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1.1 Rechtsgrundlagen und Verfahrensablauf

Dem Bauleitplanverfahren liegen zu Grunde:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176 S. 1, | Nr. 214, S. 1),

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176 S. 1,6),

die Planzeichenverordnung 90 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, Seite 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

die Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) vom 06. Dezember 2021 (GVOBI. Schl.-H.
S. 1422), inkraftgetreten 1. September 2022.

Der Bebauungsplan Nr. 64 ,Nahversorgungsstandort Guttloh [ soll als qualifizierter Bebauungsplan
mit Durchfiihrung der in den §§ 3 und 4 BauGB vorgesehenen Verfahrensschritten der Offentlichkeits-
und Behdérdenbeteiligung sowie mit einer Umweltpriifung aufgestellt werden.

Es wird bescheinigt, dass alle im Liegenschaftskataster (Stand __._ .20__) nachgewiesenen Flur-
stlicksgrenzen und -bezeichnungen sowie Gebaude in den Planungsunterlagen enthalten und maB-
stabsgerecht dargestellt sind.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Ratsversammlung vom 26.11.2018. Die ortsubli-
che Bekanntmachung ist durch Abdruck in der Ausgabe des Quickborner Tageblattes vom 04.02.2020
sowie durch Bereitstellung im Internet (www.quickborn.de) und Aushang an der Bekanntmachungstafel
neben dem Haupteingang des Rathauses (Rathausplatz 1) erfolgt. Die Bereitstellung im Internet und
der Aushang an der Bekanntmachungstafel wurden ebenfalls am 04.02.2020 vorgenommen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde am 27.02.2020 durch-
gefahrt.

Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kdnnen,
wurden gem. § 4 Abs. 1i.V.m § 3 Abs. 1 BauGB am 10. August_2023 unterrichtet und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Die Ratsversammlung hat am __._ .20__ den Entwurf des Bebauungsplanes nebst Begriindung mit
dem Umweltbericht beschlossen und zur Auslegung bestimmit.

Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und
die Begriindung haben in der Zeitvom __._ .20__bis __._ .20__ wahrend folgender Zeiten: montags,
dienstags und donnerstags von 8.30 bis 12.00 Uhr und 14.00 bis 15.30 Uhr, mittwochs von 8.30 bis
12.00 Uhr und 14.00 bis 18.00 Uhr, freitags von 8.30-12.00 Uhr nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
ausgelegen.

Die o6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist
von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, im Quickborner
Tagesblattvom __.__.20__ sowie durch Bereitstellung im Internet (www.quickborn.de) und Aushang an
der Bekanntmachungstafel neben dem Haupteingang des Rathauses (Rathausplatz 1) ortsiblich be-
kannt gemacht.
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Der Inhalt der Bekanntmachung, der Auslegung der Planentwiirfe und die nach § 3 Absatz 2 BauGB
auszulegenden Unterlagen wurden unter www.quickborn.de zur Beteiligung der Offentlichkeit zusétzlich
ins Internet eingestellt.

Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein kénnen,
wurden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB am __.__.20__ zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert

Die Ratsversammlung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange am __._ .20__ geprift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

Die Ratsversammlung hat die Bebauungsplananderung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B)yam __.__.20___ als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebil-

ligt.

Die Bebauungsplansatzung bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hier-
mit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 64 durch die Ratsversammlung und die Stelle, bei der der
Plan mit Begriindung und zusammenfassender Erklarung auf Dauer wéhrend der Sprechstunden von
allen Interessierten eingesehen werden kann und die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am
__.__.20__ im Quickborner Tagesblatt sowie durch Bereitstellung im Internet (www.quickborn.de) und
Aushang an der Bekanntmachungstafel neben dem Haupteingang des Rathauses (Rathausplatz 1)
ortstiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Méglichkeit, eine Verletzung
von Verfahrens- und Formvorschriften und Mangeln der Abwéagung einschlieBlich der sich ergebenden
Rechtsfolgen (§215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Méglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu
machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswir-
kungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen. Die Satzung ist mithinam __._ .20__in Kraft
getreten.

1.2 Planerarbeitung und Gutachten

Als Kartengrundlage flr den rechtlichen topografischen Nachweis der Flurstiicke dient eine von der
Stadt Quickborn bereitgestellte Amtliche Liegenschaftskatasterinformationssystem-Karte (ALKIS) mit
Stand aus Mai 2021.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Buro Evers & Partner Stadtplaner PartGmbB,
Ferdinand-Beit-StraBe 7b in 20099 Hamburg als Dritte i. S. des § 4b BauGB beauftragt.

Far die Erstellung der Begriindung zum Bebauungsplane Nr. 64 ,Nahversorgungsstandort Gittloh II“
wurden folgende Dokumente herangezogen:

= Planung (Vorentwurf Lageplan, Butt Marquard Architekten, 01.09.2022)

= Grunordnerischer Fachbeitrag/Artenschutzfachbeitrag (Landschaftsplanung Jacob | Fichtner,
Stand 05.10.2023)

»  Umweltbericht zum Bebauungsplan (Jacob & Fichtner, 05.10.2023, in dieser Begriinung ent-
halten)

= L&rmtechnische Untersuchung (WVK, 15.12.2021)

= Auskunft aus dem Boden- und Altlasteninformationssystem des Kreises Pinneberg (Stand
05.07.2021)

» Artenschutzrechtliche Bewertung (GFN, Stand 15.07.2020)
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» Baugrundgutachten (GSB, Stand 23.06.2021)
= Salzstockerkundung Bohrprofile (Nordmann GmbH, Oktober 2021)
= Vertraglichkeitsuntersuchung Einzelhandel (cima Beratung + Management GmbH, 23.08.2018)

= Ergebnisbericht Zentrenkonzept fir die Innenstadt von Quickborn und Teilfortschreibung des
Einzelhandelskonzepts Quickborn (Stadt+Handel PartGmbB, 10.06.2021)

» Entwésserungskonzept (WVK, Stand 21.04.2022)
= Verkehrsgutachten (WVK, Stand 18.11.2021)
= Okobilanz Studie (Dr. Ing. Stephan Anders — Nachhaltigkeitsberater, Stand 19.09.2023)

2.1 Anlass der Planung

In der Stadt Quickborn, am Standort Guttloh 1-5, befindet sich derzeit ein Lebensmitteldiscounter im
Gebaudekomplex Beluga-Haus. Das ,Beluga-Haus" beherbergt sowohl Einzelhandels- als auch Dienst-
leistungsnutzungen. Eine angestrebte VergréBerung der Mietflache fiir den Lebensmitteldiscountmarkt
ist innerhalb des Gebaudekomplexes nicht mdglich. Aus diesem Grund strebt der Nahversorger einen
Neubau auf dem unmittelbar benachbarten, westlich gelegenen Grundstiick an. Mit der Verlagerung
des Standortes ist eine Erweiterung der Verkaufsflache und in diesem Zusammenhang eine Ergénzung
der Nahversorgungsangebotes im Stadtgebiet geplant. An der Gttloh 7 besteht ein weiterer Lebens-
mitteldiscounter.

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Quickborn 2017 weist die zwei vorhandenen Lebensmittel-
méarkte an der Guttloh als ergdnzenden Nahversorgungsstandort aus, der durch Giiter des taglichen
Bedarfes charakterisiert ist.! ,Diese ergdnzenden Nahversorgungsstandorte nehmen eine bedeutende
Versorgungsaufgabe im Nahbereich wahr und sollten nach Méglichkeit erhalten und/ oder in ihrer Funk-
tion als ergédnzende Nahversorgungsstandorte gestérkt werden.“2 Mit dem Zentrenkonzept fiir die In-
nenstadt und der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Quickborn aus Juni 2021 wurde fir
den Standort Guttloh gutachterlich eine besondere Versorgungsfunktion festgestellt. Der Standort
Gattloh als besonderer Nahversorgungsstandort gewéhrleistet perspektivisch ,,die Nahversorgung der
std-6stlichen Siedlungsbereiche, geht dabei aber Uber die reine wohnortnahe Versorgung hinaus, in-
dem er aufgrund fehlender Flachenpotenziale in den zentralen Versorgungsbereichen die Qualitat der
Lebensmittelversorgung in Quickborn sichert und optimiert.”

' Einzelhandelskonzept Stadt Quickborn 2017, S. 78
2 Einzelhandelskonzept Stadt Quickborn 2017, S. 84

3 Ergebnisbericht Zentrenkonzept fur die Innenstadt von Quickborn und Teilfortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes Quickborn 2021, S. 240

ENTWURF
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An dem vorhandenen Standort des Lebensmitteldiscounters innerhalb des Gebaudekomplexes ,Be-
luga-Haus" kénnen die sich in den vergangenen Jahren geadnderten Kundenwiinsche und Anforderun-
gen an einen wirtschaftlichen Betriebsablauf nicht mehr erfillt werden. Die derzeitige Verkaufsflache
am Standort ist aufgrund der baulichen Restriktionen zu gering und der Betrieb mit der momentanen
Flachenverfligbarkeit somit perspektivisch nicht zukunftsféhig. Ein Erhalt oder gar eine Starkung der
Versorgungsfunktion sind daher auf der derzeitigen Flache nicht méglich. Um gemaB dem Einzelhan-
delskonzept den zentral6rtlichen Versorgungscharakter eines Stadtrandkerns I. Ordnung im Nahbereich
der Metropole Hamburg zu sichern und zu erhalten und den in gem. Teilfortschreibung Besonderen
Nahversorgungsstandort zu entwickeln, ist eine Flachenverlagerung des Lebensmitteldiscounters im
Rahmen des Bebauungsplans Nr. 64 ,Nahversorgungsstandort Gttloh 11 erforderlich.

Es soll ein Neubau errichtet werden, der in Folge einer vergréBerten Verkaufsflache einen verbesserten
Kundenkomfort bietet. Die geplante Verkaufsflachenerweiterung und Modernisierung des Lebensmittel-
discounters soll in erster Linie der Abbildung heutiger Standards und Anforderungen an einen modernen
Nahversorger abbilden. Weder die Verkaufsflachenstruktur noch der Geschéftsauftritt entsprechen den
aktuellen Markterfordernissen. Dem Versorgungsauftrag mit Waren des taglichen Bedarfs soll daher
durch das Schaffen der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes mit ca. 1.050 gm Verkaufsfldche langfristig Rechnung getragen werden.

Neben den beschriebenen Planungen zur Verlagerung des Lebensmitteldiscounters bestehen konkrete
Planungen, den zweiten ansassigen Lebensmitteldiscounter am Standort Guttloh auf 1.400 gm Ver-
kaufsflache zu vergroBern. Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 63 2. Anderung wurde
in der Ratsversammlung am 18.12.2017 gefasst.

Die stadtebauliche Vertraglichkeit der Verlagerung des Lebensmitteldiscounters in das Plangebiet so-
wie die Einhaltung raumordnerischer Vorgaben — auch im Zusammenhang mit der VergréBerung des
Lebensmitteldiscounters Guttloh 7 — wurde im Jahr 2018 gutachterlich geprift (siehe Punkt 4.8). Eine
Standortalternativenprifung wurde durch die Stadt Quickborn im Jahr 2019 durchgefihrt, deren Ergeb-
nis den Standort an der Gittloh als Vorzugsvariante identifizierte (siehe Punkt 2.3)

Da der geplante groBflachige Einzelhandelsbetrieb auf der vorhandenen Flache nicht zuléssig ist, ist
hierfir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Nahversorgungsstandort Guttloh 11“ erforderlich.
Es ist vorgesehen, in diesem Teil des Geltungsbereichs ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Lebensmittelméarkte” geméaB § 11 Abs. 3 BauNVO festzusetzen.

Die Sicherung der Nahversorgung durch den Neubau von Einzelhandelsbetrieben trégt zur Erreichung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 4, Nr. 8a und Nr. 8c BauGB genannten Zielen ,Erhaltung, Erneuerung, Fortent-
wicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile®, der Berlcksichtigung der Belange ,der
Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung® sowie ,der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen* bei.

Dartber hinaus begtinstigten der Erhalt und die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters an der Haupt-
verkehrsachse B 4 Einspareffekte bei notwendigen Verkehrsfahrten und fihren somit zu weniger und
zugleich kirzeren Versorgungsfahrten der ortsanséssigen Bevdlkerung. Durch die Planung kann zu-
sétzlich ein Beitrag zur Vermeidung von Emissionen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe e) BauGB geleistet
und dadurch eine allgemeine Vermeidung und Verringerung vom Verkehrsaufkommen erfolgen. Ergén-
zend ist die Flache durch einen nahegelegenen Haltepunkt des regionalen Bahnverkehrs (AKN) in das
Uberdrtliche Nahverkehrsnetz eingebunden und dadurch auch aus anderen Stadtteilen nicht-motorisiert
zu erreichen.

ENTWURF
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Aufgrund der genannten stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Quickborn sieht diese die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Nahversorgungsstandort Guttloh II* als erforderlich und geboten an.

Um den Entwicklungsgebot gemé&B § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechend, wird parallel die 10. Anderung
des Flachennutzungsplans der Stadt Quickborn aufgestellt.

2.2 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Stadt Quickborn liegt in Schleswig-Holstein im Kreis Pinneberg, rund 20 Kilometer nordwestlich von
Hamburg. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Nahversorgungsstandort Guttloh 11 liegt
am sldlichen Siedlungsrand der Stadt Quickborn und besitzt eine Flache von ca. 8.077 gm. Die Innen-
stadt von Quickborn befindet sich nérdlich des Plangebiets an der Kieler StraBe (B 4) und der Bahnhof-
straBBe in ca. 1 Kilometer Entfernung. Der Bahnhof der Stadt Quickborn ist ebenfalls etwa 1,1 Kilometer
entfernt. Zudem befindet sich der Haltepunkt der Regionalbahn (AKN) Quickborn Sid in etwa 500 m
Entfernung.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch einen gehdlzbestandenen Knick und daran angrenzenden
privaten Liegenschaften begrenzt. Im Osten wird das Plangebiet ebenfalls von einem bestehenden
Knick und angrenzenden privaten Liegenschaften sowie der StichstraBe ,Guttloh” begrenzt. In Richtung
Suden und Westen wird das Plangebiet durch Flachen mit landwirtschaftlichen Nutzungen eingefasst.
Die Umgebung wird im Osten der Plangebietsgrenze durch Gewerbenutzungen, Einzelhandel und er-
génzende Dienstleistungsbetriebe gepragt. Umliegend sind dariber hinaus im Norden, Westen sowie
Suden des Plangebiets landwirtschaftlich genutzte Flachen vorhanden.

Das Plangebiet wird durch die StraBe Giittloh von Osten erschlossen, welche auf die Kieler StraBBe (B 4)
fihrt. Rund 100 m nérdlich des Geltungsbereichs, durch Bebauung getrennt, verlauft die Renzeler
StraBe.

Konkret wird der Geltungsbereich wie folgt begrenzt:
= im Norden von den Flurstiicken 503, 506
= im Osten von den Flurstiicken 32/21, 32/22 und 32/12
= im Norden, Stden und Westen vom Flurstiick 507.

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Quickborn, Flur 30, das Flurstiick 505 als
private Grundstiicksflache.

2.3 Alternativenpriifung

Im Rahmen einer Standortuntersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters im Bereich
,Quttloh” hat die Stadtverwaltung der Stadt Quickborn bereits im Jahr 2019 unbebaute Flachen sowie
Flachen im Bestand auf ihre Eignung als mdgliche Nahversorgungsstandorte Gberprift. Betrachtet wur-
den hierbei Standorte im zentralen Stadtgebiet von Quickborn, sowohl innerhalb als auch auBerhalb
des Zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt” (gem. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Quickborn
2017). Kriterien der Standortalternativenpriifung waren neben den Realisierungschancen die Bewertun-
gen der Stadtentwicklungsperspektiven sowie der Umsetzbarkeit der Bauanforderungen eines zeitge-
maBen Einzelhandelsstandortes flr Lebensmittel. Es ist darauf hinzuweisen, dass stadtebaulich-tech-
nische Grinde bzw. Fragen der Grundstlcksverfligbarkeit anderen Betrachtungsperspektiven auf die
Standorte inkl. Baullicken vorangestellt wurden. Sofern ein untersuchter Standort fir das Planvorhaben

ENTWURF
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in der Gesamtschau der genannten Kriterien aufgrund von planerischen Griinden ohnehin als ungeeig-
net fur das Planvorhaben der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters gewertet wurde, ist auf eine
Betrachtung weiterer Aspekte, wie der naturschutzfachlichen Bewertung, verzichtet worden.

Im Rahmen der Standortalternativenprifung hat die Stadt Quickborn neun mégliche Alternativstandorte
untersucht. Dazu gehéren flnf Standorte innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt” der
Stadt Quickborn (eine Bestandsimmobilie eines Lebensmitteldiscounters im sog. ,Forum“ am Bahnhof
sowie vier Standorte im Verlauf der BahnhofstraBBe), ein Standort auf einer potenziellen Erweiterungs-
flache flr den zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” (Kieler StraBe/MarktstraBe) sowie vier Stand-
orte auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches (Standort im westlichen Stadtgebiet auBerhalb des
Versorgungsbereichs aber in direkter Zuordnung zu den westlichen Wohngebieten (MarktstraBBe)) sowie
einem Standort am ,,Glttloh®, unmittelbar nérdlich der Bestandsimmobilie ,,Beluga-Haus* (,,Falke-Grund-
stiick”). Die Standorte lassen sich wie folgt verorten:

1. Erweiterung Forum — B-Plan-Anderung / keine FNP-Anderung, da bereits Kerngebiet
2. Neuaufstellung BahnhofstraBe 70-72 und 64-68 — B-Plan-Anderung / FNP-Anderung
2a. Neuaufstellung BahnhofstraBe 60-68 - B-Plan-Anderung / FNP-Anderung

3. Neuaufstellung BahnhofstraBe 36-58

4. Neuaufstellung Bahnhofstrae 13-23

5. Neuaufstellung ,Kieler Str. / MarktstraBe* - B-Plan-Anderung bzw. Neuaufstellung / FNP-Anderung
6. Neuaufstellung ,Ostermannsche Wiese*, unbebautes Grundstiick an der MarktstraBBe

7. Neuaufstellung ,Giittloh / Renzeler StraBe“ - B-Plan-Anderung / FNP-Anderung

8. Erweiterung Giittloh - B-Plan-Anderung / FNP-Anderung
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Abbildung 1: Verortung Standortalternativen

Die Ergebnisse der Untersuchungen werden im Folgenden erldutert.

2.3.1 Standortalternativenpriifung innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs ,,In-
nenstadt”

Insgesamt fiinf potenzielle Standorte fir die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters befinden sich
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt®. Eine Variante stellt der bestehende Stand-
ort im Forum in der BahnhofstraBe dar und vier weitere potenzielle Neustandorte befinden sich entlang
der BahnhofstraB3e.

1. Erweiterung Forum

Der Standort im Forum an der BahnhofstraBe (Bahnhof Quickborn) befindet sich geméaBn Regionalplan
im zentralen Siedlungsbereich und dariiber hinaus im Zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt“. Der
Flachennutzungsplan stellt den Standort als Kerngebiet dar. Fiir diesen Standort wére eine Anderung
des bestehenden Bebauungsplans notwendig, jedoch keine Anderung des Fléachennutzungsplans.

Bewertet wurde die Méglichkeit eines Ausbaus eines bestehenden Lebensmitteldiscounters um weitere
388 gm auf somit insgesamt 1.200 gm MarktgréBe. Notwendig ware in diesem Zuge eine Parkplatzer-
weiterung von 61 auf insgesamt 75 Parkplatze. Der Realisierung steht das Erfordernis einer angepass-
ten VerkehrserschlieBung entgegen, flr die ein zusétzlicher Grunderwerb nétig werden kénnte. Dafiir
sind Verhandlungen mit dem Eigentimer erforderlich.
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Die Stadt Quickborn sieht in dieser Bestandsflache das Potenzial fir eine Steigerung der Attraktivitat
des Standortes sowie Starkung des Zentralen Versorgungsbereichs. Jedoch stellt die Flache im Sinne
einer langfristigen Sicherung der Nahversorgung keine Alternative zur Fldche des Bebauungsplanes
Nr. 64 ,Nahversorgungsstandort Guttloh II“ dar, da die Einrichtung eines zeitgemé&Ben Lebensmittelein-
zelhandels nicht umgesetzt werden kann sowie Defizite hinsichtlich der Lage und der realisierbaren
Stellplatzzahl vorliegen.

Eine Erweiterung des Bestandsmarktes am Standort im Forum beim Bahnhof scheidet aus diesen Griin-
den als Alternativstandort aus.

2. Neuaufstellung BahnhofstraBe 70-72 und 64-68

Die Anordnung eines neu zu errichtenden Lebensmittelmarktes an der BahnhofstraBe 70-72 kombiniert
mit einer Stellplatzanlage auf den benachbarten Fldchen und somit im Zentralen Versorgungsbereich
wurde eingehend hinsichtlich der Anordnung eines méglichen Geb&udes flr einen Lebensmitteldis-
counter gepruft.

Der Flachennutzungsplan stellt diesen Bereich als gemischte Bauflache dar. Es wirde somit sowohl
eine Anderung des giiltigen Bebauungsplans als auch des Flachennutzungsplans fiir die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen der Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmitteleinzelhandels
an diesem Standort nétig. Die Planung wiirde hierbei zwei Grundstlicke beanspruchen, auf denen der
Abriss von Mehrfamilienh&usern fir die Errichtung des Marktes erforderlich werden wirde. Die Stell-
platze fur den Markt missten auf den Grundstliicken BahnhofstraBe 64-66 geplant werden, wobei eine
Uberbebauung der Stellplatzanlage mit Wohnungen denkbar waére. Aufgrund der Lage der Flache
kénnte eine Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches realisiert werden.

Fur die Realisierung dieses Standortes werden Grundstiickverhandlungen mit zwei Eigentiimern erfor-
derlich, die derzeit auf den Flachen befindliche Wohngebaude besitzen. Die vorhandene Bebauung
musste bei der Realisierung eines Lebensmittelmarktes entfallen. Die Flachen stehen flr die Planungen
im benétigten Umfang nicht zur Verfligung. Der Vollzug des Bebauungsplanes wére aufgrund der Kom-
plexitat der Umsetzung der Planungen auf diesen Flachen ungewiss. Insbesondere auch die Anforde-
rungen an einen adaquat erreichbaren Standort kdnnen durch die auf die Stellplatzanzahl einwirkenden
Restriktionen nicht erflillt werden.

Aus den genannten Griinden stellt der beschriebene Standort keine geeigneten Standortalternative fiir
die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters dar.

2a. Neuaufstellung BahnhofstraBBe 60-68

Die zweite Variante der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters an der BahnhofstraBe wirde den
Neubau des Marktes auf den Grundstiicken BahnhofstraBe 64-68 und die Errichtung der zugehdérigen
Stellplatze auf den Grundstliicken BahnhofstraBe 60-62 umfassen. Erganzend wére eine straBenbeglei-
tende Uberbauung mit einer Wohnnutzung méglich. GemaB dem Flachennutzungsplan wird eine ge-
mischte Bauflache dargestellt, wodurch eine Anderung des des Flachennutzungsplans notwendig wiir-
den. Zudem bediirfte es der Neuaufstellung eines Bebauungsplans.

Wenngleich die Realisierungschancen in Hinblick auf den Grundstiickserwerb geeigneter erscheinen,
stuft die Stadt Quickborn diese Standortalternative ebenfalls als nicht geeignet ein. Der ausschlagge-
bende Grund ist eine zu geringe FlachengréBe. Ein moderner, komfortabler Lebensmitteleinzelhandel,
der auch langfristig konkurrenzféhig ware, lasst sich an diesem Standort nicht realisieren.
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Die Ansiedlung eines Nahversorgers im Bereich der BahnhofstraBe 60-68 scheidet demnach als Stand-
ortalternative aus.

3. Neuaufstellung BahnhofstraBe 36-58

Der potenzielle Standort an der BahnhofstraBe 36-58 liegt innerhalb des Zentralen Versorgungsbe-
reichs ,Innenstadt” und ist im Flachennutzungsplan der Stadt Quickborn als gemischten Bauflache dar-
gestellt. Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an dieser Stelle erfordert den Abriss der Bestands-
bebauung, welche derzeit aus einer Mischimmobilie mit Gewerbe und Wohnen besteht. Die Neubebau-
ung sollte ebenfalls eine Mischimmobilie mit dem Lebensmitteldiscounter sowie einer Wohnnutzung
vereinen.

Der Standort ist fir die erforderlichen Planungen aufgrund seiner geringen FlachengréBe nicht als Al-
ternativstandort geeignet. Eine Realisierung einer zeitgemaBen Filiale mit der hierfur erforderlichen Ver-
kaufsflache sowie den nachzuweisenden Stellplatzen ist nicht mdglich.

Aus diesen Griinden entféllt der genannte Standort als Alternativstandort fiir die Ansiedlung eines Nah-
versorgers.

4. Neuaufstellung BahnhofstraBe 13-23

Die Grundstlicke an der BahnhofstraBe 13-23 liegen ebenfalls im Zentralen Versorgungsbereich ,In-
nenstadt“ der Stadt Quickborn und werden gemaB im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache
dargestellt. Auch hier misste fiir die Realisierung eines Lebensmittelmarktes eine bestehende Mischim-
mobilie abgerissen werden, um in Form einer Neubebauung die angestrebte Einzelhandelsnutzung zu
etablieren. Eine Kombination mit Wohnbebauung wére an diesem Standort weitergehend anzustreben.

Auch an der BahnhofstraBe 13-23 steht der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes die geringe Flachen-
verflgbarkeit flir den Markt sowie die erforderlichen Stellplatze entgegen. Folglich stellt die Flache
BahnhofstraBBe 13-23 keine potenzielle Standortalternative dar.

2.3.2 Standortalternativenpriifung auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs ,,In-
nenstadt”

Vier der insgesamt neun gepruften Standorte befinden sich auBerhalb des Zentralen Versorgungsbe-
reichs ,Innenstadt®.

5. Neuaufstellung ,,Kieler StraBe / MarktstraBe“

Der Standort liegt auf einer potenziellen Erweiterungsflache fur den Zentralen Versorgungsbereich. Der
Flachennutzungsplan stellt an dieser Stelle gemischte Bauflachen dar. Fir die Realisierung an diesem
Standort mlssten der bestehende Bebauungsplan geéndert oder neuaufgestellt sowie der Flachennut-
zungsplan geéndert werden. Die Dimensionierung der Flache wiirde die Ansiedlung zweier Lebensmit-
telmérkte, beispielsweise eines Koppelstandortes aus einem vollsortimentierten Lebensmitteleinzelhan-
del und einem Lebensmitteldiscounter ermdglichen. Stellplatze kénnten unter Umsténden auf zwei Ebe-
nen errichtet werden. Als StraBenrandbebauung an der Kieler StraBe kénnte eine 2-3-geschossige Be-
bauung geschaffen werden.

Bei der Umsetzung einer Nahversorgungsstandortes an der Kieler StraBe / MarkistraBe wére der Um-
gebungsschutz des Denkmals Marienkirche zu bericksichtigen sowie eine zu schaffende ErschlieBung
des Gebiets Uber den Kreisverkehrsplatz Kieler StraBe — BahnhofstraBe — Pinneberger StraB3e zu er-
moglichen.
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Obwohl der Standort eine potenzielle Erweiterungsflache fur den Zentralen Versorgungsbereich dar-
stellt und somit anderen Standorten auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs grundsatzlich vor-
zuziehen ware, kommt die Flache nicht als Standortalternative in Betracht, da sie flr eine Umnutzung
nicht zur Verfigung steht.

Aus den genannten Griinden entféllt dieser Standort ebenfalls als Standortalternative.
6. Ostermannsche Wiesen, unbebautes Grundstiick an der MarktstraBBe

Der Standort befindet sich im westlichen Stadtgebiet und besitzt eine direkte Zuordnung zu den westli-
chen Wohngebieten. Im Flachennutzungsplan ist die Flache als gemischte Bauflache ausgewiesen. Die
Umsetzung eines Lebensmitteleinzelhandels an diesem Standort wiirde eine Anderung oder Neuauf-
stellung des giiltigen Bebauungsplans sowie eine Anderung des Flachennutzungsplans erfordern. Auch
hier ware bei der Neuordnung eine Mischimmobilie mit einer Kombination aus Nahversorgung sowie
Wohnnutzungen vorzusehen.

Obwohl der Standort sich nicht im Zentralen Versorgungsbereich befindet, kénnte aufgrund der guten
fuBlaufigen Erreichbarkeit ein eigenstédndiger Nahversorgungsstandort zur Versorgung der westlichen
Wohngebiete Quickborns entstehen, was dem Prinzip der ,Kurzen Wege* bei der Versorgung entspra-
che. Die zur Verfligung stehenden Flachen stellen indes keine Option dar, da das direkte Einzugsgebiet
fiir den Markt zu klein wére sowie zusatzlich ein Mangel an erzielbaren Synergieffekten aufgrund einer
fehlenden N&he zu anderen Handelsnutzungen vorliegt.

Aus den genannten Grinden bildet das vorhanden unbebaute Grundstiick an der MarktstraBBe keine
Alternative hinsichtlich der Ansiedlungsbestrebungen eines Lebensmitteleinzelhandels.

7. Neuaufstellung ,,Giittloh / Renzeler StraBe*

Unmittelbar nérdlich des bestehenden Standortes des Lebensmitteldiscounters befindet sich zwischen
der StraBe Guttloh und Renzeler StraBBe ein weiterer potenzieller Sandort. Die Flache (zwischen der
StraBe Guttloh und Renzeler StraBe) befindet sich westlich der Kieler StraBe am sudlichen Siedlungs-
rand der Stadt Quickborn. Sie liegt somit nicht mehr im Zentralen Versorgungsbereich. Im Flachennut-
zungsplan wird die Flache als gewerbliche Bauflache dargestellt. Folglich musste der Flachennutzungs-
plan zur Realisierung der Planungen an diesem Standort geédndert werden. Ebenso miisste ein Bebau-
ungsplan neu aufgestellt werden.

