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Begriindung Bebauungsplan Nr. 69 ,tm Grunde" der Stadt Kaltenkirchen

1.

L.I1.

1.2.

1.3,

Allgemeine Grundlagen

Rechtsgrundlagen
Die Stadtvertretung der Stadt Kaltenkirchen hat in ihrer Sitzung am 18.06.2002 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 69 aufzustellen. Fiir den Geltungsbereich besteht
bisher kein rechtskriftiger Bebauungsplan; es handelt sich bisher um "unbeplanten In-
nen- bzw. Aullenbereich".
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:
» das Baugesetzbuch (BauGB) in der bis zum 20.07.2004 geltenden Fassung
(§ 244 Abs. 2 BauGB) sowie
> die Baunutzungsverordnung (BauNVOQ), die Planzeichenverordnung 1990
(PlanzV 90) und die Landesbauordnung Schieswig-Holstein in den zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.
Als Plangrundlage fiir den topographischen und rechtlichen Nachweis der Grundstiicke
dient die amtliche Vermessung des Offentlich bestellten Vermessungsingenieurs To-
bermann, Kaltenkirchen im M 1 : 1.000 mit Stand vom 25.09.2002.

Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros
Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biiro Architektur + Stadtpla-

nung, Hamburg, beauftragt. Folgende Fachbeitréige liegen vor: ¢
> Landschaftsplanerischer Fachbeitrag der freien Landschaftsarchitekten Kliitz
und Collegen, Bokel.

» Immissionsgutachten von Fa. Lirmkontor, Hamburg.

Plangeltungsbereich

Der Plangeltungsbereich wird in der Planzeichnung (Teil A) durch eine entsprechende
Signatur gekennzeichnet. Er umfasst eine Fliche von rund 2,1 ha.

Anlass und Ziel

Anlass und Ziel der Planung ist das Anliegen, zusitzliche Baugrundstiicke am nord-
westlichen Ortsausgang riickwirtig der vorhandenen Bebauung mit gemischten Nut-
zungen an der Kieler Strafle von Kaltenkirchen zu schaffen. Damit reagiert die Stadt
auf die gewachsene Nachfrage der Srtlichen und iiberdrtlichen Bevolkerung nach Ein-
familienhausgrundstiicken. Vorbereitet wurde die ErschlieBung des neuen Baugebietes
bereits im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan.

Die Bebauung der riickwirtigen Bereiche an der Kieler StraBe (L 320) mit Wohnge-
b#uden ist stidtebaulich vertretbar, da es sich um die Fortentwicklung und Arrondie-
rung hinsichtlich der gemischten Strukturen in dem Gebiet handelt. Dariiber hinaus
werden die vorhandenen Strukturen an der Kieler Strafie stidtebaulich neu geordnet
und gesichert sowie der vorhandene Siedlungskorper abgerundet.

Entsprechend den aktuellen Marktanforderungen und der Lage am Stadtrand soll ein
Wohngebiet fiir Einzel-, Doppel- und ggf. Reihenhiiuser entstehen. Einen besonderen
Stellenwert besitzen bei der Entwicklung des Bebauungsplans daneben:

> Gestaltung des Uberganges des Ortsrandes zur freien Landschaft

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg * 20.06.2006 — endgliitige Planfassung - -2-



Begrindung Bebauungsplan Nr. 69 ,im Grunde" der Stadt Kaltenkirchen

3.1.

Stidtebauliche Einbindung in den angrenzenden Bestand

Beriicksichtigung der Immissionsbelastung durch Gewerbebetriebe im und in
der Nachbarschaft des Plangebietes sowie des Kfz-Verkehrs auf der Kieler
StraBe / L 320

> Flexible anpassungsfihige Festsetzungen

Gleichzeitig sollen in den Mischgebieten entlang der Kieler Strafie potentielle Einzel-
handelsnutzungen so neu strukturiert werden, dass die aktuell in der Stadt zn verzeich-
nenden negativen Entwicklungen zu Lasten der Innenstadt abgeschwicht werden. Der
B-Plan nimmt dabei das im Rahmen des zeitgleich aufgestellten B-Planes Nr. 3, 17.
Anderung (Geltungsbereich unmittelbar nordlich der Kieler StraBe) erarbeitete Finzel-
handelskonzept auf und iibernimmt die dortigen Festsetzungen. Insofern wird beziig-
lich der Begriindung explizit auf die Begriindung zum B-Plan Nr. 3, 17. Anderung so-
wie das dort beigefiigte Einzelhandelsgutachten der GFK-Prisma, Hamburg Bezug ge-
nommen.

Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Regionalplanung

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 insbesondere in den nordlichen Teilen dieser Achse angestrebt.

Die zentralen Orte einschlieBlich der Stadtrandkerne sind Schwerpunkte der Sied-
lungsentwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende Boden-
vorratspolitik und durch eine der zukiinftigen Entwicklung angepasste Ausweisung
von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen gerecht werden (Fort-
schreibung 1998 des Regionalplans fiir den Planungsraum I).

Die Stadt Kaltenkirchen befindet sich auf der Entwicklungsachse Hamburg — Norder-
stedt - 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 Arbeitspldtzen mit entsprechenden Anforderungen an die kommunale
Infrastruktur.

Beziiglich der Einzelhandelsfestsetzungen beriicksichtigt die Planung die Teilfort-
schreibung 2004 des Landesraumordnungsplans des Landes Schleswig-Holstein in der
Bekanntmachung vom 17.Januar 2005, die in Ziffer 7.5 die Grundsitze und Leitlinien
fiir die Ansiedlung von Einzelhandel grofieren Umfangs definiert. Dabei sind in die-
sem Fall insbesondere das Zentralititsgebot sowie das stddtebauliche Integrationsgebot
zu beachten.

