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TEIL1 - BAULEITPLANERISCHER TEIL

1  Raumlicher
Geltungsbereich

2 Planungserfordernis und
planungsrechtliches
Verfahren

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand von
Quickborn-Ort, westlich der Kieler Stral3e (B 4) und sudlich
des Grundstlcks an der Stralle Guttloh, wodurch es Uber
eine gute Uberdrtliche Anbindung verflgt. Im Siden des
Plangebietes befindet sich das Grundstiick der ehemaligen
Strallenmeierei und im Westen grenzt die freie Feldmark
an. Der Geltungsbereich umfasst das Flurstick 32/12 der
Flur 30 in der Gemarkung der Stadt Quickborn; ca. 0,8 ha

grole.

Fur das Plangebiet gilt bislang der rechtswirksame Bebau-
ungsplan Nr. 63, 1. Anderung (2006), der fiir das Grund-
stiick Gewerbegebiet festgesetzt. Bei dem Vorhaben han-
delt sich um einen Betrieb, der zum Zeitpunkt der Ansied-
lung weder grof3¢flachig noch im durch B-Plan definiertem
Gewerbegebiet unzuldssig war, der sich aber anschliel3end
mit ca. 1050 gm Verkaufsflache in die GroRflachigkeit hin-
ein entwickelt hat, ohne dass das Planungsrecht entspre-
chend Uberarbeitet wurde. Mit der anstehenden Moderni-
sierung und Erweiterung des Marktes sowie der Neuord-
nung der Kundenstellplatze soll u.a. diese Planungslicke
geheilt werden. Aktuell ist vorgesehen, das bestehende
Gebaude abzureil’en und ein neues Gebaude in anderer
GroéRe und Form zu errichten. Die grundsatzliche Nutzung
als Einzelhandelsstandort soll gesichert werden.

Zu der vorgesehenen Erweiterung liegt eine gutachterliche
Stellungnahme (CIMA, Feb. 2017) vor. Danach ist die Er-
weiterung des Discounters an der Giuttloh auf 1.400 gm
VK-Flache als unschadlich fir die zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt Quickborn und der Nachbarkommunen
bewertet worden. Die Erweiterung wurde durch die Gutach-
ter empfohlen.

Fir den Einzelhandel sind gemal § 11 Abs. 3 Satz 3
BauNVO Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder anderen Gemein-
den bei Betrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Ge-
schossflache 1.200 gm uberschreitet. Man spricht dann von
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben, die gemal § 11
Abs. 3 Satz 1 auller in Kerngebieten nur in fir sie festge-
setzten Sondergebieten zuldssig sind. Die LIDL-Filiale an
der Glttloh liegt im Bebauungsplan Nr. 63 1. Anderung und
Erganzung, der das Grundstick als Gewerbegebiet fest-
setzt. Daher ist flir die Erweiterungen des Discounters eine
Uberplanung erforderlich.

Der Flachennutzungsplan stellt das Grundstick Gittloh 7
als Gewerbeflache dar. Die notwendige Sondergebiets-
ausweisung erfordert die 9. Anderung des Flachennut-
zungsplanes. Die Gemeindevertretung hat dazu am
18.12.2017 die Aufstellungsbeschliisse gefasst.
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1. Landesentwicklungsplan, Der Stadt Quickborn liegt gemal Landesentwicklungsplan
Regionalplan 2010 bzw. dessen Fortschreibung (Entwurf 2018) auf der
Landesentwicklungsachse Hamburg — Kaltenkirchen und

Landesentwicklungsplan LEP ist Stadtrandkern I. Ordnung.

Nach LEP 2010 ist ein ,Stadtrandkern [...] das baulich zu-
sammenhédngende Siedlungsgebiet der zentralbrtlich ein-
gestuften Gemeinde. [..] Sie sind Schwerpunkte fiir Infra-
struktur und Versorgungseinrichtungen sowie fiir die
wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind als
solche zu sichern und zu stéarken.”

Nach der LEP-Fortschreibung 2018 sollen , Stadtrandkerne
.. im engen rdumlichen Zusammenhang mit einem Ulber-
geordneten Zentralen Ort (Anm.: hier Mittelzentrum Nor-
derstedt) Versorgungsaufgaben wahrnehmen. lhre zent-
ralértlichen Einrichtungen sollen denen vergleichbarer
Zentraler Orte entsprechen und in Abstimmung mit einem
libergeordneten Zentralen Ort entwickelt werden. Wohn-
bauliche und gewerbliche Entwicklungen sollen méglichst
in Abstimmung mit dem Zentralen Ort erfolgen.*

Bezulglich der Einzelhandelsentwicklung gelten auch fur
Quickborn bzw. die vorliegende Planung die Grundsatze
und Ziele der Raumordnung (LEP 2018; s. auch diese Be-
grindung, Kap. 5.2 Landesplanung):

= Zentralitdtsgebot
Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe fir Endver-
braucher (Einzelhandelsgrof3projekte) kdnnen - neben
weiteren Zentralen Orten - auch in Stadtrandkernen I.
Ordnung ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

= Beeintrachtigungsverbot

Vorhaben des grofflachigen Einzelhandels dirfen die
Versorgungsfunktion Zentraler Orte nicht wesentlich
beeintrachtigen und keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der planenden
Gemeinde oder in anderen Gemeinden sowie auf die
verbrauchernahe Versorgung fur die Bevoélkerung im
Einzugsgebiet erwarten lassen.