GemanB des Einzelhandelskonzeptes ist dieser Bereich als erganzender solitdrer Nahversorgungsstand-
ort gekennzeichnet (siehe Kapitel 4.7). Hier wére eine MarktgréBe von bis zu 1.270 gm Verkaufsflache
mit insgesamt 72 Parkplétzen nach zeitgemaBen Standards realisierbar. Der Standort ist entgegen der
O6konomischen Vorteilhaftigkeit und damit der Eignung zur langfristigen Sicherung des Versorgungsauf-
trags der Stadt Quickborn nicht durchfihrbar. Fir das avisierte Vorhaben der Ansiedlung eines Nahver-
sorgers stehen diese Flachen derzeit nicht zur Verfligung.

Das Grundstuck stellt demnach keinen geeigneten Alternativstandort zum Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 64 ,Nahversorgungsbereich Guttloh 11 und damit fir die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes dar.

8. Erweiterung Giittloh (Bestand)

Im Rahmen der Standortalternativenprifung wurde ergénzend die Erweiterung des Bestandsmarktes
im sog. ,Beluga-Haus” von ca. 700 gm auf 1.270 gm Verkaufsflache sowie eine einhergehende Erwei-
terung und Modernisierung der Stellplatzanlage betrachtet. Aufgrund der rdumlichen Gegebenheiten
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muUssten Rangierflachen fir das Vorhaben auf dem benachbarten Grundstlick eines weiteren Lebens-
mitteldiscounters verortet werden. Gleichzeitig misste ein &ffentlicher Gehweg auf der Siidseite der
ErschlieBungsstraBe Guttloh Uberbaut werden. Die Flache ist als gewerbliche Bauflache geméal dem
Flachennutzungsplan dargestellt. Fur das Vorhaben mussten ein bestehender Bebauungsplan sowie
der Flachennutzungsplan geéndert werden.

Eine Erweiterung des Bestandes stellt keine geeignete Alternative dar, da die Flache bereits ausgereizt
ist und zum anderen ein bestehender Stellplatzmangel aufgrund der Mischnutzung am derzeitigen
Standort mit der Ausweitung der Verkaufsflache und dem einhergehenden Stellplatzerfordernis zuge-
spitzt wirde.

2.3.3 Ergebnis der Standortalternativenpriifung

Die Erweiterungsabsicht des vorhandenen Lebensmitteldiscountmarktes auf bis zu max. 1.100 gm VK
im Wege der Verlagerung auf das Nachbargrundstiick kann nach den Ergebnissen der Alternativenpri-
fung durch die Stadt Quickborn als die einzig geeignete Option bewertet werden. Die Sicherung und
Weiterentwicklung der Versorgung in Form einer Verlagerung und Erweiterung am derzeitigen Standort
Guttloh bleibt somit nach ausfuhrlicher Standortalternativenpriifung die Vorzugsvariante.

Auch aus landesplanerischer Sicht, unter Bericksichtigung der gutachterlichen Stellungnahmen zur
Standortverlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscountmarktes an der Gattloh in Quickborn
(siehe Kapitel 4.8) sowie der durchgeflihrten Standortalternativenpriifung ist der Standort grundséatzlich
fur die verfolgten Planungsabsichten geeignet.

Der Standort auf der Flache Gattloh Il bietet ausreichend Flache, um den baulichen Anforderungen zur
Ansiedlung eines modernen, kundenfreundlichen und zeitgem&Ben Lebensmitteldiscounters zu geni-
gen. Darliber hinaus kann auch eine leistungsfahige ErschlieBung der Flache sowie eine ausreichende
Stellplatzanzahl bereitgestellt werden.

Durch die Erweiterung der Lebensmittelversorgung am besonderen Nahversorgungsstandort Guttloh
kann dieser gemaB den Zielen der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (2021) (siehe Kapitel
4.9) gesichert werden. Durch die Begrenzung der zulédssigen Verkaufsflache auf 1.100 gm im Rahmen
des vorliegenden Bebauungsplans wird, auch unter Berticksichtigung der Nachnutzung der Be-
standsimmobilie ,Beluga-Haus" sowie der parallel in Aufstellung befindlichen Expansion des benach-
barten Lebensmitteldiscounters keine negative Wirkung auf den Zentralen Versorgungsbereich ,Innen-
stadt® erwartet.
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3.1 Lage, Umfeld und aktuelle Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Rand der Stadt Quickborn, rd. 21 km nérdlich von Hamburg,
westlich der Kieler StraBBe (B 4) im Kreis Pinneberg. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Norderstedt
(rd. 8 km entfernt), Pinneberg (rd. 11 km entfernt) und Kaltenkirchen (rd. 13 km entfernt). Das Stadtge-
biet gliedert sich in drei Ortsteile; der Siedlungsschwerpunkt liegt dabei im Ortsteil Quickborn-Ort (rd.
70 % der Bevoélkerung). Der Ortsteil Quickborn-Ort ist der soziale und wirtschaftliche Mittelpunkt der
Stadt sowie Hauptwohnstandort. Des Weiteren gliedert sich die Stadt Quickborn in die Ortsteile Quick-
born-Heide (rd. 28 % der Bevélkerung) und Quickborn-Renzel (rd. 2 % der Bevdlkerung).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Nahversorgungsstandort Gattloh 11* liegt in ver-
kehrsglinstiger Lage an der Kieler StraBBe (B 4). Das direkte Umfeld ist Giberwiegend gewerblich und
durch eine landwirtschaftliche Nutzung gepréagt. Ostlich des Plangebiets auf der gewerblichen Flache
befinden sich neben dem bestehenden Lebensmitteldiscounter, der im Rahmen des vorliegenden Be-
bauungsplanverfahrens verlagert und erweitert werden soll, ein weiterer Lebensmitteldiscounter, ein
Getrankefachmarkt, ein Gastronomiebetrieb, das ,Beluga-Kino“ sowie ein Backer. Sudlich und nérdlich
der Lebensmittelméarkte an der Guttloh pragt auto-orientiertes Gewerbe die Umgebung.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich stdlich und westlich landwirtschaftlich genutzte Flachen
sowie auf der gegenlberliegenden Seite der Kieler StraBBe (B 4) eine Schule. Nérdlich grenzen private
Liegenschaften mit Wohnnutzung an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 64 befindet sich auf einer derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache.

3.2 Verkehrliche Anbindung

An das regionale und Uberregionale StraBennetz ist Quickborn Uber die Bundesautobahn A 7 (Hamburg
— Flensburg), tiber die BundesstraB3e B 4 ,Kieler StraBe” (Hamburg — Kiel) sowie iber die LandesstraBe
L76 ,Pinneberger StraBe” (Norderstedt — Pinneberg) angebunden. Dariiber hinaus besteht innerhalb
der Stadtgrenzen ein gut ausgebautes Straennetz.

Wesentlich zur Erreichung des Plangebiets tragt die Kieler StraBe (B 4) bei, von deren Knotenpunkt die
StraBe Guttloh das Plangebiet erschlieB3t. Die Kieler StraBe ist als BundesstraBe Teil des Ubergeordne-
ten Verkehrsnetzes und Umleitungsstrecke fiir die parallel verlaufende Bundesautobahn. Die Innenstadt
mit dem zentralen Versorgungsbereich erstreckt sich neben der BahnhofstraBe auch entlang der Kieler
StraBe. Somit kommen der Kieler StraBe unterschiedliche Funktionen als Aufenthalts- und Einkaufsort,
DurchgangsstraBe und Verbindungsachse zu.

Durch die Ansiedlung von verkehrsintensiven Nutzungen wie Supermarkten, Sportanlagen und einem
Kino entlang des stidlichen Abschnitts der Kieler StraBe wird eine hohe innerdértliche Verkehrsfrequenz
erzeugt. GemaB der Stadtebaulichen Studie ,Kieler StraBe” aus dem Jahr 2020 soll jedoch perspekti-
visch die Nachtschaltung der Ampelanlage entfallen, um auch nachts die Verkehrssicherheit zu erhéhen
und eine Verkehrsberuhigung der Ortseinfahrt auch in diesen Stunden zu erreichen. Fir den PKW-
Kunden ist eine problemlose Zufahrt zum Planvorhaben Uber die StraBe Guttloh sichergestellt.

Die Stadt Quickborn verfligt zudem Uber eine gute Einbindung in das schienengebundene Verkehrs-
netz. Der Bahnhof Quickborn Siid (AKN) befindet sich in fuBlaufiger Entfernung. Mit der Eisenbahnlinie
A1 (AKN) Hamburg-Neumiinster und den S-Bahn Linien im GroBraum Hamburg kann der Hamburger
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Hauptbahnhof in rund 45 Minuten erreicht werden. Buslinien des Hamburger Verkehrsverbundes (HVV)
verbinden Quickborn mit Pinneberg und Norderstedt. Zukiinftig ist mit der Verlangerung der S-Bahnlinie
21 eine umsteigefreie und schnellere Anbindung an Hamburg und umliegende Stadtteile und Gemein-
den geplant. Der Flughafen Hamburg kann mit dem Auto in ca. 25 Minuten erreicht werden.

3.3 Naturrdaumliche Gegebenheiten
3.3.1 Topographie

Das Gelande ist weitestgehend eben und weist Héhen zwischen ca. 24,60 m GNHN und 25,20 m GNHN
auf. Der hochste Punkt befindet sich in der Mitte des Gelédndes, von wo es zu den Seiten hin leicht
abfallt.

3.3.2 Boden

Baugrund

Fir das Plangebiet wurde im Juni 2021 eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Im Zuge dieser Un-
tersuchung wurde der Untergrund durch jeweils 18 Kleinbohrungen bis in eine Tiefe von 4,00 m bzw.
6,00 m unter Gelandeoberkante erkundet. Im untersuchten Bereich wurden bis in Tiefen von 0,4 m bis
0,8 m unter Gelédndeoberkante (GOK) Oberboden aus gemischtkérnigen, bereichsweisen schwach kie-
sigen, schwach schluffigen, humosen Sanden angetroffen. Unterhalb des Oberbodens stehen Sande
und Geschiebebdden in Wechsellagerung bis auf Endaufschlusstiefen von 4,00 m bzw. 6,00 m an.

Erdfélle

Der Plangeltungsbereich liegt in einem nord-siid-streichenden Gebiet innerhalb der Stadt Quickborn, in
dem in geringer Tiefe (weniger als 70 m) I6sungsféhige Gesteine, hier Gips, anstehen und in dem einige
Erdfalle aufgetreten sind. bzw. auffallige Senken mit Erdfallvermutung vorhanden sind. Konkret liegt der
Geltungsbereich zwischen den bekannten Erdfallen Prophetensee (etwa 440 m Entfernung) und dem
Elsensee (etwa 800 m Entfernung). Auf dem Parkplatz vor dem Kleingartengelédnde Renzeler Strasse
belegt eine Bohrung das Auftreten von Gips und Lésungshohlrdumen im tieferen Untergrund (Entfer-
nung etwa 300 m). Weiterhin sind direkt westlich an das Grundstlck angrenzend Flachen mit Absen-
kungstendenzen gemeldet worden, die aufgrund der durch die Bohrung angetroffenen I6sungsféhigen
Gesteine mdglicherweise als Erdfélle interpretiert werden kdnnen.

Zur Klarung des Sachverhalts wurde im Oktober 2021 eine Bohrung im Plangeltungsbereich durchge-
fihrt. Im Ergebnis wurden in einer Tiefe von etwa 46,2 m unter Gelandeoberflache I6sungsfahige Ge-
steine vorgefunden. In Ermangelung einer geregelten Vorgehensweise in Schleswig-Holstein sollen die
»Hinweise zur geotechnischen Bewertung und zum Umgang mit Subrosion/Erdféllen des Landesamtes
fir Bergbau, Energie und Geologie des Landes Niedersachsen beachtet werden. Laut gutachterlicher
Aussage sollten statisch-konstruktive Anforderungen an den Neubau gemaB der Erdfallgefdhrdungska-
tegorie 3 zur Anwendung kommen. Demnach sind folgende MaBnahmen in der Ausfliihrung vorzuneh-
men:

= flr Decken: Ringanker gem. DIN 1053 T. 1 Abs. 8.2.1, Fall ¢ (11/1996)

» fir die Grindung (Balkenrost): Fundamentbalken unter tragenden Wé&nden und Stitzen (Ab-
messungen Breite x Hohe: 30 x 40 cm; Bewehrung BSt 420 S (Ill S) 2 Durchmesser 1 oben und
unten, in den Schnittpunkten zug- und druckfest verbinden

= flr die Grindung (Platte): Dicke 20 cm; Bewehrung BSt 500 S (IV S) 2 gcm/m oben und unten;
in Langs- und Querrichtung durchgehend
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Gesetzliche Grundlagen

§ 7 BBodSchG verpflichtet jeden, der Verrichtungen auf einem Grundstiick durchfiihrt oder durchfiihren
lasst, die zu Verédnderungen der Bodenbeschaffenheit fiihren kénnen, Vorsorge gegen das Entstehen
schadlicher Bodenveranderungen zu treffen, die durch ihre Nutzung auf dem Grundstiick oder in dessen
Einwirkungsbereich hervorgerufen werden kénnen. Durch die Bautatigkeiten kénnen schédliche Boden-
verédnderungen hervorgerufen werden. Die DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben® konkretisiert die die gesetzlichen Vorgaben zur Verhinderung schadlicher Bodenver-
anderungen bei BaumaBnahmen und gilt gem. der neuen BBodSchV §3 (5) ab einer Eingriffsflache >
3000 m2.

Es ist damit zu rechnen, dass bei der Verwirklichung des Planvorhabens die genannte GréBe Uber-
schritten wird. Fur diesen Fall wird empfohlen, ein Bodenschutzkonzept sowie eine bodenkundliche
Baubegleitung (BBB) zu beauftragen. Das Bodenschutzkonzept ist bereits bei der Ausflihrungsplanung
und in den Ausschreibungsunterlagen mit zu bericksichtigen und ist aus Griinden der Rechtssicherheit
und des Vollzuges mit den Antragsunterlagen einzureichen und zu genehmigen.

3.3.3 Wasser

Wahrend und nach Beendigung der Baugrundaufschlussarbeiten wurde Wasser in Tiefen von etwa
1,00 m bis 1,90 m unter GOK angetroffen. Das entspricht einem mittleren Wasserstand von etwa +23,70
m 0. NN.

Dabei handelt es sich um Stau-, Schichten und Sickerwasser Uberlagertes Grundwasser, das infolge
der sehr geringen Wasserdurchlassigkeit des bindigen Bodes unter Umsténden 6rtlich und zeitlich bis
in Héhe des Geléndes — in Senken sogar noch dariiber — aufstauen kann.

Eine Regenwasserversickerung ist entsprechend den Anforderungen der DWA-A 138 im Allgemeinen
nicht mdglich — allenfalls in kleinen Teilbereichen in Verbindung mit einer Herabsetzung des Mindest-
abstands einer Muldenversickerungsanlage zum mittleren Jahreshéchstwasserstand innerhalb der
Sande. Zudem ist aufgrund der Lage Uber dem Salzstock eine Versickerung nur mit Einschrankungen
moglich.

Innerhalb des Plangebietes sind derzeit keine Entwasserungseinrichtungen vorhanden.
3.3.4 Natur, Landschaft und Umwelt

Um Wiederholungen zu vermeiden, wird auf die Ausflihrungen im Griinordnerischen Fachbeitrag sowie
im Umweltbericht (siehe Punkt 7) verwiesen.
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Die folgenden uibergeordneten Planungen sind relevant:
= Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP), Fortschreibung 2021,

» Fortschreibung des Regionalplanes fiir den Planungsraum | 1998 Schleswig-Holstein Siid
(RegPl.),

»  Flachennutzungsplan der Stadt Quickborn
» Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum Il (2020)
» Landschaftsplan der Stadt Quickborn (1999)

= Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

4.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein - Fortschreibung (2021)

Fur die Planungen der Stadt Quickborn gilt die Fortschreibung des Landesentwicklungsplan des Landes
Schleswig-Holstein (LEP-VO 2021). Die Fortschreibung 2021 ersetzt den Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein 2010. Sie bezieht sich auf den Zeitraum 2022 bis 2036.

In LEP werden unter anderem die Ziele der Siedlungsentwicklung auf Basis des Zentraldrtlichen Sys-
tems und deren Einbindung in die Siedlungsachsen im rdumlichen Zusammenhang mit der Metropolre-
gion Hamburg sowie im Sinne einer geordneten und flachenschonenden Raumstruktur definiert.

Die Stadt Quickborn liegt im Ordnungsraum Hamburg und ist im zentralértlichen System als Stadtrand-
kern 1. Ordnung eingestuft. In den Gemeinden innerhalb der Ordnungsrdume sollen die Standortvo-
raussetzungen flr eine dynamische Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung weiter verbessert werden.
Die Stadtrandkerne 1. Ordnung sollen, im engen rdumlichen Zusammenhang mit einem Ubergeordne-
ten Zentralen Ort, Versorgungsaufgaben fiir mehrere umliegende Gemeinden wahrnehmen. Ihre Zent-
ralitatsfunktion ist mit der von Unterzentren vergleichbar. Wohnbauliche und gewerbliche Entwicklungen
sollen in Abstimmung mit dem Zentralen Ort erfolgen, wobei Zentrale Orte und Stadtrandkerne den
Schwerpunkt fiir den Wohnungsbau bilden sollen.

Die Stadt liegt nahe einer Landesentwicklungsachse, entlang derer ausreichend leistungsfahige, tber-
regionale Verkehrsverbindungen ein landesplanerisches Ziel darstellen. Zudem liefert ihr Verlauf unter
anderem Orientierungspunkte fur mégliche potenzielle gewerbliche Standorte Uberregionaler Bedeu-
tung. Stadtrandkerne liegen im nahen Umkreis von 10 Kilometern um Ober- und Mittelzentren. Diesbe-
zuglich stellt der Landesentwicklungsplan einen 10 km-Radius um die Mittelzentren Pinneberg und Nor-
derstedt sowie um Hamburg dar, innerhalb deren sich jeweils die Gemeinde Quickborn wiederfindet. In
der Regel umfasst der zu versorgende Bereich der Stadirandkerne gemafB dem Landesentwicklungs-
plan nur das eigene Gemeindegebiet. Des Weiteren ist das Gemeindegebiet als Entwicklungsraum fir
Tourismus und Erholung dargestellt. Westlich der Stadt Quickborn ist ein Vorbehaltsraum fir Natur und
Landschaft dargestellt. Dariiber hinaus befindet sich nérdlich der Stadt Quickborn Richtung Henstedt-
Ulzburg eine Biotopverbundsachse auf Landesebene. Von Hamburg kommend ist im Landesentwick-
lungsplan im Verlauf bis zur Stadt Quickborn eine zweigleisige Bahnstrecke dargestellt, nérdlich davon
geht diese Uber in eine eingleisige Trassenflhrung.
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Da im Plangebiet ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb geplant ist, sind unter anderem folgende Ziele
und erganzende Grundsétze in der Fortschreibung des LEP 2021 enthalten, die im Zusammenhang mit
der Planung von entsprechenden Einzelhandelsprojekien zu beachten sind:

LEP Fortschreibung 2021, 3.10 Abs. 1 — Grundsatz:

»<arundsatz der Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und Dienstleistungsstruktur zur Ver-
sorgung der Bevélkerung und der Wirtschaft im Land zu gewahrleisten. Hierzu ist ein breites Spektrum
von Einrichtungen unterschiedlicher GréBen, Betriebsarten und Angebotsformen erforderlich. Die Ein-
richtungen sollen nach GréB8e und Angebot differenziert verteilt mit Schwerpunkten in den Zentralen
Orten bereitgestellt werden.”

LEP Fortschreibung 2021, 3.10 Abs. 2 — Grundsatz:

»,In allen Gemeinden sollen in guter, fuBlaufig erreichbarer Zuordnung zu den Wohngebieten ausrei-
chende Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs (Nahversorgung) bei guter Ein-
bettung in die Siedlungsstruktur (Wohngebiete) angestrebt werden.”

LEP Fortschreibung 2021, 3.10 Abs. 3 — Ziel — ,, Zentralitatsgebot*:

(1) Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe
fir Endverbraucherinnen und Endverbraucher im Sinne von § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) (EinzelhandelsgroBprojekte) diirfen wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir die Zentralitat in
der Regel nur in Oberzentren, Mittelzentren, Unterzentren mit Teilfunktion eines Mittelzentrums bezie-
hungsweise Stadtrandkernen I. Ordnung mit Teilfunktion eines Mittelzentrums, Unterzentren bezie-
hungsweise Stadtrandkernen I. Ordnung und Léndlichen Zentralorten beziehungsweise Stadtrandker-
nen Il. Ordnung ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden (Zentralitatsgebot).

(2) Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des groBflachigen Einzelhandels sind nur in
Oberzentren zuléssig.

(3) Ausnahmsweise diirfen groBflachige Vorhaben im Sinne von Ziffer 1 dieses Absatzes in Gemeinden
ohne zentralértliche Funktion zugelassen werden, wenn sie den Anforderungen der Absétze 4 bis 6
(Beeintrachtigungsverbot, Kongruenzgebot und Integrationsgebot) entsprechen und alternativ

— die zu prognostizierende Umsatzerwartung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Gemeindegebiet
entspricht,

— nach den raumstrukturellen Gegebenheiten der Sicherung der Nahversorgung dienen,

— diese mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren mit Teilfunktion eines
Mittelzentrums und Unterzentren sowie Landlichen Zentralorten zusammengewachsen sind (baulich
zusammenhéangendes Siedlungsgebiet eines Zentralen Ortes oder Stadtrandkerns, das die kommunale
Grenze Uberschreitet),

— sich das Vorhaben auf den Handel mit nicht-zentrenrelevanten und raumbeanspruchenden Hauptsor-
timenten beschrénkt. Das zentrenrelevante Randsortiment eines derartigen Vorhabens soll 10 Prozent
der Verkaufsflache (VK) nicht Gberschreiten (Absatz 6 Z (3)).”

LEP Fortschreibung 2021, 3.10 Abs. 4 - Ziel — ,,Beeintréchtigungsverbot®:

(1) Die Darstellung und Festsetzung flr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO darf die Ver-
sorgungsfunktion Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigen und keine schadlichen Auswirkungen
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auf Zentrale Versorgungsbereiche in der planenden Gemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten
lassen (Beeintrachtigungsverbot).

(2) Gleichfalls darf die Darstellung und Festsetzung fur Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11
Absatz 3 BauNVO keine schadlichen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung mit Waren
und Gutern des taglichen Bedarfs fur die Bevolkerung im Einzugsgebiet erwarten lassen.

LEP Fortschreibung 2021, 3.10 Abs. 5 — Ziel — ,,Kongruenzgebot*:

.Bei der Darstellung und Festsetzung flir Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ist sicherzu-
stellen, dass das Einzugsgebiet der als zulassig festgesetzten Einzelhandelsnutzungen den Verflech-
tungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich lberschreitet (Kongruenzgebot). Verflechtungsbe-
reich der Standortgemeinde ist

- fir Mittel- und Oberzentren fir Einzelhandelseinrichtungen mitnahversorgungsrelevanten Sortimenten
sowie flir Zentrale Orte unterhalb der Ebene der Mittelzentren fiir alle Einzelhandelseinrichtungen der
Nahbereich,

- far Mittel- und Oberzentren fiir alle Einzelhandelseinrichtungen auB3er solchen mitnahversorgungsre-
levanten Sortimenten der Mittelbereich und

- fiir Gemeinden ohne zentralértliche Bedeutung flr alle Einzelhandelseinrichtungen das Gemeindege-
biet.

LEP Fortschreibung 2021, 3.10 Abs. 6 — Ziel — ,Integrationsgebot*:

(1) Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten geméaB Anlage 4 sind nur in Zentralen Versorgungsberei-
chen der Standortgemeinde zulassig (Integrationsgebot). Die Darstellung und Festsetzung fir Einzel-
handelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
gemanB Anlage 4 sind auch auB3erhalb Zentraler Versorgungsbereiche im baulich zusammenhangenden
Siedlungsgebiet der Standortgemeinde im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuléssig
(siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).

(2) Die Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir groBflachige Einzelhandelseinrichtungen
im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO an den Zu- und Abfahrten von Bundesautobahnen auBerhalb des
baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiets ist grundsatzlich ausgeschlossen.

(3) Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir groBflachige Einzelhandelseinrichtun-
gen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb Zentraler
Versorgungsbereiche ist die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente in der Regel auf 10
Prozent der Gesamtverkaufsflache zu begrenzen.

(4) In Mittelzentren mit mehr als 50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Verflechtungsbereich und
Oberzentren darf bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir groBflachige Einzelhan-
delseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auBer-
halb Zentraler Versorgungsbereiche ausnahmsweise die Verkaufsflache flr zentrenrelevante Randsor-
timente 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache Gberschreiten, wenn der Nachweis geflihrt werden kann,
dass keine schadlichen Auswirkungen im Sinne von Absatz 4 Z (Beeintrachtigungsverbot) zu erwarten
sind (Einzelfallprifung).

(5) Randsortimente mussen im funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment stehen.”
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LEP Fortschreibung 2021, 3.10 Abs. 9 — Ziel:

,von einzelnen Vorgaben der Abséatze 1 bis 7 und 11 kann im Rahmen eines Zielabweichungsverfah-
rens auf der Basis eines interkommunal abgestimmten Konzeptes (regionales oder Stadt-Umland-Ein-
zelhandelskonzept) unter Beruicksichtigung der sonstigen Erfordernisse der Raumordnung abgewichen
werden.”

LEP Fortschreibung 2021, 3.10 Abs. 10 — Grundsatz:

,GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen in értliche und regionale OPNV-Netze eingebunden
werden.”

LEP Fortschreibung 2021, 3.10 Abs. 11 - Ziel:

-FUr bestehende Einzelhandelsstandorte, die mit den landesplanerischen Zielen dieses Abschnittes un-
vereinbar sind, ist abweichend von den Zielen dieses Abschnittes die Darstellung und Festsetzung als
Bestands-Sondergebiete zulassig. Dabei sind die zulédssigen Verkaufsflachen und Sortimente entspre-
chend dem gegebenen baurechtlichen Bestandsschutz der vorhandenen Betriebe zu beschrénken. Nut-
zungsanderungen zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe in nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbe-
triebe sind planerisch zuldssig. Ausnahmsweise sind einmalig auch geringfligige Erweiterungen zulas-
sig, wenn durch den Einzelhandelsbetrieb

- keine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit Zentraler Orte und

- keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sind oder weiter verstarkt werden sowie

- auch die verbrauchernahe Versorgung mit Waren und Giitern des taglichen Bedarfs durch die Erwei-
terungen nicht beeintrachtigt wird.

Erweiterungen gelten in der Regel bis zu einer GréBenordnung von 5 Prozent der Verkaufsflache als
geringfugig. Dartiberhinausgehende Erweiterungen kénnen nur ausnahmsweise als geringfligig ange-
sehen werden, wenn sie funktional neutral sind, insbesondere keine neuen Betriebstypen erméglichen,
das Beeintrachtigungsverbot (Absatz 4) gewahrt bleibt und die Planung auf der Basis eines kommuna-
len oder regionalen Einzelhandelskonzeptes erfolgt, das neben den beteiligten Kommunen auch die
Kommunen betrachtet, deren Versorgungsfunktionen oder Planungsperspektiven durch die Konzeptin-
halte erfasst werden.”

LEP Fortschreibung 2021, 3.10 Abs. 13 — Grundsatz:

»Stadte und Gemeinden sollen sich friihzeitig, mdglichst auf Basis von interkommunalen oder regionalen
Einzelhandelskonzepten, mit den Auswirkungen des Online-Handels auseinandersetzen.”

Zur Ubereinstimmung des groBflachigen Einzelhandelsbetriebs, das mit diesem Bebauungsplan ermdg-
licht werden soll, mit den oben aufgefiihrten einzelhandelsrelevanten Zielen der Raumordnung siehe
die Kapitel 4.8 und 6.1.1.
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4.2 Regionalplan fiir den Planungsraum | (1998)

Der Regionalplan fir den Planungsraum | konkretisiert Noe XI5 YK Bllerau 2 £
die Aussagen des Landesentwicklungsplanes. Die | S e dd TR
Stadt Quickborn wird ebenfalls als Stadtrandkern I. "SR A {7 & P,

Ordnung dargestellt. Die Zielsetzung eines Schwer-
punktes der Siedlungsentwicklung soll durch eine vo-
rausschauende Bodenvorratspolitik und durch eine
der zukunftigen Entwicklung angepassten Auswei-
sung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerbli-
chen Bauflachen eingehalten werden.
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Neben der Starkung der zentraldrtlichen Funktion der
Stadt Quickborn durch den Ausbau der Innenstadt zu
einem leistungsfahigen und attraktiven Dienstleis- L 5 \
tungszentrum bestehen insbesondere am Nordrand bt 3 w70 - A L i Y
der Stadt sowie im Ortsteil Quickborn-Heide Méglich-  Abbildung 2: Ausschnitt Regionalplan

keiten zur wohnbaulichen und gewerblichen Weiter-

entwicklung.

Neben der Zuordnung zum Ordnungsraum von Hamburg ist die Stadt Quickborn aufgrund ihrer Néhe
und verkehrsglinstigen Lage zu Hamburg in den besonderen Siedlungsraum eingebunden. Die regional
bedeutsame Kieler StraBe (B 4) und die &stlich durch das Stadtgebiet verlaufende A 7 dienen als wich-
tige Verbindungen nach Hamburg in den Norden nach Bad Bramstedt, Neumunster, Rendsburg und
Kiel. Die bauliche Entwicklung der Stadt ist zudem auf die vorhandene AKN-Bahnlinie zurtickzufiihren.

