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Begrundung Bebauungsplan Nr. 65, 3. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

1 Grundlagen

1.1

1.2

Rechtsgrundlagen

Die Stadtvertretung der Stadt Kaltenkirchen hat in ihrer Sitzung am 20.12.2016 den
Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Bahnhof" ge-
fasst, die als Teilbereich den Baublock 4 umfasst.

Fur den Geltungsbereich der 3. Anderung gilt derzeit tberwiegend die seit dem
15.01.2008 rechtswirksame 1. Anderung und fir den 6stlichen Teil des Baublocks die
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Bahnhof, die am 07.01.2015 in Kraft getre-
ten ist. Mit Inkrafttreten der vorliegenden 3. Bebauungsplan-Anderung sind deren Fest-
setzungen fir den Uberlagerten Bereich wirksam. AuRerdem gelten durch eine entspre-
chende textliche Festsetzung in der 3. Anderung dabei wesentliche Teile der textlichen
Festsetzungen der 1. Anderung fort.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

e das Baugesetzbuch (BauGB),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO),

e die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) und

e die Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO)
in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen, wobei fiir die vor-

liegende Bebauungsplananderung, das BauGB und die BauNVO in der vor dem 13. Mai
2017 geltenden Fassung anzuwenden sind?.

Als Plangrundlage fiir den rechtlichen Nachweis der Grundstiicke dient der Katasterplan
bereitgestellt und ergénzt um topographische Einmessungen durch den &ffentlich be-
stellten Vermessungsingenieur Hesse, Buxtehude, im Januar 2017. Die Planzeichnung
des Bebauungsplans wird im MaRstab 1:500 erstellt.

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 (zuldssige Grundfliche von weniger als
20.000 gm, in diesem Fall 2.250 gm) aufgestellt. Der Geltungsbereich liegt innerhalb des
bebauten Siedlungskdrpers von Kaltenkirchen. Mit dem Bebauungsplan wird weder die
Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegt, noch bestehen Anhaltspunkte, dass die in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguiter beeintrichtigt werden.

' Mit dem am 13. Mai 2017 in Kraft getretenen ,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stidte-
baurecht und zur Stérkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt‘ vom 04. Mai 2017 (BGBI | S. 1057) und
dem Artikel 6 des am 2. Juni 2017 in Kraft getreten Gesetzes zur Anpassung des Umwelt-
Rechtsbehelfsgesetzes und anderer Vorschriften an europa- und vélkerrechtliche Vorgaben vom 29. Mai 2017
(BGBI. I Nr. 32 vom 1. Juni 2017 S. 1298) wurden das BauGB und die BauNVO geindert. Das Aufstellungsver-
fahren dieser Bebauungsplandnderung wurde gemaR § 245¢ BauGB nach der vor dem 13. Mai 2017 geltenden
Fassung des BauGB abgeschlossen, da die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Absatz 2 BauGB vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist. Auf die vorliegende Bebauungs-
plandnderung findet gemaR § 25 BauNVO die BauNVO in der bis zum 13. Mai 2017 geltenden Fassung An-
wendung, da die offentliche Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB vor dem Inkrafttreten der Anderung der
BauNVO begonnen hat.
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Begrindung

Bebauungsplan Nr. 65, 3. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

1.3

GemafR3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a
BauGB, der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB, der Angabe (iber
die Verfligbarkeit von umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie
dem Monitoring nach § 4c BauGB abgesehen.

Aufgrund der Zuordnung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 zu den Fillen
nach § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (weniger als 20.000 gm Grundfliche) gelten ge-
mal3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB mdgliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung
erfolgt somit nicht.

Bezug zur 1. und 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65

Mit der 3. Anderung wird der Baublock 4 Uberplant. Fir den Uberwiegenden Bereich
des Baublocks 4 gilt derzeit die 1. Anderung aus dem Jahr 2008, mit der der gesamte
Bahnhofsbereich vollstandig tberplant wurde. Fur den 6stlichen Teil des Baublocks 4
gilt derzeit die 2. Anderung. Diese bezog sich mit ihrem Teilbereich 1 vor allem auf den
benachbarten Baublock 5 und bezog den Randbereich des Baublocks 4 mit ein, um dort
erforderlich gewordene Festsetzungen zum Larmschutz berlicksichtigen zu kénnen.

Durch die 3. Anderung werden in ihrem Geltungsbereich die bisher geltenden Festset-
zungen Uberlagert. Die im Plan (Teil A) getroffenen Festsetzungen ersetzten dabei die
bisherigen zeichnerischen Festsetzungen der 1. und 2. Anderung, wobei ein Teil der
Festsetzungen Gbernommen wurde.

Bei den textlichen Festsetzungen werden gegeniiber der 1. Anderung nur einige Teile
geindert. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit wird dabei im Text Teil B der 3. Anderung
auf die Gliederung der 1. Anderung Bezug genommen und es werden nur die geander-
ten und ergédnzten Festsetzungen aufgefiihrt. Die Ubrigen textlichen Festsetzungen der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 gelten auch im Geltungsbereich der
3. Anderung unveréndert fort. Die textlichen Festsetzungen der 2. Anderung werden im
Geltungsbereich der 3. Anderung unwirksam.

Die gednderten Festsetzungen beziehen sich im Wesentlichen auf das MaR der bauli-
chen Nutzung. Weitere Anderungen beziehen sich auf die Art der baulichen Nutzung,
die Uberbaubaren Flichen, die Festsetzungen zum Larmschutz sowie zur Gestaltung. Die
Grundstruktur fiir das Bahnhofsareal wie sie durch die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 65 festgesetzt wurde, hat dabei auch weiterhin Bestand.

In der vorliegenden Begriindung wird vor diesem Hintergrund nur auf die geinderten
Festsetzungen eingegangen. Im Ubrigen wird auf die Begriindung zur 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 65 verwiesen.

Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros

Die Bearbeitung des Bebauungsplans und der im Rahmen der Aufstellung erstellten
Fachgutachten sowie der Verschattungsstudie erfolgte durch:

e Ausarbeitung des Bebauungsplanes: Architektur + Stadtplanung, Hamburg
e Schalltechnisches Gutachten: Taubert und Ruhe GmbH, Pinneberg
e Verschattungsstudie: Planungsgemeinschaft Nord GmbH, Rothenburg (Wiimme)
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 65, 3. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

1.4 Geltungsbereich, Bestand und Umgebung

Das Plangebiet liegt in der Innenstadt noérdlich des Holstenplatzes und des AKN-
Bahnhofs Kaltenkirchen sowie stidlich der StraRe Am Bahnhof und umfasst den Block 4
des Bebauungsplanes Nr. 65, 1. Anderung. Der Geltungsbereich wird in der Planzeich-
nung durch eine entsprechende Signatur gekennzeichnet und hat eine Fliche von ca.
0,26ha.