= Kongruenzgebot
Bei der Darstellung und Festsetzung fur Vorhaben im
Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ist sicherzustellen,
dass das Einzugsgebiet der als zulassig festgesetzten
Einzelhandelsnutzungen den Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde nicht wesentlich Uberschreitet

* |ntegrationsgebot
Die Darstellung und Festsetzung fir Einzelhandelsein-
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Regionalplan

richtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten ist
nur in zentralen Versorgungsbereichen der Standort-
gemeinde zulassig. Ausnahmen konnen zugelassen
werden.

Der Regionalplan fur den Planungsraum | (Fortschreibung
1998) macht fur die Stadt Quickborn folgende Aussagen:
,Durch den Ausbau der Innenstadt zu einem leistungsfahi-
gen und attraktiven Dienstleistungszentrum soll die zent-
ralértliche Funktion von Quickborn gestérkt werden. Die
bauliche Entwicklung der Stadt ist auf ihre verkehrsglinsti-
ge Lage an der A 7, der B 4 und der AKN-Bahnlinie zu-
riickzufiihren.”

3.2. Kommunale Planungsgrundlagen

Flachennutzungsplan

BP 63, 1. Anderung

Der Flachennutzungsplan und der Landschaftsplan der
Stadt Quickborn weisen das Plangebiet als gewerbliche
Bauflachen aus.

Eine Anpassung der Ausweisung als Sondergebiet ,,Grol3-
flachiger Einzelhandel* wird durch die 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes vorgenommen, die im Parallelver-
fahren mit dem BP 63, 2. Anderung gefiihrt wird.

In dem seit 2006 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 63, 1.
Anderung wird das Plangebiet als Gewerbegebiet gem.
§ 8 BauNVO festgesetzt, in dem lediglich Vergnigungs-
statten sowie Tankstellen ausgeschlossen werden. Die
Grundflachenzahl betragt 0,5. Zugunsten von Stellplatzen
und Zufahrten kann diese um 50% uberschritten werden.
Die Hoéhenentwicklung wird durch eine Traufhdhe von
7,5 m und eine Firsthdhe von 11,5 m festgelegt und be-
zieht sich als Hochstmal® auf das gewachsene Terrain.
Die Baugrenzen sind im Gegensatz zum Ursprungsplan
erweitert, wodurch dem Betrieb Erweiterungsspielrdume
eréffnet wurden.

AG PLANERGRUPPE
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Ausschnitt Bebauungsplan
Nr. 63, 1. Anderung

Die ErschlieBung des Grundsticks darf nicht von der Kieler
Stralle, sondern ausschliel3lich von der Straf’e ,Guttloh*
erfolgen. Fir die Begrinung und Gestaltung des Grund-
stiicks und des Gebaudes werden verschiedene griinord-
nerische und gestalterische Festsetzungen getroffen.

4  Aktuelles Konzept Der Grundstiickseigentimer beabsichtigt die Umstrukturie-
rung des Grundsticks mit einem Neubau fur den bereits
ansassigen Lebensmitteldiscounter.

Dadurch soll eine Erweiterung der Verkaufsflache, die Mo-
dernisierung des Marktes und die Verwirklichung eines
verbraucherfreundlichen Konzeptes erreicht werden. Dazu
gehdren:

= die Realisierung breiterer Gange und niedriger Regale,
= die attraktivere Warenprasentation,

= die Erweiterung des Warenangebotes,

= Ruhezone und Kundentoiletten

AG PLANERGRUPPE Seite 6
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= der barrierefreie Zugang

= die Umsetzung energetischer, dkologischer und archi-
tektonischer Anforderungen.
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Abb.: Lageplan Aktuelles Vorhaben (Architekturbiiro Ingenieurbliro Joachim Schmidt, Juni 2020)

Aulerdem wird eine funktionale und ansprechende Frei-
flachengestaltung mit veranderten Anforderungen an die
Mobilitat verfolgt mit:

= der Realisierung breiterer Parkplatze,

= Berlcksichtigung von E-Ladestationen

= Ausbau der Fahrradstellplatze

= Anpassung an die Anforderungen des Wirtschaftsver-
kehrs, speziell die Anlieferung des Marktes.