Der Regionalplan sieht fiir die Stadt Quickborn die folgende weitere stadtebauliche Entwicklung vor:
= Ausbau der Innenstadt zu einem leistungsfahigen und attraktiven Dienstleistungszentrum

= Besondere Mdoglichkeiten zur wohnbaulichen und gewerblichen Weiterentwicklung am Nor-
drand sowie im Ortsteil Quickborn-Heide

= Anstreben einer baulichen Verdichtung des Bestands

= Nachhaltige Sicherung der Landschaften mit einer hohen ékologischen Qualitéat im Nahbereich
Quickborn

= Zweigleisiger Ausbau der AKN-Bahnstrecke Hamburg - Kaltenkirchen

Aufgrund der Lage des Plangebiets ergeben sich, geméaB der stadtebaulichen Ziele des Regionalplans,
keine Vorgaben fiir das zugrunde liegende Bauvorhaben.
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4.3 Flachennutzungsplan Stadt Quickborn (2001)

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Quickborn wurde am 18.04.2001 wirksam. Der Flachennut-
zungsplan der Stadt Quickborn stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie dessen 6stliches
und stdliches Umfeld als Flachen fir Landwirtschaft dar. Direkt westlich angrenzend schlieBen gewerb-
liche Bauflachen an. Nérdlich des Plangebiets sind gemischte Bauflachen dargestellt, welche sich ent-
lang der Kieler StraBBe (B 4) bis zum Stadtkern ziehen.
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Abbildung 3: Ausschnitt Fldchennutzungsplan Quickborn

Die geplante Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 64 ,Nahversorgungsstandort Guttloh 11 entspricht
nicht den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplans. Der Flachennutzungsplan der Stadt Quick-
born wird daher im Parallelverfahren geéndert.

4.4 Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum Il (2020)

Der nordliche Bereich des Stadtgebiets ist gemaB des Planungsraums lll des Landschaftsrahmenplans
als Trinkwassergewinnungsgebiet gekennzeichnet. Der dstliche Teil hiervon wir zusatzlich als Trink-
wasserschutzgebiet geméaB § 51 WHG i.V.m. § 4 LWG festgesetzt.

Vereinzelt besitzt die Stadt Quickborn Gebiete mit besonderer Eignung zum Aufbau des Schutzgebiets-
und Biotopverbundsystems. Am westlichen Rand der Stadt sowie nordéstlich des zusammenhéngen-
den Siedlungsbereichs der Stadt Quickborn befinden sich Gebiete, die die Voraussetzungen flr eine
Unterschutzstellung nach § 23 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 13 LNatSchG als Naturschutzgebiet erfillen.
Im nérdlichen Bereich der Siedlungsflache liegt zudem ein Gebiet mit gemeinschaftlicher Bedeutung flr
Schutzgebiete (siehe LRP Karte 1).
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Die Siedlungsbereiche der Stadt Quickborn sind zu einem groBen Teil von Landschaftsschutzgebieten
sowie Gebieten mit besonderer Erholungseignung umgeben. Insbesondere westlich des Siedlungsbe-
reichs befindet sich zudem ein Gebiet, das die Voraussetzungen fiir eine Unterschutzstellung nach § 26
Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 15 LNatSchG als Landschaftsschutzgebiet erfillt (siehe LRP Karte 2).

Uberwiegend liberlagert zu den Fléachen fiir den Landschaftsschutz und der Erholungseignung befinden
sich um das Siedlungsgebiet von Quickborn arrondierend klimasensitive Béden. AuBerdem besitzt die
Stadt vereinzelte Waldflachen, insbesondere am nordéstlichen Stadtrand nérdlich des Ortsteils Quick-
borner-Heide sowie im Frei- und Griinraum zwischen den beiden Ortsteilen Quickborn-Ort und Quick-
borner-Heide (siehe LRP Karte 3).
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Abbildung 4: LRP Karte 1 Abbildung 5: LRP Karte 2 Abbildung 4: LRP Karte 3

Den Geltungsbereich des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 64 betreffend, trifft der Landschaftsrah-
menplan keine Aussagen, die der Planung entgegenstehen.

4.5 Landschaftsplan der Stadt Quickborn (1999)

Der Landschaftsplan der Stadt Quickborn (1999) stellt fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans die Grinlandflache mit alteren Knicks, die nérdlich angrenzende Mischbebauung
und die inzwischen realisierte gewerbliche Nutzung im Osten dar. Der jingere, 6stliche Knick
war Bestandteil der Planung.

Abbildung 5: Ausschnitt Landschaftsplan Quickborn (1999)
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4.6 Andere rechtlich beachtliche Tatbestiande

4.6.1 Bestehende Bebauungspliane

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Nahversorgungsstandort Gittloh II* soll eine Neuord-
nung und damit eine Sicherung und Entwicklung des bestehenden Nahversorgungsstandortes erreicht
werden. Fir den Bereich des Plangebiets liegt kein Bebauungsplan vor und es gelten die baurechtlichen
Anforderungen des unbeplanten Innenbereichs gemaB § 34 BauGB bzw. des AuBenbereichs gemaB
§ 35 BauGB. Im vorliegenden Fall ist ein Bebauungsplan zur stéddtebaulichen Ordnung zwingend erfor-
derlich.

Im Osten des Plangebiets befindet sich das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 63, 1. Anderung. Die
benachbarten Baugebiete (Teilgebiete 2 bis 4) sind als Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO festgesetzt.
Far das Teilgebiet 2 sind Auto- und Zweiradhandel in Verbindung mit Reparaturwerkstéatten zuléssig.
Im Teilgebiet 2 und 4 sind Tankstellen, Vergniigungstaten und Einzelhandel gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen. Teilgebiet 3 enthalt den Ausschluss von Tankstellen und Vergnligungsstatten. Die
Uberbaubare Grundsticksflache wird mittels Baugrenzen und einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5
fixiert, die Hohe der baulichen Anlagen ist iber Festsetzungen zur max. Trauf- und Firsthéhe (in m tber
StraBenkante) reglementiert.

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs ist ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,3 und bis zu V Vollge-
schossen als Hochstgrenze festgesetzt, auf dem sich Wohnnutzungen befinden.

Zur Umsetzung der in Punkt 2.1 genannten Erweiterung des Lebensmitteldiscounters wird eine 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 63 vorgenommen. Aufstellungsbeschluss hierzu wurde ebenfalls in
der Ratsversammlung am 18.12.2017 gefasst.

4.6.2 Kampfmittelverdacht

Das Plangebiet ist laut telefonischer Auskunft des Kampfmittelrdumdienstes Schleswig-Holstein kein
Verdachtsgebiet fur Kampfmittel.

4.6.3 Altlasten, schadliche Bodenverunreinigungen

Nach Auskunft aus dem Boden- und Altlasteninformationssystem des Kreises Pinneberg liegen nach
derzeitigem Kenntnisstand keine Hinweise oder Informationen auf eine altlastenverdéachtige Flache
oder Altlast, noch auf eine Fldche mit schadlichen Bodenveranderungen bzw. eine Verdachtsflache vor.

4.6.4 FFH- und EU-Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete)

Aufgrund seiner noch hochwertigen Moorreste und seines groBflachig hohen Entwicklungspotenziales
ist das Himmelmoor westlich des Ortsteils Quickborn-Ort mit Ausnahme eines Abbauzentrums als FFH-
Gebiet ausgewiesen. Teilbereiche des Himmelmoores werden bereits seit den 1990er Jahren renatu-
riert. Das FFH-Gebiet wird aufgrund fehlender ékologischer Verkniipfungen und hinreichender Entfer-
nung durch das Vorhaben nicht beeinflusst.

In Quickborn und dem weiteren Umfeld befindet sich kein EU-Vogelschutzgebiete.

4.6.5 Nach Naturschutzrecht geschiitzte Flachen, Landschaftsbestandteile und Bio-
tope
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Teil einer artenarmen Intensivgriinlandfléche, die im Su-

den und im Westen durch altere, im Osten durch einen jungen als NaturschutzmaBnahme angelegten
Knick begrenzt wird. Dieser Knick geht in der stidostlichen Ecke als Abgrenzung zu einem bestehenden
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Regenruckhaltebecken in eine breite Feldhecke liber, die jedoch wie die Knicks unter dem gesetzlichen
Biotopschutz gem. §30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatschG steht. Die Bilanzierung von Eingriff und Aus-
gleich ist dem griinordnerischen Fachbeitrag zu entnehmen. Die erforderlichen MaBnahmen zum Aus-
gleich werden in den textlichen Festsetzungen formuliert.

4.6.6 Artenschutz

In der Artenschutzrechtlichen Bewertung wurde zunéchst eine Relevanzpriifung der artenschutzrecht-
lich bedeutsamen Arten vorgenommen, anschlieBend die vom Vorhaben betroffenen relevanten Arten
geprift und dann fir diese eine Konfliktanalyse hinsichtlich der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
durchgefihrt. In diesem Zusammenhang ergaben sich Hinweise fir die Artgruppe der Flederméause und
Brutvdgel als Artvorkommen mit artenschutzrechtlicher Relevanz im Wirkraum des Vorhabens. Die de-
taillierten Ergebnisse der Artenschutzpriifung kdnnen dem griinordnerischen Fachbeitrag entnommen
werden. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass unter Bericksichtigung bestimmter MaBnahmen der Ein-
griff nicht gegen die Verbote des § 44 (1) BNatSchG verstoBt. Ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung
nach § 45 BNatSchG ist somit nicht notwendig. Die erforderlichen MaBnahmen zum Artenschutz werden
in den Hinweisen konkretisiert.

4.7 Einzelhandelskonzept der Stadt Quickborn (2017)

Die Neufassung des Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Quickborn (CIMA 2017) beschreibt die Ein-
zelhandelssituation vor Ort und gibt Handlungsempfehlungen vor.

Die Stadt Quickborn tbernimmt im zentralértlichen System des Landes Schleswig-Holstein die Funktion
eines Stadtrandkerns I. Ordnung. Der Stadt kommt somit die Versorgungsaufgabe fiir die Bevélkerung
des eigenen Stadtgebietes und des raumordnerisch definierten Verflechtungsbereiches mit Gitern und
Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs zu. Als zentraldrtlicher Verflechtungsbereich der Stadt
Quickborn sind die Gemeinden Hasloh, Ellerau und Bilsen definiert.

Die Stadt Quickborn verfugt tGber eine Gesamtverkaufsflache in der Branche Lebensmittel/ Reformwa-
ren von 10.920 gm. Im Ortsteil Quickborn-Ort sind vier Lebensmittelvollsortimenter und drei Lebensmit-
teldiscounter vorhanden. In der Innenstadt und damit innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches,
befindet sich ein Verbundstandort aus einem Lebensmitteldiscounter und einem vollsortimentierten Le-
bensmittelmarkt. An der Kieler StraBe befindet sich ein weiterer Lebensmittelvollsortimenter im zentra-
len Versorgungsbereich. Darliber befindet sich auf der anderen Seite der Bahntrasse (FeldbehnstraBe)
ein erst kirzlich modernisierter Lebensmittelmarkt. Entlang der Kieler StraBe (B 4), auBerhalb des Zent-
ralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt” ist ein Nahversorgungsstandort zu finden: am Standortbereich
Guttloh befinden sich zwei Lebensmitteldiscounter. Im Osten der Kernstadt ist ferner ein kleinerer Le-
bensmittelmarkt am Harksheider Weg verortet, der die Nahversorgung der umliegenden Wohnbereiche
dbernimmt. Im Ortsteil Quickborn-Heide ist dartiber hinaus ein weiterer Lebensmittelmarkt im Gewer-
begebiet Quickborn Nord in verkehrsorientierter Lage mit direkter Anbindung an die A 7 vorhanden (Am
Halenberg). Es handelt sich um einen groBflachigen Verbrauchermarkt, der eine weitrdumige Ausstrah-
lungskraft entfalten kann. Ferner ist ein Lebensmitteldiscounter an der Ulzburger LandstraBe in dem
Ortsteil Quickborn-Heide angesiedelt; dieser Lebensmitteldiscounter dient vornehmlich der Versorgung
der unmittelbaren Umgebung.

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der rdumlichen Verteilung der Nahver-
sorger im Stadtgebiet verdeutlicht, dass in weiten Teilen des Quickborner Stadtgebietes flachendeckend
ausgeglichene Nahversorgungsstrukturen vorgehalten werden kénnen.
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GemanB des Einzelhandelskonzeptes bestehen im Bereich des Einzelhandels sich immer weiter fortset-
zende Entwicklungstrends, welche sich auch in der Einzelhandelsstruktur in Quickborn beobachten las-
sen. Beispielsweise steigt der Konkurrenz- und Kostendruck, wahrend gleichzeitig die Flachenproduk-
tivitat sinkt. Auch nimmt der Marktanteil der Vertriebsform ,Discounter’ stetig zu. Daraus resultiert eine
neue Qualitatsorientierung im Lebensmitteleinzelhandel, welche neue Konzepte, eine Aufwertung des
Ladenbaus sowie neue Serviceebenen und Angebotsphilosophien mit sich bringt. Vor allem beim Ver-
sorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfsdeckung, spielen einerseits Aspekte wie Nahe und Er-
reichbarkeit, Zeit und Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird im zunehmenden MaBe
auf Qualitat und Regionalitat beim Lebensmitteleinkauf geachtet.

Ein idealtypisches Nahversorgungskonzept in diesem Sinne kénnte demnach einen Vollsortimenter und
Discounter als Ankerbetriebe beinhalten, die entweder unmittelbar am Standort oder im weiteren Umfeld
durch verschiedene Spezialisten (Bio-Markt, Obst, Feinkost, internationale Spezialitdten) und Lebens-
mittel-Handwerker (Backer, Metzger) sowie einen Drogeriemarkt und weitere Branchen des kurzfristi-
gen Bedarfsbereiches erganzt werden. Auch die Discounter sichern sich Giber neue Sortimentsstrate-
gien (z.B.: Frischfleisch, zunehmende Etablierung von Markensortimenten oder: zunehmende Frische-
kompetenz und qualitative Aufwertung der Sortimente und des Ladendesigns, Convenience-Produkte,
etc.) Marktanteile.

Auf Grundlage der beschriebenen Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Quickborn I&sst sich ein rdum-
liches Zentrenkonzept des Einzelhandels ableiten. Die Innenstadt ist Hauptzentrum und wichtigster Ver-
sorgungsstandort fir alle nahversorgungsrelevanten Sortimente (Lebensmittel/ Reformwaren, Droge-
riewaren, Blumen, Arzneimittel etc.), aber auch fiir weitere ortskerntypische Angebote (u.a. Optik, Be-
kleidung, Schuhe, Blcher) sowie firr viele Dienstleistungsangebote. Das Nahversorgungszentrum
,Harksheider Weg“ dient fast ausschlieBlich der Nahversorgung und hélt dariiber hinaus ein sehr ein-
geschranktes Angebot an Gitern des aperiodischen Bedarfsbereiches vor. Die ergédnzenden Nahver-
sorgungsstandorte sind Nahversorgungsstandorte, die einen Lebensmitteldiscounter und/ oder einen
Frischemarkt, bestenfalls mit einem kleinteiligen Ergdnzungsangebot mit Giitern des taglichen Bedarfs
bereitstellen ohne den zentralen Versorgungsbereich zu schwéchen. Als ergdnzende Nahversorgungs-
standorte wurden die Standorte ,Gttloh®, ,FeldbehnstraBe” sowie ,Ulzburger LandstraBe” festgelegt.

Diese ergdnzenden Nahversorgungsstandorte nehmen eine bedeutende Versorgungsaufgabe im Nah-
bereich wahr und sollten nach Mdglichkeit erhalten und/oder in ihrer Funktion als ergdnzende Nahver-
sorgungsstandorte gestérkt werden. Insbesondere vor dem Hintergrund des demografischen Wandels
Ubernehmen diese Lebensmittelbetriebe eine wichtige Nahversorgungsfunktion. ,Kurze Wege* werden
in der nahen Zukunft ein immer wichtiger werdendes Kriterium fiir eine intakte Versorgungsfunktion mit
Waren des taglichen Bedarfs sein. Als Nahversorgungsstandorte sind sie als Standorte zu sichern; ggf.
bestehende Gefahrdungspotenziale sind auszuloten.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts wurden Ziele und Grundséatze zur Einzelhandelsentwicklung
formuliert. Darunter fallt als Grundsatz die Entwicklung der Nahversorgung. Demnach soll die Entwick-
lung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (Lebensmittel, Drogerieartikel,
Apothekenwaren, Blumen und Zeitschriften) nach Mdglichkeit nur noch im abgegrenzten Zentralen Ver-
sorgungsbereiche ,Innenstadt” erfolgen. AuBerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs sollte die Di-
mensionierung der Betriebe die Versorgungsfunktion der Zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahr-
den.

Planerisch sind dariiber hinaus insgesamt drei ergdnzende Nahversorgungsstandorte in der Stadt
Quickborn identifiziert, welche eine ergdnzende Nahversorgungsfunktion ibernehmen. Das Baurecht
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sollte an den ergdnzenden Nahversorgungsstandorten so gestaltet sein, dass der Erhalt der Standorte
gesichert ist. Den ergédnzenden Standorten zur Nahversorgung sollten Entwicklungsspielrdume zuge-
standen werden, auch evtl. Neuansiedlungen sind hier im Segment des Lebensmitteleinzelhandels bei
Nachweis der Vertraglichkeit moglich. Die Dimensionierung der Betriebe sollte jedoch die Versorgungs-
funktion des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt‘ und den Bestand der weiteren Standorte zur
Nahversorgung nicht gefahrden.

Der Nahversorgungsstandort Guttloh wurde als ergénzender solitédrer Nahversorgungsstandort festge-
legt. Dort sind zwei Lebensmitteldiscounter an einem Verbundstandort am stidlichen Ortsausgang (Kie-
ler StraBe) adressiert. Darliber hinaus sind hier ein Getrankefachmarkt, ein Gastronomiebetrieb (ehe-
mals Fahrradfachgeschéft) sowie das einzige Kino der Stadt Quickborn vorhanden. Der Nahversor-
gungsstandort befindet sich in einer siedlungsstrukturellen Randlage.

Fur das konkrete Vorhaben wurde ein standortbezogenes Einzelhandelsgutachten im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes erstellt (siehe Punkt 4.8), welches die Zielkonformitat der geplanten Aus-
weisungen mit den Grundséatzen der Raumordnung analysiert und bewertet.

Dariiber hinaus wurde ein Zentrenkonzept erarbeitet und das Einzelhandelskonzept fortgeschrieben
(siehe Punkt 4.9).

4.8 Gutachterliche Stellungnahmen zur Standortverlagerung und Erweiterung eines
Lebensmitteldiscounters an der Giittloh in Quickborn (2018)

Im August 2017 wurde eine erste Gutachterliche Stellungnahme zur stadtebaulichen Vertraglichkeit der
geplanten Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters erarbeitet. Im Ergebnis der gut-
achterlichen Stellungnahme wurde zwar die Empfehlung ausgesprochen, die geplante Verkaufsflachen-
erweiterung des Lebensmitteldiscounters im ,Beluga-Haus" an der Guttloh umzusetzen, negative stad-
tebauliche Auswirkungen konnten jedoch nicht vollstdndig ausgeschlossen werden. Im Rahmen der
politischen Abwéagung und Entscheidungsfindung wurde aus diesem Grund die Frage aufgeworfen, ob
eine kleinere Verkaufsflachendimensionierung des geplanten Lebensmittelmarktes vertréglichere Aus-
wirkungen fir die Innenstadt zur Folge hétte.

Aus diesem Grund wurde eine zweite 6konomische Wirkungsanalyse 2018 mit reduzierten 900 bis ma-
ximal 1.200 gm VK durchgefiihrt (statt den urspriinglich angesetzten 1.270 gm VK). Fur diese Markt-
gréBe wurden erneut die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Wettbewerbsstrukturen und die Ver-
traglichkeit gegeniiber den Zielen des Zentralen Versorgungsstandortes ,Innenstadt untersucht. Zu-
nachst wird festgestellt, dass der geplante Neubau des Lebensmitteldiscounters mit den Empfehlungen
und Ziele des Einzelhandelskonzeptes vereinbar ist, wenn negative stddtebauliche Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden kénnen. Da die geplante Verkaufsflachen-
erweiterung des Lebensmitteldiscounters mit einem Weiterbestehen des Baurechtes und damit einer
mdéglichen Nachnutzung der Bestandsimmobilie als Lebensmitteleinzelhandel einhergeht, sind die Un-
tersuchungen zu Kundenfrequenzen, Frequenzverlusten, Verdrdngungsumsatzen sowie negativen
stadtebaulichen Effekten zusammenfassend vorzunehmen. Zwar ist realistischer Weise davon auszu-
gehen, dass vor dem Hintergrund bestehender Marktbedingungen im ,Beluga-Haus® ein weiterer Nah-
versorger nicht Uberlebensféhig sein wird. Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung hat der Gutachter
jedoch ermittelt, welche Auswirkungen in diesem nicht realistischen Worst-Case-Fall zu erwarten waren
und ob dennoch unter Ausschépfung der Ausnutzung des fortbestehenden Planrechts eine Gefahrdung
der Funktionsfahigkeit des Zentralen Versorgungsbereichs ausgeschlossen werden kénnte.
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Im Sinne der Rechtsprechung werden laut gutachterlicher Stellungnahme Umsatzverteilungsquoten ab
ca. 10 Prozent als abwagungsrelevant bewertet. Als Richtwert fur die Vertraglichkeit findet daher auch
im Gutachten die 10-Prozent-Schwelle Anwendung als BewertungsmaBstab. Je nach der Situation vor
Ort sind dabei jedoch branchenspezifische Abweichungen grundsétzlich méglich, um speziellen Gege-
benheiten gerecht zu werden. Im Ergebnis der 6konomischen Wirkungsprognose ist festzustellen, dass
in Folge der Modernisierung und Erweiterung zum Teil abwagungsrelevante Umsatzverteilungseffekte
ausgeldst werden. Je nach Dimensionierung der Verkaufsfliche des geplanten Marktes ergeben sich
fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt in der Branche Nahrung und Genussmittel Umsatz-
verteilungen zwischen 1,6 Mio. € und 2,1 Mio. €, was einer relativen Umsatzverlagerung zwischen 8,6
Prozent und 11,5 Prozent entspricht. Folglich ist zwar die kleinere Verkaufsflachendimensionierung
etwa von 900 gm eindeutig als vertréglich einzustufen, jedoch wéren die Auswirkungen einer gréBeren
Dimensionierung von etwa 1.200 gm n&her zu betrachten.

Im Ergebnis der ékonomischen Wirkungsprognosen ist festzustellen, dass fur den zentralen Versor-
gungsbereich ,Innenstadt“ abwagungsrelevante Umsatzumverteilungsquoten mit potenziell negativen
stédtebaulichen Folgen zu erwarten waren, wenn der Lebensmitteldiscounter mit der maximal geplan-
ten Verkaufsflachendimensionierung (1.200 gm) umgesetzt werden wiirde. Es ist zwar grundséatzlich
nicht davon auszugehen, dass ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in stadtebau-
liche Auswirkungen zu erwarten ist. Um eine Gefédhrdung des innerstadtischen Einzelhandels jedoch
vollstandig ausschlieBen, empfiehlt die gutachterliche Stellungnahme dennoch fiir den Lebensmitteldis-
counter eine Gesamtverkaufsflache von maximal 1.100 gm zu realisieren. Bei dieser VerkaufsgréBen-
begrenzung sei in keinem Fall von Funktionsverlusten des Zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt*
auszugehen.

Die Realisierung von modernen und nicht zuletzt auch marktgerechten Verkaufsflachenstrukturen sollte
im Sinne des Einzelhandelskonzeptes unterstitzt, die Vertraglichkeit fir die zentralen Versorgungsbe-
reiche jedoch gleichzeitig sichergestellt werden. Als Ergebnis der gutachterlichen Stellungnahme wurde
daher festgestellt, dass der geplante Neubau des Lebensmitteldiscounters mit den Empfehlungen und
Zielen des Einzelhandelskonzeptes vereinbar ist, wenn negative stadtebauliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die ergdnzenden Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet ausge-
schlossen werden kdnnen. Bei Betrachtung der konkret zur Diskussion stehenden Erweiterung und Mo-
dernisierung des Lebensmitteldiscounters auf eine Verkaufsflache von 1.100 gm VK wére somit kon-
zeptkonform.

Der geplante Neubau des bereits am Standort Guttloh adressierten Lebensmitteldiscounters sollte ge-
maB der Stellungnahme grundséatzlich unterstltzt werden, da ein bestehender und planerisch gewollter
Nahversorgungsstandort aufgewertet wird. Die geplante Verkaufsflachenerweiterung und Modernisie-
rung des bereits vorhandenen Lebensmittelmarktes wirde die Versorgungssituation nach Einschétzung
des Gutachtens nachhaltig absichern und qualitativ und quantitativ aufwerten. Aufgrund der geplanten
Modernisierung und Verkaufsflachenerweiterung des benachbarten Lebensmitteldiscounters am Stand-
ort Gttloh erscheine es sinnvoll und konsequent, auch eine Modernisierung und Erweiterung des vor-
liegenden Lebensmitteleinzelhandels vorzunehmen, um dessen langfristige Konkurrenzfahigkeit zu si-
chern.

Das Vertraglichkeitsgutachten attestiert die Einhaltung der zentralen landesplanerischen und raumord-
nerischen Vorgaben. Zwar erfolgte die Prifung auf Basis der im LEP 2010 enthaltenen Ziele, in der
Fortschreibung des LEP 2021 sind diese jedoch weitestgehend erhalten geblieben, sodass von der
Vertraglichkeit weiterhin ausgegangen werden kann (siehe auch Punkt 4.9). In seiner vorgesehenen
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Auspragung erfillt die Lebensmitteleinzelhandelsplanung die Voraussetzungen zur Einhaltung von
Konzentrationsgebot, Integrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot. Die Einhaltung des Kongruenz-
gebotes kann Uber die Begrenzung der Verkaufsflache am Standort sichergestellt werden. Die Prifer-
gebnisse sind in Punkt 6.1.1 erlautert.

Weitere Ergebnisse sowie die Berucksichtigung des Vertraglichkeitsgutachtens im vorliegenden Bebau-
ungsplan werden in den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Kapitel 6.1 detailliert erértert.

4.9 Zentrenkonzept und Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Quickborn
(2021)

Das Zentrenkonzept und das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept wurde entsprechend der Vorga-
ben der Landesplanung erarbeitet. Die Konzepte wurden an die Herausforderungen der Zukunft ange-
passt und sich inhaltlich auf die Funktionen der Innenstadt und der ergédnzenden Nahversorgungsstan-
dorte konzentriert. Im Rahmen der Anpassung des Einzelhandelskonzeptes bezlglich des Standortes
Gittloh wurde die Nahversorgungsstruktur von Quickborn vertieft analysiert. Im Fokus stand hier, in-
wiefern die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich gewahrleistet wird. Bei der Analyse wur-
den die Szenarien Wegfall und Erweiterung des Standortes Giittloh gegenlbergestellt. Dabei wurde
auch bertcksichtigt, dass ein aktuell im zentralen Versorgungsbereich ansassiger Lebensmitteldiscoun-
ter seinen Standort aufgeben kénnte.

Bei einem Wegfall des Standortes Giittloh wiirde sich die wohnortnahe Nahversorgungssituation des
sudlichen Siedlungsbereiches deutlich verschlechtern, der discountorientierte Lebensmitteleinzelhan-
del wére unterreprasentiert und ein ausgewogener Betriebstypenmix nicht mehr gegeben. Aufgrund der
fehlenden Flachenpotenziale in der Innenstadt und den damit fehlenden Ansiedlungsmdglichkeiten
ware die Ansiedlung von Lebensmittelhandelsbetrieben an anderen Standorten auBerhalb der Innen-
stadt wahrscheinlich.

Bei einer Erweiterung des Standortes Gittloh hingegen erhéht sich die Bedeutung des Standortes.
Gleichzeitig kdnnte durch die Erweiterung am Standort Guttloh der Standort gesichert und die wohnor-
tnahe Nahversorgungssituation fir den sudlichen Siedlungsbereich verbessert werden. Der sich erge-
bende Betriebstypenmix ware unter Einbezug der GréBenverhéltnisse und Marktauftritte der Markte
auch bei einer Standortaufgabe des Lebensmitteldiscounters in der Innenstadt nach wie vor als ausge-
glichen zu bewerten. Aufgrund der im Zuge einer Erweiterung gleichzeitigen Modernisierung der Méarkte
am Standort Guttloh wiirde sich die Qualitat der Nahversorgungssituation insgesamt verbessern und
zukunftsfahig gesichert werden.

Eine gleichzeitige Standortaufgabe des Lebensmitteldiscounters in der Innenstadt bedeutet fiir das In-
nenstadizentrum den Verlust eines relevanten Ankerbetriebs. Um das Innenstadtzentrum langfristig
starken zu kénnen, muss daher eine neue Positionierung und Gesamtstrategie fur das Innenstadtzent-
rum entwickelt und umgesetzt werden (Zentrenkonzept).

Die Leitlinien fur die kinftige Einzelhandelsentwicklung fiir die Stadt Quickborn beinhalten folgende
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen:

1. Starkung der Gesamtstadt
2. Profilierung der Innenstadt als multifunktionales Zentrum
3. Sicherung und Starkung der Nahversorgung
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Im Rahmen des Zentrenkonzepts wurden die Ziele Nr. 2 und 3 hinsichtlich der Erweiterungsbestrebun-
gen am Standort Gittloh gegeneinander abgewogen. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass sich die Chan-
cen und Risiken ungeféhr die Waage halten. Aufgrund der fehlenden Flachenpotenziale in der Innen-
stadt, der Sicherung der wohnortnahen Nahversorgung in den stidlichen Siedlungsbereichen und dem
planerischen Wunsch, die qualitative Nahversorgung zu verbessern, wird die Entwicklung am Standort
Guttloh verfolgt. Als Voraussetzungen fir eine Entwicklung als ,Besonderer Nahversorgungstandort
Guttloh” sollten folgende Punkte Uiberwiegend erfillt werden:

» Verbesserung der stadtebaulichen Integration: Eine Optimierung der fuBlaufigen und radver-
kehrstechnischen Wegeverbindungen zu den umgebenen Siedlungsstrukturen in Quickborn
wird dringend empfohlen, um den direkten funktionalen Zusammenhang zu den stdlichen Sied-
lungsgebieten zu starken.