Das Bahnhofsareal wurde in den letzten Jahren auf der planungsrechtlichen Grundlage
der 1. und 2. Anderung des Bebauungsplane Nr. 65 bis auf den Baublock 4 bebaut. Der
Geltungsbereich der 3. Anderung stellt sich als unbebaute, weitgehend vegetationsfreie
und in Teilen asphaltierte Brachfliche dar.

Unmittelbar stdlich des Geltungsbereiches der 3. Anderung, zentral im Bahnhofsareal,
liegt der mit einem gewdlbten Dach Uberspannte AKN-Bahnhof Kaltenkirchen. Ihm ist
als Bahnhofsvorplatz der Holstenplatz mit fuRlaufiger Anbindung an die HolstenstraRe
als wichtigste EinkaufsstraBe der Kaltenkirchener Innenstadt vorgelagert.

Nordlich des Geltungsbereiches grenzt die StraBe Am Bahnhof an, die im Westen in die
HolstenstraBBe Ubergeht. Nordlich der StraRe Am Bahnhof befindet sich eine ein- bis
dreigeschossige Bebauung mit gemischten Nutzungen.

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich im Block 5 des Bebauungsplanes Nr. 65 ein
Schnellrestaurant, das als Anbau an das ehemalige Bahnhofsgebiude vor kurzem reali-
siert wurde. Die Erdgeschosszonen der tbrigen Gebiude im Bahnhofsareal werden als
Einzelhandelsflaichen genutzt. Die Obergeschosse des Blocks 3 dienen dem Wohnen.
Darlber hinaus haben der Holstenplatz als innerstidtische Freifliche sowie die Stell-
platzflichen eine stadtebaulich wichtige und ortsbildpragende Wirkung.

2 Anlass und Ziele

Mit dem Bebauungsplan Nr. 65 strebt die Stadt Kaltenkirchen die Entwicklung des
Bahnhofumfeldes zu einem Geschaftszentrum mit einer gemischten Nutzung aus Ein-
zelhandelseinrichtungen, Gewerberdumen, Dienstleistungsbetrieben, Biiros, Gastrono-
mie und Wohnen an. Dies wurde auf der planungsrechtlichen Grundlage der 1. und 2.
Anderung zwischenzeitlich bereits zum Grofteil realisiert.

Mit der 3. Anderung mochte die Stadt Kaltenkirchen fiir den noch nicht bebauten Be-
reich des Baublocks 4 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stirkere bauli-
che Verdichtung schaffen und tiber die Obergeschosse hinaus auch in Teilen des Erdge-
schosses die angestrebte wohnbauliche Nutzung (s.u.) erméglichen.

Dies erfolgt vor dem Hintergrund des starken Wachstums der Stadt in den letzten Jah-
ren, das sich auch in den baulichen Strukturen der Innenstadt widerspiegeln soll, sowie
des weiterhin bestehenden Flachenbedarfs, insbesondere nach Wohnraum auch in zent-
ral gelegenen Bereichen. Damit wird auch den Leitlinien des Rahmenplanes fiir die In-
nenstadt aus dem Jahr 2010 entsprochen, gemiaR dem unter dem Leitziel der ,urbanen
Qualifizierung" unter anderem eine Heraufsetzung der Geschossigkeit in der Innenstadt
als Ganzes angestrebt wird. Mit der sehr zentralen Lage direkt am Bahnhof und der Lage
im Bahnhofsareal, das den 0Ostlichen Ausgangspunkt des innerstidtischen Hauptein-
kaufsbereiches bildet, ist der Geltungsbereich in besonderem MaRe fiir eine bauliche
Verdichtung geeignet.
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 65, 3. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

Gleichzeitig soll mit der Plandnderung eine zeitnahe Bebauung im Block 4 unterstitzt
werden, um die Realisierung des bereits seit vielen Jahren in der Planung und Entwick-
lung befindlichen Bahnhofsareals abzuschlieRen. Aktuell besteht seitens eines Investors
das Interesse, in dem Uberplanten Bereich eine Seniorenpflegeeinrichtung mit 6ffentlich
zuganglichem Café sowie einer Gewerbeeinheit im Erdgeschoss zu errichten, das mit der
Plananderung erméglicht werden soll. Eine zeitnahe Vermarktung und damit Bebauung
des Blocks 4 mit den bisher bestehenden Festsetzungen wire ansonsten aus Sicht der
Stadt nicht absehbar.

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
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 Entwick-
lung 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 Bodenvorratspo-
litik und durch eine der zukiinftigen Entwicklung angepasste Ausweisung von Woh-
nungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen gerecht werden (Fortschreibung
1998 des Regionalplans fir 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 duBeren Achsenschwerpunkt. In den letzten Jahren hat es eine
starke Gesamtentwicklung gegeben. Es besteht weiterhin eine rege Nachfrage nach
Wohnungen und Arbeitsplatzen.

Das Ziel einer Starkung des Mittelzentrums wird durch den Landesentwicklungsplan
(LEP) 2010 bekraftigt. Die zentralen Orte sollen entsprechend ihrer Funktion in bedarfs-
gerechtem Umfang Flachen fir Wohnen, Gewerbe und Infrastruktur bieten. Zudem soll
die Innenentwicklung grundsatzlich Vorrang vor der AuBenentwicklung haben.

Die mit der Bebauungsplandanderung angestrebte stadtebauliche Verdichtung fiigt sich
in die regionalplanerischen Vorgaben ein.

Flachennutzungsplan

Fur das Plangebiet stellt die 2. Anderung des Flichennutzungsplanes eine gemischte
Baufliche dar. Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 ist somit gemald § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 65, 3. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

4 Stadtebauliche Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Anderungsbereich wird wie bisher ein Kerngebiet (MK) festgesetzt. Mit der
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 wird fiir die Gebiudeseiten des Baublocks 4,
die zum Holstenplatz und zur HolstenstraBe ausgerichtet sind (s. Signatur ,-A-“) festge-
setzt, dass auf mindestens 70 % nur Einzelhandelsbetriebe, gastronomische Einrichtun-
gen und Laden zul3ssig sind. Damit soll in den Gebaudeteilen, die zu dem stark frequen-
tierten Hauptlauf zwischen AKN-Bahnhof und Holstenplatz sowie der HolstenstraRe als
wichtigster innerstadtischer EinkaufsstraBe angrenzen, gesichert werden, dass hier all-
gemein zugangliche Nutzungen dominieren und mindestens 70 % der realisierten Ge-
baudefront umfassen. Die Ansiedlung z.B. einer durchgingigen Bironutzung, eines
sonstigen gréBeren Gewerbebetriebs oder von Wohnnutzungen soll in diesem fiir das
Stadtleben wichtigen Bereich nicht moglich sein. Mit den auf mindestens 70 % der reali-
sierten Gebaudefront anzusiedelnden Nutzungen wird der Grundcharakter, der in den
Ubrigen Baublécken rund um den Holstenplatz in den Erdgeschossen vorhanden ist,
aufgegriffen. Neben Einzelhandelsbetrieben und gastronomischen Betrieben zihlen mit
der Zulassung von Laden auch ladenmaBig betriebene Handwerks- und Dienstleistungs-
betriebe wie z.B. Friseur-, Schuster- oder Backerldaden zu den méglichen Nutzungen. Zu
den zuldssigen Betrieben gehérende Nebenrdume wie z.B. Kiichen oder einzelne Biiro-
raume koénnen bei der Berechnung des 70%-igen Mindestanteils einbezogen werden.
Ausnahmsweise sind innerhalb des 70%-igen Mindestanteils auch Anlagen fiir kulturelle
Zwecke zul3ssig, sofern sie tiberwiegend auf die Offentlichkeit ausgerichtet sind.

