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Beratungsfolge | Sitzungstermin Zustindigkeit
Ausschuss fiir Stadtent- 06.11.2014 Entscheidurng

wicklung und Verkehr

B-Plan Nr. 33 Kaltenkirchen "Auf dem Berge", 4. Anderung Erweiterung Dodenhof
hier: Stellungnahme der Stadt Norderstedt nach § 2 (2) + 4 (1) BauGB

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr beschlie3t den im Sachverhalt formulierten
Text als Stellungnahme der Stadt Norderstedt gegeniiber der Stadt Kaltenkirchen zum Bau-
leitplanverfahren B-Plan Nr. 33, 4. Anderung ,Auf dem Berge" (Erweiterung Dodenhof).

Sachverhalt

Mit dem vorliegenden B-Plan-Entwurf der Stadt Kaltenkirchen soll die Zuldssigkeit von Ein-
zelhandelsnutzungen im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 33 - Dodenhof -.
erneut erweitert werden. In der derzeit geltenden Fassung sieht der Plan eine zuldssige Ver-
kaufsflache von insgesamt 48.900 m?2 vor, aufgeteilt in die Hauptsortimente M&bel sowie die
Nebensortimente Bekleidung / Schuhe / Sport / Spielwaren. Diese Grokenbegrenzung wurde
mit der im Jahre 2004 erfolgten 3. Anderung des Bebauungsplanes durch eine Anhebung
von zuvor 40.000 m? etabliert. Die Begrenzung soll nunmehr auf insgesamt 56.200 m? ange-
hoben werden; dies entspricht einer Erweiterung um 7.300 m? = rd. 15 % (ANLAGEN 1

und 2).

Der Planung vorausgegangen ist ein raumordnerisches Zielabweichungsverfahren der Lan-
desplanung gem. § 4 Abs. 3 LaPlaGi. V. m. § 6 Abs. 2 ROG. Als Ergebnis dieses Verfah-
rens hat die Landesplanungsbehdrde in der Staatskanzlei in ihrem Zielabweichungsbescheid
vom 04.03.2014 u. a. festgestellt, dass die mit der stadtischen Planung verbundene Abwei-
chung von den Zielen der Raumordnung vertretbar sei, wenn die Erweiterung auf maximal
6.500 m? Verkaufsflache beschrankt werde (ANLAGE 3).

Es ist somit festzuhalten, dass der vorgelegte Planvorentwurf die im Zielabweichungsverfah-
ren festgehaltenen Zuldssigkeitsbedingungen nicht erflillt, denn die vorgesehene Verkaufs-
flachengrofie lberschreitet den von der Landesplanung als noch vertretbar bezeichneten
Erweiterungsrahmen um 800 m? - gerade fiir die zentrenrelevanten ,Randsortimente” wie
Bekleidung / Schuhe / Sport / Spielwaren. Die Planung ist somit nicht mit den Zielen und
Grundsétzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.
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Dessen ungeachtet sind dem Planungsvorhaben aus Sicht der Stadt Norderstedt weitere
Belange entgegenzuhalten, die bereits in ihrer Stellungnahme zum Zielabweichungsverfah-
ren benannt, in der Zielabweichungsentscheidung jedoch nicht vollinhaltlich berlicksichtigt
worden sind. So bestehen weiterhin Vorbehalte hinsichtlich der Erflllung der im LEP 2010
verankerten Ziele und Grundsétze hinsichtlich des Kongruenzgebots, des Beeintrachti-
gungsverbots und des Integrationsgebots, zumal es sich bei dem Betrieb um den bereits
derzeit grolten Warenhausstandort der Region handelt - mit signifikanten negativen Auswir-
kungen auf den Einzelhandelsstandort in Norderstedt. Dies gilt insbesondere fir die aktuelle
und zukinftige Funktionsfahigkeit des Herold Centers in Norderstedt.

Insoweit bekraftigt die Stadt Norderstedt Ihre Stellungnahme zum Zielabweichungsverfahren
auf Basis des Ausschussbeschlusses vom 21.3.2013 (Niederschrift zur Vorlage B 13/0619 —
ANLAGE 4).

Anlagen:

1. Anschreiben Stadt Kaltenkirchen vom 25.08.2014

2. Begrindung B-Plan 33, Kaltenkirchen; Stand: 19.08.2014

3. Ergebnis des Zielabweichungsverfahrens der Landesplanung vom 04.03.2014

4. Vorlage B 13/0619 (Sitzung Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Verkehr vom
21.03.2013)

Seite 2/2



~ Stadt Kaltenkirchen

Der Biirgermeister Stadt

Kaltenkirchen Wb

Wirtsehaft Natur, Verbunden

Bau- u. Planungsabteilung
lhre Ansprechpartnerin:
Stadt Kaltenkirchen Postfach 1452 24562 Kaltenkirchen . Frau Léwe

w 04191 939 465
& 04191 939 100

Zimmer: 301
Geschéftszeichen: 616.621.41-33/4
(bitte stets angeben)

Hausanschrift:

Holstenstrale 14
24568 Kaltenkirchen

Email:sandra.loewe@kaltenkirchen.de
Internet: www kaltenkirchen.de

Kaltenkirchen, 25.08.14

Bebauungsplan Nr. 33 “Auf dem Berge®, 4. Anderung

Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB
Friihzeitige Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen,
sehr geehrte Herren,

die Stadtvertretung Kaltenkirchen hat am 20.05.2014 den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr. 33, 4. Anderung fiir den Bereich éstlich der BAB 7 und sidlich der
AKN-Trasse gefasst.

Ziel der Planung ist die Erhéhung der Verkaufsflichen im Sondergebiet “Grofflachiger
Einzelhandel* gemaR den MaRgaben des Zielabweichungsbescheides der
Staatskanzlei vom 04.03.2014.

Weitere Einzelheiten entnehmen Sie bitte den beigefiigten Unterlagen.
Ich beteilige Sie hiermit im Rahmen der Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem.
§ 2 Abs. 2 BauGB und der frithzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger
6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB an der o. g. Planung und bitte um die
Abgabe einer Stellungnahme insbesondere auch zu dem erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB bis zum

13.10.2014

Sofern ich bis zum Ende der Frist keine Stellungnahme von Ihnen erhalten habe, gehe
ich davon aus, dass Sie zu dieser Planung keine Anregungen vorzutragen haben.

Mit freundlichen GrifRen

Im Auftrag

(Léwe)

Anlagen
Bankverbindungen der Stadtkasse:
Hypo Vereinsbank  IBAN: DE50200300000086410605 BIC: HYVEDEMM300 Deutsche Bank  IBAN: DE70200700000230000200  BIC: DEUTDEHHXXX
Postbank IBAN: DE82200100200070273205 BIC: PBNKDEFF200  Commerzbank IBAN: DE45221410280370353500 BIC: COBADEFFXXX
Sparkasse Sudholstein IBAN: DE95230510300000204021 BIC: NOLADE21SHO  Volksbank Neumiinster IBAN: DE35212900160054002600 BIC: GENODEF1NMS

Kalenkirchener Bank IBAN: DE 39200691250000011916 BIC:.GENODEF{KLK Gléubiger-ID: DE05ZZZ00000022771
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 33 ,Auf dem Berge", 4. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

1 Grundlagen
1.1  Rechtsgrundlagen
Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 20.05.2014 den Aufstellungsbeschluss zur
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,,Auf dem Berge* gefasst. Im Vorfeld des Be-
schlusses hatte sich die Stadt bereits seit dem Jahr 2011 mit der Planung befasst (vgl.
hierzu auch Kapitel 2 Anlass und Ziele). Die in diesem Zuge erfolgten fritheren Aufstel-
lungsbeschliisse zu der 4. Anderung und Ergéinzung des Bebauungsplanes Nr. 33 wur-
den aufgehoben. Die urspriinglich als Ergédnzung des B-Plans Nr. 33 anvisierte gewerb-
liche Entwicklung im Bereich nordostlich der AKN-Linie wird nunmehr als eigenstéin-
diges Verfahren durch den B-Plan Nr. 72 , Kiisterland* betrieben.
Der Anderung des Bebauungsplanes liegen zugrunde:
* das Baugesetzbuch (BauGB),
* die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
* die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
* die Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO)
in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.
Als Plangrundlage fiir den topographischen und rechtlichen Nachweis der Grundstiicke
dient die ALKIS-Karte im Ma@stab 1:1.000.
Fiir den Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes gilt derzeit die 3. Ande-
rung), deren Festsetzungen nach Inkrafttreten der 4. Anderung durch Festsetzungen der
4. Anderung iiberlagert werden.
1.2  Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros
Mit der Ausarbeitung der Bebauungsplanidnderung ist das Biiro Architektur + Stadtpla-
nung, Hamburg, beauftragt.
Der Umweltbericht wird zum wesentlichen Teil durch das Biiro Landschaftsplan Jacob,
Norderstedt, bearbeitet. Er ist Teil der Begriindung.
Zu der Bebauungsplaninderung werden eine Immissionsschutztechnische Untersu-
chung, eine Verkehrsuntersuchung sowie eine Fachbegleitung zu ErschlieBungsthemen
durch das Biiro Masuch + Olbrisch GmbH, Oststeinbek, erstellt.
Zu der geplanten Einzelhandels-Erweiterung des Dodenhof-Standortes Kaltenkirchen,
wurde eine Auswirkungsanalyse durch das Biiro GMA (Gesellschaft fiir Mark- und Ab-
satzforschung mbH), Hamburg, erstellt.
ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg « 19.08.2014 — Vorentwurf - -2-