Der aufzustellende Bebauungsplan entspricht den Zielen der Regionalplanung.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 89 Im Grunde" der Stadt Kaltenkirchen

3.2. Flichennutzungsplan

Im seit dem 11. September 1999 rechtswirksamen Flidchennutzungsplan der Stadt Kal-
tenkirchen wird das Plangebiet als gemischte Bauflichen dargestellt.

Nur im sitdlichen Bereich wird ein Teilgebiet dieser Flichen im B-Plan als allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt. Eine Entwicklung von mischgebietsvertriglichen Gewer-
bebetrieben am Ubergang zur offenen Landschaft auf den bebauten Grundstiicken ist
unrealistisch und zudem nicht Ziel der Stadt.

Durch die abgestufte Festsetzung eines Mischgebietes entlang der HauptverkehrsstraBe
und der dahinter liegenden Wohnbebauung, als allgemeines Wohngebiet festgesetzt,
werden durch den B-Plan die Ziele der nicht parzellenscharfen FNP-Darstellung stir-
ker verdeutlicht bzw. akzentuiert werden. Die Abweichungen entsprechen dem ,,Ent-
wicklungsgebot“ gemif § 8 (2) Satz 1 BauGRB.!

Ein paralleles Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan ist nicht notwendi g,
stattdessen wird der F-Pan in einem kommenden Anderungsverfahren fiir diesen Be-
reich angepasst.

4. Bestand und Lage des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Teil des Stadtgebietes von Kaltenkir-
chen, siidwestlich der Kieler Strafe (L 320), zwischen der AKN-Strecke und dem
Friedhof. Die Bundesautobahn A7 ist gut 1.000 m entfernt.

Das Zentrum der Stadt Kaltenkirchen mit den wichtigen Versorgungs- und Gemeinbe-
darfseinrichtungen liegt in fuldufiger Entfernung nur gut 500 m entfernt in stlicher
Richtung. Der nichste AKN-Haltepunkt — ,,Kaltenkirchen-Holstentherme® befindet
sich unmittelbar siidlich an der Strafe Im Grunde, Die néchste Bushaltestelle ist ful-
ldufig an der Norderstrafie erreichbar.

Entlang der Kieler Strae (L 320) als HauptverkehrstraRe haben sich in der Vergan-
genheit gemischte Strukturen entwickelt. Die gewerblichen Nutzungen im Geltungsbe-
reich sind mit Wohnnutzungen durchsetzt. Die Zentrumsnihe als positiver Standort-
faktor auf der einen Seite sowie immissionsschutzrechtliche Aspekte auf der anderen
Seite haben zu den dortigen Ansiedlungen gefiihrt.

Im Einzelnen befinden sich im Plangebiet neben den Wohnnutzungen eine Tankstelle
und ein Autohaus mit Werkstatt und WaschstraBe. In der niheren Umgebung setzt sich
der gemischte Charakter fort. Fiir die Tankstelle liegt ein positiv beschiedener Bauan-
trag vor, der einen Neubau und eine Erweiterung vorsieht. Dazu wird auch das westli-
che Nachbargrundstiick iiberbaut.

' Vgl.BVerwG, Urteil vom 28.02.1975 — IV C 74.72 -, DVBL. 1975, S. 661, zitiert nach S. Mitschang ,.Der Fli-
chennutzungsplan®, Bonn, 2003: S. 308:
u(..) Abweichungen des Bebanuungsplans vom Fldchennutzungsplans sind insoweit vom Begriff des ., Entwi-
ckelns® im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB gedeckt, als sie sich aus den — im Verhédlmis zwischen Flichen-
nutzungs- und Bebauungsplan voriiegenden — Ubergang in eine stirker verdeutlichende Planstufe rechtfertigen
und der Bebauungsplan trotz der Abweichung der Grundkonzeption des Flichennutzungsplans nicht wider-
sprichi. Der Grad eines unzuliissigen Widerspruchs zum Flichennutzungsplan wird demnach von Abweichun-
gen nicht erreicht, welche diese Grundkonzeption unangetastet lassen und deshalb insoweit als unwesentlich
anzusehen sind, (...}"
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Begrlindung Bebauungsplan Nr. 69 ,Im Grunde" der Stadt Kaltenkirchen

5. Planinhalt

Die stidtebauliche Ordnung des kleinen Plangebiets soll durch eine Abstufung der
Nutzungen als Reaktion auf die Immissionsbelastungen durch die stark befahrenen
Kieler StraBle gewihrleistet werden. Die vorhandenen gewerblichen und mischgebiets-
vertraglichen Betreibe in verkehrsgiinstiger Lage erhalten mit der Festsetzung als
Mischgebiet einen der vorhandenen Situation mit eingestreuten Wohnhiiusern entspre-
chenden Baugebietstypus. Die ruhigeren riickwirtigen Bereiche bilden in zentrumsna-
her und gleichzeitig landschaftsbezogener Lage einen attraktiven Wohnstandort, der
durch die Erschiieffung als Sackgasse frei von Durchgangsverkehr ist.

Durch die potentielle Immissionsbelastung der genehmigten Tankstelle wird fiir das
unmittelbar anschlieBende Wohngebiet eine besondere Bauweise in Form einer ,,Lirm-
riegel-Bebauung® erforderlich. Auf diese Weise kann der Aufwand fiir aktiven Schall-
schutz (Larmschutzwinde etc.) minimiert werden, und zugleich gesunde Wohn- und
Lebensverhiltnisse gewihrleistet werden. Eine mogliche Bebauung ist in folgender
Funktionsskizze dargestellt. Die Details der Festsetzungen beziiglich der Bauweise
werden in Kapitel 5.3 begriindet.
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5.1. Art der baulichen Nutzung

Fiir die angestrebte Wohnnutzung werden die fiir eine Neubebauung vorgesehenen
Baugebiete im riickwirtigen Bereich als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Ein-
schrinkungen des gem#fl BauNVO vorgegebenen Nutzungskatalogs bestehen gemalB
textlicher Festsetzung darin, dass Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen auch nicht ausnahmsweise zuldssig sind, weil diese Anlagen die Wohnru-
he durch den damit verbundenen Kfz-Verkehr zu stark stéren wiirden. Die ausge-
schlossenen Nutzungen wiirden der angestrebten stidtebaulichen Struktur widerspre-
chen.