= Verbesserung der OPNV-Erreichbarkeit: Eine Verbesserung der Andienung an den OPNV,
z.B. durch Schaffung einer neuen Bushaltestelle und/oder Verbesserung der Wegefiihrung zu
bestehenden Haltepunkten, ist nicht zwingend erforderlich, jedoch empfehlenswert.

= keine weitere Erhéhung der Standortattraktivitat gegenliber der Innenstadt: Die geplanten Ent-
wicklungen am Standort Guttloh sind insb. aufgrund der strukturprégenden Verénderungen in
der Innenstadt (SchlieBung des Lebensmitteldiscounters) und weitere Risiken (siehe Seite 233
Zentrenkonzept) besonders kritisch zu sehen.

Es wurde folgendes (priorisiertes) Vorgehen empfohlen:

1) Das vorliegende Zentrenkonzept muss als Instrument zur Stérkung der Innenstadt sowie zur Profilie-
rung von Innenstadtfunktionen jenseits des Einzelhandels politisch beschlossen und zur Umsetzung
gebracht werden.

2) Weitere Handelsansiedlungen sind bauplanungsrechtlich auszuschlieBen (Ausnahme: ,Beluga-
Haus"). Fir die Bestandsimmobilie ,Beluga-Haus* ist mit dem Eigentimer nach Méglichkeit eine Nach-
folgenutzung abzustimmen, welche die Entwicklungsoptionen flr die Potenzialflichen in der Innenstadt
nicht einschréank.

3) Im Sinne einer méglichst rechtssicheren Bauleitplanung und der hohen Relevanz fir die Innenstadt
ist zu empfehlen, die vorliegenden ékonomischen Wirkungsanalysen hinsichtlich ihrer Datenaktualitét
(z.B. Verkaufsflachen/Umséatze), Plausibilitét (z. B. kumulierte Betrachtungen) und Vollsténdigkeit (z. B.
Prognosepflicht) zu priifen und ggf. zu UGberarbeiten (siehe hierzu auch Qualitatskriterien fir Einzelhan-
delsgutachten der Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.).

Die Steuerungsmdglichkeiten zum Einzelhandel innerhalb dieses B-Plans besteht darin, den im Zen-
trenkonzept als besonderen Nahversorgungsstandort Gittloh ausgewiesenen ,erwiinschten® Standort
planungsrechtlich flr die entsprechenden Ansiedlungsvorhaben vorzubereiten und dessen Vertraglich-
keit Uber Festsetzungen zu maximalen Verkaufsflachen und den entsprechenden Sortimenten (hier:
insbesondere nahversorgungsrelevante Sortimente) gegeniiber dem zentralen Versorgungsbereich si-
cher zu stellen (siehe Punkt 6.1.1). Hiermit wird den Handlungsempfehlungen zur bauplanungsrechtli-
chen Steuerung des Zentrenkonzepts gefolgt. Das Zentrenkonzept wurde am 27. September 2021 von
der Ratsversammlung beschlossen.
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Abbildung 6: Fortgeschriebenes Zentren- und Standortmodell (Zentrenkonzept, S. 240, 2021)

Allgemeines Ziel des stadtebaulichen Konzepts des Vorhabens ist die Sicherung einer stadtebaulichen
geordneten Entwicklung fiir einen groBflachigen Einzelhandel mit dem Schwerpunkt der Nahversorgung
bzw. Lebensmittelmarkte. Besonders beriicksichtigt wurde im Rahmen der Alternativstandortprifung
(siehe Kapitel 2.3) die Vermeidung schadigender Auswirkungen auf den Zentralen Nahversorgungs-
standort ,Innenstadt®.

Das Vorhaben erzeugt fir das stadtebauliche Umfeld Veranderungen im Orts- und Landschaftsbild, in
den verkehrlichen Ablaufen sowie bei der Versiegelung von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen.
Auch sind Auswirkungen auf die Flachenentwésserung sowie den Artenschutz zu erwarten (siehe Ka-
pitel 6.3). Die Auswirkungen sollen durch eine bedarfsangepasste Aufstellung von Verkaufsflachen-
gréBe und GrdBe der Stellplatzanlage mit einer entsprechenden Festsetzung der Grundflachenzahl ver-
ringert werden. Der Lebensmitteldiscountmarkt selbst soll eine Verkaufsflache von max. 1.100 gm be-
sitzen. Geplant ist ein eingeschossiges Bauwerk mit Flachdach, um die Einflisse auf das Orts- und
Landschaftsbild durch ein Gbermé&Big hohes Bauwerk zu reduzieren. Unter anderem vor diesem Hinter-
grund wird auch eine mehrgeschossige Anordnung verschiedener Nutzung vorliegend nicht vorgese-
hen. Auf dem Dach des Neubaus sollen Photovoltaikanlagen geschaffen werden (gem. § 11 EWKG).

Auf dem Grundstiick des geplanten Lebensmitteldiscountmarktes soll eine moderne Stellplatzanlage
entstehen. Diese soll sich an der vorderen, zur StraBe Gittloh gewandeten Seite des Grundstlicks be-
finden und hinsichtlich der Dimensionierung der Stellplatzbedarfen des Einzelhandels geniigen (siehe
Punkt 6.2.2). Hinzu kommen Uberdachte Aufstellflachen fir Fahrrader auf der nérdlichen Gebaudeseite.
Neben den versiegelten Stellplatzflichen und Zufahrtsbereichen soll eine Begriinung der Stellplatzfla-
chen und der Randbereiche gegeniber dem Landschaftsraum erfolgen. Es sind zusatzlich MaBnahmen
zur Entwasserung auf dem Grundstiick durchzufiihren und unterzubringen.
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Abbildung 7: Lageplan, aktuelle Planung (September 2022), ohne Mal3stab

6.1 Bauliche Nutzung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet (SO)

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll der Nahversorgungsstandort gesichert werden und Entwick-
lungsoptionen erhalten, die seine Konkurrenz- und Zukunftsfahigkeit langfristig sicherstellen. Mit dem
Bebauungsplan Nr. 64 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Ansiedlung von groBfla-
chigen Lebensmittelmarkten mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.100 gm geschaffen werden. Lebens-
mittelmarkte als groBflachige Einzelhandelsbetriebe sind ausschlieBlich in fir sie festgesetzten Sonsti-
gen Sondergebieten gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO oder in Kerngebieten gemaB § 7 BauNVO zulassig.
Da der vorliegende Standort nicht die Charakteristik eines Kerngebietes aufweist, ist die Ausweisung
des geplanten Einzelhandelsstandortes als sonstiges Sondergebiet geméaB § 11 Abs. 3 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Lebensmittelméarkte” vorgesehen. Der Sortimentsschwerpunkt soll dabei auf
nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Kernsortiment basieren. Untergeordnet (bis zu 10 von Hun-
dert) kénnen zentrenrelevante und nicht-zentrentrelevante Sortimente gemaB der Sortimentsliste der
Stadt Quickborn zugelassen werden, sodass eine Uberschreitung der zentrenrelevanten Sortiments-
struktur und damit einhergehende negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der
Kernstadt nicht zu erwarten sind.
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»,Das sonstige Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelméarkte“geméB § 11
Abs. 3 BauNVO dient der Unterbringung groBfidchiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten geméaB Sortimentsliste der Stadt Quickborn (2017) als Kernsorti-
ment.

Auf maximal 10 vom Hundert (v.H.) der jeweiligen Verkaufsflédche diirfen im Randsortiment auch
zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente angeboten werden.” (Textliche Fest-
setzung Nr. 1.1)

Bereits durch die Definition der Zweckbestimmung ist klargestellt, dass das Sonstige Sondergebiet (SO)
priméar der Nahversorgung mittels Lebensmittelmérkten dienen soll. Im Sinne des Bestimmtheitsgebots
wird diese Regelung dadurch préazisiert, dass im Kernsortiment, d.h. zu mindestens 90 von Hundert,
nahversorgungsrelevante Sortimente gemaB Quickborner Liste (Neufassung des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Quickborn Februar 2017) zu fuhren sind, die auf der Planurkunde abgedruckt ist. Konkret
handelt es sich um folgende Warensortimente:

» Nahrungs- und Genussmittel

= Reformwaren

» Drogerie- und Parfimartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz-, und Reinigungsmittel)
» Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)

= Schnittblumen und kleinere Pflanzen

= Zeitungen und Zuschriften

Um die Einzelhandelsentwicklung in Quickborn im Einklang mit den Zielen der Raumordnung sowie des
kommunalen Einzelhandelskonzepts zu steuern, werden zudem folgende konkretisierende Regelungen
getroffen:

»Im sonstigen Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Lebensmittelmérkte” darf die Ver-
kaufsfldchenzahl (VFZ) vom max. 0,1832 nicht (iberschritten werden. Das entspricht einer Ge-
samtverkaufsfldche (GSVK) von insgesamt maximal 1.100 gm. Die VFZ bezieht sich auf Bau-
grundstticke im Baugebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmérkte” mit einer GréBe
von 6.005 gm. Darin nicht enthalten sind die Privaten Griinfldchen.” (Textliche Festsetzung Nr.
1.2)

Um eine Beeintrachtigung landesplanerischer Zielsetzungen im Hinblick auf die umgebenden Einzel-
handelsbetriebe sowie das zentralértliche Geflige auszuschlieBen, ist die GréBe der im Sonstigen Son-
dergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkte” zuldssigen Verkaufsflache zu begren-
zen. Andernfalls bestiinde die Gefahr, dass Kaufkraft von anderen Nahversorgungsstandorten abgezo-
gen und dortige Versorgungsstrukturen gefahrdet werden. Die Begrenzung der GréBenentwicklung er-
folgt durch die Begrenzung der Verkaufsflache mittels der Verkaufsflachenzahl von 0,1832. Die Ver-
kaufsflachenzahl (VFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter Baugrundstuicks-
flache maximal zul&@ssig sind. Als Baugrundstlick gelten die Flachenanteile der jeweiligen Baugrundstu-
cke, die sich innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung
.Lebensmittelmarkte” befinden. Das Baugebiet Sonstiges Sondergebiet (SO) hat eine GréBe von ca.
6.005 gm. Die festgesetzte Verkaufsflachenzahl von maximal 0,1832 entspricht bei absoluter Betrach-
tung der gutachterlich als vertraglich ermittelten Verkaufsfliche von max. 1.100 gm.
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Durch die Konzeption der Festsetzung wird sichergestellt, dass eine raumordnerisch unbedenkliche
Gesamtverkaufsflache in den zuldssigen Sortimenten nicht Gberschritten werden kann. Gleichzeitig wird
die Problematik eines ,Windhundrennens” fir zukiinftige Entwicklungen von vornherein ausgeschlos-
sen. Andererseits soll die zulassige Verkaufsflache die Konkurrenzfahigkeit und nachhaltige Entwick-
lung der Betriebe und damit auch die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans sichern. Diese maximal
zuldssige Verkaufsflaichenzahl (und damit die zul&ssige Gesamtverkaufsflache) weist ein fur die An-
siedlung von Lebensmittelmérkten Ubliches MaB auf.

Zusétzliche Flexibilitdt gewinnen im Plangebiet zuldssige Lebensmittelmérkte dadurch, dass auf 10 vom
Hundert der Verkaufsflache beliebige Randsortimente gefiihrt werden dirfen. Bei Lebensmittelméarkten
sind dies in der Regel Schreibwaren und sogenannte Aktionswaren als zeitlich befristete Angebote.
Ohne solche Randsortimente sind Lebensmittelmérkte heute kaum wirtschaftlich tragféahig. Zudem er-
mdglichen die Randsortimente eine sinnvolle Komplettierung der Grundversorgung. Dadurch wird vor
dem Hintergrund des demografischen Wandels berlcksichtigt, dass eine wohnortnahe und gebundelte
Nahversorgung fir die mobilitdtseingeschrankte Bevdlkerung an Bedeutung gewinnt.

Der Anteil aperiodischer Randsortimente darf insgesamt 10 vom Hundert der Verkaufsflache nicht tiber-
schreiten. Diese maximalen VerkaufsflachengréBen stellen im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung die
zulassige Obergrenze der entsprechend genutzten Verkaufsflache dar. Durch die flachenmaBige Be-
grenzung auf insgesamt 10 Prozent der im Plangebiet realisierbaren Verkaufsflache kdnnen maximal
110 gm Verkaufsflache flr Randsortimente, die nicht nahversorgungsrelevant sind und demnach ape-
riodisch sein kénnten, entstehen. Diese GréBenordnung ist ohne regionale Ausstrahlung und somit auch
ohne raumordnerische Relevanz. Flachenm&Big dariiber hinaus gehende Einzelhandelsnutzungen sind
ausgeschlossen.

Dariber hinaus ist aufgrund der Festsetzung eines groBflachigen Einzelhandelsprojektes die Einhaltung
der landesplanerischen Vorgaben sicherzustellen. Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses waren
somit folgende im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP 2010) enthaltenen Ziele zu beach-
ten, welche im Zusammenhang mit der Planung von EinzelhandelsgroBprojekten formuliert wurden
(siehe auch Ziffer. 2.1 Landesentwicklungsplan). Es wird davon ausgegangen, dass sich an den nach-
folgenden Ausfihrungen mit der Fortschreibung des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein
(LEP 2021) keine maBgeblichen Anderungen ergeben.

Zentralititsgebot

Das Zentralitdtsgebot besagt, dass groBflachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszen-
tren wegen ihrer besonderen Bedeutung fir die Zentralitat nur in Zentralen Orten vorzusehen sind. Die
Stadt Quickborn wird im Zentralérilichen System der Schleswig-Holsteinischen Landesplanung als
Standrandkern I. Ordnung und damit als mit zentralértlicher Bedeutung vergleichbar zu einem Unter-
zentrum eingestuft. Das zentral6rtliche Geflige wird durch die Planung nicht beeintréchtigt. Vielmehr
wird durch die Entwicklung einer tragféhigen Nahversorgungsstruktur das zentralértliche Gefuge der
Unterzentrum einzustufenden Stadt Quickborn gestéarkt. Die geplante Verkaufsflachenerweiterung des
Lebensmitteldiscounters auf maximal 1.100 gm Gesamtverkaufsflache (entspricht einer Verkaufsfla-
chenzahl von 0,1832) entspricht der planerisch intendierten Versorgungsfunktion der Stadt Quickborn.
Dem Zentralitadtsgebot wird damit entsprochen.

Beeintrachtigungsverbot
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GemaB dem Beeintréchtigungsverbot ist bei der Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen
die wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszen-
tren, insbesondere an integrierten Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortgemeinde zu vermei-
den. Darlber hinaus darf die Versorgungsfunktion beziehungsweise die Funktionsféhigkeit bestehender
oder geplanter Versorgungszentren benachbarter Zentraler Orte nicht wesentlich beeintréachtigt werden.

Eine gutachterliche Bewertung einer 6konomischen Wirkungsanalyse des Planvorhabens ergab, dass
eine Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes angenommen werden kann, wenn der Lebensmitteldis-
counter auf eine maximale Verkaufsflache von 1.100 gm begrenzt wird. Durch die festgesetzte Be-
schrénkung der Verkaufsflaichenzahl auf 0,1832 (entspricht einer Verkaufsfliche von max. 1.100 gm)
ist sichergestellt, dass keine bestehenden oder geplanten Versorgungszentren in Quickborn und Um-
gebung wesentlich beeintrachtigt werden. Somit wird das Beeintrachtigungsverbot eingehalten.

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot besagt, dass Art und Umfang groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen dem Grad
der zentral6rtlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen miissen und die Gesamtstruktur des
Einzelhandels der Bevélkerungszahl und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nah- beziehungs-
weise Verflechtungsbereich angemessen sein muss.

Die Stadt Quickborn, die als Stadt mit mehr als 15.000 Einwohnerinnen und Einwohnern einzuordnen
ist, Gbernimmt als Stadtrandkern |. Ordnung eine Uberértliche Versorgungsfunktion. Eine Verkaufsfla-
chenerweiterung auf max. 1.100 gm (entspricht einer Verkaufsflachenzahl von 0,1832) fiihrt auch bei
einer erganzenden Beriicksichtigung der Nachnutzung der Bestandsflachen durch Einzelhandel sowie
der in direkter Nachbarschaft vorhandenen Einzelhandelsnutzungen am Nahversorgungsstandort zu
keiner Uberschreitung der maximal zuléssigen 5.000 gm Gesamtverkaufsflache. Von einer angemes-
senen Gesamtstruktur des Einzelhandels kann ferner ausgegangen werden, wenn der zu erwartende
Umsatz des Planvorhabens in allen oder in einzelnen Sortimentsgruppen die Kaufkraft der Einwohner
im Nahbereich bzw. Verflechtungsbereich nicht tbersteigt.

Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot

GemaB dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot sind groBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten nur im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet der
Standortgemeinde zulassig.

Der Regionalplan | stellt das baulich zusammenhangende Siedlungsgebiet fir die Stadt Quickborn dar.
Der Planvorhabenstandort befindet sich zwar im Randbereich des Quickborner Siedlungsgebietes, aber
aus Sicht der Vertraglichkeitsuntersuchung kann das siedlungsstrukturelle Integrationsverbot dennoch
als erfillt betrachtet werden.

Stadtebauliches Integrationsgebot

GemaB dem stadtebaulichen Integrationsgebot sind groBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten nur an stédtebaulich integrierten Standorten im rdumlichen und funkti-
onalen Zusammenhand mit den zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuléssig.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Quickborn trifft parzellenscharfe Aussagen zur Ausweisung zent-
raler Versorgungsbereiche (ZVB). Die Abgrenzung der ZVB wurden im Rahmen der Teilfortschreibung
(2021) um den Bereich der ,Marienkirche” erweitert. Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Quickborn
definiert insgesamt drei bedeutende Einzelhandelsstandorte. Neben der Innenstadt (Hauptzentrum) als
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wichtigste Einzelhandelslage im Stadtgebiet ist der Standortbereich Harksheider Weg als zentraler Ver-
sorgungsbereich in der Funktion eines Nahversorgungszentrums abgegrenzt. Als Sonderstandort des
groBflachigen Einzelhandels ist der Standortbereich Gewerbegebiet Nord/Halenberg Bestandteil des
Quickborner Zentrenkonzeptes. Dariiber hinaus sind drei solitdre Nahversorgungsstandorte im Quick-
borner Stadtgebiet festgelegt, die eine ergdnzende Nahversorgungsaufgabe tibernehmen. Das Plange-
biet und damit der Vorhabenstandort befinden sich am bestehenden und etablierten Nahversorgungs-
standort Gittloh. Der ergénzende Nahversorgungsstandort Gbernimmt eine wichtige Versorgungsauf-
gabe fir die Wohngebiete im Sitiden der Stadt Quickborn. Mit der Einstufung des Standortbereiches
Gauttloh im Rahmen des Zentrenkonzept flr die Innenstadt von Quickborn und Teilfortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes Quickborn (2021) als ein besondere Nahversorgungsstandort hat die Stadt
Quickborn eben diese Versorgungsfunktion hervorgehoben und unterstrichen.

Das Integrationsgebot verfolgt im Kern das Ziel, die Funktionsfahigkeit der bestehenden Nahversor-
gungslagen zu erhalten und nicht durch eine unverhaltnisméaBige Starkung der nicht-integrierten Lagen
in dessen Versorgungsaufgabe zu beeintrachtigen. Das stadtebauliche Integrationsgebot kann durch
die Festsetzung einer maximalen Verkaufsflachenzahl von 0,1832 (entspricht einer Verkaufsfldche von
max. 1.100 gm) als erfillt betrachtet werden.

Als Fazit kann festgehalten werden, dass das Zentralitatsgebot, das Beeintrachtigungsverbot sowie das
Kongruenzgebot als Ziele der Raumordnung werden beachtet. Zudem ist zu konstatieren, dass die im
Landesentwicklungsplan geforderte Lage in einem engen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang
(Integrationsgebot) unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der 6konomischen Wirkungsanalyse erfullt
angesehen werden kann.

6.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung in dem Sonstigen Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Le-
bensmittelmarkte” wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zuldssige Gebaudehdhe
(GH) Uber Normalhéhennull (INHN) bestimmt. Mit dem festgesetzten MaB von 0,45 wurde eine Grund-
flachenzahl (GRZ) gewé&hlt, welche den Orientierungswerten fir Dichteobergrenzen flir Sonstige Son-
dergebiete gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO in Héhe von 0,8 deutlich unterschreitet. Die GRZ 0,45 ermég-
licht die Realisierung des Gebéaudes fir den Lebensmitteldiscounter innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen. Sie repréasentiert die wahrnehmbare hochbauliche Dichte. Sie bezieht sich auf das Sons-
tige Sondergebiet mit einer FlachengréBe von rund 6.005 mz2.

Die in dem Sonstigen Sondergebiet (SO) zulassigen Nutzungen bringen jedoch auch einen entspre-
chenden Stellplatzbedarf samt Zufahrten sowie das Erfordernis von Anlieferwege und einer hohen Zahl
an Nebenanlagen, wie z.B. Einkaufswagenunterstande, mit sich. Damit geht mit Einzelhandelsvorhaben
oftmals eine nahezu vollflachige Grundstiicksversiegelung einher. Um die erforderlichen Nebenanla-
gen, Zuwegungen und Anlieferungsbereiche sowie insbesondere die betriebsbedingte Stellplatzanla-
gen mit der notwendigen Dimension zu ermdglichen, wird folgende Festsetzung getroffen:

»Im Sonstigen Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Lebensmittelmdérkte” darf die fest-
gesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,45 durch Garagen und Stellplédtze mit ihren Zufahrten,
Anlieferungsbereiche und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9
liberschritten werden (BezugsgrdéBe Baugebiet SO ,Lebensmittelmarkte”).” (Textliche Festset-
zung Nr. 2.1)

Die Festsetzung sichert, dass betriebsnotwendige Flachen fir den ruhenden Verkehr (inkl. Fahrradab-
stellflachen) sowie fur Rangierfahrten (Anlieferung) auf den Grundstiicken zuldssig sind. Somit kénnen
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die 6ffentlichen StraBenrdume von einem unkoordinierten Abstellen von Fahrzeugen freigehalten wer-
den.

Neben dem Sonstigen Sondergebiet (SO) werden an den Grundstlicksrandern Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (bestehende Knicks und neu
anzulegende Knicks inkl. Knickschutzstreifen) festgesetzt. Die FlachengréBe hierfir betragt ca. 2.072
m2. Diese Flache wird dauerhaft der Bebauung entzogen und somit nicht in die Kalkulation der Grund-
flachenzahl einbezogen. Bei Berlcksichtigung der Flache wirde eine GRZ deutlich unterhalb der o.g.
Orientierungswerte erreicht. Diese Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO fiir sonstige Sonderge-
biete definierten Orientierungswerte der Grundflachenzahl ist somit gerechtfertigt.

Die Kubatur des Gebdudes wird im Bebauungsplan nicht durch die Festsetzung der als Héchstmaf
zuldssigen Zahl der Vollgeschosse, sondern durch die als HéchstmaB zulédssige Gebaudehohe Uber
Normalhdéhenull (NHN) geregelt. Bei Einzelhandels- bzw. Gewerbebauten ist die Festsetzung einer als
Hbéchstmal zulassigen Zahl der Vollgeschosse zur Steuerung der Gebaudehdhe nicht zielflihrend. Bei-
spielsweise kdnnte ein zu einem Betrieb gehdérendes Hochregallager formal eingeschossig sein, aber
eine fir das Ortsbhild unvertraglich hohe Geb&udehohe aufweisen. Um derartige Fallgestaltungen aus-
zuschlieBen und um eine exakte Festsetzungsmdglichkeit der maximal zuldssigen Gebaudehdhe zu
gewahrleisten, wurde eine H6henvermessung des Plangebietes durchgefihrt. Auf dieser Grundlage
und aufgrund des variierenden Gelandeverlaufs im Plangebiet wird festgesetzt, dass fur die maximal
zulassigen Gebaudehohen als Bezugspunkt die Normalhéhennull (NHN) gilt. Die Festsetzung iber Nor-
malhéhenull erfolgt auch, da die Festsetzung einer Gebaudehéhe Uber StraBenverkehrsflache bzw.
Uber Gehweg nicht praktikabel ist, da der hier geplante Neubau in einer gewissen Entfernung zur StraBe
Guttloh liegt.

Um daher eine méglichst konfliktfreie Integration und maBstabliche Dimensionierung der zukunftig zu-
lassigen Bebauung in das bauliche Umfeld zu gewabhrleisten, wird die maximal zuldssige Traufhéhe
(TH, OK Attika) auf 32,0 m Uber Normalhéhennull (iINHN) festgesetzt. Dies entspricht bei einer beste-
henden Gelandehéhe von rund 25,0 m GNHN einer Gebaudehdhe von rund 7,0 Meter Uiber dem beste-
henden Gelande. Verglichen mit Gebaduden mit tblichen Geschosshdhen entspricht dies der Héhe ei-
nes zweigeschossigen Gebaudes mit nur flach geneigtem Dach. Solche Gebaudehéhen sind typisch
fir den Ortsrand. Der geplante Neubau wird sich hinsichtlich der H6henentwicklung somit harmonisch
in den Ortsrand einfligen.

Beeintrachtigungen des Stadtbildes kénnen durch unmaBstébliche Dachaufbauten hervorgerufen wer-
den. Dachaufbauten sind jedoch fiir die technischen Aufbauten erforderlich. Damit die erforderlichen
technischen Anlagen nicht unverhéltnismaBig Uber die Gebaudehdéhe hinausragen, wird festgesetzt,
dass die maximalen Gebaudehéhe mit diesen Anlagen nur um maximal 2 m Gberschritten werden darf:

,Im sonstigen Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmérkte* ist eine Uber-
schreitung der festgesetzten maximalen Gebdudehdéhen durch technische Aufbauten wie z. B.
Anlagen der Haus- und Klimatechnik, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sowie andere
technische Aufbauten nur ausnahmsweise um bis zu 2,0 m Héhe zulédssig.” (Textliche Festset-
zung Nr. 2.2)

6.1.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Sonstige Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelméarkte” wird die abwei-
chende Bauweise festgesetzt, sodass Gebaudelangen von lber 50 m bei offener Bauweise zulassig
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sind. Hierdurch wird die fir die Nutzung erforderliche Ausdehnung der Gebaudekérper eines Nahver-
sorgungsstandorts ermdglicht. Dies wird wie folgt textlich festgesetzt:

»Im Sonstigen Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung "Lebensmittelmérkte” gilt abwei-
chend von der offenen Bauweise, dass Gebdudeldngen von (ber 50 Meter zuldssig sind. Die
bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsfldchen geméai Landesbauordnung fiir das Land
Schleswig-Holstein (LBO SH) gelten weiterhin.“ (Textliche Festsetzung Nr. 3.1)

Die Ausweisung der lberbaubaren Grundstucksflache erfolgt mittels Baugrenzen. Diese bilden ein Bau-
fenster, innerhalb dessen der geplante Hauptbaukdrper, das Gebaude des Lebensmitteldiscounters,
errichtet werden kann. Das Baufenster orientiert sich dabei im Bereich des stidwestlichen Plangebietes,
sodass das Gebaude entsprechend auf der straBenabgewandten Grundstlicksseite parallel zur Grund-
stlicksgrenze angeordnet werden kann. Das Baufenster misst 74 Meter Lange parallel zur Stra3e bzw.
33,5 Meter in der Tiefe und ermdglicht die stadtebaulich gewiinschte Anordnung eines Lebensmittel-
marktes an der rickwartigen Grundsticksgrenze. Entlang der westlichen und sidlichen Grundstiicks-
grenze halten die Baugrenzen einen Abstand von 9 Meter von dieser ein, was sich durch die dort ge-
planten Knicks samt erforderlichen Knickschutzstreifen begriindet. Nach Norden und Westen verbleiben
deutliche gréBere Abstande zur Anordnung der erforderlichen Stellplatze sowie Zufahrten.

Die Ausweisung der Baugrenzen ermdglicht die Umsetzung der geplanten, baulich zusammenhéangen-
den Haupt- und Nebenanlagen. Weitere bestehende Nebenanlagen (bspw. zum Unterstellen der Ein-
kaufswagen) sind weiterhin als Nebenanlage auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Die Lage des
Baufenster stellt sicher, dass die Flachen fiir die erforderliche Stellplatzanlage von der erschlieBenden
StraBBe aus einsehbar sind.

Die ausgewiesene Uberbaubare Flache ermdglicht die Umsetzung der geplanten Discountererweite-
rung. Die Baugrenzen ermdglichen gegeniiber dem Bebauungskonzept, das dem Bebauungsplan zu
Grunde liegt, Spielrdume, um eine etwas flexiblere Positionierung und Gestaltung des Baukorpers, z.B.
bei der Realisierung der Andienung, zu ermdglichen. Eine unzuldssige VergréBerung der Verkaufsfla-
che durch eine héhere bauliche Ausnutzung des Baufensters wird dabei wirksam durch textliche Fest-
setzungen (siehe Punkt 6.1.1) verhindert.

6.2 Verkehr
6.2.1 ErschlieBung

Im heutigen Zustand befindet sich der Discountmarkt stidéstlich der StraBe Guttloh. Der Neubau ist auf
einem Grundstuck in Verlangerung der StraBe Guttloh geplant. Die StraBe Guttloh befindet sich siidlich
im Stadtgebiet und mindet an den Knotenpunkt Kieler StraBe (B 4)/ HeidkampstraBe/ Guttloh. Die ver-
kehrliche ErschlieBung soll Uber eine Zu- und Abfahrt im Gattloh stattfinden, im weiteren Verlauf Gber
den Knotenpunkt Kieler StraBe (B 4)/ HeidkampstraBe/ Guttloh. Die ErschlieBung des Kundenparkplat-
zes erfolgt an die StraBe Guttloh im nérdlichen Bereich des Betriebsgrundstilickes. Die Anlieferungszone
des Discountmarktes ist an der Studseite des Verkaufsgeb&udes vorgesehen. Die ErschlieBung flr den
Radverkehr ist Uber bzw. entlang der vorgenannten StraBen gegeben. Der AKN-Haltepunkt Quickborn
Sud befindet sich fuBlaufig in etwa 7 Minuten Entfernung zum Standort. Das Plangebiet ist sowohl fiir
den motorisierten als auch den nicht-motorisierten Individualverkehr wie auch die fiir den Offentlichen
Personennahverkehr geeignet zu erreichen. Auch der fuBlaufigen Durchwegung des Plangebietes wird
Rechnung getragen, wie etwa die Unterbrechung der umlaufenden Grunstrukturen im Osten des Plan-
gebietes verdeutlichen, um perspektivisch neben der geplanten Hauptanbindung der Stellplatzanlage
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eine weitere fuBlaufige Option zur Erreichung der StraBe Guttloh sowie der Verbindung der beiden be-
nachbarten Lebensmitteldiscounter einrichten zu kénnen.