05.08.14 16:48



Begriindung Bebauungsplan Nr. 33 ,Auf dem Berge®, 4. Anderung der Stadt Kaltenkirchen

13  Plangeltungsbereich

Der Plangeltungsbereich liegt siidlich der Anschlussstelle Kaltenkirchen* zur Bundes-
autobahn A7. Er ist in der Planzeichnung durch eine entsprechende Signatur gekenn-
zeichnet und umfasst eine Flache von ca. 12,7 ha.

14 Hinweise zum Verfahren

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 wird der Geltungsbereich der 3. An-
derung vollstindig iiberlagert. Dabei werden mit der 4. Anderung in erster Linie die
textlichen Festsetzungen zur Art der Nutzung geéndert. Die Festsetzung der maximal
zuldssigen Geschossfldche entfillt (zur Begriindung vgl. Kapitel 3.4).

Die iibrigen Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzun-
gen werden aus der 3. Anderung in die 4. Anderung unverindert iibernommen. Die Be-
griindung zur 4. Anderung bezieht sich daher in erster Linie auf die vorgenommenen
Anderungen. Zur Erlduterung der unverénderten Festsetzungen wird auf deren Begriin-
dung zur 3. Anderung verwiesen.

2 Anlass und Ziele

Die Firma Dodenhof betreibt im Plangeltungsbereich seit 1998 ein Mabel- und Einrich-
tungshaus, das 2006 um ein Modehaus ergénzt wurde. Der Bebauungsplan Nr. 33 ,,Auf
dem Berge* in der seiner bisher geltenden Fassung der 3. Anderung weist den Bereich
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Grofflichiger Einzelhandel® bei einer
maximalen Verkaufsfliche von 48.900 gm und einer maximalen GeschoBfliche von
55.000 gm aus. Vor dem Hintergrund einer sich wandelnden Einzelhandelslandschaft
mochte die Firma Dodenhof zur Sicherung des Standortes Kaltenkirchen eine Erweite-
rung vornehmen.

Aus Sicht der Stadt Kaltenkirchen nimmt eine Erweiterung von Dodenhof eine tragende
Rolle beim notwendigen weiteren Wirtschaftswachstum ein und ist somit von erhebli-
cher offentlicher, wirtschaftlicher und sozialer Bedeutung fiir Kaltenkirchen und den
Verflechtungsraum. Um die Zukunftsfihigkeit des Standortes Kaltenkirchen und die
Arbeitsplitze fiir die rund 700 Mitarbeiter angesichts der Veréinderungen in der Einzel-
handelslandschaft Schleswig-Holsteins und Hamburgs und den sich daraus ergebenden
verschérften Wettbewerbsanforderungen zu sichern, ist eine Ausweitung des Angebotes
erforderlich. Die Einzelhandelsgeschifte im Bereich des Bebauungsplans Nr. 33 sind
zudem fiir das Einzelhandelsangebot in der Stadt Kaltenkirchen und damit fiir die Erfiil-
lung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von besonderer Bedeutung.

Die Stadt Kaltenkirchen mochte daher einen nachhaltig wirtschaftlichen Betrieb dieser
Einzelhandelsbetriebe ermdglichen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine Erweiterung am Dodenhof-Standort Kaltenkirchen schaffen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Ausweitung des Waren- und
Dienstleistungsangebotes und die VergroBerung der Verkaufsflichen zu schaffen, ist ei-
ne entsprechende Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 erforderlich.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 33 ,Auf dem Berge", 4. Anderung der Stadt Kaltenkirchen
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Im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses zur der 4. Anderung des Bebauungsplanes vom
20.05.2014 hatte sich die Stadt bereits seit dem Jahr 2011 mit den Erweiterungsplanun-
gen fiir den Dodenhof-Standort befasst. Vor dem Hintergrund der mit der Landespla-
nung durchgefiihrten Abstimmungen und Untersuchungen wurden mehrere Aufstel-
lungsbeschliisse gefasst. Die Beschliisse sahen dabei stets eine Erweiterung des Doden-
hof-Standortes mit sich jeweils unterscheidenden Zielsetzungen vor.

Auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses vom 30.12.2012, der eine Erweiterung
der Verkaufsflichen um 12.200 m? in den bisher zulédssigen Sortimenten vorsah, wurde
bei der Landesplanungsbehérde ein Zielabweichungsverfahren gemél § 6 Abs. 2 Bun-
desraumordnungsgesetzt i.V.m. § 4 Abs. 2 Landesplanungsgesetz (alte Fassung) bean-
tragt.

Mit Bescheid vom 04.03.2014 hat die Landesplanungsbehérde das Zielabweichungsver-
fahren abgeschlossen. Zusammengefasst kommt die Landesplanungsbehorde zum Er-
gebnis, dass eine Erweiterung der Verkaufsfléchen in dem beantragten Umfang von ins-
gesamt 12.200 m? Verkaufsflidche landesplanerisch unzulissig sei, eine Erweiterung der
Verkaufsflichen in geringerem Umfang jedoch eine Abweichung von den Zielen der
Raumordnung in Ziffer 2.8 LEP 2010 darstelle, die nicht die Grundziige der Planung be-
riihre. Fiir den Umfang der aus raumordnerischen Sicht vertretbaren Erweiterung wer-
den in der Zielabweichungsentscheidung Maligaben genannt, die konkrete Angaben zu
den zuldssigen Verkaufsflichen und Sortimenten enthalten (dazu im Einzelnen unter
Ziffer 3.2.2, Stichwort ,,Kongruenzgebot®).

GemiB dem Aufstellungsbeschluss vom 20.05.2014 hat die Stadtvertretung Kaltenkir-
chen fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,,Auf dem Berge* das Ziel be-
schossen, die Verkaufsflichen im Sondergebiet ,,GroBflachiger Einzelhandel* gemiB
den MaBgaben des Zielabweichungsentscheides vom 04.03.2014 und entsprechend
sonstiger Anforderungen an ein modernen Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort
zu erhohen.

Stidtebauliche Begriindung

Lage und Bestand

Der Plangeltungsbereich liegt im Nordwesten des Stadtgebietes von Kaltenkirchen, siid-
lich der BAB 7-Anschlussstelle Kaltenkirchen. Die Firma Dodenhof betreibt an diesem
Standort ein Mobel- und Einrichtungshaus sowie ein Modehaus. Neben den Gebéduden
liegen in dem Geltungsbereich der wesentliche Teil der zugehorigen Stellplatzanlage
sowie randliche Griinstreifen, die dem Ausgleich und der Versickerung von Dachfli-
chenwasser dienen.

Das der Einzelhandelsnutzung zugehorige Lagerhaus der Firma Dodenhof sowie ein
kleiner Teil der Stellplatzanlage grenzen siidostlich an den Geltungsbereich an (Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 33, 1. Anderung der Stadt Kaltenkirchen). Die iib-
rigen siidlich angrenzenden Fldachen umfassen Aufforstungsflichen, die in Zusammen-
hang mit dem siidlich gelegenen Erholungspark Kaltenkirchen stehen. Im Nordwesten
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wird der Plangeltungsbereich durch Béschung zur BAB 7 begrenzt. Im Nordosten
schlieen die AKN-Bahntrasse und AKN-Haltestelle ,,Dodenhof* an. '

Die zwischen Bahntrasse und Kieler Strae liegenden Fléchen umfassen Griinfldchen
mit Regenriickhaltanlagen fiir das Dodenhofgelédnde, die Dodenhofzufahrt sowie land-
wirtschaftliche Fldchen. Die landwirtschaftlichen Flichen sollen zu einem Gewerbege-
biet entwickelt werden, fiir dass zurzeit die planungsrechtlichen Voraussetzung mit dem
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 72 geschaffen werden sollen.