In dem mit ,-A-“ gekennzeichneten Bereich kénnen auf bis zu 30% der Gebiudefront
auch andere der in Kerngebieten zuldssigen Nutzungen wie z.B. Biirordume oder Praxen
angeordnet werden, sofern sie nicht aufgrund der fortgeltenden 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 65 unzulassig sind.

In den Ubrigen, d.h. den nicht durch ,-A-“ gekennzeichneten Bereichen, sind mit der
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 Wohnnutzungen auch im Erdgeschoss allge-
mein zuldssig. Fiir Obergeschosse galt dies bereits durch eine entsprechende Festset-
zung der 1. Anderung, die in die 3. Anderung tibernommen wird. Ein Mindestanteil von
50 % Wohnen in den Obergeschossen entfallt im Sinne einer Flexibilisierung, durch die
die Obergeschosse auBer fiir Wohnen nunmehr auch vollstindig durch die sonstigen zu-
lassigen Kerngebietsnutzungen genutzt werden kénnen.

Die Zulassigkeit von Wohnnutzungen in weiten Teilen des Baublocks 4 erfolgt aufgrund
besonderer stidtebaulicher Griinde. Die 3. Anderung baut auf die mit dem Bebauungs-
plan Nr. 65, 1. Anderung fiir das gesamte Bahnhofsareal bestehende und auch durch die
2. Anderung nur punktuell geinderte verbindliche Bauleitplanung auf. Die mit der
1. Anderung des Bebauungsplanes entwickelten Grundziige sollen auch mit der 3. Ande-
rung beibehalten werden.

Die vorliegende 3. Anderung, die sich lediglich auf den Baublock 4 bezieht, ist somit in
Zusammenhang mit den Ubrigen Bereichen des Geltungsbereiches der 1. Anderung zu
sehen. Diese setzt fiir alle Baugebiete Kerngebiete fest, was dem lbergeordneten Ziel
entspricht, das Bahnhofsumfeld als innerstadtische Erweiterung des Geschaftszentrums
zu entwickeln. Angestrebt wurde und wird nach wie vor eine gemischte Struktur aus
Einzelhandelseinrichtungen, Gewerberaumen, Dienstleistungsbetrieben, Biiros, Gastro-
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Begrindung

Bebauungsplan Nr. 65, 3. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

4.2

nomie und Wohnen. Dieses Ziel wurde auf der planungsrechtlichen Grundlage der
1.und 2. Anderung zwischenzeitlich bereits zum Grofteil realisiert. In allen Erdge-
schosszonen der Baublécke 1 bis 3 und 5 haben sich Einzelhandelsnutzungen sowie
gastronomische Angebote angesiedelt. Im Baublock 3 sind in den Obergeschossen zu-
dem Wohnungen realisiert worden.

In Zusammenhang mit den in diesen Bereichen planungsrechtlich zuldssigen und bereits
entstandenen Nutzungen ist die allgemeine Zweckbestimmung eines Kerngebietes, das
vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen
der Wirtschaft der Verwaltung und der Kultur dient, auch fir den Baublock 4 und der
hier vorgesehenen Ausweitung der Zuldssigkeit von Wohnnutzungen im Teile des Erd-
geschosses gewahrt. Die Ansiedlung der anderen in den Kerngebieten zulissigen Nut-
zungen wie z.B. Biros bleibt dabei planungsrechtlich auch weiterhin zulissig.

Mit den erweiterten Méglichkeiten fir die Realisierung von Wohnnutzungen wird somit
der gestiegenen Nachfrage nach zentralen Wohnlagen entsprochen und auch das zzt.
geplante Vorhaben einer Seniorenpflegeeinrichtung erméglicht, ohne die angestrebte
Entwicklung bzw. den Erhalt eines Geschaftszentrums mit Festsetzung eines Kerngebie-
tes zu gefdhrden.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer maximalen Grundfli-
che sowie durch die Geschossigkeit und Hoéhenfestsetzungen fiir die Gebiude be-
stimmt.

Mit einer maximalen zuldssigen Grundflache von 2.250 gm wird eine Fliche festgesetzt,
die geringfligig Uber der durch die Baugrenzen und Baulinien definierten Flichen liegt,
um fiir die zulissigen Uberschreitungen der Baugrenzen, z.B. fiir Terrassen etwas Spiel-
raum zu lassen.

Gegenuber der bisher zuldssigen Geschossigkeit, die eine Gliederung in Bereiche zwi-
schen einem und maximal vier Vollgeschossen vorgesehen hat, werden mit der 3. Ande-
rung fir den Gberwiegenden Teil der liberbaubaren Flichen mindestens drei und maxi-
mal vier Vollgeschosse festgesetzt. Mit der Festsetzung einer Mindestgeschossigkeit soll
die Entstehung eines rdumlich pragenden Gebaudes sowie eine hohe Ausnutzung des
Grund und Bodens in diesem zentralen Innenstadtbereich gesichert und mit der maxi-
malen Viergeschossigkeit eine zusatzliche, mit der Nachbarschaft vertragliche Verdich-
tung ermoglicht werden.

Die maximale Gebdudehdhe wird auf 17,5 m begrenzt. Damit wird ein iber dem 4. Voll-
geschoss liegendes Geschoss ermdglicht, das aufgrund der Vorgaben der Landesbau-
ordnung jedoch nicht als Vollgeschoss ausgebildet werden darf und dementsprechend
kleiner als das darunter liegende Geschoss auszubilden ist und an mindestens einer Seite
gegenuber dessen AuBenwand zuriickspringen muss (sog. Staffelgeschoss). GemafR
textlicher Festsetzung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 wird dabei be-
stimmt, dass der Riicksprung in diesem Fall allseitig erfolgt und mindestens 1,50 betra-
gen muss, um die Héhenwirkung sowie die Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu re-
duzieren. Die maximale Gebdudehdhe von 17,5 m gibt Spielraum im Erdgeschoss eine
héhere Deckenhdhe zu realisieren, die dort zum Beispiel fir gewerbliche Nutzungen
oder aus gestalterischen Griinden im Rahmen der Hochbauplanung erwiinscht sein
kann.
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Im stdlichen Teil der iberbaubaren Fliche wird fiir den zum AKN-Bahnhof und Bahn-
hofsvorplatz orientierten Bereich wie in der 1. Anderung eine maximale Eingeschossig-
keit festgesetzt, so dass ab dem 1. Obergeschoss ein Innenhof entsteht. Die maximale
Gebaudehdhe in diesem Teilbereich betragt 5 m. Da die Eingeschossigkeit lediglich als
Maximalwert festgesetzt ist, kann der Bereich auch zu Gunsten eines ebenerdigen In-
nenhofes unbebaut bleiben.

