ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
gemal § 10 Abs. 4 BauGB

Bebauungsplan Nr. 33
,»Auf dem Berge*
4. Anderung
der Stadt Kaltenkirchen

fir den Bereich:
Ostlich der BAB 7 und sudlich der L320

5K

T Wit ORNS
.. Wiisten: 0

< ekate,

Jfs 185 1\
S/l Kaltenkirchen

.
¥
|

e

August 2015

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG

Baum + Schwormstede GbR
Graumannsweg 69 - 22087 Hamburg



Zusammenfassende Erklarung Bebauungsplan Nr. 33 ,Auf dem Berge*, 4. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

Zusammenfassende Erkliarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 33 ,,Auf dem Berge*, 4. Anderung ist mit ortsiiblicher Be-
kanntmachung am 27.08.2015 wirksam geworden. Im Zuge der Aufstellung des Be-
bauungsplanes wurden die Umweltpriifung, die Beteiligungen der Offentlichkeit und
der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange sowie die Abstimmung mit
den Nachbargemeinden durchgefiihrt (§ 2 Abs. 4 und 2, §§ 3 und 4 BauGB). Dem Be-
bauungsplan ist eine zusammenfassende Erkldrung beizufiigen, die Angaben zur Art
und Weise der Berticksichtigung der

» Umweltbelange,

> Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung sowie Abstimmung
mit den Nachbargemeinden,

» Planungsalternativen

macht.

Anlass und Ziele

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,,Auf dem Berge* verfolgt die Stadt
Kaltenkirchen das Ziel, die bestehenden Verkaufsflichen im Sondergebiet ,,GroBfla-
chiger Einzelhandel* gemall den Mal3gaben des Zielabweichungsentscheides vom
04.03.2014 und entsprechend sonstiger Anforderungen an einen modernen Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsstandort anzupassen und zu erweitern. Das Unternehmen
,Dodenhof* betreibt im Plangeltungsbereich ein Mobel-, Einrichtungs- und Mode-
haus. Zur Sicherung des Standortes plant das Unternehmen ,,Dodenhof* eine Auswei-
tung des Waren- und Dienstleistungsangebotes sowie die Vergroflerung der Verkaufs-
fldchen.

Gleichzeitig soll im Rahmen der 4. Anderung die verinderte planungsrechtliche Situa-
tion im Bereich der Bahntrasse am Nordostrand des Geltungsbereichs infolge der Ver-
breiterung der Bahnfliche fiir den Neubau des Haltepunktes Dodenhof der AKN Ei-
senbahn AG nachvollzogen werden. Hier iiberlagert das Planfeststellungsverfahren,
das durch die Plangenehmigung vom 09.12.2005 rechtswirksam wurde, den bisherigen
Bebauungsplan.

Wesentliche im Rahmen der Aufstellung zu beriicksichtigende Ziele sind

* Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fiir eine Ausweitung des
Waren- und Dienstleistungsangebotes und die VergroBerung der Verkaufsfli-
chen,

* Sicherung des bereits bestehenden Standortes des Unternehmens Dodenhof,

* Schaffung von Klarheit iiber die verdnderte planungsrechtliche Situation im
Bereich der Bahntrasse am Nordostrand des Geltungsbereiches.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fiir den Bebauungsplan wurde nach § 2 Abs. 4 BauGB im Zuge des Verfahrens eine
Umweltpriifung durchgefiihrt. Hierbei ist eine Erfassung und Beurteilung des Um-
weltzustandes und eine Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt. Des Weiteren
wurde eine Auswirkungsanalyse zur Dodenhof-Erweiterung sowie eine schall- und
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verkehrstechnische Untersuchung erarbeitet.

Gemail den Ergebnissen des Umweltberichtes entstehen aufgrund der unverinderten
Fldchenbilanzen (das Plangebiet wird bereits vollflachig baulich genutzt) durch die 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,,Auf dem Berge* keine weiteren Eingriffe in
den Bodenhaushalt und in die Biotope (Baumbestand und Mallnahmenflidchen) und in-
sofern besteht kein naturschutzrechtlicher Kompensationsbedarf.

Aus Artenschutzgesichtspunkten werden ebenfalls keine Ausgleichsmafnahmen er-
forderlich.

Die Minimierung der Belastung von Wohnnutzungen sowie Biiros/Aufenthaltsriume
(Schutzgut Mensch) durch Larm erfolgt durch die Festsetzung von LarmschutzmaB-
nahmen, durch die gesunde Arbeitsverhiltnisse sichergestellt werden.