Ziele der Raumordnung / ﬂbergeordnete Planungsgrundlagen

3.2.1 Regionalplanung

Fiir die Stadt Kaltenkirchen gilt der Regionalplan fiir den Planungsraum I (Fortschrei-
bung 1998 mit Teilfortschreibung vom 17.12.2012). Fiir die vorliegende Planung von
Bedeutung sind die Ziele zur Regionalen Siedlungsstruktur in Kapitel 5.3 ,,Siedlungs-
achsen im Ordnungsraum um Hamburg und-an Hamburg grenzende besondere Sied-
lungsrdume*. Kaltenkirchen ist Mittelzentrum geméB Ziffer 5.1 (1) des Regionalplans.

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 (Ziel geméB Ziffer 5.3 (1)). Die Stadt Kaltenkirchen befindet
sich auf der Entwicklungsachse Hamburg — Norderstedt - Kaltenkirchen im Ordnungs-
raum um Hamburg und bildet den &uBeren Achsenschwerpunkt. Die kréftige wirtschaft-
liche und siedlungsméBige Entwicklung auf der Achse Hamburg-Kaltenkirchen soll sich
insbesondere in den nérdlichen Teilen dieser Achse fortsetzen (Ziel gemaB Ziffer 5.3

3.

Die zentralen Orte einschlielich 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 Baufldchen gerecht werden (Ziel der Raum- -
ordnung gem. Ziffer 5.1 (7)).

GemilB der Karte des Regionalplans fiir den Planungsraum I liegt der Geltungsbereich
innerhalb der Siedlungsachse und innerhalb des baulich zusammenhiingenden Sied- :
lungsbereiches von Kaltenkirchen (vgl. Abbildung 1). Das Gebiet befindet sich in einem
Bereich mit besonderer Bedeutung fiir den Grundwasserschutz. Die an das Plangebiet
angrenzende Bahntrasse der AKN sowie die Bundesautobahn A7 sind als Bestandteile
der regionalen Infrastruktur im Plan dargestellt. In den regionalplanerischen Zielen und
Orientierungsrahmen fiir Kaltenkirchen (vgl. Regionalplan I, Kap 5.6.2, S. 32 f) wird
auf eine weiterhin bestehende erhebliche Nachfrage nach Wohnungen und Arbeitsplat-
zen mit entsprechenden Anforderungen an die regionale Infrastruktur hingewiesen.

Den im Regionalplan dargelegten Zielen der Raumordnung wird mit der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 33 entsprochen.
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Abbildung 1: Ausschnitt Regionalplan 1998 fiir den Planungsraum I (Stadtgrenze hervorgehoben)

322 Landesentwicklungsplan 2010

Der Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010) ist auf das Jahr 2025 ausgerichtet und
enthélt allgemeine Zielvorstellungen fiir das Land. Gema3 LEP 2010 sind die Zentralen
Orte und Stadtrandkerne Schwerpunkte fiir Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen
sowie fiir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind als solche zu sichern
und zu stirken. Sie sollen in bedarfsgerechtem Umfang Fléichen fiir Wohnen, Gewerbe
und Infrastruktur bieten (vgl. LEP 2010, 2.2 (3) -Ziel- und 2.2. (6) -Grundsatz -).

In dem Landesentwicklungsplan sind Grundsitze und Ziele fiir den Einzelhandel enthal-
ten (vgl. LEP 2010, 2.8). In Zusammenhang mit der durch die 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes geplanten Erweiterung sind insbesondere die in 2.8, Absétze 3 bis 6 genann-
ten Plansitze von Bedeutung:

Zentralititsgebot (LEP 2010, 2.8 Abs. 3):

»Grofiflichige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungsnutzungen sind
wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir die Zentralitdt nur in Zentralen Orten
vorzusehen (Zentralitdtsgebot) ...

Die Stadt Kaltenkirchen ist innerhalb des Systems der zentralen Orte als Mlttelzentrurn
eingestuft. Das Zentralitdtsgebot ist somit erfiillt.

Beeintriichtigungsverbot (LEP 2010, 2.8 Abs. 4):

»Bei der Ansiedlung grofifidchiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentli- -
che Beeintrdchtigung der Funktionsfihigkeit bestehender und geplanter Versor-
gungszentren, insbesondere an integrierten Versorgungsstandorten, innerhalb
der Standortgemeinde zu vermeiden. Dariiber hinaus darf die Versorgungsfunk-
tion beziehungsweise die Funktionsfiihigkeit bestehender und geplanter Versor-
gungszentren benachbarter Zentraler Standorte nicht wesentlich beeintrdchtigt
werden (Beeintrdchtigungsverbot).*
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Das Beeintrachtigungsgebot stellt gemél Rechtsprechung des OVG Schleswig (Urteil
vom 22.04.2010, 1 KN19/09 — FOC Neumiinster) kein Ziel, sondern einen Grundsatz
der Raumordnung dar. Von dieser Rechtslage geht auch die Staatskanzlei / Landespla-
nungsbehdrde in dem Zielabweichungsbescheid vom 04.03.2014 aus (Seite 5). Das Be-
eintrichtigungsgebot stellt somit keine verbindliche Vorgabe dar, sondern ist im Rah-
men der Abwégung zu beachten. In dem Zielabweichungsentscheid vom 03.04.2014
wird das genannte OVG-Urteil in der Beurteilung der Landesplanung gefolgt und nicht
zum Gegenstand der Zielabweichungsbeurteilung gemacht.

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes wird es nicht zu einer wesentlichen Beein-
trachtigung der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren, ins-
besondere an integrierten Versorgungsstandorten, in Kaltenkirchen oder in benachbarten
zentralen Orten kommen. Die zu der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 erstellte
Auswirkungsanlayse zu der geplanten Dodenhoferweiterung (GMA Juni 2014, vgl.
Anlage zur Begriindung) kommt in Bezug auf Kaltenkirchen zusammengefasst zu dem
Ergebnis, dass sich fiir den Sortimentsbereich Drogerie / Parfiimerie, Bekleidung /
Wische und Schuhe / Lederwaren Umverteilungsquoten von leicht iiber 10% erge-
ben, die zunédchst stidtebauliche Effekte vermuten lassen (vgl. GMA Juni 2014, S. 76).

In der weiteren Erlduterung fithrt das Gutachten jedoch aus, dass dies bei niiherer Be-
trachtung nicht begriindet sei. Geschéftsaufgaben aller Betriebe einer Sortimentgruppe
werden demnach nicht erfolgen, vielmehr konnen die Umsitze eines Anbieters bei Ge-
schiftsaufgabe von den anderen Anbietern teilweise iibernommen werden. Zudem wer-
den gerade diese Sortimentsgruppen in der Innenstadt durch die Entwicklungen im
Bahnhofsumfeld (B-Plan Nr. 65) gestirkt, so dass mogliche negative Effekte der
Dodenhoferweiterung hierdurch voraussichtlich mehr als kompensiert werden.

Fiir die Umland-Gemeinden kommt die Auswirkungsanalyse zu dem Ergebnis, dass in
den fiinf Kaltenkirchener Umlandstandorten Neumiinster, Henstedt-Ulzburg, Nor-
derstedt, Quickborn und Bad Bramstedt durch die Dodenhoferweiterung keine wesentli-
chen Anderungen der Marktverhiltnisse und keine flichendeckenden Geschiftsaufga-
ben zu erwarten sind. An allen Versorgungsbereichen dieser Stédte / Gemeinden fallt
das Umsatzverteilungsvolumina teilweise gering aus und Umverteilungsquoten von 6%
werden an keinem der zentralen Versorgungsbereiche iiberschritten'.