Als unterer Bezugspunkt fiir die Gebaudehohe wird eine Héhe von + 31,8 NHN festge-
setzt, die gleichzeitig auch als maximale Hohe der Oberkante des FertigfuRbodens fest-
gelegt ist. Damit wird die Héhe der angrenzenden StraBe Am Bahnhof etwa mittig des
Baublocks 4 aufgegriffen.

Um im Rahmen der Bauleitplanung die Auswirkungen einer Bebauung mit vier Geschos-
sen plus Staffelgeschoss im Baublock 4 auf die Belichtungssituation der Nachbarbebau-
ung im Rahmen der Abwégung beurteilen zu kénnen, wurde zu den maRgeblichen Zeit-
punkten im Jahresverlauf eine Verschattungsstudie erstellt (vgl. Anlage). Diese basiert
auf der Vorhabenplanung des Investors, die sich eng an den im Entwurf vorgesehenen
maximal festgesetzten Werten zum MaR der baulichen Nutzung orientiert.

Von einer Verschattung am stdrksten betroffen ist die nérdliche Nachbarbebauung
nordlich der StraBe Am Bahnhof. An dem benachbarten Baublock 3 des Bahnhofsareals
treten aufgrund dessen Lage westlich des Baublocks 4 lediglich in den Morgenstunden
Verschattungen auf. In dem 6stlich des Baublocks 4 gelegenen Baublock 5 sind keine
Wohnnutzungen zuladssig, so dass die Belichtungssituation bereits aus diesem Grund
nicht ndher zu betrachten ist, da fiir Arbeitsstatten generell geringere Anforderungen als
fir Wohnnutzungen bestehen.

Die durch die geplante Bebauung im Baublock 4 an der nérdlichen Nachbarbebauung
auftretenden Verschattungen betreffen vor allem den Nachmittagsabschnitt in der
Herbst-/Winterjahreshalfte. Die Simulationen zur Tag- / Nachtgleiche am 20.03. und
22.09. zeigen, dass um 12:00 Uhr keine Verschattungen und um 15:00 Uhr Verschat-
tungen in weiten Abschnitten des Erdgeschosses sowie partiell im 1. Obergeschoss auf-
treten. Die Bereiche mit Verschattungen dehnen sich mit dem niedriger werdenden
Sonnenstand am Nachmittag und Abend sowie in der Herbst-/Winterjahreshilfte aus.

In der Verschattungssimulation zur Wintersonnenwende am 21.12. liegt die nérdliche
Nachbarbebauung auch zur Mittagszeit (s. 12:00 Uhr) vollstandig im Schatten. Hier wird
ersichtlich, dass in den Jahreszeiten mit tiefem Sonnenstand an der nérdlichen Nach-
barbebauung Phasen ohne direkte Belichtung entstehen, die jedoch aufgrund der inner-
stadtischen Lage und der Uberwiegenden Ladennutzungen in dem von den Verschat-
tungen am starksten betroffenen Erdgeschoss vertretbar sind.

Zum Zeitpunkt der Sommersonnenwende am 21.06. treten keine Verschattungen auf.
Im Vergleich zur Tag-/ Nachtgleiche (s. 20.03. und 22.09.), zu der nur teilweise Ver-
schattungen an der Nachbarbebauung auftreten, ergeben sich fiir die Frithjahr-/ Som-
merjahreshalfte gute Belichtungsverhiltnisse.

In der Abwégung mit den anderen Belangen ist festzuhalten, dass mit der geplanten Be-
bauung der innerstadtischen Lage angemessene Belichtungsverhiltnisse bestehen.
Durch die geplante Bebauung erfolgen zwar gewisse Einschrankungen der nérdlich be-
nachbarten gemischten Bebauung, die jedoch unter Beriicksichtigung der sehr zentralen
Lage und dem hier stadtebaulich sinnvollen Ziel einer verstirkten Verdichtung als ver-
tretbar angesehen werden. Insbesondere in dem von der Verschattung am starksten be-
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troffenen nérdlichen Erdgeschoss besteht zudem Uber den Bestand hinaus auch lang-
fristig ein hohes Potential fur eine innerstadtische Ladennutzung. Zu beriicksichtigen ist
zudem, dass gemiR der derzeit geltenden Festsetzungen der 1. und 2. Anderung im
Baublock 4 bereits eine Bebauung mit Giberwiegend bis zu drei Vollgeschossen plus Staf-
felgeschoss zulissig ist, die ebenfalls zu Verschattungen fiihren wiirde. Mit der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 65 tritt somit eine Veranderung ein, die jedoch keine
ganzlich neue Situation entstehen lasst.

4.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Baugrenzen und Baulinien wird eine Uberbaubare Fliche begrenzt, die im
Wesentlichen der 1. Anderung entspricht. Zum Holstenplatz ist wie bisher eine Baulinie
festgesetzt, auf der die Gebdude zur errichten sind. Geringe Abweichungen von bis zu
einem halben Meter sind entsprechend der 1. Anderung fiir Gebaudeteile weiterhin
maoglich. Durch die Baulinie wird die Entstehung eines Baukdrpers als nérdliche Abgren-
zung des Bahnhofsvorplatzes gesichert, der die stadtebaulich wichtige Achse zwischen
dem Eingang zum AKN-Bahnhof und der HolstenstraBe als HaupteinkaufsstraBe auf-
greift.

Die Ubrigen Baugrenzen erméglichen wie bisher eine Bebauung, die bis nahe oder ganz
an die Grundstiicksgrenzen reicht. Zur StraBe Am Bahnhof wird dabei nunmehr eine
Fladche als Vorzone ausgespart, die fiir eine Unterbrechung der Gebaudefront sorgt und
damit die Massivitat eines Gebdudes mit durchgangig 4-Vollgeschossen reduziert.

An der Ostseite ist wie bisher ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
Der geplante FulBweg darf wie bisher ab dem 2. Obergeschoss tberbaut werden. Hier-
fir wird eine Baugrenze festgesetzt, die Uber den geplanten FuRweg hinausreicht, um
Raum fur die hier aus Schallschutzgriinden erforderlichen Wintergarten zu geben. Diese
Uberbauung kann als Arkadengang oder als Auskragung ohne Stiitzen ausgebildet wer-
den, so dass fir die konkrete Ausgestaltung ein Spielraum besteht.