Die bebauten Grundstiicke entlang der Kieler Strasser werden entsprechend der vor-
handenen Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbebetrieben als Mischgebiete
festgesetzt. Zur Begriindung der Einzelhandelsfestsetzungen wird auf die Begriindung
und das Einzelhandelsgutachten zum B-Plan Nr. 3, 17. Anderung verwiesen. Die rele-
vanten Inhalte der Begriindung werden an dieser Stelle wiedergegeben:
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 89 ,Im Grunde" der Stadt Kaltenkirchen

Einzelhandelsnutzung im Mischgebiet

Die differenzierten Sachverhalte zur Einzelhandelsthematik wurde fiir fundierte plane-
rische Aussagen im Rahmen des B-Planes Nr. 3, 17. Anderung erforderlich, den
Standort Kieler Strafie in Einbindung der gesamtstiidtischen Einzelhandelsstruktur gu-
tachterlich zu beurteilen. Die Ergebnisse des Gutachten von der GfK Prisma, Ham-
burg, das als Anlage Teil der Begriindung des B-Planes Nr. 3, 17. Anderung ist, sind
auch in die Abwigung der Belange zum B- Plan Nr. 69 einbezogen und in Festset-
zungen umgesetzt worden. Im Folgenden werden die den Festsetzungen zugrunde lie-
gende stidtebaulichen Grundsitzen und die Festsetzungen begriindet.

Die Stadt Kaltenkirchen verfiigt iiber eine gewachsene Innenstadt mit einer vielfiltigen
Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur, die zukiinftig noch durch die Entwicklung
des Bahnhofsbereiches sinnvoll ergidnzt und aufgewertet werden sollte. Daneben gibt
es zwel wesentliche Standorte fiir groBflachigen Einzelhandel im Stadtgebiet (Doden-
hof und Fachmarktzentrum OhlandstraBe), die in erster Linie aperiodischen Bedarf de-
cken. Diese drei Pole sollen zukiinftig als Standorte fiir den aperiodischen und zent-
rumsrelevanten Bedarf weiterentwickelt werden.

Fiir den (kurzfristigen) Nahversorgungsbedarf wurden gem. Gutachten sinnvolle Ver-
sorgungsbereiche definiert und eine Uberpriifung der Versorgung durchgefiihrt. Dem-
nach sind alle Bereiche in Kombination mit den Nahversorgungseinrichtungen der In-
nenstadt ausreichend wohnortnah versorgt, auch der Bereich entlang der Kieler StraBe
Vor diesem Hintergrund wurde ein Gutachten von der GfK Prisma, Hamburg im Auf-
trag gegeben, die als Anlage Teil der Begriindung wird im Nordwesten des Stadtgebie-
tes. Eine weitere Ansiedlung iiber die bestehenden Nahversorgungsbetriebe / Lebens-
mittelmiérkte hinaus soll auBerhalb der Innenstadt in Zukunft nicht erfolgen.

Die Innenstadt soll als zentraler Versorgungsbereich der Stadt fiir eine Konzentration
des Einzelhandels Prioritit haben. Die Innenstadt soll weiterhin ein breites Spektrum
an Warensortimenten und privaten sowie ffentlichen Dienstleistungen bieten. Hier
soll insbesondere der erlebnisreiche Stadt-/Einkaufsbummel und auch die Versorgung
mit Nahrungs- und Genussmitteln im Vordergrund stehen. Bei sonstigen aus Einzel-
handelssicht interessanten Standorten in Randlage soll das Hauptaugenmerk auf die
Versorgung mit nicht innenstadt- und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten lie-
gen, um die Marktfunktion der Innenstadt nicht zu gefidhrden.

Die o. g. Zielsetzung ist ein besonderer stadtebaulicher Grund und rechtfertigt die Zu-
ldssigkeit von Liden und Einzelhandelsbetrieben mit bestimmten Sortimenten und
damit die Anwendung des § 1 Abs. 9 der BauNVO.

Basierend auf diesen allgemeinen Aussagen fiir die zukiinftige gesamtstidtische Ein-
zelhandelsstruktur werden in den Mischgebieten des Geltungsbereiches entsprechend
des Gutachtens Aussagen zu den zuldssigen Sortimenten gemacht. Zulédssig sind nicht
zentrenrelevante Sortimente, die durch das Gutachten ausgearbeitet wurden. Die Fest-
setzungen beziehen sich auch auf den Grundsatzbeschluss der Stadt vom 18.11.03,
"grofiflachigen Einzelhandel nur im Zentrum" zuzulassen, um die zentrale Versor-
gungsfunktion der Innenstadt zu stiitzen.

In den Mischgebieten entlang der Kieler Stralie werden so genannte Positivfestsetzun-
gen zu den gewiinschten und innenstadtvertréglichen Sortimenten getroffen, die auf
den Ergebnissen des Gutachtens basieren. Der B-Plan weicht damit von der Gutach-
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 68 im Grunde” der Stadt Kaltenkirchen

ten-Empfehlung einer Negativliste ab, weil eine Positivliste eine hohere Rechtseindeu-
tigkeit aufweist.

Daneben sind Randsortimente bis zu einer Grofenordnung von 10% der Verkaufsfls-
che zulissig. Dieser Anteil von Randsortimenten entspricht den Vorschligen des Lan-
desraumordnungsplanes und den iiblichen Anforderungen der Kunden an derartige
Mirkte; er ist somit betriebswirtschaftlich erforderlich. Zur Sicherung und zur Stér-
kung des zentralen Versorgungsbereiches “Innenstadt” ist eine Eingrenzung geboten,
zumal eine zunehmende Tendenz zur Erweiterung von Randsortimenten bei Einzel-
handelsbetrieben zu beobachten ist.