Zielabweichungsverfahren

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 hat die Stadt Kaltenkirchen
ein Zielabweichungsverfahren bei der Landesplanungsbehorde beantragt, da die Plan-
inhalte des Vorhabens nicht mit den Zielen der Raumordnung in Ziffer 2.8 des Lan-
desentwicklungsplanes 2010 (insbesondere mit dem Kongruenzgebot) vereinbar sind.
Laut dem Zielabweichungsentscheid beriihrt eine Abweichung von den Zielen der
Raumordnung die Grundziige der Planung nicht, wenn bestimmte Maf3gaben erfiillt
werden. So wird u.a. die maximal zulédssige Erweiterung der Verkaufsflidche auf 6.500
gm begrenzt.

Im Rahmen des Zielabweichungsverfahren fiihrte die Landesplanungsbehorde ein Be-
teiligungsverfahren durch, bei dem fachlich beriihrte Ministerien, von den Auswirkun-
gen ggf. betroffene Zentralen Orte sowie Akteure der bestehenden Handels- und Ar-
beitsmarktstrukturen (u.a. IHK, Einzelhandelsverband Nord e.V. etc.) beteiligt wur-
den.

Behordenbeteiligung und Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der
Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden die Behor-
den und sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung beriihrt werden kann sowie die Nachbargemeinden, mit Schreiben vom
25.08.2014 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Die Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Be-
teiligung der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB fand mit Schreiben vom
19.03.2015 statt.

Im Rahmen der o.g. Beteiligungen wurden von Seiten der Behdrden und sonstigen
Triger offentlicher Belange sowie den Nachbargemeinden Stellungnahmen mit Anre-
gungen und Hinweise abgegeben. Die wesentlichen Anregungen und Hinweise der
abgegebenen Stellungnahmen und deren Beriicksichtigung im Aufstellungsverfahren
werden im Folgenden zusammengefasst dargestellt.
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Ziele der Raumordnung

Die Stddte Norderstedt und Neumiinster haben im Rahmen der friihzeitigen Abstim-
mung mit den Nachbargemeinden angemerkt, dass die Erweiterungsplanungen die
Ziele Raumordnung hinsichtlich des Kongruenzgebots, des Beeintrichtigungsgebotes
und des Integrationsgebotes entgegenstehen. Dem Hinweis wird entgegnet, dass ledig-
lich das Kongruenzgebot ein von den planenden Gemeinden zwingend zu beachtendes
Ziel der Raumordnung darstellt und dass die vorgesehenen Festsetzungen fiir die 4.
Anderung des B-Planes die MaBgaben der Staatskanzlei (Landesplanungsbehérde) im
Zielabweichungsbescheid beachten und den Zielen der Raumordnung — insbesondere
dem Kongruenzgebot — nicht entgegen stehen.

Des Weiteren hat die Stadt Neumiinster beméngelt, dass die Erweiterung des Ein-
kaufszentrums sich hauptséchlich durch die langfristige wirtschaftliche Bestandssiche-
rung begriinde und hat angemahnt, dass dies aus stadtebaulicher Sicht nicht iiberzeu-
gend sei. Dem Hinweis wird entgegnet, dass die Griinde fiir die Erweiterung weit iiber
die betriebswirtschaftlichen Interessen eines einzelnen Unternehmens hinaus gehen
und insbesondere im Interesse der Stadt Kaltenkirchen sowie von offentlicher, wirt-
schaftlicher und sozialer Bedeutung stehen. Zudem wird die interkommunale Vertrig-
lichkeit des Vorhabens betont.

GroBflachige Einzelhandelsansiedlung

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB hat die [HK
Liibeck auf ihre Stellungnahme im Rahmen des Zielabweichungsverfahrens verwie-
sen: Die IHK lehnt die Erweiterungsvorhaben der Firma Dodenhof ab und fordert
stattdessen ein interkommunal abgestimmtes Entwicklungskonzept (regionales oder
Stadtumland-Einzelhandelskonzept). Der Hinweis wird nicht weiter verfolgt und wird
durch den Abschluss des Zielabweichungsverfahrens als iiberholt erachtet. Das Ziel-
abweichungsverfahren wird als gesetzlich vorgesehenes Verfahren als geeignet ange-
sehen, bei dem eine Beteiligung moglicherweise betroffener Stadte und Gemeinden
sowie Triger offentlicher Belange durchgefiihrt wurde.