Im Siiden des Baublocks, nérdlich der Uberdachung des AKN-Bahnhofes wurden die
duBeren Baugrenzen um 1,2 m von der Grundstiicksgrenze abgeriickt, um zu der Uber-
dachung des AKN-Bahnhofes einen groReren Abstand zu sichern. Damit die gemiR LBO
allgemein geltenden Mindestabstande hier unterschritten werden kénnen, wurde eine
textliche Festsetzung aufgenommen, gemaR der an die Baugrenzen bzw. Baulinien auch
dann gebaut werden darf, wenn diese auf den Grundstlicksgrenzen oder in den allge-
meinen Abstandsflachen gemafl3 LBO liegen. Dies erfolgt vor dem Hintergrund, dass der
Baublock 4 allseitig an 6ffentliche Verkehrsflachen und Flachen fir Bahnanlagen und
ostlich an eine Flache fur Gemeinschaftsstellplatzanlagen angrenzt. Die Baugrenzen fiir
das benachbarte Gebaude im Baublock 5 haben einen Abstand von ca. 11 m zur 6stli-
chen Baugrenze des Baublocks 4, so dass hier ein ausreichender Abstand gesichert ist.
Bauordnungsrechtliche Belange, z.B. bzgl. des Brandschutzes dirfen einer Unterschrei-
tung der Abstandflachen jedoch nicht entgegen stehen.

Fur Uberdachungen, Einhausungen von Eingingen, Terrassen und Balkone kénnen die
Baugrenzen Uberschritten werden. Hierdurch sollen Moglichkeiten fir die konkrete
Ausgestaltung im Rahmen der Hochbauplanung gegeben werden. Eine Uberschreitung
ist dabei nur innerhalb des Baugebietes zulissig, eine Uberbauung z.B. durch in den Be-
reich des 6ffentlichen Holstenplatzes hineinreichende Balkone ist nicht erlaubt.
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4.4 Gestaltung

Die in der 1. Anderung getroffenen gestalterischen Festsetzungen gelten zu einem
GroQBteil fort, um die seinerseits angestrebte Gesamtwirkung der Entwicklung rund um
den neuen Bahnhof zu erhalten. Einzelne Festsetzungen wurden jedoch aufgrund neuer
Anforderungen geandert oder sind entfallen:

Entsprechend der im Bahnhofsbereich zum Grof3teil realisierten Flachdiacher wird fir
den Baublock 4 ein Flachdach festgesetzt, so dass die Festsetzung einer maximalen
Dachneigung entfallt.

Die in der 3. Anderung getroffene Festsetzung zur Gestaltung der AuRenwinde bietet
gegenuber der bisherigen Festsetzung etwas mehr Gestaltungsspielraum. Eine Kombina-
tion aus Mauerwerk und Glasflachen stellt weiterhin das zentrale Fassadenmaterial dar,
die Farbpalette fir das Mauerwerk wurde dabei um Farbtdne von beige bis anthrazit-
grau erweitert. Zudem sind nun auf bis zu 20% der Fassadenfliche in den Vollgeschos-
sen auch andere Materialen und Farben zuldssig. Sie umfassen die gleichen Materialen
und hellen Farben, die bisher nur fiir Staffelgeschosse méglich waren und fiir diese auch
zukilinftig ohne Begrenzung des Umfangs zuldssig sind. Die Massivitiat des nunmehr ho-
heren Gebdudes kann durch einen Materialmix in hellen Farben entgegengewirkt wer-
den

Von der Gliederung der Fassaden durch Vor- und Rickspriinge wird abgesehen, da zur
StralRe Am Bahnhof durch den dreieckigen Riicksprung der Baugrenze bereits eine Glie-
derung des Baukdrpers gesichert ist und entlang der Baulinie zum Holstenplatz keine
Gliederung als erforderlich angesehen wird.

Die Festsetzung, die einen teilweise Ersatz der minimal festgesetzten Wandéffnungen
durch Tiren und Fenster von 20% im Erdgeschoss durch zuriickspringende geschlosse-
ne Wandgliederungselemente und Schaukasten ermdglicht, entfillt im Sinne einer offe-
neren Fassadengestaltung.

Die Festsetzung zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflichen wird aus der
1. Anderung tibernommen und lediglich um die Méglichkeit fiir Griinflichen erganzt, die
vor allem bei Realisierung eines Innenhofes eine sinnvolle Ergdnzung zu der ansonsten
durch versiegelte Flachen gepragte Gestaltung darstellen kdnnen.

5 Emissionen und Immissionen

5.1

Zu der Bebauungsplandanderung wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt, in dem
der Nachweis des Gerduschimmissionsschutzes fiir die geplante Ausweisung der 3. An-
derung des Bebauungsplanes aufbauend auf die Ergebnisse der Gutachten der 1. und 2.
Anderung gefiihrt wird (vgl. Anlage).

Verkehrslarm

Das Gutachten kommt in Bezug auf den Straen- und Schienenverkehr zu dem Ergeb-
nis, dass das Plangebiet insgesamt nach wie vor stark von Verkehrsgerduschen belastet
ist. Die Berechnungsergebnisse fiir den Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) tiberschrei-
ten sowohl innerhalb als auch auerhalb des Plangebietes in weiten Bereichen die Ori-
entierungswerte tags nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 von 65 dB(A) fiir ein MK-Gebiet
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52

bzw. 60 dB(A) fir ein MI-Gebiet.

Auch im Hinblick auf den nachtlichen Orientierungswert von 55 dB(A) fiir ein MK-
Gebiet zeigt sich nahezu auf dem gesamten Plangebiet eine Uberschreitung. Der Orien-
tierungswert nachts von 50 dB(A) fiir ein MI-Gebiet bei Verkehrsgerduschen wird auf
den Freiflachen des Plangebietes an keiner Stelle eingehalten. Bezogen auf die Fassaden
der geplanten Seniorenwohneinrichtung, die im Wesentlichen die tiberbaubare Fliche
umfasst, ergeben sich tags Uberschreitungen bis zu etwa 5 dB an der Nordfassade und
bis zu 8 dB an der Sidfassade zur sudostlichen Ecke bezogen auf die MK-
Orientierungswerte. Bezogen auf die MI-Orientierungswerte sind die Uberschreitungen
jeweils 5 dB hoher.

Die Verschlechterung der Situation gegentiber den Berechnungen des schalltechnischen
Gutachtens zur 2. Anderung resultieren im Wesentlichen nicht aus der Erh6hung des
StraBBenverkehrs, sondern aus dem aufgrund der rechtlichen Rahmenbedingungen gein-
derten Berechnungsverfahren zum Schienenverkehrslarm. Hauptursache fiir die Uber-
schreitungen insgesamt ist weiterhin der bereits vorhandene StraRBenverkehr auf den
umliegenden Straf3en, wobei die Immissionsanteile der AKN-Bahntrasse im Unterschied
zur Berechnung zur 2. Anderung aufgrund des geinderten Berechnungsverfahren nun
auch relevant sind. (vgl. Gutachten, Kap. 7.1, S. 41 ff).