Den im Geltungsbereich ansissigen Handwerksbetrieben oder sonstigen Gewer-

betreibenden sind Verkaufsstellen fiir die eigenen Produkte auf einer Fliche bis zu 100

qm zulissig. Diese Festsetzung sichert die Existenz von Betrieben und erméglicht

Wege einer Direktvermarktung. Der trtliche Bezug bedeutet, dass das Handwerk als

auch die sonstige gewerbliche Ausiibung in rdumlicher und betrieblicher Einheit mit

der jeweiligen Verkaufsstelle stehen muss.

Eine zusitzliche Festsetzung der Verkaufsfliche der zuléssigen Einzelhandelsbetriebe
wird nicht erforderlich, weil gemdf BauNVO hier die Obergrenze iiber den § 11 (3)
mit einer maximalen Geschossflache von 1.200 qm (entspricht etwa 700-800 qm Ver-
kaufsfliche) geregelt wird.

Die gem. § 6 BauNVO allgemeinen und ausnahmsweise zulidssigen Vergniigungsstiit-
ten werden in den Mischgebieten ausgeschlossen, weil sie an dieser Stelle des Stadt-
gebietes untypisch sind und die benachbarte Wohnbebauung beintrichtigen wiirden.

5.2. Maf der baulichen Nutzung

Eine wesentliche Zielsetzung der Planung besteht in der maBstiblichen Einfiigung der
geplanten Neubebauung in den Bestand. Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die
Grundftachenzahl (GRZ) und die Geschossigkeit sowie die Firsthohe und die Dach-
neigung bestimmt. Damit ist die stddtebauliche Ordnung hinreichend definiert.

Im allgemeinen Wohngebiet wird eine maximale GRZ von 0,35 fiir ein verdichtetes
Wohnquartier aus Einzel- und Doppelhidusern mit ausreichendem Freiflichenanteil
festgesetzt. Dies entspricht der bestehenden Struktur der Nachbarquartiere und begiins-
tigt einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft. Im Bereich der Lirmriegel-
bebauung ist eine geringfiigig hohere GRZ von 0,4 angemessen, um eine verdichtete
Bebauung mit durchgiingiger Baufront zu ermdglichen.

Fiir die Mischgebiete an der Kieler Strafle wird eine maximal zulissige GRZ von 0,6

gewihlt. Hier sind unter Umsténden groffldchige zusammenhingende Gebiude fiir
ausreichende Spielrdume der gewerblichen Nutzung notwendig.

Die Festsetzung der Zweigeschossigkeit als Hochstmal entspricht der niheren Umge-
bung. Da die Firste der geplanten Wohnbebauung die Gebiude an der Kieler Strafie
nicht iiberragen sollen, wird im Wohngebiet eine einheitliche Firsththe von maximal
10,00 m festgesetzt.

Der Bebauungsplan beschriankt im allgemeinen Wohngebiet die Anzahl der Wohnein-
heiten bei Einzelhdusern auf zwei Wohneinheiten. Pro Doppelhaushiilfte bzw. Reihen-
hausscheibe ist eine Wohneinheit zuldssig. Diese Festsetzungen wurden getroffen, um
eine angemessene Wohnungsdichte zu erreichen.
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Begritndung Bebauungsplan Nr. 69 Im Grunde" der Stadt Kaltenkirchen

5.3. Bauweise, iiberbanbare Grundstiicksfliichen

In der Regel wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht dem Bestand ent-
lang der Kieler Strafie und der angestrebten Bebauungsstruktur im Wohngebiet mit
durchgriinten Gérten.

In den Mischgebieten werden flichenmiBig grole Baufenster festgesetzt, um insbe-
sondere fiir gewerbliche Nutzungen unterschiedliche Bebauungen zu erméglichen.

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldichen im allgemeinen Wohngebiet sind durch Bau-
grenzen als grofiziigige durchgingige Baufenster definiert, damit eine Flexibilitit beim
Zuschnitt der Grundstiicke (insbesondere der Breite) ermdglicht wird.

Im Wohngebiet WA 1 werden fiir die Lirmriegelbebauung besondere Festsetzungen
erforderlich, die in Zusammenhang mit der Immissionsschutzfestsetzung einer durch-
gehenden, schalltechnisch wirksamen Baufront von mindestens 4,0 m Hohe (textliche
Festsetzung 7.2) sowie der zwingenden Anordnung der Aufenthaltsraume und Aufen-
wohnbereiche zur lirmabgewandten Seite zu sehen sind:

» Fiir die durchgehende Baufront wird eine Baulinie festgesetzt, von der jedoch
bis zu einem Maf von 3,0 m als Riicksprung abgewichen werden kann (sofern
sie weiterhin schalltechnisch wirkt), um so eine zu lange monotone Baufront
zu verhindern und eine hhere Flexibilitit zu gewihren.

> Fiir eine durchgehende Aneinanderreihung verschiedener Bauformen mit
gleichzeitiger durchgingiger Baufront wird eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt (vgl. Abb. Funktionsskizze), die es ermdglicht einseitig an die Grenzen
auch bei Einzelhdusern heranzubauen und auBerdem Gebdudeldngen iiber 50
m ermdglicht.

5.4. Gestaltung

Um das Neubaugebiet mit den neu entstehenden Gebzuden harmonisch in das Orts-
und Landschaftsbild einzupassen, werden im Text (Teil B) Gestaltungsfestsetzungen
fiir das allgemeine Wohngebiet getroffen. Derartige Festsetzungen fiir das bereits be-
baute Mischgebiet sind nicht erforderlich, auch weil sie insbesondere den gewerbli-
chen Nutzungen in einem gestalterisch bereits stark heterogenen Bereich unnétig ein-
schrinken wiirden.

