daher
fiir die KonigstraBe 18 geringer als fiir die KonigstraBe 20.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Nachbarbebauung bereits durch den bisherigen
Bestand zeitweise verschattet wird. Die Zeitriume, in denen iiber das Jahr gesehen zu-
séitzliche Verschattungen entstehen, betreffen die Zeitrdume, in denen bereits im Be-
stand Verschattungen erfolgen. Diese liegen in den Winter- und Herbstmonaten und
zum Teil in den Randzeiten des friihen Frithlings und spiten Sommers.

Im Jahresdurchschnitt und bezogen auf alle Etagen haben die zusitzlichen Verschat-
tungen einen Umfang von ca. einer halben bis zu einer Stunde pro Tag. Fiir weitere De-
tails zu den Verschattungswirkungen an den einzelnen Standorten wird auf die Schat-
tenstudie verwiesen.

In der Abwiigung mit anderen Belangen ist festzuhalten, dass durch die Neubaupla-
nung zwar gewisse Einschrinkungen der nordlich angrenzenden Wohnbebauung hin-
sichtlich der Belichtung erfolgen, die jedoch unter Beriicksichtigung der innerstidti-
schen Lage und dem hiermit in Zusammenhang stehendem Ziel einer verstirkten Ver-
dichtung als vertretbar angesehen werden. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass an der
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nordlichen Nachbarbebauung bereits im Bestand Verschattungen auftreten, die zudem
fiir innerstadtische Lagen charakteristisch sind. Mit der geplanten Neubebauung tritt
somit eine Verdnderung ein, die jedoch keine ginzlich neue Situation entstehen lésst.
Hierzu tragen auch die Vorhabenoptimierungen bei, durch die eine deutliche Reduzie-
rung hinsichtlich der Schattenwirkung erfolgt ist und in deren Folge auch die geplante
Geschossfldche im Vergleich zu der urspriinglich vorgesehenen Planung reduziert wur-
de.

Durch die zum Entwurf zur erneuten Auslegung ergénzten Riickstaffelungen des 8stli-
chen Anbaus und des Staffelgeschosses wird somit auch einer massiven Wirkung des
Gebéudes entgegen gewirkt. Hierzu tragen auch eine Strukturierung der Fassaden durch
Materialwechsel sowie Balkone und Laubengiénge bei.

Bauweise, iitberbaubare Grundstiicksflichen

Die tiberbaubare Grundstiicksfliche wird durch Baugrenzen festgelegt, die sich eng an
dem Vorhaben orientieren. Sie grenzt an der Schiitzenstralle direkt an die dstlich beste-~
hende Bebauung an und setzt somit die geschlossene Bauweise der 6stlich angrenzen-
den Grundstiicke fort und fithrt diese {iber den Eckbereich Schiitzenstrafie / Glocken-
gieflerwall bis etwa 40 m in den GlockengieBerwall hinein. Im riickwirtigen Bereich
riicken die Baugrenzen von den Nachbargrundstiicken ab, so dass hier ein Ubergang zu
offeneren Strukturen erfolgt. Im Einmiindungsbereich GlockengieBerwall / Schiitzen-
straf3e ist die Baugrenze etwas zuriickgesetzt, so dass im Eckbereich des Gebdudes dem
ein kleiner Vorplatz entsteht.

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wird durch Baugrenzen in die in Kapitel 5.2 be-
schrieben vier Bereiche mit unterschiedlicher Geschossigkeit und Gebiudehshe geglie-
dert. Die Differenzierung der maximalen Gebdudehthe innerhalb des viergeschossigen
Bereiches, mit der die Lage des Staffelgeschosses definiert wird, erfolgt durch eine Ab-
grenzung zum Mal der baulichen Nutzung.

Die tiberbaubare Grundstiicksfliche reicht entlang der Schiitzenstrafie auflerhalb der
geplanten Auskragung bis auf ca. 0,50 m bis an die festgesetzte StraBenverkehrsfliche
heran. Durch das geringe Abriicken wird Raum z.B. fiir Kasematten zur Beliiftung der
Tiefgarage oder Regenfallrohre gelassen.