Auch die Staatskanzlei, Landesplanung kommt in ihrem Zielabweichungsentscheid vom
03.04.2014 zu einem dhnlichen Ergebnis (vgl. S. 16): ,,...Gleichwohl kommt die Lan-
desplanung nach Auswertung aller im Verfahren eingereichten Auswirkungs- und Ver-
traglichkeitsgutachten sowie der Stellungnahmen der Verfahrens-beteiligten zu dem Er-
gebnis, dass durch eine sehr begrenzte, an anderen Mittel zentren im Einzugsbereich
des Planvorhabens orientierte Erweiterung der Verkaufsfldchen keine strukturgeféhr-
denden Umverteilungswirkungen oder stddtebaulich negative Auswirkungen durch das
Vorhaben zu erwarten sein werden. ..."

! vgl. Auswirkungsanalyse Dodenhof-Erweiterung, GMA, Juni 2014, 8. 75
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Kongruenzgebot (LEP 2010, 2.8 Abs. 5)

,Art und Umfang solcher Einrichtungen miissen dem Grad der zentralorilichen
Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen; die Gesamistruktur des Einzel-
handels muss der Bevilkerungszahl und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Nah- und Verflechtungsbereich angemessen sein (Kongruenzgebot).“

Dementsprechend vorbehalten sind fiir Mittelzentren (...) ,, ... mit mehr als
50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Mittelbereich einzelne Einzelhan-
delseinrichtungen des aperiodischen, gehobenen, lingerfristigen Bedarfes
(Kaufhduser, Fachgeschdifte oder Fachmdirkte) mit bis zu 10.000 m? Verkaufs-
fliiche je Einzel- vorhaben sowie Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsag-
glomerationen (z.B. Fachmarktzentren) mit bis zu 15.000 m? Gesamtverkaufsfld-
che je Standort (...).“

Gemif dem Zielabweichungsentscheid der Staatskanzlei, Landesplanung des Landes
Schleswig-Holstein vom 04.03.2014 ist das Kongruenzgebot ein zunichst dem Erweite-
rungsvorhaben entgegenstehendes Ziel der Raumordnung und damit zentraler Gegen-
stand der Abweichungsbeurteilung. Die Staatskanzlei, Landesplanung kommt zu dem
Ergebnis, dass ,, .. fiir die Aufstellung der 4. Anderung und Ergénzung des Bebauungs-
plans Nr. 33 ,,Auf dem Berge*“ der Stadt Kaltenkirchen und die damit verfolgten Pla-
nungsabsichten in der unter Ziffer I 2-6 dargestellten Form und den dortigen Mafigaben
von den Zielen der Raumordnung in Ziffer 2.8 LEP abgewichen werden [kann], weil die
Abweichung nach raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und der Landesent-
wicklungsplan 2010 in seinen Grundziigen nicht beriihrt wird“ (Landesplanung,
Schreiben vom 04.03.2014, S. 17).

Die MaBgaben werden in Ziffer I. 2. des Zielabweichungsbescheides benannt. Sie lau-
ten:

Eine Abweichung von den Zielen der Raumordnung in Ziffer 2.8 LEP 2010 im
vorliegenden Fall beriihrt dagegen nicht die Grundziige der Planung, wenn die
Jfolgenden Mafigaben erfiillt werden:

Erweiterung der Verkaufsflichen (VKF) der Firma Dodenhof am Standort Kal-
tenkirchen um insgesamt maximal 6.500 gm.

a) Davon sind fiir den Sortimentsbereich Mébel und Einrichtung (Mobel- und
Einrichtungshaus) maximal 5.400 gm Verkaufsfldche und fiir die Sorti-
mentsbereiche Bekleidung / Textilien / Schuhe | Lederwaren und Sportartikel
(Modehaus) maximal 1.100 gm Verkaufsfléiche zuldssig.

b) Innerhalb der fiir den Sortimentsbereich Mobel und Einrichtung (Mdébel-
und Ein-richtungshaus) maximal zuldssigen Verkaufsfliche von 45 400 gm
sind entsprechend der rechtskrdftigen Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr.
33, 3. Anderung) weiterhin (zentrenrelevante) Randsortimente auf bis zu
15% der Verkaufsfliche zuliissig. Zum Randsortiment zihlen entsprechend
der rechiskriftigen Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 33, 3. Anderung) al-
le Waren, die nicht zum Hauptsortiment gehdren (z. B: Elektro-Grofigerdite,
Bettwaren, Matratzen, Gardinen, Haushaltswdsche, Lampen, Bilder, Haus-
haltswaren).
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¢) Innerhalb der fiir die Sortimentsbereiche Bekleidung | Textilien / Schuhe /
Lederwaren und Sportartikel (Modehaus) maximal zuldssigen Verkaufsfld-
che von 10.000 gm ist der Verkaufsfldchenanteil fiir die Randsortimente Par-
fiimerieartikel sowie Optik, Uhren, Schmuck auf jeweils max. 7% der vor-
handenen Verkaufsfliche des Kernsortiments, hochstens jedoch 550 gm Ver-
kaufsfldche je Randsortiment, festzusetzen.

d) Innerhalb der fiir die Sortimentsbereiche Bekleidung / Textilien / Schuhe /
Leder-waren und Sportartikel (Modehaus) maximal zuldssigen Verkaufsfla-
che von 10.000 gm ist die zulissige Hichstverkaufsfliche fiir Sportbeklei-
dung auf unverdndert 1.080 gm festzusetzen.*

Die im Zielabweichungsentscheid aufgefiihrten Magaben werden mit den in der vor-
liegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 getroffenen Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung beachtet. Aus diesem Grund steht das Kongruenzgebot aus dem
LEP 2010 der vorliegenden Planung nicht entgegen. Die Frage, ob dem Kongruenzge-
bot in Ziffer 2.8 Abs. 5 des LEP 2010 die Qualitét eines Ziels der Raumordnung zu-
kommt, kann daher offen bleiben.

Integrationsgebot (LEP 2010, 2.8 Abs. 6)

Das Integrationsgebot stellt geméfl Rechtsprechung des OVG Schleswig (Urteil vom
22.04.2010, 1 KN19/09 — FOC Neumiinster) kein Ziel, sondern einen Grundsatz der
Raumordnung dar. Es stellt somit keine verbindliche Vorgabe dar, sondern ist im Rah-
men der Abwégung zu beachten. Von dieser Rechtslage geht auch die Staatskanzlei /
Landesplanungsbehorde im Zielabweichungsbescheid vom 04.03.2014 aus (Seite 5).

Im LEP 2010 werden das siedlungsstrukturelle und das stidtebauliche Integrationsgebot
unterschieden:

a. Siedlungsstrlikturelles Integrationsgebot (LEP 2010, 2.8 Abs. 6 Satz 1)

. Grofiflichige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten sind nur im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der
Standortgemeinde zuldissig (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot)*

Das raumordnerische Gebot wird beachtet, da das Plangeltungsbereich im baulich zu-
sammenhingenden Siedlungsgebiet Kaltenkirchens liegt. Zudem sind Parfiimerieartikel
als nahversorgungsrelevantes Sortiment gemall der Mafigaben des Zielabweichungsent-
scheides und der in der 4. Anderung getroffenen textlichen Festsetzungen nur als Rand-
sortiment auf maximal 550 qm Verkaufsfliche zulédssig und haben damit einen ver-
gleichsweise geringen Umfang 2

b. Stadtebauliches Integrationsgebot (LEP 2010, 2.8, Abs. 6 Sitze 2 bis 3)

»Grofifldchige Einzelhandelseiurichi‘ungen mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten sind nur an stidtebaulich integrierten Standorten im rdumlichen und funkti-
onalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen der Standort-
gemeinde zuldssig. (stddtebauliches Integrationsgebot).

*  vgl. auch Auswirkungsanalyse Dodenhof-Erweiterung, GMA, Juni 2014, S. 80
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Derartige Einzelhandelseinrichtungen sind ausnahmsweise aufSerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der
Standortgemeinde zuldissig, soweit eine stddtebaulich integrierte Lage nachweis-
lich nicht méglich ist, die vorhandene Einzelhandelsstruktur weitere sortiments-
spezifische Verkaufsflichenentwicklungen zuldsst, die zentraldrtliche Bedeutung
gestiirkt wird und die Ansiedlung zu keiner wesentlichen Verschlechterung der
gewachsenen Funktion der zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemein-
de oder benachbarter zentraler Orte fiihrt. :

Zentrale Versorgungsbereiche sind regelmdflig die Innenstddte oder die Orts-
kerne sowie in Unter-, Mittel- und Oberzentren die sonstigen Stadtteil- und Ver-
sorgungszentren.”