Zulissige Verkaufsfliche

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung und der Abstimmung mit den
Nachbargemeinden haben die Landesplanungsbehorde sowie die Stadte Pinneberg,
Norderstedt und Neumiinster angemerkt, dass die maximal zulidssige Gesamtverkaufs-
fliche von 56.200 gm den Zielen der Raumordnung entgehen steht und auf 55.400 qm
zu reduzieren ist. Der Hinweis wird beriicksichtigt und der Bebauungsplanentwurf
dementsprechend gedndert. Die Gesamtverkaufsflache von 55.400 gqm entspricht dem
Tenor in Ziffer I 2. des Abschlusses des Zielabweichungsverfahrens.

Die Stiddte Pinneberg, Elmshorn, Bad Segeberg, Norderstedt, Kiel, Itzehoe und
Rendsburg (die Stidte Itzehoe und Rendsburg beziehen sich dabei auf ihre Stellung-
nahme zum Zielabweichungsverfahren) haben im Rahmen der Abstimmung mit den
Nachbargemeinden die Erweiterung der Verkaufsfliche des Einkaufszentrums Doden-
hof ausdriicklich abgelehnt bzw. haben Bedenken gegeniiber der Erweiterung gedu-
Bert, da von einer Kaufkraftabschopfung aus den Stadten sowie steigendem Druck auf
die Innenstéddte ausgegangen wird. Dem Hinweis wird entgegnet, dass es gem. der Re-
gionalen Auswirkungsanalyse in den Stddten Pinneberg und Elmshorn aufgrund der
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Dodenhof-Erweiterung nicht zu nennenswerten Umverteilungswirkungen kommen
wird und stddtebauliche Funktionsstorungen oder ein Trading-Down-Effekt der Innen-
stadte ausgeschlossen werden. Zudem wurde die zusétzliche Verkaufsflache fiir das
Sortiment Bekleidung, Schuhe, Sport gegeniiber der Erweiterungsvariante, die Gegen-
stand der Regionalen Auswirkungsanalyse 2011 war, erheblich reduziert und das Sor-
timent Elektrowaren ist nicht mehr Gegenstand der Erweiterungsplanung.

Im Rahmen der Abstimmung mit den Nachbargemeinden haben sich die Stiddte Bad
Segeberg und Rendsburg kritisch zu der geplanten Verkaufsflachenerweiterung geéu-
Bert und bezeichnen die weitere Erhohung der Verkaufsflache als eine wiederholte
Einzelfallbetrachtung bzw. -entscheidung (,,Salamitaktik*). Dem Hinweis wird ent-
gegnet, dass die Griinde fiir eine Aufstellung des B-Planes in der Begriindung des
Vorentwurfes sowie im Zielabweichungsbescheid dargelegt wurden. Es wird die Er-
weiterung in mehreren Stufen sowie deren Vorteile verteidigt.

Des Weiteren hat die Landesplanungsbehorde in der friihzeitigen Beteiligung ange-
merkt, dass das Sortiment Spielwaren nicht als eigenstidndiger Sortimentsbereich fest-
zusetzen ist, sondern dem Hauptsortimentsbereich Bekleidung, Schuhe, Sport zuge-
ordnet werden soll. Der Hinweis wird beriicksichtigt und der Bebauungsplanentwurf
entsprechend gedndert.

Festsetzung der Geschossfliche

Die Landesplanungsbehorde duBerte im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung ebenso
wie die Stadt Kiel in der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB Bedenken, dass durch
die Authebung der GRZ das Plangebiet bis zu 80% mit viergeschossigen Gebauden
iiberbaut werden kann. Es wird klargestellt, dass eine GRZ von 0,8 weiterhin festge-
setzt wird und dass lediglich die bisher festgesetzte maximale Geschossflache als ab-
solute Zahl gestrichen wird. Es wird deutlich gemacht, dass zur Steuerung des Um-
fangs der Einzelhandelsnutzungen die Festsetzung der maximalen Geschossflidche
nicht erforderlich ist.

Abgrenzung des Einzugsgebietes

Die Stadt Rendsburg kritisiert im Rahmen der friihzeitigen Abstimmung mit den
Nachbargemeinden, dass die Stadt Rendsburg sowie der Lebens- und Wirtschaftsraum
Rendsburg auBerhalb der Zone III des Markt-Einzugsgebietes des Dodenhof Einkaufs-
zentrums platziert wird, obwohl durch die direkte Anbindung an die A7 die zeitliche
Erreichbarkeit eine Einstufung in Zone III oder II begriindet. Dem Hinweis wird ent-
gegnet, dass die Einstufung aufgrund der breiten empirischen Datenerhebung begriin-
det ist und dass sie als sehr stabil angesehen wird.