Im Bereich der geplanten Auskragung reicht die Baugrenze bis 1,00 m in die Strafien-
verkehrsflidche hinein. Dabei ist durch textliche Festsetzung sicher gestellt, dass die
Auskragung auf das 1. bis 3. Obergeschoss beschréinkt ist und im Bereich der StraBen-
verkehrsfliche, d.h. hier des Gehweges, eine lichte Héhe von mindestens 2,50 m einzu-
halten ist. Eine Einengung des Gehweges erfolgt somit nicht.

Gestaltung

Die gestalterischen Festsetzungen werden auf ein Mindestmal begrenzt und beziehen
sich lediglich auf die Dachform. Fiir die gesamte {iberbaubare Grundstiicksflache wer-
den Flachdécher festgesetzt, die der geplanten Gebdudekubatur des Vorhabens mit ei-
nem zurilickgesetzten Staffelgeschoss an der Schiitzenstralle entsprechen.

Weitere Regelungen zur Gestaltung werden in den Durchfithrungsvertrag aufgenom-
men, mit denen uv.a. eine gegliederte Fassadengestaltung unter Verwendung unter-
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schiedlicher Materialen gesichert wird.

6 Verkehr

Der Geltungsbereich liegt zwischen den beiden Fahrbahnen der LandesstraBe L 80, die
jeweils nur in eine Richtung befahrbar sind. Siidlich des Geltungsbereiches grenzt die
Schiitzenstralle mit Fahrrichtung von West nach Ost an, nordlich die K.énigstralie, wel-
che in Richtung Ost-West befahren wird. Die stliche Grenze des Plangeltungsberei-
ches bildet die untergeordnete, voll ausgebaute ErschlieBungsstraBe Glockengieferwall,
welche als Einbahnstrafe in Siid-Nord-Richtung befahren wird.

Die Landesstrafle L. 80 miindet weiter siidwestlich als FriedenstraBe in die LandesstraBe
L 320, die als Hamburger Strafie und spiter Kieler StraBBe zur Bundesautobahn A7, An-
schlussstelle Kaltenkirchen fithrt. Richtung Osten verliuft die Landesstrafe L 80 durch
den norddstlichen Siedlungsbereich Kaltenkirchens zu Nachbarkommune Oerdorf und
von dort iiber weitere kleinere Ortslagen zu der in gréRerer Entfernung liegenden Bun-
desstrafie B 432.

Stiddstlich des Plangebietes befindet sich in circa 400 m Entfernung die AKN-
Haltestelle Kaltenkirchen. Der Plangeltungsbereich liegt am nérdlichen Rand des Zent-
rum Kaltenkirchens und ist somit hervorragend angebunden.

Erschliefung

Der Geltungsbereich ist von drei Seiten erschlossen, wobei die Grundstiickszufahrten
an der Kdnigstralle im Norden und den GlockengieBerwall im Osten liegen, wihrend
zur Schiitzenstrafle nur Hauseingéinge vorgesehen sind.

Der Straflenraum der Schiitzenstrafle ist insbesondere im westlichen Bereich relativ
eng. Im Bestand hat der Gehweg nérdlich der SchiitzenstraBe zum Teil nur eine Breite
von ca. 1,00 m. Der Rahmenplan-Innenstadt (2010) stellt daher fitr den Abschnitt der
SchiitzenstraBe siidlich des Plangebietes fest, dass es hier aufgrund einer Uberlagerung
verschiedener Verkehrsarten und die Nutzung durch die Liden (AuBenverkauf, Au-
Benwerbung) auf relativ engem Raum zu Konflikten kommt.

Mit dem geplanten Abriss des Gebiudebestandes besteht die Moglichkeit den StraBen-
raum zu erweitern. Der Neubau wird im Vergleich zum Bestand weiter von der Fahr-
bahn der Schiitzenstrae abriicken, so dass der Gehweg entsprechend des Bestandes
weiter westlich mit einer Breite von ca. 2,40 m fortgefiihrt werden kann und Platz fiir
straBenbegleitende &ffentlich nutzbare Parkplitze entsteht.