AG PLANERGRUPPE
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Pflanzung von 15 Laubbéumen zur

Gliederung der Steliplatzfidche

«  GroRe der offenen Baumscheibe min. 10 m*

«  Volumen des durchwurzelbgaren Raumes min. 12 m*
von im

| als freiwachsende Hecke mit
| je 30 ifm Hecke 1 Laubbaum

Gehdlzbestand ~d
Feld-Ahorn, Schiehe,
Holunder, Weide,
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Stammdm. 0,2 m
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E\

Gehdlzstreifen
Hartriegel, Feld-Ahomn, Schiehe,
Hasel, Holunder, Weide

Knick mit Uberhaltern
Stammdm. - 02 m

ZU ERHALTENDER EINZELBAUM

LEGENDE:
A VORHANDENER EINZELBAUM

@O

) ENTFALLENDER EINZELBAUM

NEU ZU PFLANZENDER LAUBBAUM (Ersatzpflanzung)

Mindestqualitat: Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen,
18-20 cm Stammumtang

Konnen in
Stadt Quickbom an die Erfordernisse der ErschieSungsplanung

angepasst werden.)
‘g PFLANZUNG VON SOLITARSTRAUCHERN
4 Crataegus monogyna (Weiddom)
4 E
4 Forsythia intermedia (Forsythie)
4 Weigelia ‘Bristol Ruby (Weigeie ‘Bristol Ruby')

Mindestqualitit: Solitdr, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Hohe 125 - 150 cm
@BEE U ERHALTENDER KNICK
- ZU ERHALTENDE GEHOLZPFLANZUNG/BODENDECKER

KNIEHOHE PFLANZUNG / BODENDECKER
Fiachengroe pro Planzenart 3-5 m*
Potentita -

(Funffingerstrauch)
‘Stephanandra incisa ‘Crispa’ (Niedrige Kranzspiere)
Mindestqualitit: Container, Hohe 30 - 40 cm, min. 7 Stk/m*
-
L | ] ravmonsse
A E STELLPLATZE
I:l GEPLANTES GEBAUDE

qubgohélzon einschlieBlich Uberhiiter (je 30 Wm)l

Abb.: Freiflachenplan (Planungsgruppe Landschaft, Feb. 2019)

5 Einzelhandelskonzept

Im Februar 2017 wurde die Neufassung des Einzelhan-
delskonzeptes fur die Stadt Quickborn als Grundlage fir
die strategische Steuerung des Einzelhandels im Stadtge-
biet auf Basis der aktuellen landesplanerischen Rahmen-
bedingungen vorgelegt. Die Untersuchung erfolgte von
August 2016 bis Februar 2017 durch CIMA Beratung +
Management GmbH.

Auf der Grundlage umfangreicher Analysen und Befragun-
gen werden Ziele und Grundsatze der Einzelhandelsent-
wicklung formuliert. Der Standort Guttloh wird als ,ergan-
zender solitdrer Nahversorgungsstandort® eingestuft. Fir
diesen und zwei weitere erganzende Nahversorgungs-
standorte in der Stadt Quickborn wird ausgefuhrt:

... Das Baurecht sollte an den ergdnzenden Nahversor-
gungsstandorten so gestaltet sein, dass der Erhalt der
Standorte gesichert ist.

Den ergédnzenden Standorten zur Nahversorgung sollten
Entwicklungsspielrdume zugestanden werden, auch evil.
Neuansiedlungen sind hier im Segment des Lebensmitte-
leinzelhandels bei Nachweis der Vertraglichkeit méglich.
Die Dimensionierung der Betriebe sollte jedoch die Ver-
sorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche und
den Bestand der weiteren Standorte zur Nahversorgung
nicht gefahrden.*

AG PLANERGRUPPE
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5.1. Einzelhandelsentwicklung
am Standort Giittloh

5.2. Landesplanung

Das Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Quickborn er-
mdglicht also u.a. fir die ergdnzenden Nahversorgungs-
standorte eine entwicklungsorientierte Bauleitplanung mit
Erweiterungsmoglichkeiten, wie es fir das in Rede ste-
hende Plangebiet vorgesehen ist.

Im Rahmen der Planungsanzeige stellt die Landesplanung
fur die Durchflhrung dieses Bauleitplanverfahrens sowie
der Parallelaufstellung des B-Planes Nr. 64 fir die Verla-
gerung und Erweiterung eines Aldi-Marktes am gleichen
Standort klar, dass diese Vorhaben nur als Ausnahme
vom Einzelhandelskonzept weiter zu verfolgen sind (s.
nachfolgendes Kap. 5.2 Landesplanung).