Um diesem Larmkonflikt zu begegnen, werden in dem Gutachten Festsetzungen zum
passiven Larmschutz in Form von Larmpegelbereichen mit zugeordneten passiven
SchallschutzmaBnahmen an den Fassaden vorgeschlagenen, die in die Bebauungs-
plandnderung aufgenommen wurden. Von den getroffenen Festsetzungen kann dabei
abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus
der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den passiven Schallschutz
bestehen.

Zum Schutz der Nachtruhe wird zudem festgesetzt, dass die Fenster von zum Schlafen
vorgesehenen Raumen zu den weniger gerduschbelasteten Gebiudefronten zu orientie-
ren sind. Sollte dies nicht moglich sein, sind bei Lage im Lirmpegelbereich IV und héher
schallddmmende Zuluftéffnungen als Ergdnzung zu den erforderlichen Schallschutzfens-
tern vorzusehen.

Fir AuBenwohnbereiche (Terrassen, Loggien, Balkone, Dachterrassen) soll am Tag min-
destens der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV vom 64 dB(A) eingehalten werden.
Dieser Wert wird gemal? den Berechnungen an der Nord- und Stidfassade um bis zu
3 dB uberschritten. Zum Schutz der AuBenwohnbereich wird daher festgesetzt, dass
AuBenwohnbereiche nur in Bereichen mit Larmpegelbereich 11l und niedriger zulissig
sind. In den héheren Larmpegelbereichen sind sie nur ausnahmsweise zuldssig, wenn
durch Einzelbegutachtung nachgewiesen wird, dass durch individuelle SchallschutzmaR-
nahmen (z.B. Abschirmung durch transparente Aufsitze auf Balkonbriistungen) der Im-
missionsgrenzwert flir Mischgebiete von 64 dB(A) eingehalten wird.

Gewerbelarm

Im Hinblick auf den Immissionsschutz durch gewerbliche Nutzungen zeigt sich, dass mit
der Planung und den im Gutachten dargelegten Ansatzen (vgl. insbesondere Gutachten,
Kap. 5) eine grundsatzliche Vertraglichkeit mit der angrenzenden Bebauung innerhalb
und auf3erhalb des Plangebietes gegeben ist.
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Tagsuber sind durch die mégliche gewerbliche Nutzung im Geltungsbereich des gesam-
ten Bebauungsplanes Nr. 65 Gerauschimmissionen zu erwarten, die an den maRgebli-
chen Immissionsorten auBerhalb des Plangebietes zu keinen Uberschreitungen des Ori-
entierungswertes tags nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 bzw. des Immissions-
Richtwertes tags nach TA Larm von 60 dB(A) fir ein MI-Gebiet fiihren. Auch nachts
zeigt sich, dass der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) auBerhalb des Plangebietes an
den nachstgelegenen Wohngebauden (noérdlich gegeniliber der Zufahrt zwischen Bau-
block 4 und Baublock 5) eingehalten wird. (vgl. Gutachten, Kap. 7.2, S. 44).

Innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung ergeben sich an der Ostfassade am
Tag fur das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss geringfiigige Uberschreitungen des
Immissionsrichtwertes fiir ein MK-Gebiet von 60 dB(A) tags nach TA Lirm um maximal
1dB. Ab dem 2. Obergeschoss wird der Immissionsrichtwert eingehalten.

Nachts wird in allen Geschossen der Immissionsrichtwert fiir ein MK-Gebiet von
45 dB(A) an der gesamten Ostfassade und jeweils einem ca. 15 m langen angrenzenden
Bereich der Nordfassade und einem ca. 8 m langen angrenzenden Bereich der Siidfassa-
de Uiberschritten. Die Uberschreitungen betragen zwischen 1 dB und ca. 9 dB.

Ursache fiir die Uberschreitungen nachts ist insbesondere die Parkplatznutzung fiir die
benachbarte Systemgastronomie sowie der dazugehérige An- und Abfahrverkehr auf
nicht6ffentlichen StraBen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen (z.B. Larmschutzwinde) sind an diesem Standort stid-
tebaulich nicht méglich. Da im Unterschied zu Verkehrslarm gemaB TA Lirm passive
Schallschutzmaf3nahmen zum Gerduschimmissionsschutz gegentiber Gewerbelirm nicht
zulassig sind, wird festgesetzt, dass an der Ostfassade des Baublocks 4 vor allem Fens-
tern von Aufenthaltsraumen, die dem Wohnen dienen, Wintergarten vorzusehen sind.
Sie stellen keine schutzbedirftigen Rdume dar und erzeugen somit keinen maRgeblichen
Immissionsort. Mit dieser Festsetzung sollen die Moglichkeiten fur die Realisierung klei-
nerer Wohneinheiten verbessert werden wie sie auch fiir das zurzeit geplante Vorhaben
der Senioreneinrichtung vorgesehen sind. Grundsétzlich besteht zudem die Méglichkeit
hier auch Nebenrdaume wie Bader, abgeschlossene Kiichen, Treppenhiuser, Laubengin-
ge usw. anzuordnen, die keine Aufenthaltsraume im Sinne der TA Lirm darstellen.

Zum Schutz eventueller Blirordume vor Gewerbeldarm werden abwigend keine geson-
derten Festsetzungen getroffen, da die fiir den Tag berechneten Uberschreitungen mit
bis zu 1 dB gering sind nur das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss betreffen. Zudem
wird mit den erforderlichen passiven SchallschutzmaRnahmen zum Schutz vor Verkehrs-
larm ein ausreichender Schallschutz fir Birordume erreicht. (vgl. Gutachten Kap 7.2
Gewerbelarm S. 43 ff)

Anlieferungen wahrend des Nachtzeitraumes (22:00 bis 6:00 Uhr) sind wie bisher auch
gemaR der 3. Anderung ausgeschlossen.

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass mit dem schalltechnischen Gutachten die
grundsatzliche Vertraglichkeit der Planung im Hinblick auf dem Schallschutz erfolgt, eine
detaillierte schalltechnische Beurteilung fiir die verschiedenen Nutzungen im Rahmen
des jeweiligen Bau- oder Nutzungsgenehmigungsverfahrens ist ergianzend notwendig.
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6 Verkehr

Der Geltungsbereich der 3. Anderung wird wie bisher iber die angrenzende StraBe Am
Bahnhof erschlossen.

Fir die Unterbringung der erforderlichen privaten Stellplatze setzen die 1. Anderung
und 2. Anderung Flichen fiir Gemeinschaftsstellplatzanlagen zu Gunsten der Baublécke
1 bis 4 und der Baubldcke 1 bis 5 fest, die weiterhin Bestand haben. Zusitzlich werden
flr den Baublock 4 eine begrenzte Anzahl von bis zu fiinf offenen Stellplitzen in dem
der StraBe Am Bahnhof zugwandten Bereich zugelassen, um einzelne Stellplitze mit di-
rektem Bezug zu den baulichen Nutzungen zu erméoglichen.