Fiir die ErschlieBungsplanung wird darauf hingewiesen, dass fiir Bepflanzungen die
Schutzabstéinde zu den Versorgungsleitungen zu beachten sind.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen privaten Stellplitze sind auf dem Baugrundstiick im Rahmen des
Bauantragsverfahrens nachzuweisen; ein GroBteil der Stellplitze (ca. 35) wird in einer
Tiefgarage untergebracht, die weite Teile des Kellerschosses umfassen soll und durch
die Teile des Innenhofes unterbaut werden. Die Zufahrt erfolgt von der Kénigstrafie
aus. Die Tiefgaragenzufahrt selbst soll an der Ostgrenze des Grundstiicks liegen., Der
unterbaubare Teil des Grundstiicks fiir die Tiefgarage einschlieBlich der Zufahrt ist aus
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Baumschutzgriinden in der Planzeichnung mit einem Abstand von i.d.R. mindestens
3,00 m zur nordlichen Grundstiickgrenze festgesetzt (zum benachbarten Baum s. Kapi-
tel 7).

Weitere offene ca. 15 Stellplétze werden in dem von der KonigstraBe aus anfahrbaren
Innenhof sowie auf einer kleineren Stellplatzanlage mit ca. 7 Stellpldtzen nérdlich der
Gebéudes am Glockengieflerwall angeordnet. Insgesamt sind somit knapp 60 Stellplit-
ze auf dem Baugrundstiick geplant.

Zusitzlich werden die vorhandenen zwei Parkbuchten entlang der Nordseite der Schiit-
zenstralle um sechs neue 6ffentliche Parkplétze ergénzt, die der Allgemeinheit und Be-
suchern zur Verfiigung stehen.'

Die Herstellung der 6ffentlichen Flachen mit Gehweg und Parkplétzen soll im Zusam-
menhang mit dem Geb#udebau erfolgten. Die als 6ffentliche StraBenverkehrsfliche
festgesetzten Flichen werden der Stadt {ibertragen. Entsprechende Regelungen hierzu
erfolgen im Durchfithrungsvertrag.

In den Durchfiihrungsvertrag sollen Regelungen zum Nachweis von Stellplitzen getrof-
fen werden, die sich an den zuvor genannten Angaben orientieren. Geringe Abwei-
chungen kénnen sich dabei im Zuge der weiteren Konkretisierung der Planung z.B. aus
dem Baugenehmigungsverfahren ergeben.

Tiefgaragenzufahrt Nachbargrundstiick

Uber die vorhandene Zufahrt an der KonigstraBe wird die Tiefgarage des westlich an-
grenzenden Wohnhauses Konigstraie 18 und 20 (Flurstiick 152/14) angebunden. Im
Bebauungsplan wird hierfiir entsprechend des Bestandes ein Fahr- und Gehrecht zu
Gunsten des Flurstiickes 152/14 festgesetzt.

Artenschutz und Griinordnung

Artenschutz

Im Rahmen der |. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgte eine ar-
tenschutzrechtliche Priifung durch das Biiro Landschaftsplanung Jacob. Aufgrund der
geplanten Gebéudeabrisse wurde iiberpriift, ob gemif § 44 BNatSchG artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestinde entstehen. Relevante Tiere, die in dem Gebdudebestand
vorkommen kénnten, sind Fledermause und Vogel. Am 25.03.2015 erfolgte eine Be-
sichtigung der Gebéude durch den Sachverstindigen Dipl. Biol. Bjorn Leupolt in Hin-
blick auf Fledermiuse und Vigel. Die Gebdude konnten nur teilweise besichtigt wer-
den. (vgl. Anlage)

Die Begehung des Gebiudebestandes lieferte keine Hinweise auf gegenwirtige oder
vergangene Nutzung durch Flederméiuse und insgesamt besteht nur ein geringes Poten-
zial fiir Winterquartiere. Auf den Dachboéden kann allerdings ein Potenzial fiir Som-
merquartiere nicht ausgeschiossen werden. In Bezug auf Vogel wurden in den Gebiu-
den Brutaktivitidten von Spatzen gefunden. Auch Brutstitten von Dohlen kdnnen in den
Gebiduden nicht ausgeschlossen werden.