Verkehrsgutachten

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens wurde untersucht, ob das bestehende StraBennetz in der Lage
ist, das zukunftige Verkehrsaufkommen vertraglich zu bewaltigen. Das derzeitige Verkehrsgeschehen
wurde mittels einer videoautomatische Verkehrserhebungen am Knotenpunkt Kieler StraBe (B 4)/ Heid-
kampstraBe/ Gittloh sowie in den Querschnitten der Zufahrten der bestehenden Discountmérkte im
Gauttloh ermittelt. Fur die Prognose wurde die allgemeine Verkehrsentwicklung bis zum Prognosejahr
2030 sowie die zuséatzlichen Verkehre ausgeldst durch den geplanten Neubau angesetzt.

Far den geplanten Discountmarkt ergibt sich, unter der Annahme einer gleichwertigen Nachnutzung des
derzeitigen Standortes, folgendes zusatzliche Verkehrsaufkommen:

Tag (DTV4): 2.040 Kfz/24h davon 24 Lkw/24h in der Summe aus Quell- und Zielverkehr,
MSVs: 189 Kfz/h davon 2 Lkw/h in der Summe aus Quell- und Zielverkehr.

Im Ergebnis zeigt sich, dass der erschlieBungsrelevante Knotenpunkt Kieler StraBe (B 4)/ Heidkamp-
straBBe/ Guttloh in der Lage ist, die Verkehre des Prognose-Planfalls 2030 mit einer guten Qualitatsstufe
"QSV B" des Verkehrsablaufes langfristig leistungsfahig abzuwickeln. Es bestehen dariiber hinaus wei-
tere Kapazitatsreserven. Die baulich angelegten Linksabbieger im Bestand der Kieler StraBe (B 4) sor-
gen fir einen ausreichenden Verkehrsfluss gemaB den Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen,
RASt 2006 auf der HauptverkehrsstraBe.

Aus verkehrsplanerischer Sicht bestehen keine Bedenken hinsichtlich der Verkehrsvertréglichkeit des
geplanten Neubaus eines Discountmarktes als Ersatz eines Bestandmarktes im Guttloh. Der erschlie-
Bungsrelevante Knotenpunkt Kieler StraBe (B 4)/ HeidkampstraBe/ Giittloh ist auch weiterhin in einem
leistungsféhigen Zustand und es kommt zu keiner unvertraglichen Uberstauung angrenzender Knoten-
punkte.

6.2.2 Ruhender Verkehr

Die Planungen des Lebensmitteldiscounters sieht Kunden- und Mitarbeiterstellplatzanlagen 6stlich des
Hauptgebaudes vor. Die Anlage ist so konzipiert, dass alle Stellplatze ohne Umfahrung des Hauptge-
baudes direkt von der im Nordosten gelegenen Zufahrt von der StraBe Giittloh erreicht werden kénnen.
Uber Fahrgassen kénnen beidseitig Stellplatze angefahren werden.

Die Satzung der Stadt Quickborn Uber die Herstellung und Ablésung von Stellplatzen und Fahrradab-
stellplatzen (Stellplatzsatzung) sieht fir Verkaufsstatten Gber 800 gm einen Stellplatz je 17 gm Ver-
kaufsflache (davon 75% Besucheranteil) und einen Stellplatz fiir Fahrrader je 53 gm Verkaufsflache vor.
Durch die im Bebauungskonzept vorgesehenen Stellpléatze fir PKW und Fahrrader (siehe nachfolgende
Ausfiihrungen) werden die in der Richtzahlentabelle genannten Stellplatzbedarfe tbererfiillt.

Im Sonstigen Sondergebiet stehen auBerhalb der liberbaubaren Grundstlcksflache ausreichende Fla-
chenanteile zur Verfligung, um die erforderlichen Stellplatze nachzuweisen. Im Sonstigen Sondergebiet

4 Durchschnittliche Tagesverkehrsstarke

5 MaBgebliche Stunde der Verkehrsbelastung
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.Lebensmittelmarkte” ist die GréBe der geplanten Stellplatzanlage so bemessen, dass etwa 93 Kfz-
Stellplatze untergebracht werden kénnen. Somit wird der Richtwert eingehalten und gleichzeitig ein an-
gemessenes Stellplatzangebot fir die motorisierte Erreichung des Lebensmittelmarktes erméglicht. Es
ist geplant, zwei Behindertenstellpléatze in direkter Néhe zum Eingangsbereich zu verorten, um mobili-
tatseingeschrankten Kunden einen mdglichst kurzen Zuweg zu ermdglichen. Zwei weitere Stellplétze
sind mit E-Ladestationen geplant. Die gesamten erforderlichen Flachen fiir die Stellplatze sowie lhre
Zufahrten werden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 standértlich in Form einer zeichnerischen Festsetzung kon-
kretisiert. Durch die Festsetzung einer Flache fir Stellpldtze wird einerseits sichergestellt, dass die er-
forderlichen Grundstiicksteile fir den Stellplatznachweis zur Verfligung stehen. Andererseits wird durch
ein bewusstes Abrilicken von der nordwestlichen Grenze des Sonstigen Sondergebietes (SO) sicherge-
stellt, dass an dieser Stelle gebiindelt Freiflachen verbleiben, die nicht verkehrlich in Anspruch genom-
men werden kénnen. Zusammen mit dem geplanten Baukorper wird durch diese Festsetzung eine zu-
satzliche Distanz zwischen den frequentierten Bereichen des Plangebiets und den landschaftsnahen
angrenzenden Fléachen westlich des Plangebietes geschaffen.

Mit der folgenden Festsetzung wird die Umsetzung des Stellplatzbedarfes der Einzelhandelsansiedlung
gesichert und gleichzeitig ausgeschlossen, dass iber den Bedarf hinaus weitere Flachen zur Errichtung
von Stellplatzen in Anspruch genommen werden. Zuséatzlich ist dort die Einrichtung von Einkaufswa-
gensammelboxen mdglich.

»In dem Sonstigen Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung "Lebensmittelmérkte" sind
ebenerdige Stellpldtze und Garagen geméB § 12 BauNVO nur innerhalb der festgesetzten Fla-
chen fir Stellpldtze zuldssig.” (Textliche Festsetzung Nr. 3.2)

Im Zusammenspiel der getroffenen Festsetzungen ist sichergestellt, dass die Stellplatzanlagen lediglich
zwischen dem Hauptbaukérper und den Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft — und damit in einer stadtebaulich vertraglichen Lage —
realisiert werden kann.

Im Eingangsbereich innerhalb der lGiberbaubaren Flachen ist ein Bereich fir ca. 12 Fahrradabstellplatze
vorgesehen. Ein weiterer witterungsgeschiitzter Unterstand auBerhalb der bebaubaren Flachen ist fir
ca. 24 weitere Fahrréader (inkl. E-Ladstation) geplant. Auch hier wird der oben genannte Richtwert ein-
gehalten bzw. deutlich Ubererflllt.

Um eine Be- und Durchgriinung der Stellplatzanlage zu sichern, werden Griinfestsetzungen getroffen
(siehe Kapitel 6.3.2).

6.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und Griinordnung

6.3.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Der mit Umsetzung des Bebauungsplans erméglichte Versiegelungsanteil wird gegentiber dem heuti-
gen Zustand deutlich erhéht sein. Durch Uberformung des Bodens mit dem Gebé&ude, Stellplétzen und
Zufahrten werden die natirlichen Bodenfunktionen wie Versickerungsfahigkeit, Filter- und Pufferkapa-
zitét gegenuber Schadenstoffen, Wasserspeichervermégen und Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
erheblich beeintrachtigt. Neben den einzuhaltenden fachrechtlichen Vorgaben des BBodSchG und der
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BBodSchV sollen daher ergdnzende Festsetzungen getroffen werden, um die Auswirkungen zu verrin-
gern. Die wasser- und luftdurchlassige Ausfiihrung der Bauweise der Verkehrswege erlaubt dabei den
Erhalt von Teilfunktionen des Bodens im Bereich der Stellplatzanlage.

»Die Stellpldtze im Bereich des Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Lebensmittel-
mérkte” sind in wasserdurchldssiger Bauweise zu befestigen (z. B. Betonsteinpflaster mit offe-
nen Fugen oder Gleichwertiges).“ (Textliche Festsetzung Nr. 4.1)

Um die angrenzenden Randbereiche, insbesondere mégliche Flugtrassen von Flederm&usen entlang
der Knickstrukturen sowie das vorhandene Landschaftsbild vor Beeintrachtigungen durch Beleuchtung
zu schitzen und einen allgemeinen Beitrag zum Insektenschutz zu leisten, ist die AuBenbeleuchtung
im gesamten Plangebiet mit insekten- und fledermausfreundlichem Licht vorzunehmen. Dazu zahlen
z.B. Leuchten ohne UV-Anteil (LED-Lichttemperatur < 3000 Kelvin).

»Flr AuBenleuchten sind ausschlieBlich insektenschonende, vollstdndig eingekofferte LED-
Leuchten mit warmweiBem Licht (<3.000 Kelvin) und einer Oberfldchentemperatur von max.
60°C zu verwenden. Der Lichtstrom ist nach unten auszurichten, die Beleuchtung der angren-
zenden Knicks ist zu vermeiden.” (Textliche Festsetzung Nr. 4.2)

6.3.2 Grinordnung

Um das Plangebiet vertraglich in das sensible Landschaftsumfeld sowie auch den baulichen Bestand
zu integrieren und zusétzlich zu den vorhandenen Griinstrukturen eine nutzungstypische Be- und
Durchgriinung des Nahversorgungsstandorts zu gewéhrleisten, werden verschiedene Festsetzungen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen. Die erforderliche Be-
und Durchgrinung des Plangebiets wird mittels einer Kombination aus zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen erreicht.

Da die Herstellung der geplante Stellplatzanlage eine zuséatzliche Versiegelung des Bodens hervorrufen
und das stadtebauliche Bild beeintrachtigen wird, setzt der Bebauungsplan fest, dass Laubbdume zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. Je 5 angefangener Stellplatze ist ein Laubbaum der Qualitat
eines standortgerechten, groBkronigen Baumes anzupflanzen. Als Mindestpflanzqualitét fur die An-
pflanzungen innerhalb der Stellplatzanlage wird ein Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von
20 cm definiert. Durch eine derartige Baumschulqualitdt kann eine zeitnahe Ausbildung eines visuell
wahrnehmbaren Griinvolumens beglinstigt werden. Auch fir den Fall des Abgangs bereits vorhandener
oder zu pflanzender Gehoélze trifft der Bebauungsplan entsprechend Vorsorge. Eine Ersatzverhaltnis
von 1:1 wird festgelegt, sodass auch langfristig eine Be- und Durchgriinung des Sonstigen Sonderge-
bietes sichergestellt wird. Der Bebauungsplan trifft dafiir folgende textliche Regelungen:

~Je finf angefangene Stellpldize ist mindestens ein standortgerechter, groBkroniger Laubbaum
auf dem Grundsttick zu pflanzen. Mindestens 2/3 der Gesamtzahl sind gliedernd in der Stell-
platzanlage zu pflanzen.” (Textliche Festsetzung Nr. 5.1)

»FUr festgesetzte Anpflanzungen sowie Ersatzpflanzungen sind folgende Mindestqualitdten zu
verwenden: Hochstdmme, mind. 3x verpflanzt, mind. 20 cm Stammumfang.“(Textliche Festset-
zung Nr. 5.2)

»Die mit Anpflanzungs- oder Erhaltungsbindung festgesetzten Pflanzungen/ Gehélze sind dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang durch Neupflanzungen standortgerechter und hochstdmmi-
ger Laubbdume mit mind. 20 cm Stammumfang mind. 3x verpflanzt, im Verhéltnis 1:1 zu erset-
zen.” (Textliche Festsetzung Nr. 5.3)
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Fur alle Baumpflanzungen, insbesondere innerhalb kiinftig befestigter Flachen, miissen gute Wuchsbe-
dingungen durch entsprechende Festsetzungen sichergestellt werden: Jedem neu zu pflanzenden
Baum sollen daher mindestens 12 cbm durchwurzelbarer Raum mit einer Mindestbreite von 2 m sowie
einer offenen Flache von mindestens 10 m2 zur Verfligung gestellt werden. Die Flachen sollen vor Scha-
digungen durch Uberfahrten sowie weitere bauliche Eingriffe etwa durch Leuchten und Trafostationen
geschitzt werden. Der Bebauungsplan setzt folgendes fest:

~Baumpflanzgruben sind mit geeignetem Substrat mit mindestens 12 cbm durchwurzelbarem
Raum bei einer Breite von mindestens 2,0 m und einer offenen Fldche von mindestens 10 m2
herzustellen und durch geeignete MaBnahmen gegen das Uberfahren mit Kfz zu sichern. Stand-
orte fiir Leuchten, Trafostationen etc. sind innerhalb der Baumscheiben nicht zuldssig.” (Textli-
che Festsetzung Nr. 5.4)

Zusétzlich zu den Anpflanzungen im Bereich der Stellplatzanlage sollen auch die Dachflachen des zu-
kiinftigen Lebensmitteldiscounters fir erganzende BegrinungsmaBnahmen herangezogen werden.
Uber die értlichen Bauvorschriften wird sichergestellt, dass ein Flachdach oder ein flach geneigtes Dach
entsteht, welches fir eine Dachbegriinung geeignet ist. Zudem wird eine geeignete Substratstérke fest-
gesetzt. Dabei sollen die Anforderungen der FLL-Dachbegriinungsrichtlinie und die Diingemittelverord-
nung Anwendung finden, um sicherzustellen, dass keine GbermaBig mit N&hrstoffen angereicherten
Niederschlage nach Ablauf von den betreffenden Dachflachen zu einer Uberdiingung nachfolgender
Gewasser flihren kdnnen. Im Bebauungsplan wird dazu folgende Festsetzung getroffen:

Flachdécher oder flach geneigte Dédcher unter 15 Grad sind vegetationsfdhig zu gestalten und
zu begrinen. Dabei ist die Dachbegriinung mit einem mindestens 15 cm starken, durchwurzel-
baren Substrataufbau zu versehen. Von einer Dachbegriinung kann ausnahmsweise in den
Bereichen abgewichen werden, die der Belichtung, Be- und Entliiftung, als begehbare Dachter-
rassen oder der Aufnahme von technischen Anlagen dienen. Technische Anlagen, auBBer sol-
chen zur Gewinnung von Sonnenenergie, sind héchstens auf 30 vom Hundert der Dachfldchen
von Gebduden zuldssig. (Textliche Festsetzung Nr. 5.7)

Eine intensive Dachfldchenbegriinung kann einen Beitrag zur dezentralen Riickhaltung und verzégerten
Ableitung des Oberflachenwassers leisten. Sie wirkt stabilisierend auf das Kleinklima, da sich Dachfla-
chen weniger aufheizen, binden Staub und férdern die Wasserverdunstung. Der Rauhigkeitsfaktor be-
grunter Dacher flihrt zu einer messbaren Abflussverzégerung und Entspannung der Abflussspitzen. Das
Abflussverhalten, d.h. das Wasserrtickhaltevermdgen begrinter Dachflachen wird mit Zunahme des
Begriinungsaufbaus optimiert.

Intensivdachbegrinungen bieten zudem in Abhéngigkeit des Substrataufbaus und der Standortbedin-
gungen einer Vielzahl von Pflanzen- und Tierarten nachhaltige Lebensraumstrukturen. Sie tragen mit
einer artenreichen Vegetationsbedeckung zur Bereicherung der Biotopqualitéten, insbesondere fir In-
sekten und Voégel, bei. Bei Auftrag einer Bodensubstrat-Schichtstérke von mindestens 15 cm kénnen
sich die dkologischen Funktionen der Dachbegrinung und der Standort flr die Anpflanzung und Ent-
wicklung einer arten- und strukturreichen Sedum-/Gras-/Krautervegetation dauerhaft entwickeln.

Im Sommer sind Dachbegriinungen fir darunter liegende Rdume insgesamt eine wirksame MaBnahme
zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter kommt es durch die Vegetation und das Dachsubstrat
zu einer Verminderung des Wérmedurchganges und somit zu einer erhbhten Warmedadmmung. Sie
sollen zudem der Insektenwelt und Végeln als Ersatzlebensraum zur Verfligung stehen. Gerade im
Ubergang zum angrenzenden, unbebauten Landschaftsraum kann die festgesetzte Dachbegriinung ei-
nen Beitrag zur Einbindung des Gebaude des Discounters in die naturgepragte Umgebung leisten.

ENTWURF
zur Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB 43



STADT QUICKBORN
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 64 ,Nahversorgungsstandort Guttloh I1*“

6.4 Private Griinflache

Das Plangebiet nimmt zukunftig einen Teil einer Intensivgrinlandflache ein, die im Stiden und Westen
durch &ltere, im Osten durch einen jungen als NaturschutzmaBnahme angelegten Knick begrenzt wird.
Dieser Knick geht in der stdéstlichen Ecke in eine breite Feldhecke Uber, die jedoch wie die Knicks
unter dem gesetzlichen Biotopschutz gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG stehen. Innerhalb
des Plangeltungsbereichs liegt entlang der nérdlichen Grenze ein Knick vor sowie an der Ostseite ent-
lang der StraBe Gittloh die betreffende Feldhecke.

Zur Realisierung der Planungen sind Einschnitte in die bestehende Feldhecke im Nordosten sowie in
den gesetzlich vorgeschriebenen Knickschutzstreifen ebenfalls im Nordosten des Plangebietes zur Her-
stellung einer Ein- und Ausfahrt auf die Stellplatzanlage unvermeidbar. Des Weiteren muss von nut-
zungsbedingten Einschrénkungen des Bestandes der Feldhecke im Sidosten des Geltungsbereichs
ausgegangen werden, da hier die Entstehung einer informellen Wegebeziehung zwischen dem geplan-
ten Discounter sowie dem angrenzenden Gewerbegebiet sowie insbesondere dem weiteren standort-
anséssigen Lebensmitteldiscounter unvermeidbar erscheint.

Um die Auswirkungen der Planungen auf die vorhandenen Biotopstrukturen zu kompensieren sowie auf
die umliegenden Landschaftsteile zu minimieren, sollen zum einen die bestehenden Knick- und Feld-
heckenstrukturen gesichert werden. Zum anderen sollen sie durch neu anzulegende Knickstrukturen im
Westen und Siiden des Plangebietes erganzt werden. Zu diesem Zweck soll eine private Griinflache
festgesetzt werden, die die Knicks bzw. die Feldhecke samt den erforderlichen Knickschutzstreifen mit
einer Breite von 5 Metern beginnend am KnickfuB umfasst. Um die Neuentstehung natur- und umwelt-
fachlich geeigneter Knickstrukturen sicherzustellen, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

~@Geplante Knicks sind mit einem Wall FuBbreite 3,00 m, Héhe 1,00 m fachgerecht nach Abtrag
des Oberbodens aus mineralischem Material aufzusetzen, mit Oberboden in einer Stérke von
0,3-0,4 m abzudecken, mit Pflanzgut gem. § 40 BNatSchG zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Uberhélter: Heister, 2x verpflanzt, 125/150 cm, Straucharten: Strducher, 1x verpflanzt,
80/100 cm. Die Pflanzung ist zweireihig mit einem Pflanzabstand von 0,75 m in der Reihe aus-
zufiihren.” (Textliche Festsetzung Nr. 5.5)

sDie Knickschutzstreifen sind durch Ansaat mit Regiosaatgut gem. § 40 BNatSchG mit mind.
30% Kréuteranteil naturnah als arten- und krautreiche Wiesenfldche zu entwickeln. Die Fldchen
sind frihestens im August zu méhen, das Méhgut ist abzufahren. Innerhalb der Knickschutz-
streifen ist die Anlage von Mulden zur Fiihrung und Versickerung von Regenwasser zuldssig.
Der Knickschutzstreifen ist von Einbauten und der Lagerung von Materialien freizuhalten und
einzuzdunen.” (Textliche Festsetzung Nr. 5.6)

Die Anpflanzung des neu herzustellenden Knicks von Nordwesten nach Sudosten entlang der Plange-
bietsgrenze wird als Anpflanzung geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB hinsichtlich der Lage zeichnerisch
konkretisiert. Der vorgelagerte Knickschutzstreifen wird als MaBnahmenflache planungsrechtlich gesi-
chert und ebenfalls hinsichtlich der Lage konkretisiert. Beginnend am KnickfuBB3 wird ein Abstand von
5 m bis zum Sonstigen Sondergebiet mit in die MaBnahmenflache einbezogen. Dies dient dem Schutz
der Biotopstrukturen durch die Wahrung eines entsprechenden Abstandes von den Flachen der geplan-
ten Stellplatzanlage zu den Knicks selbst.

Durch die festgesetzten MaBnahmen kénnen groBe Teile der bestehenden, gesetzlich geschitzten Bi-
otopstrukturen in Form von Knicks sowie einer Feldhecke gesichert werden. Durch die vorgesehene
Einbindung des Planvorhabens in neu anzulegende Knickstrukturen samt Knickschutzstreifen kann eine
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standortangepasste Eingliederung der Planung in das Orts- und Landschaftsbild sichergestellt werden.
Die Neuanlage von Knickstrukturen schafft zusatzlichen Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere auf der
vorher intensiv bewirtschafteten Landwirtschaftsflache. In Kombination mit den bestehenden, zum Er-
halt festgesetzten sowie benachbart gelegenen und geschutzten Knickstrukturen entsteht eine zusam-
menhangende Biotopstruktur rund um das Sonstige Sondergebiet.

6.5 Externe Kompensation

Da der Eingriff in den Naturhaushalt nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden
kann, sind zuséatzlich AusgleichsmaBnahmen planextern vorzunehmen. Das Kompensationserfordernis
begriindet sich im Schwerpunkt (iber die von Versiegelung und Uberbauung betroffenen, vormals land-
wirtschaftlich genutzten, Flachen. Die AusgleichsmaBnahme flir Bodenversiegelung wére eine entspre-
chende Entsiegelung. Da im Geltungsbereich hierfir keine Mdglichkeiten bestehen, soll an anderer
Stelle eine derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache in ein naturnahes Biotop umgewandelt werden.
Hierbei ist fir Gebaudeflachen und stark versiegelte Oberflachen auf ,,Flachen von allgemeiner Bedeu-
tung fir den Naturhaushalt” ein Verhéltnis von Eingriffs- zu Ausgleichsflache von 1:0,5 vorzusehen.

Um die erforderliche naturschutzrechtliche Kompensation zu erreichen, werden Okopunkte aus einem
gemeindeeigenen Okopool verwendet. Hier wird das Flurstiick 43/0, der Flur 28 in der Gemarkung
Quickborn mit einer GesamtgréBe von ca. 7,6 ha zu extensiv genutztem Dauergriinland entwickelt. Fiir
die Eingriffe im Plangebiet wird der Ausgleich planextern (iber ein eingerichtetes Okokonto vorgesehen.
Zur Kompensation ist planextern auf 2.292 m2 Ausgleich zu leisten. Die Zuordnung erfolgt auf dem
Okokonto "Pinnau am Umlaufgraben" (26KOM.2019-3): Schleswig-Holstein Naturraum Geest; Quick-
born, Flur 28, FIst.43/0 mit dem Ausgangszustand: tGberwiegend Ackerland, intensiv genutztes Grin-
land und dem Entwicklungsziel: extensiv genutztes Dauergriinland. Ein entsprechender Hinweis ist auf
der Plankarte vermerkt.

Die Sicherung des Ausgleichs erfolgt vertraglich zwischen der Stadt Quickborn und der Vorhabentrége-
rin.

6.6 Artenschutz

Im Rahmen der Planung ist der Artenschutz gem. § 44 (1) BNatSchG zu beachten. Da es sich bei der
Planung um ein Vorhaben im Sinne des § 18 (2) BNatSchG handelt, welches nach den Vorschriften des
BauGB zulassig ist, sind aufgrund von § 44 (5) BNatSchG im Hinblick auf die Zugriffsverbote nach § 44
(1) BNatSchG die Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie die europaischen Vogelarten zu be-
ricksichtigen.

In diesem Sinne wurde firr das Planvorhaben eine Artenschutzrechtliche Bewertung gemaB den §§ 44
und 45 BNatSchG durchgefiihrt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande geman § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Rahmen der Umsetzung der Planung
nicht berthrt werden.

Eine Schéidigung oder Tétung von Individuen geschiitzter Arten geméB § 44 Abs. 1 BNatSchG
kann wahrend der Arbeit nicht ausgeschlossen werden, da das Plangebiet potenziell als Brutgebiet
genutzt wird. Insofern ist eine Schadigung von Eiern oder immobilen Jungtieren nicht auszuschlieBen.
Da keine Quartiere von Fledermausen durch den Eingriff betroffen sind und demnach potenziell im
Eingriffsbereich auftretende Individuen mobil sind, kdnnen Flederméause den Eingriffen ausweichen und
es kommt zu keinen Schadigungen von Fledermé&usen durch den Eingriff. Der Verbotstatbestand wird
nicht ausgelst.
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Auch eine Stérung streng geschiitzter Arten sowie Vogelarten geméB § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Beispielsweise kdnnen Fledermé&use durch Beleuchtung
im Zuge des Vorhabens gestért werden. Auch kénnen Végel ggf. ihr Brutgebiet verlieren, sollten Bau-
maBnahmen wahrend der Brutzeit durchgeflhrt werden. Das Plangebiet unterliegt mit der angrenzen-
den Bebauung und der Nutzung bereits einer Vorbelastung. Stérwirkungen des bisherigen Gewerbege-
bietes wirken bereits in das Plangebiet hinein. Empfindliche und stéranfallige Arten sind daher im Plan-
gebiet nicht zu erwarten. Die randlichen Knicks im Norden und Westen des Plangebietes schirmen das
Umfeld von weiteren Stdrwirkungen, die durch die Planung auftreten werden, ab. Eine erhebliche St6-
rung, die eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population auslést, ist durch das
Vorhaben nicht abzuleiten. Der Verbotstatbestand wird nicht ausgelést.

Eine Beeintrachtigung oder ein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten geschiitzter Arten
geman § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG kann eintreten, wenn durch das Vorhaben die Funktionalitat einer
solchen Stétte (z B. Fledermausquartiere, Vogelbrutplatz) dauerhaft beeintréachtigt wird. Bleibt die Funk-
tion der Fortpflanzungs- und Ruhestéatte im rdumlichen Umfeld erhalten, wird der Verbotstatbestand
nicht verwirklicht. Durch den Verlust des potenziellen Jagdhabitats innerhalb des Plangebietes kann es
zu einer Beeintrachtigung von umliegenden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten kommen. Der Verlust von
Leitstrukturen kann zu einer Barriere zwischen Quartieren und Nahrungshabitaten fiihren und somit
ebenfalls umliegende Ruhe- und Fortpflanzungsstétten beeintrachtigen.

Als Nahrungshabitat bleiben im Umfeld mit dem Gewasser westlich des Plangebietes und dem umge-
benden Grlnland sowie weiteren &hnlichen landwirtschaftlich genutzten Flachen im Stiden des Plange-
bietes ausreichend gleich- bis hdherwertige Flachen zur Verfigung. Die 6kologische Funktion der Nah-
rungshabitate bleibt somit im rGumlichen Zusammenhang erhalten.

Die Gehdlze im Osten des Plangebietes besitzen eine Leitfunktion in Nord Siid Achse. Westlich des
Plangebietes verlauft ebenfalls ein Knick in Nord Stid Ausrichtung, der von Fledermausen genutzt wer-
den kann, die aus der Stadt nach Suden zu ihren Jagdhabitaten fliegen. Ein Verlust der Leitstruktur im
Osten fuhrt somit zu keiner Beeintrachtigung von Ruhe- und Fortpflanzungsstétten im Umfeld. Der Knick
im Norden bleibt erhalten, sodass eine Leitfunktion in Ost West Ausrichtung bestehen bleibt und eine
Anbindung an den Knick im Westen ermdglicht.

Eine Verwirklichung des Verbotstatbestandes ist auszuschlieBen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass artenschutzfachliche Belange mit dem Vorhaben nicht berihrt sind.
Verbote des § 44 BNatSchG werden bei Einhaltung der Fristenregelung des § 39 BNatSchG zur Besei-
tigung von Gehdlzen nicht verletzt. Ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG ist
somit nicht notwendig.

6.7 Ver-und Entsorgung
6.7.1 Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung
Léschwasser

Eine ausreichende Léschwasserversorgung unter Berlcksichtigung des DVGW-Arbeitsblattes W-405
in der aktuellen Fassung ist herzustellen. Als ausreichend ist hier eine Lé6schwasserversorgung von 96
ms/h Gber mindestens zwei Stunden anzusehen. Dariiber hinaus und vom Bebauungsplan abweichend
liegende Léschwasserbedarfe sind als Objektschutz durch die Bauherren nachzuweisen.

ENTWURF
zur Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB 46



STADT QUICKBORN
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 64 ,Nahversorgungsstandort Guttloh I1*“

Schmutzwasserableitung

Innerhalb des B-Plans sind keine Entwésserungseinrichtungen vorhanden.

In der StraBe Gittloh verlauft eine Schmutzwasserleitung, zu deren Dimension und Material behérden-
seitig keine Auskunft gegeben werden kann. Eine Entwésserung sei jedoch bei einem Anschluss an
den Kanal gewahrleistet. Durch die vorgegebenen Héhen aus der Kanalauskunft ist der Anschluss im
Freigefallekanal nicht méglich, so dass das Schmutzwasser iber eine Hebeanlage geférdert und in die
Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden muss. Fir die Abwasserberechnung wurde die unglns-
tigste Lage der Entwésserungseinrichtungen sowie eine realistische Anzahl an Entwésserungseinrich-
tungen gewahlt.