Der Rand der 6stlich gelegenen Stellplatzanlage stidlich des Baublocks 5 reicht in den
Geltungsbereich der 3. Anderung hinein und wird hier entsprechend der 1. und 2. Ande-
rung festgesetzt. Auf einer Tiefe von 1,7 m wird diese Fliche von Baugrenzen iiberla-
gert, die ab dem 2. Obergeschoss durch einen Arkadengang oder eine Auskragung iiber-
baut werden darf.

Unterhalb der Auskragung ist wie in der 1. und 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 65 zur Sicherung einer fuBlaufigen Anbindung des Bahnhofes/Holstenplatzes an-
grenzend an den Baublock 4 ein Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit auf einer Breite
von 3,0 m festgesetzt. Am nérdlichen Rand wurde die Breite des Gehrechts aufgrund
einer hier zwischenzeitlich entstandenen Trafostation etwas reduziert.

Bahnanlagen AKN

Unmittelbar siidlich des Geltungsbereichs grenzt das Trogbauwerk der AKN-Bahngleise
bzw. des Bahnhofes sowie die Bahnhofsiiberdachung an.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Belange der AKN aufgrund der direkten Nachbar-
schaft im Rahmen der Hochbau- und Freiraumplanung zu beachten sind und die Planun-
gen mit der AKN abgestimmt werden sollen. Die AKN Eisenbahn AG hatte bereits im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65, 1. und 2. Anderung Stellungnah-
men (vom 17.10.2006, 21.06.2007 und 18.06.2014) abgegeben, in denen u.a. zahlreiche
Hinweise fir die Hochbau- und Freiflichenplanung (z.B. bzgl. Statik, vorhandenen Lei-
tungen, Abstandsregelungen, Beleuchtung/Werbeanlagen, Anfahrschutz fiir das Bahn-
hofsdach am Ende der Zufahrt zwischen dem Baublock 4 und 5 u.a.m.) enthalten sind,
auf die unter Berlicksichtigung der hierzu seinerzeit getroffenen Abwigungsentschei-
dungen im Rahmen der seinerzeitigen Aufstellungsverfahrens verwiesen wird.

Zur 3. Anderung haben die Landeseisenbahnverwaltung (vom 15.05.2017) als zustindi-
ge Eisenbahnaufsichts- und Genehmigungsbehérde und / oder die AKN Eisenbahn AG
(vom 16.05.2017) auf folgende Themen hingewiesen, die im Rahmen der nachgelager-
ten Hochbau- und ErschlieBungsplanungen zu beriicksichtigen sind. Nachfolgend sind
diese stichwortartig zusammengefasst (vgl. ggf. o.g. Original-Stellungnahmen):

e Uberpriifung der Einwirkungen von geplanten Hochbauten und Verkehrsanlagen
auf das benachbarte Trogbauwerk der AKN (offen und abgedeckelter Bereich)
durch einen von dem Eisenbahn-Bundesamt (EBA) zugelassenen Prifingenieur
flr Baustatik. Beteiligung der Landeseisenbahnverwaltung im Rahmen einer ei-
senbahntechnischen Priifung und laufende Abstimmung mit der AKN Eisenbahn
AG.

e Beachtung von Abschnitt Il (Schutzvorschriften) § 6 und § 7 Eisenbahngesetz fiir
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das Land Schleswig-Holstein vom 27.06. 1995.
e Keine Ableitung von Oberflachen- und Abwéssern auf die Bahnanlage.

e Forderungsausschluss fir Beeintrachtigungen durch die bestehende Eisenbahn-
anlage und den Eisenbahnbetrieb.

e Freihaltung einer mindestens 3 m breiten und mindestens 3 m hohen Zuwegung
im Bereich des Arkadenganges / der Auskragung an der Ostfassade des Bau-
blocks 4.

e Die Héhen des Trogbauwerkes sind zu beachten, insbesondere Herstellung eines
héhengleichen und behindertengerechten Anschlusses an den Bereich des west-
lichen Bahnhofszugangs

e Maximal eingeschossige Tiefgaragen aufgrund Trog-Statik bedingter maximaler
Abgrabungstiefen oder gesonderte Planung bei mehrgeschossigen Tiefgaragen
einschlieB3lich eisenbahntechnischer Priifung.

e Beachtung vorhandener Sickerschidchte fiir die Entwisserung der Bahnhofs-
Uberdachung sowie von im Geltungsbereich verlaufenden AKN-Druckleitungen
fur Frisch- und Abwasser, ggf. Verlegung zu Lasten des Bautragers.

e Abstimmung mit AKN bzgl. der Gestaltung und Anordnung von Beleuchtungen,
Leuchtreklamen, Werbeanlagen und dergleichen. Sie diirfen keinen Anlass fiir
Verwechslungen mit Verkehrszeichen und Eisenbahnsignalen geben oder den Ei-
senbahnbetrieb gefahrden.

e Einvernehmliche Festlegung der Gebdudekante / des Abstandes des Baublocks 4
vom AKN-Bahnhof / Grof3dach mit der AKN Eisenbahn AG (Mindestanforderun-
gen an den Brandschutz, verkehrsnutzungsbedingte Mindestbreiten zur Bahnan-
lage, behordliche Abstandsregelungen u.3.)

7 Artenschutz

Ein Bebauungsplan darf nur Festsetzungen enthalten, die bei ihrer Ausfiihrung entweder
nicht gegen Artenschutzrecht verstoBen oder die Voraussetzungen fiir die Erteilung ei-
ner Ausnahme nach § 45 BNatSchG erfillen. Dabei sind fiir die artenschutzrechtliche
Betrachtung des Eingriffs gemaR § 44 (5) BNatschG nur die nach europiischem Recht
streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL und die europa-
ischen Vogelarten relevant.

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

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des vorhandenen Siedlungskérpers von Kaltenkir-
chen, direkt angrenzend an intensiv genutzte bzw. stark frequentierte Bereiche und
stellt sich als weitgehend vegetationsfreie und in Teilen asphaltierte Brachfliche 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 Nut-
zung ein hohes Maf3 an Stérungen, so davon auszugehen ist, dass

e ein Vorkommen von Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie ausge-
schlossen ist, da der Gberwiegende Teil der entsprechenden Arten selten und auf
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naturnahe, vergleichsweise anspruchsvolle Standorte angewiesen ist,

e der Geltungsbereich fir 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 europaischen Vogelarten sind, soweit nicht
streng geschiitzt, besonders geschiitzt.) allenfalls ein Vorkommen von ungefihrde-
ten, wenig stérungsempfindlichen und zumeist unspezialisierten Vogelarten der
Siedlungsgebiete zu erwarten ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass in dem Gstlich benachbarten Baublock 5 an dem ehe-
maligen Bahnhofsgebdude ein lokales Mauerseglervorkommen mit Brutaktivititen be-
steht. Mauersegler zdhlen zu den besonders geschiitzten Arten. Sie sind nach der Roten
Liste der Brutvégel (SH 2010) zwar ungefidhrdet, durch zunehmende Verluste ihrer Le-
bensstdtten besonders infolge von Warmedamm-MaRnahmen jedoch langfristig deut-
lich im Riickgang. Zur Starkung der lokalen Population im Siedlungsbereich wird emp-
fohlen, im Rahmen der Hochbauplanung und des spiteren Betriebes auch am Gebiude
des Baublocks 4 geeignete Nisthilfen flir Mauersegler vorzusehen.