Im Aligemeinen Wohngebiet wird zur Verwirklichung der Zielsetzung eines ortstypi-
schen Charakters besonderer Wert auf die Elemente gelegt, die vom offentlichen
Raum erlebbar sind. Hierzu zihit neben Strafenrdumen mit den gestalterisch wichtigen
Straflenbdumen die Gestaltung der Vorgartenzone. Die Integration der neuen Bausub-
stanz selbst in ihre Umgebung erfolgt tiber die Festsetzung der wesentlichen Gestal-
tungsmerkmale von Fassade und Dachneigung von Hauptgebiduden und Nebenanlagen
und bezieht sich im Einzelnen auf:

> Form, Neigung und Material der Décher
Material der Fassaden

Sockelhdhe

> Hohe der Einfriedung

Besonders die Material- bzw. Farbwahl von Fassade und Dacheindeckung tragen maf-
geblich zur stidtebaulichen Wirkung der Gebiude bei. Die festgesetzte Auswahl orien-

Y v
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Begrliindung Bebauungsplan Nr, 69 im Grunde" der Stadt Kaltenkirchen

tiert sich im Wesentlichen an den in Kaltenkirchen iiblichen ortstypischen Farben.
Durch die Festsetzungen sollen stark auffallende und das Ortsbild verunstaltende
Farbgebungen verhindert werden, ohne dass die zukiinftigen Bauherren zu stark einge-
schrankt sind.

6. Griinordnung

Die zukiinftige Errichtung von baulichen Anlagen im Plangebiet bereitet aufgrund der
Bodenversiegelung, verdndertem Kleinklima und beziiglich des Landschaftsbilds einen
Eingrift in Natur und Landschaft vor. Die Notwendigkeit dieses Eingriffs begriindet
sich aus stddtebaulicher Sicht mit der Nachfrage nach Baugrundstiicken.

Aufgrund der insgesamt geringen iiberbaubaren Fliiche ist gem. § 3¢ in Verbindung
mit Anlage 1, Punkt 18, UVPG keine Umweltvertréglichkeitspriifung erforderlich.

Zum Bebauungsplan werden die Belange von Boden, Natur und Landschaft in einem
griinordnerischen Fachbeitrag behandelt (vgl. Anlage), der Teil dieser Begriindung ist,
Die Ergebnisse sind in den Bebauungsplan eingearbeitet und soweit mdglich festge-
setzt worden.

6.1. Naturschutz, geschiitzte Biotope, Gehdlze

Ein fragmentartig erhaltener Knick an der nordlichen Grenze der Strafe Im Grunde ist
auf Grund der Vorbelastungen sowie der gemifl genehmigten Bauantrag zukiinftig an-
grenzenden intensiven Nutzung der Tankstelle beeintriichtigt. Es besteht jedoch ein
Schutz nach § 15b Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG), der in die Planzeichnung
nachrichtlich iibernommen ist.

Stidwestlich des Plangebietes befinden sich auf (Erweiterungs-)Flichen des Friedhof's-
geldndes fliachige Geholzbestinde, die gemiB § 2 (1) Satz 1 LWaldG als Wald einzu-
stufen sind. In Abstimmung mit dem Ministerium fiir Landwirtschaft, Umwelt und
landliche Rdume des Landes Schleswig-Holstein und dem Forstamt Segeberg ist im B-
Plan ein Waldschutzstreifen auf eine Tiefe von 20m nachrichtlich zu tibernehmen. Fiir
den Geltungsbereich des B-Planes bedeutet dies, dass an der Siidgrenze ein Bereich
von 10 m Tiefe nachrichtlich als Waldschutzstreifen von Bebauung freizuhalten ist.

6.2. Bilanz und Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft

Die naturschutzrechtliche Bilanzierung gemih anliegendem griinordnerischen Fach-
beitrag ergibt fiir das Schutzgut Boden ein Kompensationserfordernis von rund
1.700 m? AuBerdem wurden Eingriffe durch die Entnahme von entwicklungsfihigen
Bidumen ermittelt.

Da die Eingriffe nur in geringem Maf innerhalb des B-Plangebietes ausgeglichen wer-
den kénnen (Anpflanzung von 5 Baumen im Strafenraum), muss an anderer Stelle im
Stadtgebiet kompensiert werden. Aus diesern Grund ist eine Ersatzmafnahme erfor-
derlich, die zeitgleich bis zeitnah durchgefiihrt werden muss.

Fiir die Kompensation der Eingriffe ist eine ebenso groRe Fliche im Stadtgebiet Kal-
tenkirchen aus der landwirtschaftlichen Nutzung zu nehmen: Es handelt sich um eine
Teilflache der Flur 18, Flurstiick 44/10. Die Fliche liegt nordlich der Kriickau und
westlich des alten Klarwerks. Der Ausgleich ist durch die Grundbucheintragung der
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6.3.

7.1.

7.2.

MaBnahmen, sowie die Einbeziehung in den stidtebaulichen Vertrag abzusichern. In
den textlichen Festsetzungen wird dafiir die Fliche als MaBnahmenfliche festgesetzt.

Die Aufwertung der Gesamtfliche erfolgt durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen
Nutzung. In der Folge ist die Fliche ohne Diingung und Pflanzenschutz mit einer jihr-
lichen Mahd zu unterhalten. Eine extensive Beweidung kann nach Abstimmung mit
der UNB aufgenommen werden. Im trockeneren Teil ist auf zwei Flichen die Pflan-
zung eines Eichen-Hainbuchenwaldes als forstliche Pflanzung, jedoch ohne Tiefenum-
bruch vorzunehmen (Pflanzenauswahl vgl. Anhang, Fliche ca. 5000 m2). Im tiefer lie-
genden Teil ist nach &rtlicher Festlegung eine Blidnke von ca. 500 m2 Grofe mit einer
maximalen Tiefe von 50 cm auszuschieben. Der Boden kann breitfléichig im Bereich
der Waldpflanzung eingebracht werden. An der Blanke und parallel zum Fahrweg
werden insgesamt § Heister (Erle oder Esche, m. B. 200-250 cm) gepflanzt.