Ebenso kritisiert die Stadt Bad Segeberg im Rahmen der Abstimmung mit den Nach-
bargemeinden, dass sie in Zone III des Einzugsgebietes eingeordnet wird, trotz der
rdumlichen Néhe durch den anstehenden Ausbau der BAB A20. Die Einstufung wird
aufgrund der bereiten empirischen Datenerhebung begriindet und wird als sehr stabil
angesehen.

Oberflichenentwisserung

Der GPV Ohlau hat im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1
BauGB darauf hingewiesen, dass eine maximale Versickerung auf dem Geldnde ange-
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strebt werden sollte und fordert eine Uberpriifung des Entwisserungssystems der
Dach- und Parkflichenentwisserung. Es wird entgegnet, dass die 4. B-Plan-Anderung
keine zusitzliche Versiegelung ermdglicht.

Im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB hat der GPV Ohlau erneut darauf
hingewiesen, dass eine Aussage zur Uberpriifung des Entwisserungssystems der Fir-
ma Dodenhof fehle. Dem Hinweis wird entgegnet, dass die beschriebene Problematik
des GPV Ohlau nicht die 4. Anderung des B-Planes Nr. 33 und das dort zu Grunde ge-
legte Entwiisserungskonzept betrifft und sich kein Anderungsbedarf fiir den Bebau-
ungsplan daraus ergibt.

Im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB hat die Kreisplanung darauf ver-
wiesen, dass das Niederschlagswasser der Dachfldchen vorrangig zur Versickerung zu
bringen ist. Der Hinweis wird in die Begriindung iibernommen.

Schienenverkehr

Die AKN Eisenbahn AG hat in der friihzeitigen Beteiligung darauf hingewiesen, dass
sie fiir keinerlei Schiden haftet, die sich aus der Eigenart ihres Eisenbahnbetriebes
(z.B. Immissionen) ergeben. Der Hinweis wurde in die Begriindung iibernommen.
Laut der AKN diirfen Anpflanzungen den Eisenbahnbetrieb zu keiner Zeit storen und
bei offentlichen Griinflichen/Anpflanzungen sind bestimmte Pflanzabstinde einzuhal-
ten. Die Hinweise wurden in die Begriindung iibernommen.

Im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB &duferte sich die Landeseisen-
bahnverwaltung in eisenbahntechnischer Hinsicht zu den Planungen. Die Hinweise
wurden mit denen der AKN abgeglichen und ggf. in der Begriindung ergénzt.

MafBnahmenfliche / Kompensationsfléiche

Die AKN Eisenbahn AG hat in der friihzeitigen Beteiligung darauf hingewiesen, dass
sich Malnahmen und Flachen fiir MaBnahmen und zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nicht auf den dem Eisenbahnbetrieb
gewidmeten Fldachen befinden konnen. Die Anregung wird beriicksichtigt. Die Diskre-
panz der Flachenabgrenzung wird durch das Planfeststellungsverfahren vom
09.12.2005 fiir den Neubau des Haltepunktes Dodenhof begriindet. Die gednderten
Abgrenzungen werden in der 4. Anderung des B-Planes nachrichtlich als Fliche fiir
Bahnanlagen tibernommen.

Der Kreis Segeberg hat im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB ange-
merkt, dass der Begriindung ein Auszug aus dem Planfeststellungsbeschluss fiir den
Bahnhof Kaltenkirchen vom 09.12.2005 mit Darstellung der Kompensationsflache
hinzugefiigt werden soll. Der Hinweis wird beriicksichtigt und entsprechend in der
Begriindung erginzt.

Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit

Zur Unterrichtung iiber die voraussichtlichen Auswirkungen der Bebauungsplanédnde-
rung im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB fand eine Auslegung in der Zeit vom 11.09.2014 bis 13.10.2014 statt.

Zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand eine 6ffentliche Aus-
legung der Planunterlagen in der Zeit vom 26.03.2015 bis 27.04.2015 statt.
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Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der 6ffentlichen Ausle-
gung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Planungsalternativen

Bezogen auf den Standort

Da es sich um die Erweiterung des vorhandenen Einzelhandelsbetriebes handelt, erge-
ben sich keine Standortalternativen.

Bezogen auf den Planinhalt

Auch im Hinblick auf das Vorhaben sind wegen des fortgeschrittenen Realisierungs-
standes keine alternativen Planungsmoglichkeiten denkbar.

Datum Hanno Krause
(Blirgermeister)
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