! Der Landesbetrieb StraBenbau und Verkehr, Niederlassung ltzehoe hat im Beteiligungsverfahren darauf hinge-

wiesen, dass die Herstellung rechizeitig vor Baubeginn mit ihm abzustimmen ist:
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Um artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden, soll der Gebiudeabriss ab dem
01.11.2015, jedoch bis spitestens 28.02.2016 bzw. eines Jahres erfolgen. Potenzielle
Fledermausquartiere sowie Vogelbrutstitten kénnen in dem genannten Zeitraum ausge-
schlossen werden.

Griinordnung

Im Hinblick auf naturschutzfachliche Belange und die Griinordnung besteht im Plan-
Geltungsbereich, der fast vollstindig bebaut oder auf andere Weise versiegelt ist, kein
relevanter Bestand. Der an der Ecke GlockengieBerwall / SchiitzenstraRe in den Geh-
weg integrierte Straenbaum bleibt erhaiten und markiert zukiinftig das Ende des Park-
platzstreifens an der SchiitzenstraBe. Die gemiR der festgesetzten GRZ von 0,9 inklusi-
ve Tiefgargen, Stellplitzten u.a. vorgeschrieben 10 % unbebauter Flichen werden sich
im rickwirtigen Bereich und vor dem Gebiude am GlockengieBerwall befinden.

Nordlich des Geltungsbereichs befindet sich auf dem angrenzenden Flurstiick 152/14
eine Rotbuche, die nahe der Grundstiicksgrenze steht und mit ihrem Kronentraufbe-
reich in das Plangebiet hineinreicht. Der Baum ist gemif Baumschutzsatzung der Stadt
geschiitzt. Der festgesetzte Bereich fiir eine Tiefgarage verlduft etwa 3,00 bis 3,50 m
stidlich der Grundstiickgrenze und reicht in den Kronentraufbereich des Baumes hinein.
Richtung Westen reicht der Kronentraufbereich bis an die Bestandsbebauung Glocken-
gieferwall 2 heran. Die neuen Hochbauten werden hier etwa im gleichen Bereich lie-
gen wie der Gebdudebestand und halten den Mindestgrenzabstand von drei Metern ein,
s0 dass auch im Plangebiet weiterhin Raum fiir Wurzeln und Aste bestehen wird.

Die Anforderungen der DIN 18920 ,,Schutz von Biumen, Pflanzenbestinden und Ve-
getationsflachen bei Baumafinahmen® sind zu beachten. Da der benachbarte Baum im
Nahbereich der geplanten Neubebauung steht und sich der Kronentraufbereich teilwei-
se mit der geplanten Tiefgarage iberlagert, sollen die Bauarbeiten durch einen Baum-
pfleger begleitet werden. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass fiir den Erhalt des
Baumes geeignete baumpflegerische Mafinahmen wie z.B. Wurzelvorhinge durchge-
fihrt werden. Entsprechende Regelungen werden in den Durchfiihrungsvertag aufge-
nommen,

8 Emissionen und Immissionen

Durch den Verkehr auf der Schiitzenstrafle und KénigstraBe (L 80) wirkt Verkehrslirm
auf das Plangebiet ein. Aktive LarmschutzmaBnahmen wie Lirmschutzwinde oder -
wille kommen aufgrund der innerstéidtischen Lage nicht in Betracht.

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden daher passive Lirm-
schutzmafnahmen festgesetzt, die an den Gebduden auszufiihren sind. Als Grundlage
fiir die Festsetzungen wurden die Festsetzungen des benachbarten Bebauungsplanes
Nr. 70 ,,Schiitzenstralle” herangezogen, fiir den vor wenigen Jahren ein Immissionsgut-
achten erarbeitet wurde?, und auf das Plangebiet tibertragen.