8 Ver- und Entsorgung

Grundwasser

Der Geltungsbereich befindet sich im zukiinftigen Trinkwasserschutzgebiet des Was-
serwerkes Kaltenkirchen. Die entsprechenden Vorschriften sind zu beachten.

Wasserversorgung / Schmutzwasser / Oberflichenwasser

Die Grundstticke sind bereits erschlossen und werden auch zukiinftig an das vorhande-
ne Entwdsserungsnetz der Stadt Kaltenkirchen angeschlossen. Die Wasserversorgung
erfolgt zentral Uber die Stadtwerke Kaltenkirchen GmbH.

Die Stadtwerke Kaltenkirchen GmbH und die AKN Eisenbahn AG haben auf vorhandene
Trinkwasser- und Abwasserleitungen im Geltungsbereich und das Erfordernis zur Umle-
gung hingewiesen. Gleiches gilt fiir Sickerschachte der Bahnhofsdachentwisserung, so-
fern diese durch die BaumaRnahmen betroffen sind.

Wairme- und Stromversorgung / Trafostation
Die Stromversorgung erfolgt tiber einen konzessionierten Anbieter.

Im Nordosten des Geltungsbereiches der 3. Anderung befindet sich eine Trafostation
der Stadtwerke Kaltenkirchen GmbH. Sie wird entsprechend des Bestandes sowie eines
umgebenden Arbeitsbereiches als Flache fur Versorgungsanlagen festgesetzt. Im Osten
wird die Flache fiir Versorgungsanlagen durch ein allgemeines Gehrecht (iberlagert, das
aus der 1. und 2. Anderung des Bebauungsplans mit Anpassung an die Lage der zwi-
schenzeitlich errichteten Trafostation in die 3. Anderung (ibernommen wird.

Miillbeseitigung und Wertstoffsammlung

Die Durchfiihrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch den Wegezweckverband der Ge-
meinden des Kreises Segeberg. Die Miillbeseitigung ist durch die Satzung tber die Ab-
fallwirtschaft geregelt.
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Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen erfolgt Giber einen konzessionier-
ten Anbieter. Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat darauf hingewiesen, dass sich
in den Randbereichen des Geltungsbereiches hochwertige Telekommunikationsleitun-
gen befinden, die wihrend der Bauarbeiten zu schiitzen sind.?

Fur den Fall, dass Deutsche Telekom einen Netzausbau vornimmt, wurde zudem um Be-
ricksichtigung verschiedener MaBBnahmen gebeten, die die ErschlieRungs- und Bau-
maRnahmen betreffen.®

Belange des Brandschutzes

Der Grundschutz der Loschwasserversorgung erfolgt gemi dem DVGW Arbeitsblatt
405 in einem Umfang von 96 m3/h aus dem Netz der &ffentlichen Trinkwasserversor-
gung. Die Zufahrten fiir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge miissen den Anforde-
rungen der Landesbauordnung und der Muster-Richtlinie iber Flichen fiir die Feuer-
wehr gentigen und sind im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

9 Sonstige Hinweise

Denkmalschutz

Zurzeit liegen keine Kenntnisse (iber Bodendenkmale im Einflussbereich des Plangebie-
tes 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 Verinderungen und Verfarbun-
gen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Bodenverunreinigungen

Die untere Bodenschutzbehorde des Kreises Segeberg hat darauf hingewiesen, dass sie
bei den Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen ist. Hintergrund ist, dass bei zukinfti-
gen Bodenarbeiten nicht ausgeschlossen werden kann, dass durch die ehemalige Nut-
zung (Sagewerk mit Baustoff- und Heiz6lhandel) Bodenverunreinigungen angetroffen
werden. Zusatzlich wurde 1991 ein im Erdgeschoss einer unterkellerten Lagerhalle ent-
standener Losemittel-Schaden (Trichlorethylen) entsorgt, geringfiigige Belastungen

Aktuelle Bestandpldne sind gemaR Stellungnahme vom 17.05.2107 anzufordern (iber: Zentrale Planauskunft
E-Mail: planauskunft.nord@telekom.de ’

Néhere Angaben siehe Stellungnahme Telekom Technik GmbH vom 17.05.2107, Stichworte der dort ange-
sprochenen Themen sind: Leerrohre fiir Glasfaserinfrastruktur in den Geb&uden, ungehinderte und unentgelt-
liche Nutzung von StraBen und Wegen, grundbuchliche Leitungsrechte auf Privatwegen, Abstimmungen von
Leitungszonen und TiefbaumaBnahmen sowie friihzeitige Anzeige von ErschlieBungsmaRnahmen an:
Deutsche Telekom Technik GmbH, PTI 11, Planungsanzeigen, Fackenburger Allee 31, 23554 Liibeck; alterna-
tiv: T-NL-N-PTI-11-Planungsanzeigen@telekom.de

4§15, Abs. 1 DSChG Schleswig-Holstein (i.d.F. vom 30.12.2014):

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder iber die Gemeinde der obe-
ren Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Ei-
gentlimer 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 {ibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten
haben das Kulturdenkmal und die Fundstitte in unveridndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebli-
che Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach
Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
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kénnen in den Untergrund gelangt sein.

Kampfmittel

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR Kampfmittelrdumdienst des Landes Schleswig-
Holstein in Kaltenkirchen Kampfmittel nicht auszuschlieBen sind und das Plangebiet
gemal Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-Holstein vor Beginn von Tief-
baumaBnahmen wie z. B. Baugruben, Kanalisation, Gas, Wasser, Strom und StraRenbau
auf Kampfmittel untersuchen zu lassen ist. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das
Landeskriminalamt, Dezernat 33, Sachgebiet 331, Miihlenweg 166, 24116 Kiel durchge-
flhrt.

10 Flachenangaben

Flache
Kerngebiet 0,25 ha
Flachen fiir Versorgungsanlagen 30 gm
StralBenverkehrsflache 20 gm
Geltungsbereich gesamt 0,26 ha

11 Kosten und Bodenordnung

Durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entstehen der
Stadt voraussichtlich keine Kosten. MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden
sind voraussichtlich nicht erforderlich.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Ka i am 26.09.2017

' 4
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