Flidchen zum Erhalt und Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen
Pflanzen

Im Plangebiet werden zur Minimierung des Eingriffs die vitalen Grofbiume und sons-
tige Geholze als zu erhalten festgesetzt. Aufgrabungen im Wurzelbereich sind nur in
Handarbeit zuléssig, eine baumpflegerische Behandlung ist vorzunehmen.

Innerhalb der Verkehrsfliachen sind 5 Einzelbiume (4 mal verpflanzte Hochstimme,
Stammumfang 20-25 cm) anzupflanzen, um den StraBenraum zu gliedern. Hierbei ist
der Wurzelraum durch technische MaBnehmen (Wurzelkanile) zu vergroRern. Die
Baumfestsetzungen sollen neben ihrer 6kologischen Funktion auch stddtebaulich zur
Betonung der Eingangssituation des neuen Wohnquartiers dienen. Deshalb ist der
nordliche Baum bewusst an einem Ort vorgesehen, der auBerhalb des Sichtdreiecks
doch von der libergeordneten Strafle wahrnehmbar ist. Dabei sind standortgerechte
heimische Geholzarten zu verwenden. Neben der Skologischen Funktion tragen die
Bdume vor allem zur Gestaltung des Ortsbildes bei.

Die erforderlichen Lirmsschutzeinrichtungen sind aus ortsgestalterischen und ékologi-
schen Griinden einzugriinen (1 Kletter- oder Schlingpflanzen je 0,8 m Wandlinge
Pflanzgréfie 80-100 cm, mit Container).

VerkehrserschlieBung

Aufere ErschlieBung

Die dufiere ErschlieBung des Plangebictes erfolgt iiber die Kieler Strafie (L 320), die
gleichzeitig der ErschlieBung der bebauten Grundstiicke dient. Der Ausbauzustand der
iibergeordneten Straflen ist fiir den zusdtzlichen Kfz-Verkehr durch das Wohngebiet
ausreichend bemessen.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt auf den Flidchen des vorhandenen
offentlichen Wegs Im Grunde. Dieser verliuft bisher als FuBweg weiter in Richtung
Siiden, quert die AKN-Strecke und miindet in die NorderstraBe. Diese wichtige FuB-
wegeverbindung von und zum AKN-Haltepunkt Holstentherme sowie im weiteren
Verlauf zu den Naherholungsbereichen des Freizeit- und Erholungsparks soll weiterhin
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voll erhalten bleiben.

Im Zuge der ErschlieBung des Wohngebietes wird der Ausbau des Weges erforderlich.
Die Einmiindung in die Kieler StraBe (L320) wird der Strafeneinmiindungsbereich so
dargestellt, dass unter Beriicksichtigung eines separaten Gehweges ein Fahrbahnbreite
von ca. 5,50 m im Einmiindungsbereich erreicht werden, der gemif EAE 95 fiir den
Begegnungsfall Lkw-Pkw ausreichend ist. Auf diese Weise ist ein Begegnungsverkehr
mit grofleren Fahrzeugen (z.B. Miillwagen) moglich, ohne dass es zu einem Riickstau
auf der L. 320 kommt. Die genauen straenbaulichen Entwurfsunterlagen werden in
der Umsetzungsplanung mit dem Landesbetrieb StraBenbau und Verkehr abgestimmit.
An der Einmiindung werden aufierdem Sichtflidchen festgesetzt, in denen auf jegliche
Bebauung und sichtbehindernde Bepflanzung tiber 70 cm Hohe dauernd zu verzichten
sowie jede andere Handlung zu unterlassen ist, die die Sichtverhiltnisse beeintrichti-
gen kdnnten,

Daneben wird empfohlen, die offentliche Strafie ,,Im Grunde® mit einem Fahrbahnpro-
fil von 4,75 m Breite mit separatem Gehweg von 1,5 m Breite sowie mit Stra3enbe-
gleitgriin zu tiberplanen und auszubauen (vgl. Querschnitt als Darstellung ohne Norm-
charakter). Die Einmiindung in die schmalere 6ffentliche StraBe zur ErschlieBung der
riickwirtigen Grundstiicke bildet gleichzeitig das Ende des fiir Kfz ffentlich frei be-
fahrbaren Bereichs.

Siid-Westlich davon wird die vorhandene Wegeparzelle ebenfalls als dffentliche Ver-
kehrsfliche festgesetzt. Es soll jedoch iiber ordnungsrechtliche MaBnahmen geregelt
werden, dass sich die Zufahrt fiir Kfz allein auf Anlieger (z.B. fiir Fahrzeuge der
Friedhofsverwaltung) beschrinkt.

Fiir die ErschlieBung der siidlichen Grundstiicke ist eine schmale 6ffentliche Verkehrs-
fliache (5,0 m Breite) als Einhang ausreichend. Die Entsorgungsfahrzeuge konnen so
die einzelnen Grundstiicke direkt anfahren. Ein Wenden wird nicht erforderlich. Es
empfiehlt sich, die kleine Stralle, von der nur ca. 6 Wohnhiuser erschlossen werden
(vgl. Funktionsskizze Kapitel 5), als Mischverkehrsfliche gem. EAE 85/95 mit einer
Breite von 4,75 m auszubauen. Auf diese Weise kann die StraBe je nach Anforderung
und Nutzungsintensitdt ordnungsrechtlich sowohl im EinbahnstraBenverkehr als auch
im Zweirichtungsverkehr (jeweils als verkehrsberuhigter Bereich) genutzt werden.