Die geplanten Entwasserungsgegenstande werden an die geplanten Grundleitungen angeschlossen,
die stlich des Gebaudes verlaufen und nérdlich in einer Hebeanlage miinden, von wo aus das Abwas-
ser Uber eine Druckrohrleitung in den éffentlichen Kanal Uberflhrt wird. Vor der Einleitung in den Kanal
ist die Anordnung eines Druckentlastungsschachtes notwendig.

Der aus dem geplanten Markt zu erwartende Schmutzwasserabfluss betragt 3,05 I/s. Bei den geplanten
Leitungsdurchmessern und -geféllen besteht zum sog. Vollfillungsabfluss mit 14,1 I/s ein deutlicher
Puffer. Das anfallende Schmutzwasser kann somit schadlos abgeleitet werden.

6.7.2 Oberflachenentwasserung / Grundwasser

Nach den Ergebnissen des Baugrundgutachtens ist eine Regenwasserversickerung entsprechend den
Anforderungen der DWA-A 138 nicht moglich. Folglich ist eine Ableitung des Oberflachenwassers er-
forderlich.

In der StraBe Gittloh befindet sich ein DN 1000 Betonkanal, der von der BundesstraBe B 4 durch die
Sackgasse Gittloh auf das dahinter liegende Flurstlick 506 verlauft. An den Schacht 302326 sind drei
Anschlusskanéle angeschlossen, deren Lage und Héhe weitestgehend unbekannt sind. Weitere 6ffent-
liche Entwasserungseinrichtungen sind in den Planauskiinften nicht enthalten und konnten auch vor Ort
nicht festgestellt werden.

Der Einfluss der geplanten Bebauung auf den Wasserhaushalt ist gemaB ARW-1 (Wasserrechtliche
Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Schleswig-Holstein, Teil 1: Mengenbewirtschaftung)
zu untersuchen. Die Untersuchung und Bewertung wurde innerhalb eines Entwasserungskonzeptes
vorgenommen. Im Ergebnis wurde eine deutliche Schadigung des Wasserhaushalts festgestellt. Daher
ist der Nachweis einer schadlosen Ableitung des Niederschlagswassers erforderlich.

Die zwangsléufig erforderliche Ableitung des Niederschlagwassers belastet die Wasserhaushaltsbilanz
durch die Erhéhung der Abflusskomponente (a). Die negativen Einflisse des erhéhten Abflusses sind
durch die Verdunstungskomponente (v) auszugleichen. Hierfir ist es notwendig, die Dachflache als
intensives Griindach auszubilden. So kann die Schadigung des Wasserhaushaltes reduziert werden.

Die Anordnung des intensiven Griindaches reicht jedoch allein nicht aus, um die Schadigung des Was-
serhaushaltes auszugleichen. Daher wird eine Differenzierung der Verkehrsflichen vorgenommen.
Hierzu wird flr die weiteren Berechnungen angenommen, dass die Oberflachenbefestigung der Stell-
platzflachen aus Betonsteinpflaster mit offenen Fugen hergestellt werden. Die Oberflachen der Fahr-
gassen werden mit Betonsteinpflaster mit dichten Fugen angenommen. Auf Grund der erhdhten
Krafteinwirkungen auf die Pflasteroberflache im rollenden Verkehr, ist die Anordnung von offenen Fugen
in den Fahrgassen nicht ratsam. Da die Oberfldchen der Verkehrsflachen unterschieden werden, muss
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fir eine moglichst groBe Kompensation der Schadigung des Wasserhaushaltes das gesamte anfallende
Niederschlagswasser Uber Mulden versickert werden. Dies stérkt die Verdunstungskomponente und
verzdgert den Beginn der Einleitung in die 6ffentliche Kanalisation, was zuséatzlich zu einer Entspannung
der o6ffentlichen Entwésserungskanale sorgt. Bedingt durch die fehlende Versickerungsféhigkeit des
anstehenden Bodens, muss das Niederschlagswasser, was durch die Mulde gesickert und dadurch
Uber den A-Horizont gereinigt wurde, Uber Schlitzrohre abgefiihrt werden. Die Schlitzrohre sind unter-
halb der Mulden zu verlegen und leiten das aufgenommene Niederschlagswasser in die herzustellende
Ruckhaltung. Von der Stadt Quickborn wurde eine Einleitmenge in den oéffentlichen Kanal von 3,0 I/s
vorgegeben. Auf Grund der Zwangshdéhen, die durch den vorhandenen, 6ffentlichen Kanal und der Ge-
landehdhe des Grundstiicks vorgegeben wird, soll die Regenwasserriickhaltung Gber flache, unterirdi-
sche Speicherboxen erfolgen. Zur Sicherstellung der Niederschlagswasseraufnahme sind bei den Mul-
den durchwurzelbare Bodenschichten notwendig. Fiir die durchwurzelbare Bodenschicht sind Oberbé-
den verwendungsféhig, die die Vorsorgewerte der BBodSchV oder die BM-0 Werte der EBV einhalten.

Trotz der genannten MaBnahmen ist eine deutliche Schédigung des Wasserhaushalts (gem. A-RW 1)
zu erwarten. Eine Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde (UWB) des Kreises Pinneberg ist erfolgt.
Im Ergebnis wurde festgestellt, dass trotz Kombination umfangreicher MaBnahmen eine Schadigung
des Wasserhaushaltes nicht abgewendet werden kann. Das Zusammenspiel der geplanten MaBnah-
men mit der anschlieBenden Regenwasserriickhaltung und Einleitung in das benachbarte Regenrlick-
haltebecken Uber die 6ffentlichen Kanéle, wird durch die untere Wasserbehdrde des Kreises Pinneberg
bestatigt und erfullt aus Sicht der UWB die A-RW 1.

Die Flachenermittlung ergibt in Folge der obenstehenden Entwasserungsplanung und Vorgaben flr den
Uberflutungsnachweis ein erforderliches Riickhaltevolumen von 71,8 Kubikmeter. Entsprechend der
Entwésserungsplanung kann ein Ruckhaltevolumen von 76,6 Kubikmeter vorgehalten werden, sodass
unter Berlicksichtigung der Einleitmengenvorgabe der Stadt Quickborn die schadlose Ableitung der an-
fallenden Niederschlége sichergestellt werden kann.

6.7.3 Abfallbeseitigung

Als Teil der technischen ErschlieBung soll im Rahmen des vorliegenden Angebotsbebauungsplans
nachgewiesen werden, dass die Abfallbeseitigung grundsétzlich méglich erscheint. Derzeit ist vorgese-
hen die Abfallbehélter im stidlichen Plangebiet im Bereich der Anlieferung des geplanten Discountmark-
tes zu platzieren. Sie sind somit auch von groBen LKW gut zu erreichen. Die Anfahrbarkeit fur Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge ist Uber die Zufahrt an der StraBe Giittloh sichergestellt. Die fiir Mullfahrzeuge
erforderlichen Bewegungsflachen sind analog den Rangierflachen der Lkw-Anlieferung vorhanden.

Der Gberwiegende Abfall, Papier und Kartonage werden im Geb&ude gepresst und direkt von den An-
liefer-LKW abgefahren.

Die Bestimmungen zu Art und Durchfiihrung der Abfallentsorgung der Satzung Uber die Abfallwirtschaft
des Kreises Pinneberg (Abfallwirtschaftssatzung) sind zu bertcksichtigen.

6.8 Immissionsschutz, Denkmalschutz
6.8.1 Immissionsschutz

Grundsétzlich gilt, dass im Rahmen der Abwagung die Abwégungsdirektive des § 50 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) zu berlicksichtigen ist. Demnach sind Bereiche mit emissionstrachtigen
Nutzungen einerseits und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits méglichst rdum-
lich zu trennen. Das geplante Vorhaben entspricht diesem Grundsatz.
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Zu Uberpriifung der vorhabeninduzierten gewerblichen Schalleintrage auf die umliegende schutzwiir-
dige Umgebung und die Erérterung der schalltechnischen Genehmigungsfahigkeit wurde eine schall-
technische Untersuchung erarbeitet. Der Lebensmitteldiscountmarkt wird als gewerbliche Anlage be-
trachtet, so dass die Berechnung nach TA Larm in Verbindung mit DIN ISO 9613-2 erfolgt. Sofern die
Immissionsrichtwerte Uberschritten werden, sind La&rmschutzmaBnahmen zu ermittein.

Verkehrslarm

Auf die Berechnung der Beurteilungspegel aus Verkehrslarm wurde in der vorliegenden Situation ver-
zichtet, da im Einwirkungsbereich der StraBe Gttloh keine schutzbedirftigen Rdume zum dauerhaften
Aufenthalt von Personen vorhanden sind. Es sind keine organisatorischen MaBnahmen zur Verminde-
rung der Wirkungen des Verkehrsldrms auf 6ffentlichen StraBen zu treffen.

Gewerbelarm

Mit dem Betrieb gehen Gerauschemissionen einher, die sich aus den folgenden maBgeblichen Emissi-
onsquellen ergeben:

e Kundenparkplatz

e Pkw-Zufahrt Kundenparkplatz

e Einkaufswagensammelbox

¢ Anlieferung Discountmarkt

e Haustechnik, AuBenschallquellen

Schutzbediirftige Bebauung im Zuge der Elisenhofstrae und der Renzeler StraBe befindet sich nérdlich
des Discountmarktes in einem Abstand von ca. 85 m. Die Einstufung der Schutzbedirftigkeit fur die
Bebauung nérdlich des Betriebsgrundstiickes erfolgt in Anlehnung an den Flachennutzungsplan der
Stadt Quickborn; rechtskraftige Bebauungspléane existieren nicht. Der Flachennutzungsplan weist dort
Mischflachen (M) aus, so dass der Bebauung die Schutzkategorie von Mischgebieten (MI) zugeordnet
wird. Diese Einstufung deckt sich ebenfalls mit den Vorgaben der TA Larm, Abschnitt 6.7 fir gewach-
sene Gebietscharakteristik mit direkter Nachbarschaft von vorhandenem Gewerbe und Wohnnutzun-
gen. Die Wohngebaude auf dem Betriebshof der Autodienstleiter stiddstlich des Betriebsgrundstiickes
werden mit der Schutzkategorie von Gewerbegebieten (GE) beriicksichtigt.

Die Immissionsrichtwerte nach TA L&rm fiir Mischgebiet (MI) betragen fiir den Gblichen Betrieb Beurtei-
lungspegel von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts und fiir kurzzeitige Gerduschspitzen von 90 dB(A)
tags und 65 dB(A) nachts. Die Immissionsrichtwerte nach TA Larm fur Gewerbegebiete (GE) betragen
fir den Ublichen Betrieb Beurteilungspegel von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts und fir kurzzeitige
Geréauschspitzen von 95 dB(A) tags und 70 dB(A) nachts. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm be-
schreiben AuBenwerte, die in 0,5 m Abstand vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerausch
am starksten betroffenen schutzwiirdigen Raumes einzuhalten sind.

Unter der Berlicksichtigung aller Schallquellen werden die Immissionsrichtwerte TAG der TA Larm an
allen Immissionsorten um mindestens 13 dB(A) unterschritten. Pegelbestimmend sind die Emissionen
des Kundenparkplatzes. Die Betrachtung der Gesamtbelastung ist nicht erforderlich, da der Immissi-
onsrichtwert um mehr als 6 dB(A) unterschritten wird. Erhebliche Emissionsreserven sind vorhanden,
sodass bei Vervielféltigung der berlcksichtigten Vorgdnge oder Hinzukommen neuer Schallquellen
keine Konflikte mit der Nachbarschaft zu erwarten sind. Der Immissionsrichtwert fiir Maximalpegel wird
im Beurteilungszeitraum TAG an allen Immissionsorten um mindestens 22 dB(A) unterschritten. Der
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Betrieb des Vorhabens ist wahrend des Tagzeitraumes von 06:00 — 22:00 Uhr als schallschutzfachlich
konfliktfrei zu bewerten. Der Betrieb des Discountmarktes im Beurteilungszeitraum TAG ist ohne Larm-
schutzmaBnahmen méglich.

Far den Fall, dass in der Zukunft der Betrieb des Discountmarktes im Beurteilungszeitraum NACHT
(22:00 — 06:00 Uhr) angestrebt wiirde, ergeben sich jedoch notwendige Einschrankungen:

= Die Nutzung des Kundenparkplatzes im Beurteilungszeitraum NACHT, nach 22.00 Uhr, ist még-
lich, sofern nicht mehr als 30 Fahrzeugbewegungen auf der Flache stattfinden. Offnungszeiten
bis einschlieBlich 22.00 Uhr sind dementsprechend méglich. Ziel der MaBnahme ist die Unter-
schreitung der Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB(A), um unabhangig von anderen
nachbarschaftlichen gewerblichen Nutzungen wie des Kinos zu sein.

= Zur Minimierung der Emissionen ist der Einsatz von Asphalt oder ebenem Betonsteinpflaster in
den Fahrgassen des Kundenparkplatzes erforderlich. Ein Pflaster gilt als eben, wenn die
Summe aus Fuge und beidseitiger Fase =9 mm ist.

= Zur Minimierung der Emissionen ist der Einsatz l&rmarmer Einkaufswagen (d.h. mit schwin-
gungsgedampften Rollen) erforderlich.

= Zur Einhaltung des aktuellen Standes der Technik ist die Schalleistung der im Bereich der An-
lieferung des Discountmarktes geplanten haustechnischen Anlagen im Beurteilungszeitraum
NACHT zwischen 22.00 und 06.00 Uhr in der Summe auf einen maximalen Wert von LWA=75
dB(A) zu begrenzen.

= Nachtanlieferungen mit bis zu zwei Lieferfahrzeugen je Stunde sind méglich, sofern sie nicht in
die lauteste Nachtstunde der vorhandenen gewerblichen Nutzungen (z.B.: Kino) und des eige-
nen Kundenparkplatzes zwischen 22.00 und 23.00 Uhr fallen.

Die Einhaltung der genannten MaBnahmen wéare im Rahmen eines geanderten Betriebskonzeptes ge-
genuber der Baugenehmigungsbehoérde anzuzeigen. Ein gutachterlicher Nachweis der Einhaltung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm ware auf Baugenehmigungsebene entsprechend nachzufiihren.

Da wie erwéahnt lediglich eine Offnungszeit des Lebensmitteldiscounters bis 22:00 Uhr geplant ist, sind
Festsetzungen von LarmschutzmaBnahmen zur Umsetzungsféhigkeit eines Lebensmittelmarktes im
Rahmen des vorliegenden Angebotsbebauungsplan nicht erforderlich.

Unter den gegebenen Emissionsansétzen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung als Maxi-
malwerte und unter Berlcksichtigung der oben genannten Punkte ist der Betrieb des geplanten Vollsor-
timenters wahrend des Tagzeitraumes von 06:00 — 22:00 Uhr schallschutzfachlich als genehmigungs-
fahig zu bewerten.

6.8.2 Archéaologische Denkmale und Bodenfunde, Kulturdenkmale

Auf der Uberplanten Flache gibt es keine Nachweise von relevanten archaologischen Befunden. Davon
unabhangig wird auf § 15 DSchG verwiesen und als Hinweis in den Textteil der Planzeichnung aufge-
nommen.
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6.9 Klima

GemaB einem Beschluss der Ratsversammlung vom 28.09.2020 sind unter anderem in allen Planungs-
verfahren der Stadt Quickborn bestimmte Grundsétze zum Klima-, Natur- und Umweltschutz zu achten.
Fur das vorliegende Bebauungsplanverfahren Nr. 64 sind dabei von vorrangiger Bedeutung:

Grundsatz |: ,Klima- Umwelt-, und Naturschutz sind bei allen Vorhaben der Stadt Quickborn zu
berticksichtigen*

Grundsatz II: ,,Die Gremien der Stadt Quickborn bevorzugen Lésungen, die sich unter Abwdgung
Okonomischer und sozialer Aspekte mindestens neutral bzw. mit geringstmdglichen Belastungen
auf Klima, Umwelt und Natur auswirken. Die Auswirkungen (...) sind in allen Beschlussvorlagen
entsprechend aufzufiihren.”

In Ergdnzung zur schutzgutbezogenen Betrachtung des Klimas im Rahmen des Umweltberichtes (siehe
Punkt 7.2.5) sowie des griinordnerischen Fachbeitrags, wurde du diesem Zweck eine Okobilanz Studie
zum Bauvorhaben eines Discountmarktes an der Guttloh durchgefiihrt. Die Zielstellung der Studie liegt
in der Erstellung einer Okobilanz zur Ermittlung der CO.-Emmissionen des Discountmarktes iber den
Lebenszyklus nach DGNB-Kriterien (Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen).

Basis fiir die Studie sind die bisherigen Planungen und die im Februar 2022 aktualisierte Baubeschrei-
bung flr Discounter der Kette ,ALDI“ in Deutschland. In der Baubeschreibung werden unter anderem
folgende innovative Technologien und Materialien aufgeflhrt, die dazu beitragen die Umweltauswirkun-
gen zu minimieren:

» Rohbau und AuBenwénde: Der Markt wird als Skelettbau in Holzkonstruktion (Binder) errichtet.
Die AuBenwande bestehen aus einer Holzrahmenbauweise mit Zellulose Einblasddmmung.

= Grundach und Photovoltaik: Der Markt verfligt Gber ein Griindach mit Intensivbegriinung (ca.
70% der Dachflache), welches den Niederschlag zuriickhélt, die Biodiversitat férdert und das
Mikroklima verbessert. Zusatzlich wird eine Photovoltaik-Anlage auf dem Dach installiert, um
regenerativen Strom zu erzeugen. Diese tragt wesentlich zur Reduzierung des CO,-AusstoBes
im Betrieb bei.

= Energieeffiziente Ausstattung: Im Markt werden LED Lampen und energieeffiziente Geréate ein-
gesetzt, um den Energieverbrauch zu minimieren.

= Nutzung von Abwéarme: Eine innovative Integralanlage nutzt die Abwéarme aus der Gewerbe-
kalte, um das Gebéaude zu heizen. Dadurch wird die Energieeffizienz weiter gesteigert.

Im Ergebnis zeigt sich, dass durch den Einsatz von nachwachsenden Rohstoffen die CO, Emissionen
der Konstruktion des projektierten Marktes um rund 5 Prozent gegentiber dem Durchschnittswert der
DGNB fiir den Neubau von Verbrauchermarkten, verbessert werden kann. Insgesamt betréagt das Treib-
hauspotenzial (engl. global warming potential = GWP) fiir die Baukonstruktion des hier vorliegenden
Marktes 6,91 kg CO.-Aquivalent pro Quadratmeter und Jahr. Dies entspricht einem COz-AusstoB fiir
den Gesamtmarkt von 565 Tonnen Uber einen Betrachtungszeitraum von 50 Jahren.

Zusammen mit der geplanten groBflachigen Photovoltaikanlage auf dem Dach und der innovativen In-
tegralanlage, welche die Abwarme aus der Gewerbekalte nutzt, um das Gebaude zu heizen, werden
die CO.-Emissionen, gegeniliber einem durchschnittlichen Markt, noch einmal deutlich unterschritten.
Da zum derzeitigen Planungszeitpunkt keine detaillierten Berechnungen fir den Energiebedarf des
Marktes und die Generierung von Strom aus Photovoltaik vorliegen, wurde der Betrieb nicht in der Stu-
die bertcksichtigt.
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Zusammenfassend kann gesagt werden, dass der geplante Discountmarkt sich in punkto Nachhaltigkeit
und Energieeffizienz von Standardmarkten abhebt. Das vorliegende Gutachten bestétigt die Beachtung
und besondere Wiirdigung des Klimaschutzes neben dem Natur- und Umweltschutz, der im Schwer-
punkt durch den Umweltbericht sowie den griinordnerischen Fachbeitrag beachtet wird. Es wird der
Nachweis erbracht, dass verminderte CO»-Emissionen verglichen mit &hnlichen Planvorhaben erreicht
werden kénnen und der vorliegende Angebotsbebauungsplan einem klimaneutralen Betrieb nicht ent-
gegensteht. Damit werden die anzuwenden Grundséatze zum Schutz von Klima, Natur und Umwelt der
Stadt Quickborn berticksichtigt.

6.10 Ortliche Bauvorschriften
6.10.1 Werbeanlagen

Neben der Dimensionierung der baulichen Anlagen tragen ebenfalls deren Gestaltung sowie die fiir
einen Einzelhandelsbetrieb erforderlichen Werbeanlagen maBgeblich dazu bei, inwieweit sich eine sol-
che Planung in den Bestand einfligt. Werbung ist fiir eine gute Kundenbeziehung notwendig und dient
der besseren Auffindbarkeit eines Betriebes. Daher sind Werbeanlagen in vertraglichem MaBe grund-
séatzlich zugelassen. Um jedoch eine Beeintréchtigung des Ortsbildes durch ein UbermaB an Werbean-
lagen und deren Erscheinungsbild zu verhindern, werden gestalterische Mindestanforderungen fir Wer-
beanlagen in Form &rtlicher Bauvorschriften wie folgt festgesetzt:

,Das Errichten von Werbeanlagen zum Zweck der Fremdwerbung ist unzuldssig. Werbeanlagen
sind am Gebdude und als freistehende Werbeanlage nur wie folgt zuldssig:

a) am Gebdude darf die festgesetzte maximale Gebdudehdhe ausnahmsweise um 1,0 m (ber-
schritten werden.

b) im Baugebiet ist nur eine freistehende Werbeanlage (z.B. Werbepylon) zulédssig. Fiir diese
Werbeanlage betrdgt die maximal zuldssige Héhe 33,50 m liber Normalhéhennull (NHN).
Der Werbetrédger ist an Stiitzen oder Pfosten so anzubringen, dass zwischen Geldndeober-
flache und Werbetrdger ein Abstand von mindestens 2,30 m entsteht.

c) Bewegliche, reflektierende Werbeanlagen oder solche mit wechselndem, bewegtem Licht
sowie akustische Werbeanlagen sind unzuléssig.“ (Textliche Festsetzung Nr. 6.1)

So sind zuné&chst einmal im Plangebiet nur solche Werbeanlagen zuldssig, die der im Plangebiet an-
séssigen Nutzung dient. Damit wird von vornherein der quantitative Umfang von Werbeanlagen auf das
notwendige AusmaB beschrankt.

Fur die Werbeanlagen, die dem im Plangebiet ansassigen Betrieb dienen, soll zum Schutz des Ortsbil-
des bei deren Anbringung am Gebaude die maximal zulassige Gebaudehéhe um maximal 1,0 m Uber-
schritten werden dlrfen. Darliber hinausragende Werbeanlagen auf den Dachflachen bzw. an den Fas-
saden sind demnach unzuldssig.

Das Einschrédnken von Werbeanlagen mit wechselndem und/oder bewegtem Licht sowie von bewegli-
chen und reflektierenden Werbeanlagen hat das Ziel, zu groBe Unruhe in der optischen Wirkung zu
vermeiden. Gerade im direkten Umfeld zu sensiblen Landschaftsteilen wie den geschitzten Biotop-
strukturen in Form von Knicks wirde diese Art der Werbung durch ihre stdndige Bewegung belastigend
wirken. Darlber sollen die Verkehre auf der angrenzenden StraBe nicht nachteilig beeintrachtigt wer-
den. Die oben benannten Arten von Werbeanlagen kénnten den Pkw-Verkehr stark ablenken und ge-
fahrden.
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Zusétzlich zum Anbringen von Werbeanlagen am Geb&ude dient das Aufstellen weiterer Werbeanlagen
(bspw. eines Werbepylons im Einfahrtsbereich) der besseren Auffindbarkeit. Mit den &rtlichen Bauvor-
schriften wird auch fur diese freistehenden Werbeanlagen eine vertrégliche Dimensionierung definiert.
Zu groB dimensionierte Werbeanlagen, die in der Lage sind, das Ortsbild negativ zu beeintrachtigen
sollen durch die Festlegung einer maximal zuldssigen Héhe unterbunden werden.

Durch die Festsetzung zuldssiger Werbeanlagen wird das Abstandsflachenrecht gemaB § 6 LBO SH
nicht auBer Kraft gesetzt.

6.10.2 Dachneigung

Fur die Fernwirkung der Gebaude maBgeblich ist grundsatzlich neben etwa der Fassadengestaltung
eines geplanten Gebaudekdrpers, insbesondere auch dessen Dachform. Daher wird im Bebauungsplan
die Dachform einheitlich als Flachdach bzw. flach geneigtes Dach festgesetzt. Die Festsetzung dient
zugleich der Umsetzbarkeit der planerisch gewtinschten und aus ékologischen beziehungsweise klima-
tischen Grunden sinnvollen Dachbegriinung, da die Begriinung geneigter Déacher technisch aufwendi-
ger ist. Es wird folgende textliche Festsetzung getroffen:

»Im Sonstigen Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Lebensmittelméarkte” sind Ddcher
als Flachddcher oder als flach geneigte Ddcher mit einer Dachneigung von unter 15 Grad auszu-
fuhren.” (Textliche Festsetzung Nr. 6.2)

Es handelt sich bei der Festsetzung um eine Gestaltungsfestsetzung auf Grundlage des § 86 Absatz 2
Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO). Durch die ergdnzende Festsetzung von
flach geneigten Dachern werden die gegebenenfalls aus bautechnischen Griinden notwendigen Dach-
neigungen zugelassen, die von einem Flachdach abweichen. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass die
Dachform in der AuBenwahrnehmung als Flachdach bzw. flach geneigtes Dach zu erkennen ist.
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7.1 Einleitung

Fur den Bebauungsplan 64 ,Nahversorgungsstandort Gittloh 11“ in Quickborn wird entsprechend § 2 a
Absatz 1 BauGB ein Umweltbericht erstellt. Der Umweltbericht dient der Blindelung, sachgerechten
Aufbereitung und Bewertung des gesamten umweltrelevanten Abwéagungsmaterials auf der Grundlage
geeigneter Daten und Untersuchungen.

Im Bebauungsplanverfahren ist zu prifen, welche Umweltauswirkungen durch die Planung zu erwarten
sind (Umweltpriifung). Als Untersuchungsraum fir die Umweltpriifung ist das Plangebiet mit seinen an-
grenzenden Strukturen anzusehen, da umweltrelevante Auswirkungen Uber den Geltungsbereich des
Bebauungsplans nicht ausgeschlossen werden kénnen. Zu betrachten sind gemaB Anlage 1 zum
BauGB die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass die Belange des Umweltschut-
zes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Artenschutzes ausreichend
berlicksichtigt werden.

7.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Quickborn von 2017 wies fiir den Standort Glittloh und die zwei
vorhandenen Lebensmittelmarkte einen ergdnzenden Nahversorgungsstandort aus, der durch Gter
des taglichen Bedarfes charakterisiert ist. Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes aus dem
Juni 2021 stellte dariiber hinaus fiir den Standort eine besondere Versorgungsfunktion fest.

Um gemaB des Einzelhandelskonzeptes den zentralértlichen Versorgungscharakter eines Stadtrand-
kerns I. Ordnung zu sichern, soll auf dem benachbarten, westlich gelegenen Grundstiick der Neubau
eines Lebensmittelmarktes errichtet werden, der in Folge einer vergréBerten Verkaufsflache eine Er-
ganzung des Nahversorgungsangebotes im Stadtgebiet darstellt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist hierfiir die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 64 ,Nahversorgungsstandort Gittloh 1I* erforderlich. Es ist vorgesehen, ein Sonstiges Sonder-
gebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkte” gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO festzusetzen.

Parallel wird der Flachennutzungsplan geandert.

7.1.2 Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben liber den Standort sowie Art und
Umfang der geplanten Vorhaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am siidlichen Siedlungsrand der Stadt Quick-
born und wird im Norden durch einen gehélzbestandenen Knick und daran angrenzende private Grund-
stlicke begrenzt. Im Osten wird das Plangebiet ebenfalls durch einen bestehenden Knick von vorhan-
denen Gewerbenutzungen, Einzelhandel und Dienstleistungsbetrieben getrennt. In Richtung Stiden und
Westen wird das Plangebiet durch landwirtschaftliche Grinlandflachen eingefasst.

Das Plangebiet umfasst das 8.077 m2 groBe Flurstiick 505, Flur 30 der Gemarkung Quickborn. Das
Gelande wird fast ausschlieBlich von einem artenarmen Intensivgriinland eingenommen. Entlang der
nérdlichen Plangebietsgrenze ist ein Knick samt Uberhéltern Teil des Plangebiets.
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Auf der geplanten Sondergebietsflache wird unter Einhaltung der Mindestabstande der Landesbauord-
nung zu den Grundstlicksgrenzen eine groBflachige tberbaubare Flache mit einer GRZ von 0,45 fest-
gesetzt, die fur den nutzungsspezifisch hohen Bedarf an Stellplatzanlagen auf bis zu 0,9 lberschritten
werden darf. Die zuldssigen Gebaudehéhen, bezogen auf m GNHN, ermdglichen reale Geb&udehdhen
von 7 m mit Uberschreitungsméglichkeiten fiir technische Aufbauten.

Die ErschlieBung der Sondergebietsflache erfolgt von Nordosten (ber eine geplante Zufahrt von der
StraBe Gittloh.

Der randliche Knick mit wertvollem Eichenbestand wird als private Grinflache und zum Erhalt festge-
setzt. Entlang der westlichen und siidlichen Plangebietsgrenze sind Knickneupflanzungen vorgesehen.

7.1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Das ca. 0,8 ha groBe Plangebiet wird bisher landwirtschaftlich genutzt. Fir das Sondergebiet werden
ca. 0,6 ha beansprucht, auf MaBnahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft entfallen zukiinftig ca. 0,2 ha.

Es werden fur die Umsetzung des Vorhabens Flachen im AuBenbereich erstmalig in Anspruch genom-
men.

Zusétzliche Flachenbedarfe entstehen flr planexterne AusgleichsmaBnahmen.