Das stidtebauliche Integrationsgebot wird in Bezug auf den Dodenhof-Standort rein
formal wie bereits im Bestand nicht eingehalten, da der Standort nach wie vor keinem
zentralen Versorgungsstandort zugewiesen ist und der Standort auch weiterhin nicht in
einem riumlichen und funktionalen Zusammenhang mit einem zentralen Versorgungs-
bereich steht.?

In der Abwigung ist zu beachten, dass mit der 4. Anderung kein neuer Standort geschaf-
fen wird, sondern ein vorhandener Standort gesichert werden soll. Des Weiteren liegt
der Standort innerhalb des baulich zusammenhingenden Siedlungsbereiches. Eine we-
sentliche Verschlechterung der gewachsenen Funktionen der zentralen Versorgungsbe-
reiche der Standortgemeinde Kaltenkirchen oder benachbarter zentraler Orte ist zudem
nicht zu erwarten (vgl. oben ,,Beeintrichtigungsverbot™). Weiterhin betreibt die Firma
Dodenhof seit lingerem den Ausbau einer besseren Verzahnung mit dem innerstédti-
schen Einzelhandel. Die jiingst getroffene Entscheidung Dodenhofs, in dem in Entwick-
lung befindlichen Bahnhofsumfeld eine Verkaufsfliche anzumieten, weist ebenfalls in
diese Richtung.*.

SchlieBlich ist darauf hinzuweisen, dass die Stadt Kaltenkirchen an der Kieler Strafie (L
320) nordlich der Einbindung der L 210 planerische Aktivititen entfaltet, die zu einer '
stirkeren Anbindung dieses Bereichs und damit auch des Dodenhof-Standortes an die
Innenstadt fiihren.

¢ Nordlich der L 320 ist zwischenzeitlich der Bebauungsplan Nr. 75 ,,Camp* in
Kraft getreten, durch den ein Bau- und Gartenfachmarkt angesiedelt worden ist,
der im Juli 2014 seinen Betrieb aufgenommen hat.

* Gegeniiberliegend, zwischen AKN-Trasse, Kieler StraBe, Regenriickhaltebecken
und L 210 / NorderstraBe wird derzeit der Bebauungsplan Nr. 72 , Kiisterland*
aufgestellt, durch den im Kreuzungsbereich Kieler Strae / Norderstralie Bau-
recht fiir ein Hotel geschaffen werden soll. Richtung Norden schlieen sich da-
nach die Fliichen des stidtischen Bauhofs an, die planerisch gesichert sind, im
Anschluss daran entsteht ein Gewerbegebiet (mit weitgehendem Ausschluss von
Einzelhandel).

¥ vgl. Auswirkungsanalyse Dodenhof-Erweitérung, GMA, Juni 2014, 8. 79

4

vgl. Auswirkungsanalyse Dodenhof-Erweiterung, GMA Juni 2014, 8. 79
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33

Es ist daher zu erwarten, dass die derzeit festzustellende stﬁdtebauliche Zasur im Ver-
lauf der Kieler Stra3e, nordlich der Einbindung L 210 / Norderstraf3e, zukiinftig in dieser
Form nicht mehr bestehen wird.

3.2.3 Flichennutzungsplan

Die Planung ist aus dem Fléchennutzungsplan der Stadt Kaltenkirchen entwickelt. Der
wirksame Flichennutzungsplan stellt fiir den Bereich der Bebauungsplanénderung ein
Sondergebiet ,,Groflflichiger Einzelhandel* dar.

Art der baulichen Nutzung

33.1 Festsetzungsgrundlage Einzelhandels-Auswirkungsanalysé

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 soll eine Erweiterung des Dodenhof-
Standortes unter Beachtung der Mafigaben des Zielabweichungsentscheides vom
04.03.2014 planungsrechtlich erméglicht werden. Als wesentliche Beurteilungsgrundla-
ge wurde durch die GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH eine Aus-
wirkungsanalyse erstellt, in der die wirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen
der vorbereiteten Dodenhof-Erweiterung auf insgesamt bis zu 56.200 gqm Verkaufsfla-
che, aufgeteilt auf die verschieden Sortimentsgruppen untersucht werden (vgl. Anlage
der Begriindung).

Die GMA hatte bereits im Rahmen des Zlelabwelchungsverfahrens in 2010 und 2011
eine zweistufige Auswirkungsanalyse erstellt. Die erste Stufe (2010) untersucht die
Auswirkungen auf Kaltenkirchen. In der 2. Stufe der Auswirkungsanalyse ist eine Be-
trachtung von insgesamt 53 zentralen Versorgungsbereichen in 19 Schleswig-
Holsteinischen Stddten und Gemeinden und vier Hamburger Bezirksentlastungszentren,
eine Auseinandersetzung mit raumordnerischen und landesplanerischen Fragestellungen
sowie eine detaillierte Betrachtung der sechs vermeintlich am stéirksten von Umsatzum-
verteilungen betroffenen Stédte und Gemeinden in den Einzugsbereichen der Zone I und
II erfolgt.

Mit der zur vorliegenden B-Plan-Anderung erstellten Auswirkungsanalyse wurden die
moglichen Auswirkungen der aktuell geplanten Dodenhof-Erweiterung auf die sechs
Stédte und Gemeinden Kaltenkirchen, Norderstedt, Henstedt-Ulzburg, Neumiinster,
Quickborn und Bad Bramstedt erneut untersucht. Hierfiir wurde die Bestandssituation in
den insgesamt 15 zentralen Versorgungsbereichen der sechs Stidte und Gemeinden ak-
tuell iiberpriift und der iibrige Einzelhandel unter Beriicksichtigung von Neuerdffnun-
gen, Erweiterungen und SchlieBungen fortgeschrieben.

Im Ergebnis wird zusammenfassend festgestellt, dass ,.die nach sortimentsspezifischen
Flichenobergrenzen differenzierten Berechnungen der GMA zu dem geplanten Erweite-
rungsfliichenpool (....) auf insgesamt rd. 56.200 m? VK [ ...] gezeigt [haben], dass fiir
die Gesamtmafinahme an keinem der 15 im Detail betrachteten zentralen Versorgungs-
bereiche in den sechs vermeintlich stdrker betroffenen schleswig-holsteinischen Stddten
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/ Gemeinden unvertrdgliche stidtebauliche regionale Auswirkungen zu erwarten sind.*’

Fiir die von der geplanten Erweiterung am stirksten betroffene Innenstadt von Kalten-
kirchen erfolgt eine differenzierte Beurteilung:

»Nach der stadtebaulichen Detailanalyse erscheint zum einen die Geschdftsaufgabe al-
ler Betriebe einer Sortimentsgruppe (also Drogerie / Parfiimerie oder Bekleidung | Wa-
sche oder Schuhe | Lederwaren oder Optik | Uhren / Schmuck) infolge der Dodenhof-
Erweiterung ausgeschlossen, da die Umsdtze eines Anbieters bei Geschdftsaufgabe von
den anderen Anbietern teilweise absorbiert werden konnen und die Funktionsfihigkeit
bzw. Versorgungssicherheit somit fortbestehen wiirde.

Zum Anderen wird die Kaltenkirchener Innenstadt mit den Anmietungsentscheidungen
der Neue Mitte Kaltenkirchen gerade in die Sortimentsbereichen Drogerie / Parfiimerie
(Stichwort: Budnikowsky), Bekleidung | Wéische (Stichwort: rd. 2.000 m? zentrenrele-
vante Sortimente) einzelhdndlerisch gestdrkt, wobei die Dodenhof-Gruppe, die selbst rd.
700 m? hier verbindlich angemietet hat, einen zentralen Eigenbeitrag / die Initialziin-
dung fiir die weitere Realisierung des Quartiers leistet.

Mit anderen Worten: Mogliche negative Effekte infolge der Dodenhof- Erweiterungs-
planung diirften mit der ,,Neue Mitte Kaltenkirchen" mehr als kompensiert werden, so
dass stddtebaulich unvertrdgliche Auswirkungen infolge der geplanten Dodenhof- Er-
weiterung auch fiir das Kaltenkirchener Stadtzentrum nicht zu erwarten sind. Vielmehr
diirfte die Versorgungssicherheit und Zukunfisfihigkeit des Kaltenkirchener Stadtzent-
rums perspektivisch sogar nennenswert gestdrkt werden, (...) oy

Nihere Angaben zum Vorgehen und den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse kénnen
dem Gutachten in der Anlage der Begriindung entnommen werden.