7.3. Ruhender Verkehr

Die privaten Stellplitze der Wohnhéuser sowie der Nutzungen im Mischgebiet sind an
geeigneter Stelle auf den Grundstiicken nachzuweisen.

Gemif iiberschligiger Berechnung ist im Wohngebiet mit 12 neuen Wohneinheiten zu
rechnen. Allgemein wird als Richtwert davon ausgegangen, dass neben den privaten
Stellpldtzen fiir durchschnittlich drei WE ein &ffentlicher Parkplatz (,,Drittelregelung®)
zu errichten ist. Demnach wiren fiir das Plangebiet ca. vier 6ffentliche Parkplitze er-
forderlich.

Im Plangebiet sind an der 6ffentlichen Strafe ,,lm Grunde* zehn Parkstinde in Lings-
aufstellung parallel zur Fahrbahn als ,,Darstellung ohne Normcharakter vermerkt. Im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung ist die Lage der Parkplitze insofern insbesondere
beziiglich vorhandener rechtmdBiger Zufahrten als verschiebbar anzusehen. Auflerdem
sind dabei die Parkstéinde und die Eingriinung inklusive des gemif LNatSchG zu er-
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8.1.

8.2.

haltenden Knicks so anzuordnen, dass eine Ein- und Ausfahrt zur Tankstelle nicht
mdoglich ist.

Emissionen und Immissionen

Der Plangeltungsbereich ist durch die zwei verkehrlichen Emissionsquellen Strafien-
verkehr anf der Kieler StraBe (L. 320) und Bahnbetrieb auf der AKN-Strecke belastet.
AuBerdem wird die geplante Wohnbebauung durch die Immissionen der vorhandenen
gewerblichen Nutzungen beeintrichtigt wird. Die durchgefiihrte Lirmuntersuchung
(Fa. Larmkontor, HH; vgl. Anlage) kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnis-
sen, die soweit es geht als Festsetzungen in den Bebauungsplan {ibernommen sind.

Strafien- und Schienenverkehy

Durch den Verkehrsldrm (Strafde und Schiene) werden fiir die bestehende Wohnbe-
bauung an der Kieler Strafie die mafigeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 so-
wie der Grenzwerte der 16. BImSchV iiberschritten. Fiir die geplante Wohnbebauung
ergeben sich fiir die Nordfassaden der ntrdlichen Bebauungen leichte Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte der DIN 18005, teilweise sind an den Geb#uden auch U-
berschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV zu erwarten.

Fiir zukiinftige Planung in diesem Bereich werden deshalb Festsetzungen zum Immis-
sionsschutz getroffen, so dass die Grundrisse kiinftiger Neubebauungen an der Kieler
Stralle so zu planen sind, dass schutzbediirftige Réiume an den lirmabgewandten Sei-
ten der Gebdude liegen. Dies gilt insbesondere fiir die Schlafrdume und ggf. Kinder-
zimmer, in denen ebenfalls geschlafen wird. AuBlerdem werden fiir die schutzbediirfti-
gen Riume passiver Schallschutz (Lirmschutzfenster und gegebenenfalls schallge-
ddmmte Liiftungseinrichtungen) festgesetzt, insbesondere fiir Umbauten innerhalb des
Bestandes.

Gewerbe

Zusitzlich zum Verkehrsldrm ist das Plangebiet durch Gewerbelirm der angrenzenden
Tankstellen und des Autohauses belastet. Um eine Einhaltung der Immissionsrichtwer-
te der TA Larm fiir den Bereich des Plangebietes siidlich der Stra8e ,,Jm Grunde® zu
erreichen, miisste das Gebiet im Norden und Osten weitestgehend durch Lirmschutz-
winde eingefasst werden, Die Lirmschutzwiinde wiirden zudem Héhen erfordern, die
aus stidtebaulicher Sicht nicht umsetzbar sind. Um die Immissionen im Plangebiet zu
reduzieren, wird jedoch neben den stirksten Larmquellen im Osten des Gebietes eine
Lirmschutzwand festgesetzt, deren Lage und Dimension stiidtebaulich vertretbar ist.

Fiir das Wohngebiet WA 1 werden zum Schutz fiir die Immissionen der benachbarten
gewerblichen Nutzung besondere Anforderungen an die Grundrissgestaltung festge-
setzt (,,Larmriegel”). Dabei wird der genehmigte Bauantrag fiir den Ausbau des Tank-
stellenbetriebs fiir die Berechnungen der Immissionsbelastung zu Grunde gelegt.

Fiir die Wohnbebauung wird festgesetzt, dass Aufenthaltsrdume zu den lirmabge-
wandten Gebiudeseiten auszurichten sind. Dies gilt insbesondere nachts fiir Schlaf-
rdume und Kinderzimmer.

Fiir kiinftige Gebdude besteht aufierdem die Option, dass von den im Gutachten nach-
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10.

11.

gewiesenen Festsetzungen abgewichen werden darf, sofern im Rahmen der Bauge-
nehmigungsverfahren durch ein zusitzliches oder ergénzendes Gutachten der Nach-
weis erbracht wird, dass im Mischgebiet die gewerblichen Immissionen aufien vor den
Fenstern von Aufenthaltsrdumen sowie auf AuBenwohnbereichen (Terrassen und Bal-
kone) 60 dB(A) am Tage fiir Wohnriume und AuRenwohnbereiche und 45 dB(A) in
der Nacht fiir Schlafrdume eingehalten werden. Im allgemeinen Wohngebiet wire der
Nachweis zu fiihren, dass tags 55 dB(A) fiir Wohnriume und Auenwohnbereiche
(Terrassen und Balkone) und nachts 40 dB(A) fiir Schlafriume durch die gewerblichen
Immissionen nicht iiberschritten werden.

