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1 Planungserfordernis/ AnlaB der 2. Anderung des FNP

Seit der Bekanntmachung des neuen Flachennutzungsplans der Stadt
Kaltenkirchen sind die Planungen fir den Bahnhofsbereich fortge-
schritten. ¢ .. bt

Die AKN sieht fur diesen Bereich inzwischen eine Tieferlegung ihrer
Trasse und des Bahnsteiges wver, was grundsétzlich neue Entwick-
lungsmdéglichkeiten offenbart.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kaltenkirchen sieht fur den Bereich
noch ,Fldche fur Bahnanlagen* vor, womit die geplanten Nutzungen
nicht méglich sind.

Deshalb hat die Stadtvertretung der Stadt Kaltenkirchen in ihrer Sit-
zung am 21.12.1999 die Aufstellung der 2. Anderung des Flachennut-
zungsplanes beschlossen.

2 Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfalt den Bereich des Bahn-
hofs u. zw.:

- o das Bahnhofsgrundstiick der AKN selbst;

e das 6stlich daran angrenzende Grundstuck (ehemals Fock);

o das sidlich des stadtischen Parkhauses liegende Grundstuick;

o den zwischen Holstenstralle und Hamburger Strafle liegenden Ab-
schnitt der Stralle am Bahnhof.

Er umfafdt eine Gréfle von ca 2,5 ha

3 Randbedingungen und Ziele

Mit der geptanten Tieferlegung der AKN im Bahnhofsbereich als Vor-
aussetzung fur Taktverdichtung und Attraktivitatssteigerung bietet sich
die Médglichkeit, das AKN-Grundstick und angrenzende Bereiche
grundsétzlich neu zu tberplanen;

Damit besteht die einmalige Chance einer rdumlichen Innenstadter-
weiterung sowie funktionalen und wirtschaftlichen Innenstadtergan-
zung;

Dazu ist eine stadtebauliche Rahmenplanung erarbeitet und von der
Stadt Kaltenkirchen beschlossen worden, die die erforderlichen Vorga-
ben flur die planungsrechtliiche Sicherung der Nutzungsvorstellungen
und stddtebaulichen Ziele liefert.

Daraus sollen in Verbindung mit den Uberlegungen der Tiefbau- und
Hochbauplanungen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung des Projektes entwickelt werden.

o Aile com 31 0¥ 2000
Far die Tieferlegungsmalnahme der AKN |4 }



Stadt Kaltenkirchen — Flachennutzungsplan, 2. Anderung

Erlauterungsbericht

Derzeitige Situation des
Bahnhofsbereiches

Planungsziele

Seite 3

olgr
stellungsverfabren—Ber Planfeststellungsbeschlull wird-farveraussicht-
lieh—pech—im—Jahr—20080 gefaft. Diese Flachennutzungsplaninderung
berticksichtigt den geplanten AKN-Trassenverlauf und die Anforderun-
gen in den Randbereichen. In der nachfolgenden konkreten Bauleitpla-
nung —vorgesehen ist ein Bebaungsplan- sind die Ergebnisse bzw.
Auflagen aus der Planfeststellung zu beriicksichtigen.

Der derzeitige Zustand des Bahnhofsgrundstiickes und die aktuellen
Randbedingungen fir die Uberplanung des Bereiches stellen sich fol-
gendermafien dar:

- Der Bahnhofsbereich bildet eine zu groBen Teilen unbebaute und
ungenutzte Fliche im zentralen Stadtgebiet und hat damit auch ei-
ne Trennwirkung zwischen den sudwestlichen Wohnstandorten und
der Innenstadt;

- Die Verkehrsbelastung auf der B 433 kollidiert schon heute zeitwei-
se mit den SchrankenschlieRzeiten der querenden AKN; eine Takt-
verdichtung ist bei héhengleichem Bahnibergang nicht moglich;

- Die Kaufkraftbindung des Kaltenkirchener Einzelhandels hat sich
nicht in gleichem MaRe entwickelt wie das Potentialwachstum der

letzten 10 Jahre.

Die geplante Tieferlegung der Bahntrasse bietet die Chance, den ge-
samten Bahnhofsbereich im Sinne der Stadtentwicklung neu zu ordnen
und die Bahnfunktionen zu modernisieren und gestalterisch aufzuwer-

ten.
Die aus der Lage und dem Zustand des Standortes sowie der Gesamt-

situation Kaltenkirchens abgeleiteten Ziele fur den Entwicklungsbereich
Bahnhof sind:

Bahnhofsentwicklung als neuer Impulsgeber fir die Gesamt-
entwicklung Kaltenkirchens.