3.32 Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 setzt ein Sondergebiet ,,Einkaufszentrum*
fest. Die Zweckbestimmung wird in der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 néher bestimmt.
Demnach dient das Sondergebiet der Unterbringung eines Einkaufszentrums mit den .
Sortimentsschwerpunkten Mobel sowie Bekleidung / Schuhe / Sportartikel.

Die Verkaufsfliche wird auf insgesamt maximal 56.200 gm begrenzt und die zuldssigen
Nutzungen unter Beriicksichtigung des Zielabweichungsentscheides vom 04.03.2014
genauer festgelegt. Diese insgesamt maximal zuldssige Verkaufsflidche teilt sich auf die
Sortimentsbereiche Mdébel (rund 81%), Bekleidung / Schuhe / Sport (rund 18%) und
Spielwaren (rund 1%) auf, wobei innerhalb der einzelnen Sortimentgruppen zum Teil
weitere Differenzierungen erfolgen. '

Mbibel

Die maximal zuldssige Verkaufsfliche fiir Mobel betriigt 45.400 qm. Das Hauptsorti-
ment umfasst neben Mobeln aller Art, Teppiche, Teppichbéden und harte Fullboden, de-

* Auswirkungsanalyse Dodenhof-Erweiterung GMA, HH, Juni 2014, S. 81
¢ Auswirkungsanalyse Dodenhof-Erweiterung GMA, HH, Juni 2014, S. 81 f
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ren Verkaufsfliche auf insgesamt 38.590 gm beschriinkt ist. Zusétzlich sind auf bis zu
6.810 gm Verkaufsfliche und raumlich dem Hauptsortiment Mobel zugordnet Randsor-
timente zuldssig. Dies entspricht einem Anteil von 15% der Verkaufsfliche fiir das -
Hauptsortiment. Randsortimente sind Waren, die zu dem Kernsortiment Mobel hinzu-
treten und dieses ergénzend durch solche Waren anreichern, die eine gewisse Beziehung
und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortimentes haben. Beispielhaft zu nennen
sind ElektrogroBgerite, Bettwaren, Matratzen, Gardinen, Haushaltswésche, Lampen,
Bilder und Haushaltswaren.

Zu Lasten der Verkaufsflache fiir das Hauptsortiment Mobel und im rdumlichen Zu-
sammenhang damit ist zudem ein Fachsortiment fiir Babys und Kleinkinder (1. bis 3.
Lebensjahr) mit einer Verkaufsfliche von maximal 1.250 m? fiir Kindermébel, Kinder-
wagen, Kinder-Autositze und sonstige Waren fiir Babys und Kleinkinder zuldssig. Nach
den Vorstellungen und Erwartungen der Kunden runden diese Sortimente das Angebot
einer Baby- und Kindermobelabteilung ab. Um dieser Erwartung Rechnung zu tragen,
sollen diese arrondierenden Sortimente im rdumlichen Zusammenhang mit Baby- und
Kleinkindermobeln auf einer begrenzten Flidche angeboten werden kénnen.

Im Sondergebiet groBflichiger Einzelhandel ist wie bereit in der 3. Anderung eine Zelt-
halle mit einer Verkaufsfliche von max. 1.500 m? zuldssig. Hier diirfen nur Waren aus
dem Haupt- und Randsortiment Mobel verkauft werden. Die Verkaufsfliche der Zelt-
halle wird voll auf die fiir M6bel und Einrichtung maximal zulissige Verkaufsfliche
von 45.400 m? angerechnet.

Bekleidung, Schuhe, Sport

Die maximal zulissige Verkaufsfliche fiir Bekleidung, Textilien, Schuhe, Lederwaren
und Sportartikel wird auf insgesamt 10.000 m? festgesetzt. Die maximale Verkaufsfld-
che fiir Sportbekleidung betréigt dabei 1.080 m2, was der bereits gemé8 der 3. Anderung
zuldssigen Verkaufsflache entspricht. Diese Festsetzung entspricht der MaBgabe Nr. 2
d) des Zielabweichungsbescheides vom 04.03.2014, wonach die Verkaufsfliche fiir das
Modehaus (Sortimentsbereiche Bekleidung / Textilien / Schuhe / Lederwaren, auf
10.000 m? und in diesem Rahmen die zuldssige Verkaufsfliche fiir Sportbekleidung
(unverédndert) 1.080 m? festzusetzen ist.

Innerhalb der Verkaufsfliche fiir die Sortimente Bekleidung / Schuhe / Sport sind als
Randsortiment Parfiimerie-Artikel sowie Optik / Uhren / Schmuck zuldssig, wobei pro
Randsortiment (1) Parfiimerie-Artikel und (2) Uhren / Schmuck jeweils maximal 7 %
der vorhandenen Verkaufsfliche des Kernsortiments fiir Bekleidung / Sport, maximal
jedoch jeweils 550 m? Verkaufsfliche zuldssig sind. Auch diese Festsetzung entspricht
der Mafigabe aus dem Zielabweichungsbescheid vom 04.03.2014 (Mafigabe 2 c). Der
Umfang der Randsortimente ist in der GMA-Auswirkungsanalyse behandelt worden,
stadtebauliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Spielwaren

Fiir die Spielwaren wird entsprechend der 3. Anderung weiterhin eine Verkaufsfliche
von maximal 800 gm festgesetzt.
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Gastronomie

Wie bereits in der 3. Anderung sollen auch weiterhin gastronomische Einrichtungen zu-
ldssig sein. Die Nutzflédche der gastronomischen Einrichtungen wird von bisher maximal
3.000 gm Nutzflache auf maximal 4.000 qm erhoht, so dass im Zuge der Nutzungser-.
weiterungen auch hierfiir ein etwas groferer Spielraum gewihrt werden soll, damit eine
langfristige wirtschaftliche Standortsicherung erfolgen kann. Jeglicher Einzelhandel auf
den Gastronomiefldchen ist auch weiterhin ausgeschlossen.

Erginzende Nutzungen

Im Zuge der 4. Anderung sollen neben den Erweiterungen fiir die Verkaufsflichen und
gastronomischen Einrichtungen auch ergénzende Nutzungen ermdglicht werden. Hier-
durch sollen im Sinne einer Stirkung und langfristigen Sicherung des Gesamtstandortes
Abrundungen des Angebotes durch Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, Biirofla-
chen, Vergniigungs- und Sportstitten und Lager ermdglicht werden. Zudem sollen aus-
nahmsweise auch Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebs-
leiter und Betriebsinhaber moglich sein.

Durch diese Festsetzung soll es ermdglicht werden, dass unmittelbar am Einkaufsstand-
ort zum Einzelhandelsangebot komplementire Handwerks- und Dienstleistungen ange-
boten werden kénnen. Dies erdffnet insbesondere fiir értliche Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe neue Geschiftschancen. Durch die Zulassung von Vergniigungs- und
Sportstitten soll die Mdglichkeit er6ffnet werden, den Einkauf im Sondergebiet weiter
in Richtung eines Erlebniseinkaufs mit hohem Freizeitwert auszubauen. Dies dient der
Stirkung des Einzelhandelsstandortes Dodenhof im Sinne des in Kapitel 2 formulierten
Planungsziels und -anlasses. Die Festsetzung der Zuléssigkeit von Biirofldchen und La-
gern dient der Klarstellung.

Verkaufsﬂiichen

Zur Klarstellung ist in die textlichen Festsetzungen eine Definition der Verkaufsfléichen
aufgenommen. Verkaufsflichen sind demnach die Flichen, auf denen der Verkauf statt-
findet und die von den Kunden zu diesem Zweck betreten werden kdnnen.

Mab der baulichen Nutzung

Das MaB der Nutzung wird durch eine Grundfldchenzahl (GFZ) von 0,8, maximal vier
Vollgeschosse und eine maximale Gebiudehdhe von 53,0 m iiber NN mit einer Uber-
schreitungsmoglichkeit von bis zu 4 m fiir technische Anlagen festgesetzt. Zudem ist ein
mast- oder turmartiges Geriist zur Anbringung von Werbeanlagen (Werbepylon) bis zu
einer Hohe von 90 m iiber NN zuléssig. Die zulédssige maximale Grundflichenzahl darf

* durch Stellplitze und ihre Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,85 iiberschritten werden.