Dabei wurde zunéchst das Verkehrsaufkommen, das dem Bebauungsplan Nr. 70 zu-
grunde gelegt wuarde, mit dem Verkehrsaufkommen im Bereich der 1. vorhabenbezoge-

LairmConsult GmbH, Larmtechnische Stellungnahme fiir den Bebauungsplan Nr. 70 der Stadt Kaltenkirchen
HSErmittlungen zum Verkehrslirm®, 04,07.2007)
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 45, 1. vorhabenbezogene Anderung der Stadt Kaltenkirchen

nen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 verglichen.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 70, in dem die Schiitzenstrale in beide Richtun-
gen befahren wird, ist von einem Verkehrsaufkommen von 8.400 Kfz/24h (Prognose
2020/25) ausgegangen worden. Im Bereich der 1. vorhabenbezogenen Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 45 liegt das Verkehrsaufkommen bei etwa 4.619 Kfz/24h in der
Schiitzenstrale und 2.857 Kfz/24h in der Kénigstralle (jeweils Prognose 2018 gemif
Larmaktionsplanung 2013).

Die Verkehrsbelastung liegt demnach auf beiden Straflen deutlich unterhalb der Belas-
tungen im Bereich des Bebauungsplanes 70 ,,Schiitzenstrale”. Um Reflexionen auf-
grund der weitgehend geschlossenen Bebauung entlang der Schiitzenstrafie im Planéin-
derungsgebiet des Bebauungsplanes Nr. 45 zu beriicksichtigen und auf der sicheren
Seite zu liegen, wurden dennoch die Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 70 iiber-
nommen. Lediglich auf die Festsetzung eines Lirmpegelbereiches V, der im Bebau-
ungsplan Nr. 70 nur fiir einzelne dicht an der Strafle liegende Gebdudefassaden festge-
setzt wurde, wurde abgesehen.

MaBnahmen an den AuBenbauteilen

Demnach gelten fiir die Geb#udefassaden entlang der Schiitzenstrafie und des siidlichen
Teils des Glockengieflerwalls zum Schutz der Wohn- und Biironutzungen vor Ver-
kehrslarm Anforderungen an den passiven Schallschutz gemiB DIN 4109 und des
Larmpegelbereichs IV. An den iibrigen Geb#udefassaden sind die Anforderungen ent-
sprechend Larmpegelbereich III festgesetzt, da der GlockengieBerwall nur eine unter-
geordnete Strafie darstellt und die Bebauung von der Kénigstral3e, abgeriickt ist. Zudem
hat die Kénigstraie geringere Belastungen als die SchiitzenstraBe.

Schallgeddmmte Liiftungen

Zum Schutz der Nachtruhe werden entsprechend dem Bebauungsplan Nr. 70 fiir
Schlaf- und Kinderzimmer der 1. Baureihe schallgeddmmte Liiftungen festgesetzt, falls
der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der
Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann. Damit fillt diese Festsetzung
mit den Fassadenfestsetzungen entsprechend Larmpegelbereich IV zusammen, die
ebenfalls den vorderen Baukérper zur Schiitzenstrale und Ecke Schiitzenstrale / Glo-
ckengieflerwall umfassen.

AuBenwolmbereiche

Fiir den Bebauungsplan Nr. 70 wurden fiir den Tag bis zu einer Tiefe von ca. 15 m ab
StraBenmitte eine Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes gemi$ 16. BImSchV von
64 dB(A) am Tag ermittelt. Daher wird entsprechend in der 1. vorhabenbezogenen An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 45 bis zu dieser Tiefe eine geschlossene Ausfithrung
von Auflenwohnbereichen wie z.B. Terrassen oder Balkone und Loggien festgesetzt.

Einzelnachweis

Sofern im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus den tatsichlichen
Larmbelastungen geringere Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren,
kann von den zuvor erliuterten Festsetzungen abgewichen werden. Hierdurch werden
fiir Konkretisierungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Anpassungsspiel-
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 45, 1. vorhabenbezogene Anderung der Siadt Kaltenkirchen

rdume bei gleichzeitiger Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen gegeben.

Schalltechnische Untersuchung Tiefgarage

Um die Auswirkungen durch den Verkehr der geplanten Tiefgarage auf die benachbarte
Wohnbebauung beurteilen zu kénnen, wurde cine immissionsschutzrechtliche Stel-
lungnahme erstellt (vgl. Anlage). Diese kommt zusammengefasst zu dem Ergebnis,
dass der Anwohnerverkehr als ortsiiblich anzusehen ist. Die hilfsweise flir einen orien-
tierenden Vergleich herangezogenen Immissionsrichtwerte der TA Lirm werden deut-
lich unterschritten. MaBnahmen zum Lirmschutz sind somit nicht erforderlich.