Schaffung einer Innenstadterweiterung als zentrale Verknupfungs-
stelle zwischen Kaltenkirchener Zentrum und neuen Wohngebieten;

- Endpunkt der Hauptgeschaftszone mit gemischter Nutzung und
guten Aufenthaltsqualitaten;

- Entwicklung eines lebendigen, innerstadtischen Nutzungsmix aus
Wohnen, vertraglichem Gewerbe, Dienstleistungen, Einzelhandel
und éffentlichen Einrichtungen;

- Aufwertung des Mittelzentrums Kaltenkirchen durch die Erganzung
der Geschiftszone und der damit verbundenen Kaufkraftbindung;

- Aufwertung der Bahnhofsfunktionen und des Erscheinungsbildes
der Bahn;
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Zu der Frage der Einzelhandelssituation wurde von der GfK — Nurnberg
ein Gutachten erstellt.

Die dort genannten Branchen und Sortimentsgréfien, die sich als Er-
gdnzung fir den Kaltenkirchener Einzelhandel eignen, solien bei der
Planung weitgehend bertcksichtigt werden.

Das Untersuchungsergebnis stellt sich zusammengefallt folgenderma-
Ren dar:

Die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Kaltenkirchen von 1990 bis 1998
zeigt eine Stagnation des Innenstadtangebotes und ein besonderes Anwach-
sen der Bedeutung der AuBenstadt als Versorgungsfunktion fir die Verbrau-
cher des Marktgebietes. Diese Entwicklung hat zu einer Polarisierung der
Einzelhandelsstruktur in Kaltenkirchen gefuhrt. Wéhrend 1990 nur 45 % des
Umsatzes in den Betrieben auBlerhalb der Innenstadt realisiert wurden, kén-
nen diese 1998 fast 60 % des Gesamtumsatzes in der Stadt auf sich vereinen.

Die mégliche Errichtung eines zweiten Einkaufsschwerpunktes auf dem um-
gestalteten Bahnhofsgeldnde bietet die Méglichkeit, dieses Ungleichgewicht
etwas zu korrigieren und der Innenstadt zu héheren Besucherfrequenzen zu
verhelfen. Trotz der fehlenden unmittelbaren Anbindung an den derzeitigen
Geschéftsbesatz und der problematischen fuBllgufigen Verbindung wird die

.Belegung des Standortes fir die Innenstadt insgesamt positiv bewertet. Dies

bedeutet auch deswegen eine Chance, weil dies das einzige verfugbare gro-
Rere Grundstiick innerhalb der City ist. Die Belegung des Standortes mit Ein-
zelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie in Zusammenhang mit den
technischen Verdnderungen im Betriebsbereich der AKN (Tieferlegung der
Gleise und Taktverktirzung) wird zur Attraktivitdtserh6hung der Innenstadt und
als Frequenzbringer beitragen. Das Konzept zweiter Einzelhandelsschwer-
punkt und Beeinflussung des Mobilitétsverhaltens der Bevélkerung kann auch
eine deutliche Attraktivitidtserhdhung der Kaltenkirchener Innenstadt gegen-
Uber dem Umland bewirken und damit die Weiterentwicklung der Innenstadt
fordern. Spielrdume fir innenstadtrelevante Sortimente und Profilierungsmog-
lichkeiten des héherwertigen, fachhandelsorientierten und beratungsbetonten
Einzelhandels sind nicht geféhrdet.

Die GFK Marktforschung empfiehlt, die Entwicklung der innerstadtischen
Brachfliche am Bahnhof voranzutreiben und mit der Realisierung eine Einzel-
handelsnutzung kleinerer Gr6Benordnung (ca. 3.000 m?) an den bestehenden
Einzelhandel in der Innenstadt anzubinden und somit eine Verldngerung der
zentralen Haupteinkaufsachse im Zentrum zu realisieren. Als Nutzung schla-
gen wir einen Supermarkt (ca. 800 m? Verkaufsfiiche) mit angegliedertem
Getrdankemarkt (300 m? VK), einen Drogeriemarkt (400 m? VK), einen hoch-
wertigen Bekleidungsdiscounter (800 m? VK), einen Schuhmarkt (ca. 250 m?
VK) sowie ergdnzenden Facheinzelhandel in einer Shop-Zone vor. Weiterhin
kénnten verschiedene Dienstleistungen, Gastronomie und ein Kino die Attrak-
tivitst des neuen Handelsschwerpunktes erh6hen. Die Auswirkungen fdr den
ans4ssigen Einzelhandel in Kaltenkirchen und in der Region kénnen als ver-
traglich gewertet werden. '
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Aufgrund der Standortwertigkeit und Wettbewerbskonstellation wurde far das
gesamte Projekt eine jahriiche Umsatzerwartung in Héhe von 21 Mio DM er-
rechnet. Unterstelit wurde dabei, daf3 es sich jeweils um attraktive, leistungs-
fahige Betreiber der einzelnen Mérkte handelt, die das Marktgebiet intensiver
erschlieBen und in geringem MaBe dardber hinaus diffuse Kaufkraftzuflisse
erzielen kénnen. Die Kaufkraftbindungsquote, bezogen auf das abgegrenzte
Marktpotential betragt 2,3 % und liegt damit in einem wettbewerbsvertrdgli-
chen Rahmen auch fiur den Handel in den Ubrigen Marktgebietsgemeinden.