7.1.4 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachpléanen

Schutzgut Umweltschutzziele aus einschléagi- | ...und deren Beriicksichtigung
gen Fachgesetzen und Fachpla-
nungen

Mensch § 1 Abs. 4 Nr. 2 BNatSchG

Zum Zweck der Erholung in der freien | Erhalt der randlichen Knicks
Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und
Lage geeignete Flachen sind vor allem im
besiedelten und siedlungsnahen Bereich
zu schitzen und zugénglich zu machen.

§ 50 BImSchG
raumliche Trennung von Bereichen mit | Uberprifung der  Larmauswirkungen
emissionstrachtigen Nutzungen und Be- | (Verkehr, Gewerbe) auf die nachstgele-
reichen mit immissionsempfindlichen Nut- | genen Wohngebiete

Zungen Erhalt und Sicherung der dichten Knick-
bestande entlang der nérdlichen Plange-
bietsgrenze zum Schutz der nérdlich ge-
legenen Wohnnutzungen vor B-Plan-in-
duzierten Emissionen

Flache § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB

Mit Grund und Boden ist sparsam und
schonend umzugehen.

Boden § 1 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- | Beschréankung der Versiegelungsrate
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal- | durch die GRZ

tes sind insbesondere (...) Boden so zu | wasserdurchlassige Bauweisen auf Stell-
erhalten, dass sie ihre Funktion im Natur- | p|5tzen
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Schutzgut

Umweltschutzziele aus einschlagi-
gen Fachgesetzen und Fachpla-
nungen

...und deren Beriicksichtigung

haushalt erflllen kénnen; nicht mehr ge-
nutzte versiegelte Flachen sind zu renatu-
rieren oder, soweit ihre Entsiegelung nicht
mdglich oder nicht zumutbar ist, der nattr-
lichen Entwicklung zu Uberlassen (...).

§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB

Mit Grund und Boden ist sparsam und
schonend umzugehen.

§ 1 BBodSchG

nachhaltige Sicherung der Bodenfunktio-
nen, Abwehr schadlicher Bodenverande-
rungen

wasserdurchlassige Bauweisen auf Stell-
platzen

Wasser

1 WHG

Gewasser sind als Bestandteil des Natur-
haushaltes und als Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen zu sichern. Vermeidbare Be-
eintrdchtigungen der ékologischen Funkti-
onen sollten unterbleiben.

§ 1 Abs. 3 Nr. 3 BNatSchG

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts sind insbesondere (...) Meeres- und
Binnengewésser vor Beeintrachtigungen
zu bewahren und ihre natiirliche Selbstrei-
nigungsfahigkeit und Dynamik zu erhal-
ten; ... fir den vorsorgenden Grundwas-
serschutz sowie fir einen ausgeglichen
Niederschlags-Abflusshaushalt ist auch
durch MaBnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege Sorge zu tra-

gen (...).

Schutz der Vorflut durch Ruckhaltung,
Versickerung und Verdunstung des Nie-
derschlagswassers

Schutz der Vorflut durch Rulckhaltung,
Versickerung und Verdunstung des Nie-
derschlagswassers

Klima

§ 1 Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts sind insbesondere (...) Luft und
Klima auch durch MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu
schiitzen; dies gilt insbesondere fir Fla-
chen mit gunstiger lufthygienischer oder
klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kalt-
luftentstehungsgebiete  oder  Luftaus-
tauschbahnen; dem Aufbau einer nach-
haltigen Energieversorgung insbesondere
durch zunehmende Nutzung erneuerbarer
Energien kommt eine besondere Bedeu-
tung zu (...).

§ 1 Abs. 5 BauGB

Erhaltung des Knicks mit umfangreichem
GroBbaumbestand

Schaffung von Grinflachen mit Re-

tentions- und Verdunstungsfunktion
Anpflanzung von Baumen
Begrlinung von Dachflachen
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schen Vielfalt sind entsprechend dem je-
weiligen Geféhrdungsgrad insbesondere
lebensfahige Populationen wildlebender
Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Le-
bensstatten zu erhalten und der Aus-
tausch zwischen den Populationen sowie
Wanderungen und Wiederbesiedlungen
zu ermdglichen (...).

§ 1 Abs. 3 Nr. 5 BNatSchG

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
tes sind insbesondere (...) wildlebende
Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemein-
schaften sowie ihre Biotope und Lebens-
statten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen
Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind
u.a. die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen
und die biologische Vielfalt zu berticksich-
tigen.

Schutzgut Umweltschutzziele aus einschléagi- | ...und deren Beriicksichtigung
gen Fachgesetzen und Fachpla-
nungen
Bauleitplane sollen auch in Verantwortung | Erhaltung des Knicks mit umfangreichem
fir den allgemeinen Klimaschutz dazu | GroBbaumbestand
beitragen, die natlrlichen Lebensgrundla- | Anpflanzung von B&umen
gen zu schitzen und zu entwickeln. . N
Begrlinung von Dachflachen
Luft siehe Schutzgut Mensch
Tiere und §1 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
Pflanzen Zur dauerhaften Sicherung der biologi- | Erhaltung und nachhaltige Sicherung des

randlichen Knickbestandes

Anlage von Schutz- und Pufferzonen
(Knickschutzstreifen)

Einhaltung der artenschutzrechtlichen

Bestimmungen

Erhaltung und nachhaltige Sicherung des
randlichen Knickbestandes

Anlage von Schutz- und Pufferzonen
(Knickschutzstreifen)

Einhaltung der artenschutzrechtlichen

Bestimmungen

Festlegung von MaBnahmen zur Vermei-
dung und Minimierung und zum Ausgleich
und Ersatz von unvermeidbaren Beein-
trachtigungen

Einhaltung der
Bestimmungen

artenschutzrechtlichen

Landschaft und

§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG

Ortsbild Natur und Landschaft sind aufgrund ihres | Sicherung des randlichen Knicks
eigenen Wertes und als Grundlage fir Le- | Anpflanzung von Knicks zur Eingriinung
ben und Gesundheit des Menschen auch | ges Plangebiets nach Westen und Siiden
in Verantwortung flr die kiinftigen Gene- Durcharii des Sonderaebietes durch
rationen im besiedelten und unbesiedel- Burc gau:in% ens ?‘ d emggruenz:tugkc
ten Bereich nach MaBgabe der nachfol- aumpfianzungen aut de
genden Abséatze so zu schutzen, dass (...)
die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie
der Erholungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert sind.

§ 1 Abs. 6 BNatSchG

Freirdume im besiedelten und siedlungs- . .

nahen Bereich einschlieBlich ihrer Be- | Erhalt der randlichen Knicks

standteile, wie Parkanlagen, groBflachige | Neuanpflanzung von Knicks

Grinanlagen und Griinziige, Walder und | Durchgriinung des Sondergebietes durch

Wa|dl’éndel’, Baume und Gehdlzstruktu- Baumpﬂanzungen auf dem Grundstick
ENTWURF

zur Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

57



STADT QUICKBORN
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 64 ,Nahversorgungsstandort Guttloh I1*“

Schutzgut Umweltschutzziele aus einschléagi- | ...und deren Beriicksichtigung

gen Fachgesetzen und Fachpla-
nungen

ren, Fluss- und Bachlaufe mit ihren Ufer-
zonen und Auenbereichen, stehende Ge-
wasser, Naturerfahrungsrdume sowie gar-
tenbau- und landwirtschaftlich genutzte
Flachen, sind zu erhalten und dort, wo sie
nicht in ausreichendem MaBe vorhanden
sind, neu zu schaffen.

Kultur- und § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB
sonstige Sach- | Die Belange der Baukultur, des Denkmal- | ohne Relevanz
giiter schutzes und der Denkmalpflege, die er-

haltenswerten Ortsteile, StraBen, Platze
von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung und die Ge-
staltung des Orts- und Landschaftsbildes

7.1.5 Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen

Als Grundlage fur die Umweltpriifung im Bebauungsplanverfahren liegen folgende umweltrelevante Un-
tersuchungen und umweltrelevante Stellungnahmen vor:

Untersuchungen

Verkehrstechnische Untersuchung (WVK, November 2021)

Larmtechnische Untersuchung (WVK, Dezember 2021)

Auskunft aus dem Boden- und Altlasteninformationssystem des Kreises Pinneberg (Juli 2021)
Baugrundgutachten (GSB, Juni 2021)

Salzstockerkundung Bohrprofile (Nordmann GmbH, Oktober 2021)

Entwésserungskonzept inkl. Uberpriifung der Wasserhaushaltsbilanz (WVK, April 2022)
Vertraglichkeitsuntersuchung Einzelhandel (cima Beratung + Management GmbH, August 2018)

Ergebnisbericht Zentrenkonzept flr die Innenstadt von Quickborn und Teilfortschreibung des Ein-
zelhandelskonzepts Quickborn (Stadt + Handel PartGmbH, Juni 2021)

Artenschutzrechtliche Bewertung (GfN, Juli 2020)

Grlnordnerischer Fachbeitrag einschl. artenschutzrechtlicher Prifung (JACOB | FICHTNER,
Stand: Oktober 2023)

Aldi Markt Quickborn | Guttloh Okobilanz Studie (Dr.-Ing. Stephan Anders, Nachhaltigkeitsbera-
ter, September 2023)

Umweltrelevante Stellungnahmen

aus der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs.
1 BauGB und der Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 (2) BauGB

Wasserverband Pinnau Bilsbek Gronau (Schreiben vom 31.08.2023) mit Hinweisen zum Schutz-
gut Wasser

Arbeitsgemeinschaft der anerkannten Naturschutzverbande in Schleswig-Holstein/ AG 29
(Schreiben vom 08.09.2023) mit Hinweisen zum Umweltbericht allgemein
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o Landrétin des Kreises Pinneberg — untere Bodenschutzbehérde (Schreiben vom 08.09.2023) mit
Hinweisen zu den Schutzgiitern Boden und Wasser

¢ Landrétin des Kreises Pinneberg — untere Wasserbehdrde (Schreiben vom 08.09.2023) mit Hin-
weisen zum Schutzgut Wasser
e Landrétin des Kreises Pinneberg — untere Naturschutzbehérde (Schreiben vom 08.09.2023) mit
Hinweisen zu den Schutzgiitern Boden, Wasser, Flache, Tiere & Pflanzen und Landschaft
e Landrdtin des Kreises Pinneberg — untere Abfallentsorgungsbehdrde (Schreiben vom
08.09.2023) mit Hinweisen zum Schutzgut Boden
¢ BUND Landesverband SH (Schreiben vom 09.09.2023) mit Hinweisen zum Umweltbericht allge-
mein und zu den Schutzgiitern Boden, Wasser, Flache und Tiere & Pflanzen
Im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurden keine Stel-
lungnahmen abgegeben.

7.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen je Schutzgut
einschlieBlich etwaiger Wechselwirkungen

7.2.1 Schutzgut Mensch einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

7.2.1.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Wohn- und Erholungsfunktion

Angesichts der bisherigen Nutzung als Grilinland bestehen im Plangebiet selbst keine schutzbedurftigen
Nutzungen, d.h. Flachen mit Wohnfunktion. Die nachstgelegenen Wohnbebauungen befinden sich in
80 m nérdlicher Entfernung zum Plangebiet. Die dstlich angrenzenden gewerblichen Baufldchen ent-
halten keine schutzbediirftigen Nutzungen.

Fur die Erholungsfunktion sind im Plangebiet derzeit keine Nutzungen und Einrichtungen vorhanden.

Vorbelastungen bestehen fir das Schutzgut Mensch durch den Verkehrslarm entlang der Kieler StraBe
und durch die 6stlich benachbarten Gewerbenutzungen.

7.2.1.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der Planung

Im Hinblick auf die angrenzenden Gebiete mit Wohnfunktionen ergeben sich Auswirkungen durch
Larm (Verkehrslarm und Gewerbeldrm). Eine Zunahme des Verkehrslarms resultiert aus den zusatzli-
chen Zielverkehren zum geplanten Lebensmittelmarkt: Die verkehrstechnische Untersuchung (WVK,
2021) ermittelte fir die StraBe Gdittloh als Zufahrt zum Parkplatz des Lebensmittelmarktes einen Mehr-
verkehr von 2.040 zusétzlichen PKW- und 24 Lkw-Verkehrsfahrten. Gewerbeldrmimmissionen werden
durch die Nutzung des Parkplatzes, die Kunden- und Lieferverkehre und die Ladezone des geplanten
Lebensmittelmarktes hervorgerufen.

Verkehrslarm:

Auf die Berechnung der Beurteilungspegel aus Verkehrslarm wurde im Zuge der l1armtechnischen Un-
tersuchung verzichtet, da im Einwirkungsbereich der StraBe Glittloh keine schutzbediirftigen Gebiete
mit Wohnfunktion vorhanden sind.

Gewerbelarm:

Unter der Berlcksichtigung aller Schallquellen werden laut larmtechnischer Untersuchung von WVK
(2021) die maBgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm bzgl. des Gewerbelarms fir die umge-
bende Wohnbebauung an allen Immissionsstandorten um mindestens 13 dB(A) unterschritten.
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Flachen mit Erholungsfunktion sind durch die Ansiedlung des Verbrauchermarktes nicht betroffen.

7.2.1.3 MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Verkehrslarm:
MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm werden fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht
erforderlich.

Gewerbelarm:

Der Betrieb des Vorhabens ist wahrend des Tagzeitraumes von 06:00 — 22:00 Uhr als schallschutzfach-
lich konfliktfrei zu bewerten. Der Betrieb des Lebensmittelmarktes ist tagsiber ohne LarmschutzmaB-
nahmen mdglich. Lediglich fir den Fall, dass in der Zukunft der Betrieb nachts (22:00 — 06:00 Uhr)
angestrebt wiirde, missten MaBnahmen getroffen werden (WVK, 2021).

Erholungsfunktion:
Er werden keine MaBnahmen erforderlich.

7.2.2 Schutzgut Flache

7.2.2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Fur das Plangebiet liegt bislang kein qualifiziertes Planrecht vor.

Bei den nicht von bestehenden Knicks eingenommenen Flachen handelt es sich um landwirtschaftliche
Nutzflachen (Griinland).

7.2.2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der Planung

Infolge der Planung kommt es auf den Grinlandflachen zu einer erstmaligen Inanspruchnahme von
Flachen zugunsten von Bauflachen und damit zu einem Flachenverbrauch.

Fur externe KompensationsmaBnahmen werden zusétzliche Flachen beansprucht. Angesichts der Zu-
ordnung des erforderlichen Ausgleichs zu anerkannten Okokonten sind die Flachen jedoch bereits Na-
turschutzzwecken gewidmet und verbrauchen keine zusétzlichen Flachen.

7.2.2.3 MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Diesbeziigliche MaBnahmen werden nicht getroffen.
7.2.3 Schutzgut Boden

7.2.3.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Nach den vorliegenden Bodenkenntnissen handelt es sich bei den anstehenden Bdden im Plangel-
tungsbereich um Pseudogley mit Pseudogley-Podsol und Pseudogley-Kolluvisol aus Lehmsand tber
tiefem Sandlehm und damit um von Natur aus nicht bedeutsame oder empfindliche Béden. Es wurde
bei den Baugrunduntersuchungen bis in 6 m Tiefe vereinfacht nachfolgender Schichtenaufbau erkun-
det: Unter einer bis zu 0,8 m starken Schicht aus gemischtkérnigem, sandig-humosem Oberboden wur-
den bis zur Endteufe der Bohrungen von 6,0 m Sande und Geschiebebdden in Wechsellagerung und
unterschiedlichen Zusammensetzungen angetroffen.

Der Plangeltungsbereich liegt in einem Gebiet innerhalb der Stadt Quickborn, in dem in geringer Tiefe
(weniger als 70 m) l6sungsfahige Gesteine, hier Gips, anstehen und in dem einige Erdfalle aufgetreten
sind. Eine weitere Bohrung im Plangeltungsbereich zur Klarung des Sachverhalts hat 46,2 m unter der
Gelandeoberflache 16sungsfahige Gesteine vorgefunden. Demnach wird das Plangebiet als Erdfallge-
fahrdungskategorie 3 eingestuft.
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Altlasten sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Nach Auswertung einschlagiger Unterlagen besteht im
Plangebiet kein Kampfmittelverdacht.

7.2.3.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der Planung

Durch die Festsetzungen des B-Plans 64 ergeben sich erstmalige Versiegelungen. Es werden das Bo-
denleben, die natirliche Bodenfruchtbarkeit, der Gasaustausch und der Boden als Vegetationsstandort
erheblich beeintréchtigt bzw. zerstért. Entsprechend der zuldssigen Uberschreitung der GRZ auf bis zu
0,9 ist von einer bis zu 90 %igen Uberbauung und Versiegelung der Flachen durch Gebaude, Neben-
anlagen und Stellplatze auszugehen. Durch die Uberbauungen tritt ein weitgehender Verlust der meis-
ten Bodenfunktionen ein.

Angesichts der geplanten Einzelhandelsnutzung treten absehbar keine Abgrabungen fir Unterge-
schosse ein.

Von diesen Auswirkungen sind im Plangebiet weit verbreitete Bdden betroffen, die eine allgemeine Be-
deutung fur das Schutzgut haben.

7.2.3.3 MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Bedingt durch die spezifischen Anforderungen eines Einzelhandelsmarktes an den Umfang des ruhen-
den Verkehrs, Anlieferungs- und Ladezonen sind die Méglichkeiten zur Minimierung der Bodeneingriffe
beschrankt. Die fiir die Stellplatze festgesetzte wasserdurchlassige Bauweise und weitere herzustel-
lende Versickerungsanlagen (Mulden und Schlitzrohre) dienen gleichermaBen dem Teilerhalt von Bo-
denfunktionen und dem Wasserhaushalt. Auch mit anteiliger Begriinung der Dachflachen werden
Standorte mit Bodenfunktionen geschaffen.

Fur die Versiegelung von zusatzlichen Flachen werden planexterne KompensationsmaBnahmen im
Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung festgesetzt. Aufgrund der begrenzten Flache ist der
flachige naturschutzrechtliche Ausgleich nach MaBgabe der Bilanzierung (vgl. Kapitel 7.2.3.4) planex-
tern zu verorten. Hierfir werden Fldchen des Okokontos

Schleswig-Holstein Naturraum Geest

Quickborn, Flur 28, Fist.43/0

26KOM.2019-3

Ausgangszustand:Uberwiegend Ackerland, intensiv genutztes Griinland

Entwicklungsziel: Extensiv genutztes Dauergriinland

zugeordnet.
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Abbildung: Lage des Okokontos ,,Pinnau am Umlaufgraben”, o.M. (M1:1.000 i.O., STADT QUICKBORN,
2023)

Aufgrund der gutachterlichen Einstufung des Plangebiets in Erdfallgefdhrdungskategorie 3 werden in
der Ausfiihrung besondere bauliche MaBnahmen beziglich der Griindung notwendig.

7.2.3.4 Naturschutzrechtliche Bilanzierung

Nachfolgend wird eine qualitative und quantitative Gegentberstellung von Eingriff und Ausgleich vorge-
nommen. Grundlage dafur bilden der gemeinsame Runderlass des Innenministeriums und des Ministe-
riums fir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und l&ndliche Rdume zum Verhalinis der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht vom 09.12.2013 (im Folgenden: Runderlass MI/MELUR).

Von Versiegelung und Uberbauung betroffen sind ,Flachen von allgemeiner Bedeutung fiir den Natur-
haushalt”. Die AusgleichsmaBnahme fiir Bodenversiegelung wére eine entsprechende Entsiegelung.
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Da es im Geltungsbereich keine Mdglichkeiten dafiir gibt, ist eine landwirtschaftliche Flache in einen
naturnahen Biotoptyp umzuwandeln. Entsprechend des Runderlasses MI/MELUR ist fur Gebaudefla-
chen und stark versiegelte Oberflachen auf Fldchen allgemeiner Bedeutung ein Verhéltnis von Eingriffs-
zu Ausgleichflache von 1:0,5 vorzusehen.

Tab. 1 Bilanzierung Schutzgut Boden

Schutzgut Boden
N ~ s
o 258 £ 55 5
c ) (@) :® L X e
5} » & T = o8 ~ 0
g ©Q% ‘s X0 o =
= Sc 8 2 g 2 £ 0
£ T8 Q o) 0 S =5
@ o5 8 o2 £ c o .2
N O ® ) O_.) JOR — 9
& oo 2 2 28 Y
282 = 2 & 2
Einheit m’ m’ m’
Naturschutzrechtlicher Eingriff durch Versiegelung
Sondergebiet 6.005 0,90 5.405
Nettoversiegelung = Eingriff 5.405 0,75 4.053
Verdoppelungsansatz
Beeintrachtigung des Knicks im
Osten durch Unterschreiten des 375 0,9 - 1,00 338
Mindestabstandes
Summe Ausgleichsbedarf 4.391
ErmaRigung des Flachenbedarfes
" 5
Dachb?grunung auf 70% der 1780 07 ) 0.30 374
Dachflachen
Anlage von Knicks und
Knickschutzstreifen mit Mulden 2300 ] ) 0.75 1725
externe Ausgleichsflache
(Okokonto) 2.292 - - 1,00 2.292
Summe Ausgleich 4.391
BILANZ: verbleibender Ausgleichsbedarf 0

Im Sondergebiet werden einschlieBlich der Nebenanlagen Versiegelungen von 90 % der Flache mdg-
lich. Aufgrund der feuchten Bodenverhéltnisse ist der Ausgleichsfaktor fiir das Schutzhut Boden zu er-
héhen (allgemeine-besondere Bedeutung), hier wird 0,75 zum Ansatz gebracht. Der naturschutzrecht-
liche Eingriff durch Versiegelung summiert sich damit insgesamt auf 4.503 m2. Aufgrund der Beeintréch-
tigung des 6stlich an das Plangebiet grenzenden Knicks greift der Verdoppelungsansatz gem. Verhalt-
nis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht - Anlage: Hinweise zur Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung, 2017 Nr. 3.4, der den fir
das Schutzgut Boden ermittelten Flachenanspruch fir AusgleichsmaBnahmen verdoppelt. Hierflr wird
eine theoretische Versiegelung des Knickschutzstreifens mit einer Breite von 5,00 m zu Grunde gelegt,
so dass sich eine VergréBerung der Eingriffsflache um 338 m? ergibt.
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Ein Drittel der Fldchen der Dachbegriinung und 75 % der MaBnahmenflaichen ermé&Bigen den Aus-
gleichsflachenbedarf erméBigen, die verbleibenden 2.292 m2werden extern auf einem Okokonto aus-
geglichen. (vgl. auch Kapitel 7.2.7.4)

7.2.4 Schutzgut Wasser

7.2.41 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Im Plangebiet bestehen keine Oberflachengewasser.

Im Rahmen der Baugrundaufschllisse wurde bis in 6 m Tiefe kein groBflachiger, zusammenhangender,
grundwasserfihrender Bodenhorizont angetroffen. Wasserstédnde oberhalb oder inmitten der bindigen
Geschiebebdden (0,6 m bis 1,5 m unter Geldndeoberkante) wurden vom Baugrundgutachter als ein-
bzw. aufgestautes Stau-, Schichten- oder Sickerwasser eingestuft.

Infolge der sehr schwach wasserdurchlassigen unterlagernden Schichten ist die Versickerung von Nie-
derschlagen vor Ort erschwert bzw. nicht méglich. Anfallende Niederschldge tragen nur in geringem
MaB zur Grundwasserneubildung bei. Die Empfindlichkeit des tieferliegenden Grundwasserkérpers ge-
genlber Verschmutzungen ist wegen der Machtigkeit und der insgesamt undurchlassigen Deckschich-
ten als gering einzustufen.

7.2.4.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der Planung

Eingriffe in den Wasserhaushalt treten durch Uberbauung und Versiegelung ein und fithren damit zur
Reduzierung der GW-Neubildungsrate sowie Veranderung des Oberflachenabflusses. So werden durch
Versiegelung und Uberbauung der ober-irdische Abfluss erhéht und die entsprechenden Wassermen-
gen der Grundwasserneubildung entzogen.

Angesichts der groBen Flurabsténde des ,geschlossenen“ Grundwasserhorizonts sind Anschnitte nicht
zu erwarten, zumal bei Lebensmittelméarkten Ublicherweise keine Tiefgaragen und Kellergeschosse ent-
stehen. Das Risiko qualitativer Gefahrdungen des Grundwassers infolge von Belastungen des Oberfla-
chenabflusses und deren Versickerung ist angesichts der Mé&chtigkeit und geringen Durchléssigkeit der
Deckschichten als gering einzustufen.

GemaéB der Uberprifung der Wasserhaushaltsbilanz ist jedoch von einer deutlichen Schadigung des
Wasserhaushalts auszugehen, die auf einem hohen Anteil an Abfliissen und einer geringen Verduns-
tung beruht.

7.2.4.3 MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Zur Begrenzung der versiegelungsbedingten Folgen fiir den Wasserhaushalt des betroffenen Land-
schaftsausschnitts ist fir sémtliches anfallendes Oberflachenwasser von den Bau- und Verkehrsflachen
zuerst eine Ruickhaltung im Plangebiet vorgesehen, zumal eine Versickerung des Niederschlagswas-
sers wegen des schwer durchldssigen Untergrunds nur sehr eingeschrankt mdglich ist. Die Retention
des unbelasteten Oberflachenwassers erfolgt Uiber Versickerungsmulden und Schlitzrohre, die das
Wasser in unterirdische Speicherboxen fiihren. AnschlieBend wird Regenwasser in ein bestehendes
Regenrickhaltebecken westlich des Plangebiets gefiihrt, wo es ein weiteres Mal gedrosselt und im
Landschaftsraum gehalten wird. Neben den Entlastungswirkungen fur die Abflussspenden in die Vorflut
gehen mit den Verdunstungsleistungen auch positive Wirkungen flr das Kleinklima einher.
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Mit der Vorgabe wasserdurchléssiger Belage auf Stellplatzflachen sind die Voraussetzungen fiir eine
weitere Erhéhung der Versickerungsrate und eine Minderung des Abflusses gegeben. Auch die Fest-
setzung eines Mindestanteils zu begriinender Dachflache des Einzelhandelsgebdudes reduziert den
Spitzenabfluss zugunsten einer Verdunstung und beeinflusst die Wasserhaushaltsbilanz in positiver
Weise.

7.2.4.4 Naturschutzrechtliche Bilanzierung

Aus naturschutzfachlicher Sicht gilt der Eingriff in das Schutzgut Wasser als ausgeglichen, wenn gering
verschmutztes Niederschlagswasser im Untergrund versickert und normal verschmutztes Wasser in
naturnah gestalteten Regenrickhaltebecken zurlickgehalten und behandelt wird. Das in dem Baugebiet
anfallende Wasser ist Uberwiegend als normal verschmutzt einzustufen.

Der Oberflachenabfluss des Plangebietes wird tUber Versickerungsmulden und Schlitzrohre in unterirdi-
sche Speicherboxen gefuhrt und nach dortiger Riickhaltung in das westlich des Plangebiets gelegene
Ruickhaltebecken geleitet und dann gedrosselt an die Vorflut abgegeben.

Mit der Festsetzung von Dachbegrinung wird ein Beitrag zur Rickhaltung und Verdunstung im Plange-
biet geleistet.

7.2.5 Schutzgut Klima

7.2.5.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Die klimatische Situation des Plangebiets ist durch die Siedlungsrandlage im Ubergang zur freien Land-
schaft gepragt. Im Gegensatz zu den angrenzenden versiegelten Gewerbe-/ und Einzelhandelsflachen
mit héheren Temperaturen findet auf den Griinlandflachen des Plangebiets in Kombination mit den Ge-
hoélzstrukturen der randlichen Knicks eine Kaltluftproduktion statt.

Angesichts der geringen GréBe des Plangebiets im Verhaltnis zu den weiter westlich und sudlich gele-
genen Freiflachen kommt dem betrachteten Landschaftsausschnitt insgesamt aber nur eine mittlere
klimadkologische bzw. bioklimatische Bedeutung zu.

7.2.5.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilihrung der Planung

Aus Sicht des értlichen Klimas wird durch die Bebauung die ausgleichende Wirkung der Flache fir die
angrenzenden Stadtgebiete eingeschrankt. GroBflachig versiegelte Flachen sind als Belastungsflachen
fir das Stadtklima einzuschéatzen.

7.2.5.3 MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Mit der Erhaltung der randlichen Knickbesténde, der Neuanlage von Knicks, der Festsetzung von Min-
destanteilen von Geholzpflanzungen auf den Stellplatzflichen und der anteiligen dauerhaften Begru-
nung von Dachflachen sowie der Schaffung von Flachen mit Retentions- und Verdunstungsfunktionen
(Versickerungsmulden) werden klimadkologisch wirksame Elemente festgesetzt, die die versiegelungs-
bedingten Folgen fiir das Kleinklima (Hitzestress) mindern und einen Beitrag zur Klimaanpassung leis-
ten (Minderung der Aufheizung, Erhéhung der Verdunstung).

Zur Prufung der Realisierungsméglichkeiten und einem bewussten Umgang mit Ressourcen/ COa-
Emissionen wurde eine Okobilanz-Studie erstellt, die die hier vorgesehene Bauweise beschreibt:
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Basis fir die Studie sind die bisherigen Planungen und die 02/2022 aktualisierte Baubeschreibung fir
ALDI Méarkte in Deutschland. In der Baubeschreibung werden unter anderem folgende innovative Tech-
nologien und Materialien aufgefiihrt, die dazu beitragen die Umweltauswirkungen zu minimieren:

e Rohbau und AuBenwande als Skelettbau in Holzkonstruktion, Zellulose Einblasddmmung.

e Grindach mit Intensivbegriinung auf ca. 70% der Dachflache (Niederschlagsriickhalt, Férde-
rung von Biodiversitat und einem ausgeglichenerem Mikroklima)

e Photovoltaik-Anlage auf dem Dach

e Verwendung energieeffizienter LED Lampen und Geréate

e Nutzung der Abwarme aus der Gewerbekélte zur Gebaudeheizung

Die Studie zeigt, dass durch den Einsatz von nachwachsenden Rohstoffen die CO2 Emissionen der
Konstruktion des Marktes um rund 5 Prozent, gegenlber dem Durchschnittswert der DGNB (Deutsche
Gesellschaft fir nachhaltiges Bauen), verbessert werden kann. Es wird von einem CO2-AusstoB fiir
den Gesamtmarkt von 565 Tonnen (ber einen Betrachtungszeitraum von 50 Jahren ausgegangen.