Fiir detailliertere Angaben wird auf die immissionsschutzrechtliche Stellungnahme
verwiesen.

Ver- und Entsorgung

Grundwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im zukiinftigen Trinkwasserschutzge-
biet des Wasserwerkes Kaltenkirchen liegt.

Fiir gegebenenfalls erforderliche Wasserhaltungsmafinahmen bei der Durchfiihrung der
Baumalinahmen wird darauf hingewiesen, dass die erforderlichen wasserrechtlichen Er-
laubnis rechtzeitig vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen sind.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt zentral iiber die Stadtwerke Kaltenkirchen GmbH.

Fiir spétere Baumalinahmen haben die Stadtwerke Kaltenkirchen GmbH darauf hinge-
wiesen, dass der DVGW-Hinweis GW 125 ,,Biume, unterirdische Leitungen und Kani-
le” zu beachten ist.

Schmutzwasser / Oberflichenwasser

Die Grundstiicke sind bereits erschlossen und werden auch zukiinftig an das vorhande-
ne Entwisserungsnetz der Stadt Kaltenkirchen angeschlossen.

Wirme- und Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt {iber einen konzessionierten Anbieter. Fiir die Gebiude ist
der Einbau eines Brennwertkessels fiir die Warmwasserversorgung sowie eines Block-
heizkraftwerk-Moduls fiir die Warme- und Stromversorgung geplant.

Miiltbeseitigung und Wertstoffsammlung

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

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen erfolgt iiber einen konzessio-
nierten Anbieter. Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat um frithzeitige Mitteilung
vor der Durchfithrung von ErschlieBungsmaBnahmen gebeten.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 45, 1. vorhabenbezogene Anderung der Stadt Kaltenkirchen

10

11

12

Belange des Brandschutzes

Der Grundschutz der Loschwasserversorgung erfolgt entsprechend der Verwaltungs-
vorschrift tiber die Loschwasserversorgung GLNr. 2135.29- Erlass des Innenministeri-
ums vom 30. August 2010- IV 334- 166.701.400 1.V.m. dem DVGW Arbeitsblatt 405
in einem Umfang von 96 m*/h aus dem Netz der &ffentlichen Trinkwasserversorgung.

Die Zufahrten fiir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge miissen den Anforderungen
der Landesbauordnung und der DIN 14090 geniigen und sind im Rahmen der Bauge-
nehmigungsverfahren zu beachten.

Hinweis zu Denkmalschutz / Kampfmittel / Altlasten

Kampfmittel

Der Kampfmittelrdumdienst des Innenministeriums S.-H hat fiir das Plangebiet mitge-
teilt, dass keine Munitionsfunde bekannt sind. Demnach handelt es sich bei der Flidche
um keine Kampfinittelverdachtsflache und die beabsichtigen Bauarbeiten konnen aus-
gefiihrt werden. Zufallsfunde von Munition kénnen allerdings nicht komplett ausge-
schlossen werden.

Altlasten

Die untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Segeberg hat mitgeteilt, dass fiir das Plan-
gebiet keine Altlast bekannt ist oder ein Altlastenverdacht besteht.

Denkmalschutz

Zurzeit liegen keine Kenntnisse {iber Bodendenkmale im Einflussbereich des Plange-
bietes vor. Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und
die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. § 14 DSchG (in der Neufassung vom 12. Januar 2012) der Grundstiickseigentii-
mer und der Leiter der Arbeiten.

Bodenordnung
Malinahmen zur Ordnung von Grund und Boden sind voraussichtlich nicht nétig.

Flachenangaben
Fliche in ha
Mischgebiet 0,26
StraBenverkehrsfliiche 0,03
Geltangsbereich gesamt 0,29
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 45, 1. vorhabenbezogene Anderung der Stadt Kaltenkirchen

13 Kosten

Kosten durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entstehen
der Stadt nicht. Sie werden durch den Vorhabentriger iibernommen.

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

26.01.2016 gebilligt.
h_.d__

............................................

(Hanno Krause)
Biirgermeister
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