Uber die Hélfte der kinftigen Gesamtumsatzerwartung des Projektes in der
vorgeschlagenen Form stammt aus bisher nicht in Kaltenkirchen gebundener
Kaufkraft. Die Auswirkungen auf den 6rtlichen Einzelhandel in den Obrigen
Marktgebietsgemeinden oder den nahen Konkurrenzzentren stellen sich als
regionalvertréglich dar. Die Umsatzveriagerung vom Einzelhandel der Kalten-
kirchener Innenstadt sind mit - 4 % verkraftbar, zumal sich durch die Aufwer-
tung der Innenstadt und die h6heren Besucherfrequenzen neue Chancen fir
den Fachhandel ergeben.

Relativ am stérksten werden sich die Auswirkungen auf den Einzelhandel in
der Aulenstadt darstellen. Hier wird sich der Wettbewerbsdruck vor allem auf
den ans&ssigen Verbrauchermarkt und die gré8eren Supermérkte auswirken,
wobei die relative Auswirkung mit 6,0 % im Rahmen einer verschérften Wett-
bewerbssituation der Grolbetriebe untereinander tolerierbar ist. Insgesamt

-stellen sich die Chancen des Projektes groBer als die Risiken dar.

Mit der Nutzung des Geldndes wird ein Signal auf die Férderung der Innen-
stadtentwicklung gelegt. Damit werden die Verhéltnisse zwischen Innenstadt
insgesamt gestarkt. Aufgrund der zu erwartenden Taktverkirzung auf der
AKN-Strecke wird die Attraktivitst des OPNV weiter verbessert.

Zur Umsetzung der vorgenannten Ziele bedarf es folgender Anderun-
gen jetziger Flachennutzungsplandarstellungen:

« Das gesamte AKN-Grundstiick, das bislang als Flache fur Bahn-
anlagen dargestelit ist, wird als Gemischte Bauflache dargestellt.
Damit kann die vorgesehene Nutzungsmischung aus Handel, Ge-
werbe, Dienstleistungen und Wohnen entwickelt werden.

« Die zukilnftige Bahnanlage wird geméafl den Planfeststellungsun-
terlagen nachrichtlich als Trasse in die Mischbauflache tGbernom-
men.

e Der Abschnitt der StraRe Am Bahnhof zwischen Holstenstrafie und
Hamburger StraRe wird an dieser Stelle aufgehoben und an den
dstlichen Rand des Anderungsbereiches verschoben.
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Die Anbindung des Entwicklungsgebietes an das oitliche / (iberdrliche
Strallennetz sowie die interne ErschlieBung wird im Rahmen der Be-
bauungsplanung / ErschlieBungsplanung in Verbindung mit der Kon-
kretisierung der Nutzungen und der hochbaulichen Ausgestaltung ge-

regelt,
Fur die Vereinbarkeit mit immissionsschutzrechtiichen Vorgaben wird

durch Ber(cksichligung der entsprechenden Gutachten und Untersu-
chungen in der Bebauungsplanung gesorgt.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wird auch die Notwendigkeit einer
Griunordnungsplanung sowie einer Umweltvertraglichkeitsuntersu-
chung geprift.

Die ehemalige Betriebsfldche Sierk wurde durch Bodenaustausch in
den Bereichen der ehemaligen Betriebstankstelle und des ehemaligen
Heizollagers saniert bis auf geringe Restbelastungen des Bodens und
des Grundwassers. Restbelastungen im zuklnftigen Baufeld sing nicht
auszuschlieBen, daher sind Auflagen des Kreises Segeberg einzuhal-
ten. In der konkreten Bauleitplanung und in der Ausfihrungsplanung
sind diese zu beachten.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone 3 des in Auf-
stellung befindlichen Wasserschutzgebietes der Wassererfassung
Kaltenkirchens.
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