Zusammen mit der geplanten groBflachigen Photovoltaikanlage auf dem Dach und der innovativen
Kihl-/ Heizanlage, welche die Abwéarme aus der Gewerbekalte nutzt um das Gebdude zu heizen, wer-
den die CO2 Emissionen gegeniber einem durchschnittlichen Markt nochmal deutlich unterschritten.
Da zum derzeitigen Planungszeitpunkt noch keine detaillierten Berechnungen fir den Energiebedarf
des Marktes und die Generierung von Strom aus Photovoltaik vorliegen, wurde der Betrieb noch nicht
in der Studie beriicksichtigt. (DR.-ING. STEPHAN ANDERS, 09/ 2023)

7.2.5.4 Naturschutzrechtliche Bilanzierung

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima/Luft liegen nur dann vor, wenn Flachen mit Kalt-
luftentstehungs- und Luftaustauschfunktion durch bauliche oder &hnliche MaBnahmen erheblich und
nachhaltig betroffen sind. Dies ist angesichts der geringen GréBe im Plangebiet nicht der Fall.

Mit der Erhaltung der randlichen Knickbesténde, der Neuanlage von Knicks, der Festsetzung von Min-
destanteilen von Geholzpflanzungen auf den Stellplatzflichen und der anteiligen dauerhaften Begru-
nung von Dachflachen sowie der Schaffung von Flachen mit Retentions- und Verdunstungsfunktionen
(Versickerungsmulden) werden klimadkologisch wirksame Elemente festgesetzt, die die versiegelungs-
bedingten Folgen fiir das Kleinklima (Hitzestress) mindern und einen Beitrag zur Klimaanpassung leis-
ten (Minderung der Aufheizung, Erhéhung der Verdunstung).

Mit dem weitgehenden Erhalt des Knickbestandes, den festgesetzten Knickneuanpflanzungen und an-
teiligen Dachbegriinungen wird zugleich eine Verschlechterung der lufthygienischen Situation vermie-
den.

7.2.6 Schutzgut Luft

7.2.6.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Mogliche Luftbelastungen ergeben sich in der Bestandssituation aus den angrenzenden StraBen (Giitt-
loh und Kieler StraBe) und den bestehenden gewerblichen Flachen im Osten.
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7.2.6.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der Planung

Die verkehrstechnische Untersuchung (WVK, 2021) ermittelte fiir die StraBe Giittloh als Zufahrt zum
Parkplatz des Lebensmittelmarktes einen Mehrverkehr von 2.040 zusétzlichen PKW- und 24 Lkw-Ver-
kehrsfahrten, hierdurch ist von einer lokalen zuséatzlichen Luftbelastung auszugehen. Bei der Beurtei-
lung ist jedoch die Relation zur Gesamtbelastung der Kieler StraBe und der verringerten Zahl von An-
und Abfahrten in Richtung anderer Einkaufsmdglichkeiten zu betrachten.

7.2.6.3 MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Mit dem weitgehenden Erhalt des Knickbestandes, den festgesetzten Knickneuanpflanzungen, den
Baumpflanzungen im Stellplatzbereich und anteiligen Dachbegriinungen wird zugleich eine Verschlech-
terung der lufthygienischen Situation vermieden.

7.2.7 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt und der ar-
tenschutzrechtlichen Belange

7.2.7.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Biotoptypen
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht im Wesentlichen aus einem artenarmen Wirt-

schaftsgriinland, das zur Kartierzeit von Rindern beweidet wurde. Das von Wirtschaftsgrasern domi-
nierte Grlnland ist arm an blihenden Krautern. Seltene oder gefahrdete Pflanzenarten sind nicht vor-
handen. Das Griinland wird im Norden und Westen von &lteren Knicks begrenzt. Die Uberhélter des
nérdlichen, an das Plangebiet angrenzenden Knicks werden Uberwiegend aus starken Feldahornen mit
bis zu 40 cm Stammdurchmessern gebildet. Am Ostrand wurde in jlingerer Zeit zwischen den beste-
henden gewerblichen Flachen und dem Griinland ein Knick als NaturschutzmaBnahme angelegt. Die
Vegetation des jungen Knicks ist infolge der noch liickigen Geholzschicht sehr stark durch eine Gras-
und Staudenflur bestimmt. Dieser Knick geht im weiteren Verlauf in eine breite Feldhecke Uber.

Die randlichen Knicks mit altem Baumbestand haben eine besondere Bedeutung fiir den Naturschutz,
wohingegen die Griinlandflache nur eine allgemeine Bedeutung hat.

Mit den Knicks im Norden und Osten des Plangebiets kommen — unabhangig von nutzungsbedingten
Einschrankungen — gesetzlich geschutzte Biotope vor, durch Anhang | der FFH-Richtlinie der EU ge-
schiitzte Biotoptypen (Lebensraumtypen) jedoch nicht.

Angesichts der Siedlungsrandlage und der verhéaltnisméaBig geringen GréBe des Plangebietes ist die
biologische Vielfalt nur maBig ausgepragt. Es bestehen im Plangebiet und im Umfeld keine Schutzge-
biete gemaB BNatSchG.

Fauna / Artenschutz

Das Plangebiet hat mit dem Griinland und den randlichen Knicks ein Potenzial als Jagdhabitat fur struk-
turungebundene und strukturgebundene Flederméduse. Die randlichen Knicks stellen zudem eine wich-
tige Struktur dar, die als Leitstruktur zwischen potenziellen Quartieren in den benachbarten Gebauden
und den angrenzenden Nahrungshabitaten von strukturgebundenen Arten genutzt werden kénnen. In-
nerhalb des Plangebietes bestehen keine Quartiermdglichkeiten fir Fledermause.

Andere streng geschiitzte Sdugetiere kénnen aufgrund fehlender Habitatbedingungen ausgeschlossen
werden.

Potenzielle Brutvégel sind der Gilde der Gehdlzbriter inkl. gehélzbezogener Bodenbriiter zuzuordnen,
die geeignete Habitate in den Knicks finden. Wahrend der Ubersichtsbegehung (GfN 2020) wurden
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keine Horste oder H6hlenb&dume festgestellt, so dass ein Vorkommen von GroB- und Greifvégeln, Hoh-
lenbrutern sowie Koloniebrutern fur den Vorhabenbereich ausgeschlossen wird.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsrandbereich kénnen Vorkommen vom Aussterben
bedrohter Arten oder stark geféahrdeter Arten von Brutvdgeln ausgeschlossen werden. Vorkommen von
Brutvogelarten weiterer Gilden (Offenlandbriter wie z.B. Feldlerche) kénnen aufgrund der Habitataus-
stattung, der geringen FlachengréBe und der Siedlungsnéhe ausgeschlossen werden.

Bei den wéhrend der von GfN durchgefiihrten Erfassung von Amphibien im Umfeld des Geltungsberei-
ches kartierten Arten handelt es sich ausschlieBlich um ungeféhrdete und ,lediglich“ besonders ge-
schitzte Arten, die fiir das Vorhaben keine artenschutzrechtliche Relevanz haben.

Als artenschutzrechtlich relevante Tierartengruppen sind fiir das Plangebiet somit Flederméause als Ver-
treter der Saugetiere und Brutvdgel (hier: Gilde der Gehdlzbriter inkl. gehdlzbezogener Bodenbriiter)
ZU erwarten.

Weitere streng geschitzte Arten insbesondere aus den Gruppen der Reptilien, Fische, Kéfer, Libellen,
Schmetterlinge und Weichtiere sind mangels geeigneter Biotope im Plangebiet nicht anzunehmen.

7.2.7.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der Planung

In Bezug auf den Arten- und Biotopschutz ist grundsétzlich mit Lebensraumverlusten fiir die Tier- und
Pflanzenwelt infolge der Bebauung zu rechnen. Hierbei hat das (iberplante Intensivgriinland jedoch nur
eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung.

Die im Plangebiet vorhandenen gesetzlich geschutzten Knicks sind Uberwiegend nicht von Verlust be-
troffen. Lediglich im Bereich einer geplanten Wegeverbindung zwischen dem vorhandenen Gewerbe-
gebiet und dem geplanten Discounter ist ein Knickdurchbruch unvermeidbar. Dieser wirde allerdings
auBerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans 64 stattfinden.

AuBerdem werden die Knickabschnitte am Nordrand und am Ostrand und zwei Uberhélter durch das
geplante Vorhaben beeintrachtigt:

Zwar ist die Zufahrt zu den Stellplatzen im Bereich der vorhandenen Feldzufahrt geplant. Allerdings
muss der nérdliche Knick bzw. dessen ausladender Uberhang in diesem Bereich auf einer Léange von
etwa 5 m zurtickgeschnitten werden, was als Beeintrachtigung zu werten ist. Im Bereich der Wegever-
bindung im Siidosten besteht fiir den dortigen Uberhélter die Gefahr von baubedingten Beeintréchti-
gungen.

Die randlichen Knicks werden zudem durch das Heranriicken der geplanten Stellpldtze beeintrachtigt.
Fur den derzeit am Siedlungsrand und zukiinftig zwischen den stark versiegelten Flachen liegenden
Knick ist ein erheblicher Funktionsverlust durch die isolierte Lage festzustellen.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht kommt es als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung nicht zu
Verst6Ben gegen die Bestimmungen des § 44 BNatSchG, sofern die vorgesehenen geringen Eingriffe
in die randlichen Knicks innerhalb der Fallfrist erfolgen. Insbesondere die Zugriffsverbote bezuglich der
potenziellen Fledermausfauna werden nicht verletzt.

7.2.7.3 MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Die bestehenden Knicks und Feldhecken am 6stlichen und nérdlichen Rand und vorgelagerte Knick-
schutzstreifen werden aus den Baufldchen ausgegrenzt und naturnah entwickelt. Mit den vorgelagerten
Saumen werden die Funktionsbeeintrachtigungen kompensiert. Zusétzlich werden mit der Anpflanzung
von weiteren Knicks im Westen und Siiden des Plangebiets neue Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen
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geschaffen, die u.a. auch als Leitstrukturen flr potenzielle Fledermausvorkommen dienen. Auch diese
Knicks erhalten Knickschutzstreifen, welche naturnah entwickelt werden.

Zur Erhéhung des Grunanteils werden im Zusammenhang mit den geplanten Stellpldtzen Baumpflan-
zungen festgesetzt. Mit der Begriinung von Teilen der Dachflachen werden ebenfalls Lebensrdume fiir
die Pflanzen- und Tierwelt geschaffen.

Fur alle festgesetzten BegriinungsmaBnahmen werden quantitative und qualitative Vorgaben gemacht,
damit die 6kologischen und gestalterischen bzw. einbindenden Funktionen langfristig gesichert werden.

Fur die Belange des speziellen Artenschutzes werden spezifische VermeidungsmaBnahmen umge-
setzt, um VerstéBe gegen die Bestimmungen des § 44 (1) BNatSchG auszuschlieBen. Die Vermei-
dungsmaBnahmen betreffen Bauzeitenregelungen hinsichtlich Brutvégeln und Fledermausen flr die
Eingriffe in die Geholzbestande. Grundsétzliche Empfehlungen zur insekten- und fledermausfreundli-
chen Beleuchtung runden die Artenschutzthemen ab.

Die Eingriffe bzw. Funktionsbeeintrachtigungen der Bestandsknicks kénnen durch die Knickneuanlagen
im Gebiet kompensiert werden, es ergibt sich sogar ein Uberschuss. Hingegen kann der naturschutz-
rechtliche Ausgleich fir die Bodenversiegelungen nicht im Plangebiet erbracht werden, so dass auf
einer planexternen Flache (Okokonto ,Pinnau am Umlaufgraben®, Quickborn), weitere AusgleichsmaB-
nahmen zugeordnet werden.

7.2.7.4 Naturschutzrechtliche Bilanzierung

Nachfolgend wird eine qualitative und quantitative Gegentberstellung von Eingriff und Ausgleich vorge-
nommen. Grundlage dafur bilden der gemeinsame Runderlass des Innenministeriums und des Ministe-
rium fir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und Iandliche Rdume zum Verhaltnis der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht vom 09.12.2013 (im Folgenden: Runderlass MI/MELUR).

Flachen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz

Mit den Grinlandflachen sind solche mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz von Eingriffen
durch Neubebauung oder Verkehrsflachen betroffen, fir die keine Ersatzlebensrdume geschaffen wer-
den missen. Diesbeziglich ist kein flachiger Ausgleichsbedarf zu bilanzieren (vgl. Bilanzierung zum
Schutzgut Boden (Kapitel 2.3).

Flachen und Biotope mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz

Knicks
Dem Schutz des nérdlich angrenzenden Knicks einschlieBlich seiner Uberhalter vor Beeintréchtigungen
wird durch den vorgelagerten 5 m breiten Knickschutzstreifen Rechnung getragen.

Hingegen erfordern die Funktionsbeeintrdchtigungen des Knicks am Ostrand, die mit dem deutlich ge-
ringeren Knickabstand und der Isolierung des Knicks einhergehen, entsprechende KompensationsmaB-
nahmen. Die auf etwa 75 m Lange entstehende Beeintrachtigung des Knicks wird mit einem Faktor
von 1,0 bewertet, so dass 75 m Ersatzknick zu schaffen sind.
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Tab. 2 Bilanzierung Eingriffe in gesetzlich geschlitzte Biotope

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften
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Naturschutzrechtlicher Eingriff: Beeintrachtigung gesetzl.
geschiitzter Biotope: Knick

Einseitige Unterschreitung des

Mindestabstandes & 1,00 s
Summe Eingriff 75
AusgleichsmaBnahmen
Knickpflanzungen im Plangebiet 175 1,00 175
Summe AusgleichsmaBnahmen 175
BILANZ -100

Dem Ausgleichsbedarf stehen etwa 175 m Knickneupflanzungen entlang der stdlichen und westlichen
Plangebietsgrenze gegentber.

Es verbleibt ein Kompensationstiberschuss von 100 Ifm Knick, die fur zukinftige Eingriffe in Knicks als
Ausgleich angerechnet werden kénnen.

7.2.8 Schutzgut Landschaft

7.2.8.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Das Landschaftsbild des Plangebietes wird durch die ebene Griinlandflache mit einrahmenden Gehdlz-
bestanden gepragt. Nach Norden haben die &lteren Uberhélter eine abschirmende Wirkung und die
nordlich gelegenen Wohnhauser sind vom Plangebiet aus nicht einsehbar. In Richtung Westen hat ein
dicht bewachsener Redder auBerhalb des Plangebietes eine landschaftsgliedernde Wirkung. Nach Os-
ten sind die Geholzbesténde infolge des geringen Alters hingegen deutlich lockerer und liickiger, so
dass die angrenzenden Gebaude der Gewerbefldchen deutlich erkennbar sind. In Richtung Westen und
Suden setzt sich die knickstrukturierte Landschaft fort. Der die Grinlandflache weiter stdlich querende
Graben tragt nur wenig zur landschaftlichen Gliederung bei. Eine Freileitung, die stdlich des Plange-
biets verlauft, dominiert den Blick in diese Richtung.

Dem Plangebiet ist keine besondere Bedeutung fliir das Landschaftsbild zuzuordnen.

7.2.8.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der Planung

Durch das geplante Vorhaben kommt es auch zu Veranderungen des Landschaftsbildes. Der Sied-
lungsrand ruickt weiter in die freie Landschaft. Die gr6Bte Verénderung der seit jeher als Grinland wahr-
nehmbaren Freiflache geht mit dem geplanten Baukédrper einher, auch wenn die nérdlichen und &stli-
chen Knickbestande u.a. als Sichtschutz erhalten bleiben. Es ist zu erwarten, dass die neu angelegten
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Knicks nach Westen und Suden in ihrer Anwachsphase sowie die Bestandsknicks besonders in Rich-
tung Osten oder in den Zeitraumen der turnusmaBigen Knickpflege von dem geplanten Neubau Uberragt
werden.

Da im groBraumigeren Umfeld des Plangebiets weitere Knickbesténde eine abschirmende Wirkung ha-
ben, sind Auswirkungen auf das Landschaftsbild jedoch lokal begrenzt.

7.2.8.3 MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Auch fiir das Schutzgut Landschaft stellt die Erhaltungsfestsetzung flir den Knick einschlieBlich der
markanten Uberhélter sicher, dass eine Eingriinung des Vorhabens gewahrleistet ist. Die Festsetzung
von Baumpflanzungen auf der Stellplatzanlage und der Knickneupflanzungen im Westen und Suden
dienen ebenfalls dem Schutz des Landschafts- bzw. Ortsbildes.

7.2.9 Schutzgut Kultur-und sonstige Sachgiiter

7.2.9.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Das Plangebiet befindet sich weder in einem archaologischen Denkmalgebiet noch in einem arché&olo-
gischen Interessengebiet.

7.2.9.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der Planung

Es ergeben sich keine Betroffenheiten.

7.2.9.3 MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Schutzgutbezogene MaBnahmen sind nicht erforderlich.
7.2.10 Wechselwirkungen

Wechselwirkungskomplexe mit schutzgutiibergreifenden Wirkungsnetzen, die aufgrund besonderer
Okosystemarer Beziehungen zwischen den Schutzgltern eine hohe Eingriffsempfindlichkeit aufweisen
und i.d.R. nicht wiederherstellbar sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

7.3 Auswirkungen durch Bauphase, Abfélle, Techniken und schwere Unfélle
7.3.1 Bau der geplanten Vorhaben einschlieBlich Abrissarbeiten

Fir die Bauphase kénnen zum jetzigen Zeitpunkt keine detaillierteren Angaben gemacht werden. Hierzu
greifen die Regelungen der nachgelagerten Genehmigungsverfahren (Bauantrag), so dass eventuelle
Umweltauswirkungen aufgrund der Umsetzung der Planung vermieden werden kénnen.

Die ErschlieBung auch fiir den Baubetrieb ist Uiber die 6ffentlichen StraBen gesichert.
7.3.2 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Bewertung

Zur Art und Menge der Abfélle, die aufgrund der Umsetzung der Planung anfallen, kénnen keine detail-
lierten Angaben gemacht werden. Ihre umweltschonende Beseitigung und Verwertung werden durch
entsprechende fachgesetzliche Regelungen sichergestellt.

Anhand des beschriebenen Umfangs der MaBnahmen ist von Ublichen Bauabféllen auszugehen. Hin-
weise auf problematische Béden liegen nicht vor. Nutzungsbedingt sind keine problematischen Abfalle
absehbar.
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7.3.3 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Zu den eingesetzten Techniken und Stoffen, die in den durch die Planung erméglichten Vorhaben ver-
wendet werden, kénnen noch keine konkreten Angaben gemacht werden. Auf der Planebene nicht ab-
sehbare Umweltauswirkungen sind auf der Zulassungsebene zu prifen.

7.3.4 Auswirkungen durch schwere Unféalle und Katastrophen

Die Planung ermdglicht keine Vorhaben, von denen die Gefahr schwerer Unfélle oder Katastrophen
ausgeht. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich auch keine Gebiete oder Anlagen, von denen eine
derartige Gefahr fir die zukunftigen Nutzungen im Plangebiet ausgeht.

7.4 Beschreibung und Bewertung von Planungsalternativen
7.4.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Im Rahmen einer Standortuntersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes hat die Stadtver-
waltung der Stadt Quickborn bereits im Jahr 2019 neun mdgliche Alternativstandorte untersucht. Unter-
schieden wurde hierbei in Flachen innerhalb oder auBerhalb des Stadtzentrums (Innenstadt) von Quick-
born. Neben den Stadtentwicklungsperspektiven wurden die Alternativstandorte auch hinsichtlich der
Umsetzbarkeit der Bauanforderungen eines zeitgeméaBen Einzelhandelsstandortes fir Lebensmittel
(ausreichend dimensionierte Verkaufsflache, genligend Parkplatze, Erreichbarkeit und ErschlieBung)
Uberpraft.

Fur die Standortalternativen innerhalb der Innenstadt fihrten die zu geringe FlachengréBe (fiir den
Markt an sich oder fur die benétigten Stellplatze) und die nicht vorhandene Flachenverfiigbarkeit zu
einem Ausschluss jeder einzelnen Planungsalternative.

AuBerhalb der Innenstadt war fir die Standortalternativen entweder eine Umnutzung aufgrund von
Denkmalschutz nicht méglich, die markifdhige Dimensionierung auf dem Grundstick nicht realisierbar,
das Einzugsgebiet in Hinblick auf weiteren Einzelhandel nicht geeignet oder die Flachen nicht zu Kauf
verflgbar. Auch eine mégliche Erweiterung des existierenden Standorts in Gittloh wurde im Rahmen
der Standortalternative Uberprift, doch aufgrund der bereits maximal ausgereizten Flache verworfen.

Die Erweiterung des vorhandenen Lebensmittelmarktes auf bis zu max. 1.100 m2 durch die Verlagerung
auf das Nachbargrundstiick ist laut den Ergebnissen der Alternativenprifung durch die Stadt Quickborn
die Vorzugsvariante.

Der Standort bietet ausreichend Flache, um den baulichen Anforderungen zur Ansiedlung eines zeitge-
méaBen Lebensmittelmarktes zu genligen. Dariiber hinaus lasst sich die ErschlieBung der Flache sowie
die Anordnung der erforderlichen Stellplatzanzahl auf der Flache organisieren. Durch die Erweiterung
der Lebensmittelversorgung am ,ergdnzenden Nahversorgungsstandort Gittloh“ kann dieser gemaB
den Zielen des Einzelhandelskonzeptes von 2021 gesichert werden. Aufgrund des Ausschlusses der
Varianten auf Grund der zuvor genannten Kriterien eriibrigt sich eine landschaftsplanerische Bewer-
tung. Fur den gewahlten Standort konnten nur naturschutzrechtlich ausgleichbare Beeintréachtigungen
ermittelt werden.

Die ErschlieBung des Plangebiets tiber die im Nordosten bereits vorhandene Zufahrt von der StraBe
Glittloh ist aus verkehrlicher Sicht alternativios.

Eine zunachst angedachte nordwestliche ErschlieBung lber die ElisenhofstraBe stellt keine glinstigere
Planungsalternative dar, sondern wére mit erheblich gréBeren Eingriffen in die Knickbestande nérdlich
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und westlich des Plangebiets verbunden. Zudem besteht aus verkehrlicher Sicht keine Notwendigkeit,
da die vorhandene StraBe Glittloh ausreichend leistungsfahig ist.

Fur die Anordnung der liberbaubaren Flache ergeben sich aus funktionalen Griinden (Parken vor
dem Verbrauchermarkt) keine Alternativen mit geringeren Umweltauswirkungen.

7.4.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden die Erweiterungsabsichten des vorhandenen Lebensmittel-
marktes unerfullt bleiben. Die besondere Versorgungsaufgabe im Nahbereich Glittloh (laut Einzelhan-
delsgutachten) bedurfte weiterhin einer Starkung, um den Anforderungen an einen wirtschaftlichen Be-
triebsablauf gerecht zu werden.

Die Grlnlandflache wirde weiterhin einer landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen.

Fur die Entwicklung der Umwelt-Schutzglter ergaben sich keine Unterschiede zur Bestandssituation.

7.5 Zusatzliche Angaben

7.5.1 Verwendete technische Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung

Die wichtigsten Merkmale der im Rahmen der Umweltprifung verwendeten technischen Verfahren wer-
den in den jeweiligen Fachgutachten bzw. bei den einzelnen Schutzgutern beschrieben. Sie entspre-
chen dem jeweiligen Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden. Die fiir die Umweltpri-
fung auf der Ebene des Bebauungsplans erforderlichen Erkenntnisse liegen vor, soweit sie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans in angemessener Weise verlangt werden kénnen.

Far die Abschatzung der verkehrsbedingten Wirkungen wurde eine Verkehrsgutachten zur Ermittlung
und Bewertung der bestehenden und neu entstehenden Verkehre durchgefihrt. Hierbei wurde die Leis-
tungsfahigkeit des Verkehrsknotenpunktes an der bestehenden Einmilindung Kieler StraBe/Gittloh un-
ter Berlcksichtigung des geplanten Einzelhandels gemaB dem Handbuch fiir die Bemessung von Stra-
Benverkehrsanlagen (HBS 2015) bewertet. Zur Ermittlung der bestehenden und prognostizierten Ver-
kehrsstréme wurde im Bereich des Knotenpunktes eine Verkehrserhebung durchgefiihrt.

Im Zuge einer larmtechnischen Untersuchung wurde die durch Gewerbenutzung bedingte Immissions-
belastung an den maBgebenden Immissionsorten der Bebauung in der Nachbarschaft nachgewiesen.
Hierbei wurden die betriebsspezifischen Emissionen ermittelt und, da der Lebensmittelmarkt als ge-
werbliche Anlage betrachtet wird, Ausbreitungsberechnungen nach TA L&drmin Verbindung mit DIN ISO
9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien“ durchgeflihrt. Sofern die Immissions-
richtwerte nach TA L&rm Uberschritten wurden, sind zusatzlich LarmschutzmaBnahmen nach Vorgaben
des BISchG ermittelt worden.

Als Grundlage fiir das Entwasserungskonzept und die Wasserhaushaltsbilanz wurden Baugrundunter-
suchungen durchgeflihrt und nachfolgend Aussagen zur Baugriindung und zur Versickerungsféhigkeit
von Niederschlagswasser getroffen.

Fur die Schutzglter Pflanzen und Tiere wurden im Rahmen des Griinordnerischen Fachbeitrags Re-
alkartierungen (Biotoptypen) und Erfassungen und Potenzialabschétzungen der relevanten Tiergruppen
(Artenschutzrechtliche Bewertung) durchgeflhrt, die der Abarbeitung der Eingriffsregelung, der Arten-
schutzprifung und der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich zugrunde gelegt wurden.
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Fur die Prognose der Umweltauswirkungen durch den B-Plan 64 der Stadt Quickborn sind keine
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten, es liegen keine relevanten Kennt-
nisliicken vor.

7.5.2 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltiiberwachung
nach Wasserhaushalts- (Gewasser), Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitdt, Larm), Bundesboden-
schutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer Regelungen.
Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die infolge der Planreali-
sierung auftreten, erkannt werden.

Die Uberwachung von MinderungsmaBnahmen innerhalb des Plangeltungsbereichs erfolgt im Rahmen
der Baugenehmigungsverfahren. Die BaumschutzmaBnahmen werden durch einen fachlich qualifizier-
ten Baumpfleger (Mindestqualifikation: Fachagrarwirt fir Baumpflege) liberwacht. Die MaBnahmen im
zugeordneten Okokonto unterliegen dem Betreiber des Okokontos.

7.5.3 Allgemeinverstdndliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan 64 der Stadt Quickborn werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes auf der dem Bestandsmarkt benachbarten Griinlandflache
geschaffen.

Auf der Grundlage vertiefender Untersuchungen zu den Schutzgitern Mensch (Verkehr und Léarm), Bo-
den (Baugrund), Wasser (Entwéasserung), Pflanzen und Tiere (Biotoptypen, Artenschutz) wurde eine
schutzgutbezogene Bestandsaufnahme und —bewertung aller Schutzgiiter vorgenommen und es wur-
den die vorhabenspezifischen Auswirkungen auf die Schutzgiter ermittelt und bewertet. Erhebliche
Auswirkungen ergeben sich durch Larmimmissionen (Schutzgut Mensch), die klimatischen Belastungen
durch Bau und Betrieb, erstmalige Versiegelungen mit Folgen fiir den Boden-Wasserhaushalt, Beein-
trachtigungen von Abschnitten der randlichen Knicks sowie von zwei Bestandsbaumen mit Folgen fir
die Schutzgut Tiere und Pflanzen und die baulichen MaBnahmen mit Folgen fir das Schutzgut Land-
schaft. Bei den anderen Schutzgiitern entsteht keine Eingriffsrelevanz.

Die MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen um-
fassen insbesondere Vorgaben zur Bewirtschaftung des Oberflachenabflusses, nachhaltige Schutz-
maBnahmen fiir den Knickbestand und seine markanten Uberhéalter und BegriinungsmaBnahmen
(Knick- und Baumpflanzungen, Dachbegriinung). In einem Gutachten wurden die Méglichkeiten nach-
haltigen und klimaschonenden Bauens aufgezeigt, die zur Anwendung kommen sollen.

Weitere Kompensationen der Eingriffe in das Schutzgut Boden werden dem Bebauungsplan auf plan-
externen Flachen in einem Okokonto zugeordnet und rechtlich gesichert.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht kénnen mithilfe von spezifischen Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen (Fristenregelungen) Verst6Be gegen die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
BNatSchG ausgeschlossen werden.

Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung sind nicht aufgetreten. Besondere UberwachungsmaBnahmen
sind nicht erforderlich.
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8.1 Flachenangaben

Flachenart

Sondergebiet ca. 6.005 gm
Private Grunflache/ MaBnahmenflache ca. 2.072 gm
Geltungsbereich insgesamt ca. 8.077 gm

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Stadt Quickborn keine Kosten. Die Regelungen dazu
erfolgen im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages, der vor dem Satzungsbeschluss unterzeichnet
wird.

8.3 Anderung bestehender Bauleitpline

Im Geltungsbereich, welcher Gegenstand der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 64 ,Nahversor-
gungstandort Gttloh II* ist, bestehen keine Bebauungspléane.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans werden im Rahmen des Parallelverfahrens geméaB § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB geéandert.

8.4 Billigung

Diese Begrindung wurde durch die Ratsversammlung der Stadt Quickborn in ihrer Sitzung am
__._.2023 gebilligt

Stadt Quickborn, den ___._ .2023 e —————————

(Burgermeister)

Evers &
Partner |

Planverfasser:

Evers & Partner Stadtplaner PartGmbB
Ferdinand-Beit-StraBe 7b

20099 Hamburg

Tel.: 040 — 257 767 37-0

E-Mail: mail@ep-stadtplaner.de
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