Auf die Festsetzungen einer maximalen Geschossfléche (bislang 55.000 m?) wurde im
Rahmen der 4. Anderung verzichtet. Die Festsetzung einer maximalen Geschossfliche
erfolgte erstmals im Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 33 aus dem Jahre 1987. Der Bebau-
ungsplan ist seinerzeit aufgestellt worden, um die Umsiedlung eines IKEA-Md&belhauses
(ergénzt um die Nutzungen Hotel und Freizeitanlagen) zu ermdoglichen. Seinerzeit wur-
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de die GroBe der Nutzungen allein iiber die hochstzulidssige Geschossflidche gesteuert.
Seit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 (Ansiedlung Dodenhof) sind die Han-
delsnutzungen aber zusitzlich durch die Festsetzung von VerkaufsfldchengroBen be-
schrinkt. Daneben wurde seinerzeit allerdings die Geschossfldchenfestsetzung beibehal-
ten und in der 1. und 3. Anderung des Bebauungsplans angepasst.

Zur Steuerung des Umfangs der Einzelhandelsnutzungen ist die Festsetzung der maxi-
malen Geschossfliche nicht erforderlich. Aus Rechtsgriinden reicht im vorliegenden
Fall die Festsetzung einer Grundflichenzahl und die Zahl der Vollgeschosse sowie die
Hohe der baulichen Anlage aus § 16 Abs. 3 BauNVO. Aus diesem Grund wird im Rah-
men der 4. Anderung auf die Festsetzung einer maximalen Geschossfliche verzichtet.

Stidtebauliche nachteilige Auswirkungen sind an diesem Standort aufgrund des bereits
heute prigenden Gebiudevolumens mit groBflichigen Versiegelungen und der weiteren
Festsetzungen zum MaB der Nutzung nicht ersichtlich. Insbesondere das Maximalmaf}
der Versiegelung bleibt durch die unverénderte max. GRZ von 0,8 erhalten.

Die iibrigen Festsetzungen zum MaB der Nutzung entsprechen denen der 3. Anderung, -
wobei der zwischenzeitlich realisierte Werbepylon nicht nur als Ausnahme, sondern nun
allgemein zuldssig ist.

35 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen umfassen wie bereits in der 3. Anderung den ge-
samten Geltungsbereich mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrsfliche (Zufahrt) und er
randlichen MaBnahmenfléichen, so das auch zukiinftig ein hohes Maf} an Flexibilitét fiir
die Anordnung der Baukorper besteht. Lediglich im Nordwesten wurde die iiberbaubare
Fliche geringfiigig reduziert, um im Zuge der nachrichtlichen Ubernahme aufgrund der
Erweiterung der Anbauverbotszone wegen des sechs-streifigen Ausbaus der BAB A7
Rechnung zu tragen.

3.6 Gestaltung

Die Festsetzungen wurden unverindert aus der 3. Anderung iibernommen.

3.7 Verkehr

StraBBenerschlieBung

Zum Entwurf soll zu der 4. Anderung des Bebauungsplanes eine Verkehrsuntersuchung
durch das Biiro M+0, Oststeinbek ergiinzt werden. Gemél einer ersten groben Beurtei-
lung der bestehenden Dodenhof-Zufahrt im Hinblick auf die geplante Erweiterung sind
folgende Aspekte zu nennen:

* Der vorhandene Anschluss des Dodenhof-Handelskomplexes an die L 320 weist
eine groBe Leistungsfihigkeit auf, die auf hochfrequente Einkaufstage ausgelegt
ist.
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* Die geplanten Erweiterungen des Handelskomplexes werden prognostisch zu ei-
nem nicht erheblichen Anstieg des Verkehrsaufkommens von rd. 600 Kfz/ Spit-
zenwochentag i. Querschnitt fiihren.

* In der Spitzenstunde wird die Erweiterung zu einem Anstieg der Richtungsver-
kehre um rd. 30 Ein- und rd. 40 Ausfahrten fiihren. Diese sind mit der vorhan-
denen Lichtsignalanlage abwickelbar.

Die genaueren Berechnungsdaten werden nach Auswertung der Verkehrszéhlung, die
nach der Er6ffnung des Bau- und Gartenfachmarktes nordlich des Geltungsbereichs (
B-Plan Nr. 75) und nach den Sommerferien durchgefiihrt werden soll, vorgelegt und in
der o.g. Verkehrsuntersuchung beriicksichtigt.

Ruhender Verkehr

Zum Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 soll im Hinblick auf die ge-
plante Erweiterung des Dodenhofstandortes und im Vorgriff auf die spitere Genehmi-
gungsplanung eine Machbarkeitsuntersuchung erfolgen.

Die fiir die baulichen Nutzungen im Geltungsbereich erforderlichen Stellplitze sind in
dem spiteren Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Grundsitzlich sind auf dem
Grundstiick ausreichend Fldchen zur bedarfsgerechten Unterbringung des ruhenden
Verkehrs vorhanden. '

Anbauverbotszone

Zu der nordostlich angrenzenden BAB A 7 ist eine Anbauverbotszone gemil § 9 Bun-
desfernstralengesetz einzuhalten. Die Anbauverbotszone ist unter Beachtung des zur
Zeit im Planfeststellungsverfahren befindlichen 6-streifigen Ausbaus als nachrichtliche
Ubernahme in die Planzeichnung {ibernommen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die Haltestelle ,,Dodenhof** der AKN-Linie A 1, Neumiinster —
Kaltenkirchen — Hamburg-Eidelstedt gut an das OPNV-Netz angebunden. Nach AKN-
Angaben wurde im Jahresmittel von rd. 7.700 (montags bis freitags) bzw. rd. 8.150
(samstags) Fahrgisten (Angaben 2013) frequentiert. Verglichen mit den Fahrgastfre-
quentierungen 2011 (montags bis freitags: rd. 7.400 bzw. samstags: rd. 7.900 Fahrgiste)
ist somit fiir die Wochentage ein weiterer Anstieg der Fahrgastzahlen um durchschnitt-
lich etwa 300 Fahrgiste (= + rd. 4 %) zu konstatieren.’

Dariiber wird das Plangebiet durch die HVV-Bus-Linien 7500 (Hamburg-Hauptbahnhof
- Bad Bramstedt - Wiemersdorf) angefahren. '

" Fahrgastauswertungen der AKN fiir die Bahnstation Dodenhof in Kaltenkirchen vom 2. Juni 2014
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3.10

3.11

Griinordnung, Natur und Landschaft

Die in der 3. Anderung getroffenen Festsetzung zu den MaBnahmen und Flichen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie zur
sonstigen Bepflanzung wurden in die 4. Anderung iibernommen. Verinderungen durch
die geplante Erweiterung Dodenhofs ergeben sich nicht.

Immissionen und Emissionen

Zum Entwurf soll eine schalltechnische Untersuchung durch das Biiro M+O, Oststein-
bek ergéinzt werden, fiir die folgender Untersuchungsrahmen vorgesehen ist:

Grundsitzlich wird die Nachbarschaft des Plangebiets durch die Erweiterung mit mehr:
Larm von den Stellplatzflichen und von den Anlieferbereichen belastet. Dariiber hinaus
verursacht der ansteigende Kundenverkehr mehr Lirm auf der L 320 (Kieler Stralle).
Aufgrund der Entfernung zur nichsten (Wohn-)Bebauung wird jedoch davon ausgegan-
gen, dass die Gerdusche von den Stellplatzfldchen und der Anliefervorgéinge in der
Nachbarschaft nicht mehr relevant sind. Eine Betrachtung dieser Gerdusche kann daher
entfallen.

Um die Anderungen des Verkehrslirms auf der L. 320 zu beurteilen, wird der Zustand
mit und ohne B-Plan-Anderung in der Nachbarschaft miteinander verglichen. Hierzu
wird der Verkehrslirm vor und nach Verwirklichung des Bebauungsplanes berechnet
und die Anderungen des Verkehrsldrms, soweit sie erheblich sind, an den Immissionsor-
ten der Wohngebiude an der Kieler Strae dargestellt. '

Denkmalschutz

Zurzeit liegen keine Kenntnisse iiber Denkmale im Einflussbereich des Plangebietes
vor. Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbeh6rde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen der Fachbehorde zu sichern. Verantwortlich hierfiir sind gem.
§ 14 DSchG der Grundstiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung / Grundwasser
Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Kaltenkirchen GmbH.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich-im zukiinftigen Trinkwasser-
schutzgebiet des Wasserwerks Kaltenkirchen liegt.