Die schalltechnischen Untersuchungen haben im iibrigen auch nachgewiesen, dass fiir
die Bebauung in zweiter Reihe -vermutlich als Einzelhduser- auch ohne die Realisie-
rung der Larmriegelbebauung in WA 1 die Grenzwerte fiir WA-Gebiete eingehalten
werden.

Bodenordnung

Mafnahmen der Stadt zur Ordnung des Grund und Bodens sind voraussichtlich nicht
notig.

Altlasten

Ein urspriinglicher Altlastenverdacht gemdR historischer Erkundung vom 26.06.2002
ist durch eine orientierende Untersuchung mit Gutachten vom 12.07.2002 in Bezug auf
die vorangegangene Nutzung entkriftet worden. Danach ist das Plangebiet nicht be-
troffen und eine Aufnahme in das Altlastenkataster ist nicht erfordertich.

Aufgrund der anhaltenden Nutzung der Fliche Kieler Str. 41 als Autohaus mit ange-
schlossenem Werkstattbetrieb verbleibt sie jedoch im Priifverzeichnis. Fiir die Fliche
Kieler Str. 51-53 besteht nach der historischen Erkundung auch der Verdacht von
schidlichen Bodenverdnderungen im Rahmen der bisherigen Nutzung durch die Tank-
stelle. Aufgrund der Baugenehmigung soll die Tankstelle auch kiinftig erhalten und
sogar erweitert werden. Demnach ist keine Beeintréchtigung der kiinftig geplanten
Nutzung durch die evtl. Altlast zu erwarten.

Bei einer Nutzungsidnderung, Betriebsaufgabe oder bedeutenden baulichen Anderun-
gen wird jeweils zu priifen sein, ob durch die weiterfiihrende Nutzung mogliche Um-
weltrisiken im bodenschutzrechtlichen Sinne zu besorgen sind.

Ver- und Entsorgung

11.1.Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral iiber die Stadtwerke Kaltenkirchen GmbH. Das
Plangebiet befindet sich im kiinftigen Wasserschutzgebiet der Zone I1I des Wasser-
werkes Kaltenkirchen. Es ist die Ausweisung eines Wasserschutzgebietes geplant.
Daraus konnen sich zukiinftige Nutzungsbeschrinkungen ergeben.
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11.2.Schmutzwasser

Die Grundstiicke werden an das vorhandene Entwisserungsnetz der Stadt Kaltenkir-
chen angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral iiber die Hauptsammler
des Abwasserzweckverbandes Pinneberg in Hetlingen.

11.3.0berflichenentwisserung

Die Ableitung der Oberflichenwasser erfolgt durch Anschluss an die Trennkanalisati-
on der Stadt Kaltenkirchen.

Fiir das gering verschmutzte Niederschlagswasser von den Dachflichen ist grundsitz-
lich eine Versickerung auf den Einzelgrundstiicken anzustreben. Die Versickerung des
gesammelten Niederschlagswassers hat sich an den Vorgaben des DWA-Arbeitsblattes
DWA-A 138 ,,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser® zu orientieren. Auf den Einzelgrundstiicken ist die Versickerung iiber
die belebte Bodenzone in Form von Sickermulden —flachen der Schachtversickerung
vorzuziehen, Hoffldchenwasser ist grundsitzlich iiber die belebte Bodenzone zu versi-
ckern. Der Anteil blankmetallischer Dacheindeckungsflichen ist auf das bautechnisch
erforderliche Maf} (Einfassungen, Kehlauskleidungen etc.) zu beschrinken.

Der B-Plan liegt im geplanten Wasserschutzgebiet. Mit in Kraft treten der Wasser-
schutzgebietsverordnung Kaltenkirchen wird dann die Einleitung von Niederschlags-
wasser in das Grundwasser erlaubnispflichtig. Die Erlaubnisantrige sind 3-fach iiber
die Stadt Kaltenkirchen bei der Wasserbehtrde des Kreises Segeberg einzureichen.

11.4.Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt tiber einen konzessionierten Anbieter.

11.5.Wiirmeversorgung

Die Wirmeversorgung erfolgt voraussichtlich durch Erdgas iiber einen konzessionier-
ten Anbieter.

11.6.Abfallbeseitigung

Die Durchftihrung der Abfalibeseitigung erfolgt durch den Wegezweckverband der
Gemeinden des Kreises Segeberg.

11.7.Feuerloscheinrichtungen
Das Feuerloschwasser wird aus dem Rohrnetz der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung
mit 48 cbm/h gem. Erlass des Innenministeriums vom 24.08.1999 — IV 334 - 166.701.
400 und Arbeitsblatt DVGW-W 405 sichergestellt. Fiir die ErschlieBungsplanung wird
darauf hingewiesen, dass in der im StraBenverlauf existierenden Trinkwasserleitung
DN 100 kein Hydrant vorhanden ist. Sollte dieser aus 16schwassertechnischen Griin-
den notwendig sein, ist ein Unterflurhydrant nachzubauen.

Die Zufahrten fiir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge miissen den Anforderungen
der Landesbauordnung (LBO § 5 Abs. 4) und der DIN 14090 geniigen und sind im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu beachten.
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11.8. Telekommunikation
Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen erfolgt iiber einen konzessio-
nierten Anbieter.

12. Stidtebauliche Daten

Flache in ha
Allgemeines Wohngebiet 0,58
Mischgebiet 1,30
Offentliche Verkehrsfliche 0,23
Gesamtfliche 2,11

13. Kosten
Samtliche, durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen fiir
die ErschlieBung sowie durch die Kompensationsmainahmen entstehenden Kosten
werden entsprechend vertraglicher Regelungen vom ErschlieBungstriiger iibernommen.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Kaltenkirchen am
20.06.2006 gebilligt.

Kaltenkirchen, den Z%;%OCQ .......
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