Schmutzwasser

Der Baugrundstiick ist an das vorhandene Entwisserungsnetz der Stadt Kaltenkirchen
angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral iiber die Klidranlage des Abwas-
serzweckverbandes (AZV) Pinneberg.

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg * 19.08.2014 — Vorentwurf - -17 -

05.08.14 16:48



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

Oberflichenentwiisserung

Die zu entwissernden Flichen des Bebauungsplanes Nr. 33, 4. Anderung sind an das
vorhandene Regenriickhaltebecken zwischen AKN-Trasse und Kieler Strae ange-
schlossen, das Richtung Norden iiber Leitungen und Grében in die Ohlau entwissert.

Durch die B-Plan-Anderung wird die maximal versiegelbare Fliche nicht veréindert.
Sollte sich im Rahmen der Umsetzung die anfallende Regenwassermenge erhéhen, wird
sie in das vorhandene Becken abgeleitet. Die bestehenden Riickhaltekapazititen werden
parallel zum weiteren Bebauungsplanverfahren iiberpriift. Falls die Kapazitéten fiir die
anfallende Regenwasser - Mehrmenge nicht ausreichen, wird diese vor Ort zuriickgehal-
ten bzw. versickert. Damit bleibt die genehmigte Ableitungsmenge aus dem Gebiet des
B-Planes Nr. 33 von 13,0 I/s unverindert.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt iiber einen konzessionierten Anbieter.

Wirmeversorgung

Das Plangebiet ist an das Fernwarmenetz angeschlossen.

Miillbeseitigung und Wertstoffsammlung

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

Brandschutz

Fiir den Grundschutz ist eine ausreichende Loschwasserversorgung gemil DVGW Ar-
beitsblatt 405 bereitzustellen.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen erfolgt {iber einen konzessio-
nierten Anbieter.

3.12 Flichenangaben

Fliche in ha
Sondergebiet ,,Einkaufszentrum* 12,32
Offentliche Verkehrsflichen 0,35
Gesamtfliche ‘ 12,67
ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg * 19.08.2014 — Vorentwurf - -18-

05.08.14 16:48



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

4

4.1

4.2

43

Untersuchungsrahmen zum Umweltbericht
(nach § 2 Abs.4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

Zur frithzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
gemil § 4 Abs. 1 BauGB wird fiir die Durchfiihrung der Umweltpriifung im weiteren
Bebauungsplanverfahren folgender Umfang und Detaillierungsgrad vorgeschlagen:

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung der 4. Anderung des B-Plans Nr. 33 ,,Auf dem Berge* sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Vergroflerung der Verkaufsfldchen des
Sondergebietes (GrofBflichiger Einzelhandel) und Erweiterungen des Sortiments ge-
schaffen werden. '

Ausgangssituation

Die Grofle des Geltungsbereiches betrigt etwa 12,7 ha. Das Gelénde liegt dstlich be-
nachbart zur BAB 7 an der Anschlussstelle Kaltenkirchen und wird iiber die Kieler
Strafle erschlossen. Der Standort wird im Nordosten von der Trasse der AKN und im
Siiden von ausgedehnten Waldfldchen begrenzt. Stidostlich befindet sich das Warenla-
ger auflerhalb des Geltungsbereichs.

Das Plangebiet wird bereits groBflédchig von Gebduden und Flachen fiir den ruhenden
Verkehr eingenommen. Unbebaute Fldchen bestehen nur in den Randbereichen, welche
als MaBnahmenflachen zugunsten des Naturschutzes festgesetzt und auch ausgebildet
sind. Die Stellplatzflichen sind entsprechend der bisherigen Festsetzungen mit Einzel-
bédumen durchgriint.

Es bestehen weder fldchige Schutzanspriiche noch gesetzlich geschiitzte Biotope gemaf
BNatSchG.

Inhalte des B-Plans

Im Rahmen der 4. Anderung des B-Plans sollen im Wesentlichen folgende Festsetzun-
gen getroffen werden:

. VergroBerung der Geschossflidche und der zuléssigen Verkaufsfliche
. Erweiterung des Sortiments um erginzende Nutzungen

Die bisherigen Festsetzungen der rechtswirksamen 3. Anderung des B-Plans 33 zur _
GRZ, zu den zulissigen Uberschreitungen fiir Stellplétze und Zufahrten, den iiberbauba-
ren Fléchen, den zuldssigen Gebdudehthen sowie die Festsetzungen zur Griinordnung,
d.h. zur Durchgriinung der Stellpldtze und zur Gestaltung der Mafnahmenflédchen, blei-
ben von der 4. Anderung unberiihrt.
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4.5

Zusammenfassung der zu erwartenden Umweltauswirkungen
durch die 4. Anderung des B-Plans Nr. 33

Die anlage-, bau- und betriebsbedingten Auswirkungen der geéinderten Festsetzungen
auf die Umweltbestandteile stellen sich aus jetziger Einschitzung wie folgt dar:

Fiir das Schutzgut Menschen einschlieBlich seiner Gesundheit konnen betriebsbedingte
Auswirkungen (insbesondere Lirm) auf die Nachbarschaft durch evtl. Mehrverkehre in-
folge der vergroBerten Verkaufsflichen und ansteigender Kundenzahlen (Stellplétze,
Anlieferbereich, Kundenverkehr auf der Kieler Strae) zunéchst nicht ausgeschlossen
werden.

Vor dem Hintergrund des unveridnderten baulichen MaBes der Nutzung (GRZ, iiberbau-
bare Flichen) kommt es nicht zu weitergehenden Uberbauungen und Versiegelungen
und somit nicht zu weiteren Eingriffen in das Schutzgut Boden.

Auch fiir das Schutzgut Wasser kommt es nicht zu versiegelungsbedingten Mehrein-
griffen. Etwaige Mehrverkehre werden nicht zu qualitativen Beeintrichtigungen des
Wasserhaushaltes fiihren, da der Oberfldchenabfluss der Stellplatzanlagen und der iibri-
gen versiegelten Flachen unverdndert dem vorhandenen Regenriickhaltebecken zuge-
fiihrt wird.

Da sich der Anteil an unversiegelten Flidchen nicht &ndert, das MaB der baulichen Nut-
zung und die Vorgaben fiir die Stellplatzdurchgriinung beibehalten werden, sind fiir das
Schutzgut Klima keine weitergehenden Auswirkungen zu erwarten.

Die Betroffenheit des Schutzguts Luft ist in Abhéngigkeit von etwaigen Mehrverkeh-
ren zu beurteilen. Vor dem Hintergrund der bestehenden Nutzungen (Autobahn und
grofflichiger Einzelhandel) werden keine Mehrbelastungen von erheblichem Ausmal@
angenommen.

Auch fiir die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt
kommt es angesichts der unverianderten Flachenbilanzen nicht zu erheblichen Auswir-
kungen, weder anlage- noch betriebsbedingt. Infolgedessen konnen bereits jetzt auch ar-
tenschutzrechtliche Konflikte ausgeschlossen werden.

Im Hinblick auf die bereits weitgehend zulédssigen und vollzogenen Bebauung des Plan-
gebiets und den unverinderten Erhalt der einbindenden MaBinahmenfléchen ist fiir das
Schutzgut Landschaft ebenfalls keine Betroffenheit durch die gednderten Festsetzun-
gen zu erwarten.

Untersuchungsbedarfe

Es werden zurzeit folgende Untersuchungen und Fachgutachten anlésslich der 4. Ande-
rung des B-Plans Nr. 33 durchgefiihrt:

Verkehrstechnische Untersuchung:

Prognose der Mehrverkehre (Kunden, Mitarbeiter, Anlieferung) Uberpriifung der Leis-
tungsfihigkeit der Zufahrt, Uberpriifung der Stellplatzanzahl
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Schalltechnische Untersuchung:
Auswirkungen der verkehrstechnischen Untersuchungsergebnisse:

o verkehrsbedingte Lirmbelastung der Nachbarschaft durch die Stellplatzanlage
und Anliefervorginge (Gewerbeldrm) ohne Relevanz,

* Berechnung des Verkehrslirms zum Vergleich des Zustands mit und ohne B-
Plan-Anderung an Wohngebiuden an der Kieler Strae

Weitergehende Untersuchungsbedarfe bestehen nicht.

5 Kosten

Die Kosten fiir die ErschlieBung werden durch den Vorhabentréger finanziert.

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

Kéltenkirchen, OM coeeeeeeeeeeeeeeeeeee e —————————————

(Der Biirgermeister)
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