An dem Nahversorgungsstandort Guttloh ist neben dem
Vorhaben LIDL auch eine Modernisierung und Verkaufs-
flachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters ALDI
vorgesehen. Derzeit ist geplant, dass ALDI seine Be-
standsflache im Belugahaus verldsst und westlich davon
einen Neubau mit 1.100 m? Verkaufsflache zu errichten

Im Rahmen der gutachterlichen Stellungnahme zur Stand-
ortverlagerung und Erweiterung des Aldi Marktes, cima
23.08.2018) wurde auch eine kumulierte Betrachtung vor-
genommen. Diese zeigt auf, dass sich durch die geplante
Modernisierung und Verkaufsflachenerweiterung der bei-
den Lebensmitteldiscounter LIDL und ALDI , ... der Wett-
bewerbsdruck auf den zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt zwar leicht erhdhen wirde, negative stadtebauli-
che Auswirkungen, die mit einem Wegbrechen der Ver-
sorgungsstrukturen in der Innenstadt einhergehen, sind
aus Sicht der cima dennoch zweifelsfrei nicht zu erwarten.
Der ermittelte Umsatzverlust verteilt sich auf alle wettbe-
werbsrelevanten Betriebe innerhalb der Innenstadt (inkl.
Kleinstbetriebe).

Die Gutachter gehen , ... somit zweifelsfrei davon aus,
dass ein Funktionsverlust des zentralen Versorgungsbe-
reiches Innenstadt mit der Umsetzung der Planungen nicht
einhergehen wird. ,,

Die Landesplanung hat in ihrer abschlieRenden Stellung-
nahme vom 21.10.2019 ausgefihrt, dass Standortalterna-
tiven insbesondere im ,Zentralen Versorgungsbe-
reich“ fehlen und die Ziele und Grundsatze der Landespla-
nung einer Neuansiedlung Grof¥flachiger Nahversor-
gungseinrichtungen in der Stadt Quickborn grundsatzlich
nicht entgegenstehen, da sie mit der zentralortlichen Funk-
tion als Stadtrandkern |. Ordnung und als Teil der Entwick-
lungsachse Hamburg — Kaltenkirchen grundsatzlich ver-
einbar sind.

Allerdings entsprechen die Vorhaben am Standort Guttloh

/AG PLANERGRUPPE
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aufgrund seiner Randlage nicht dem Integrationsgebot und
kdnnen nur unter bestimmten Voraussetzungen — in die-
sem Falle der fehlenden Standortalternativen im ,Zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt‘ - als Ausnahme be-
handelt werden.

Die Landesplanung stellt diesbezlglich ihre Bedenken be-

zuglich

= den peripheren Standort der Planvorhaben auf3erhalb
der ,Zentralen Versorgungsbereiche“ der Stadt Quick-
born

» die fehlende direkte Anbindung des Standortes an die
Wohngebiete der Stadt Quickborn

= der geplanten Dimension der Verkaufsflachengréfien
am ,erganzenden solitdren Nahversorgungsstand-
ort* und der fehlenden Mdoglichkeiten der Stadt Quick-
born, die Einzelhandelsentwicklung auf der ALDI-
Bestandsflache zu steuern

= die bestehenden Nahversorgungsstrukturen in den
,Zentralen Versorgungsbereichen® der Stadt Quickborn

zurick und verweist darauf, dass die Entscheidung im
Rahmen der kommunalen Planungshoheit der Stadt
Quickborn zu treffen ist. Konkret sind Entscheidungen der
Politik darlber zu treffen, das Einzelhandelskonzept zu
andern um den bislang als ,erganzenden solitaren Nah-
versorgungsbereich Guttloh* eingestuften Standort in der
Peripherie gegenuber dem ,Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt* aufzuwerten und gleichzeitig die Nahversor-
gungsstrukturen im Stadtgebiet insgesamt neu zu struktu-
rieren sowie sich mit der Fragestellung auseinanderzuset-
zen, wie der ,Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt® zu-
kinftig gestarkt werden kann, damit er weiterhin seine
zentral6rtliche Versorgungsfunktion als Stadtrandkern |.
Ordnung ausflllen kann.

Um den Bedeutungsverlust des ,Zentralen Versorgungs-
bereiches Innenstadt” abzumildern, empfiehlt die Landes-
planung, durch Reduzierung der geplanten Verkaufsflache
der LIDL-Erweiterung von 1.400 gm VK-Flache auf 1.300
gm VK-Flache zum einen die Relation zur reduzierten
WunschgréRe der ALDI-Neuansiedlung sowie zu der zur
Verfugung stehenden Gesamt-VK-Flache der Nahversor-
gungseinrichtungen und hier insbesondere der VK-
Flachen der Vollsortimenter im ,Zentralen Versorgungsbe-
reich“ entgegenzukommen. Dieser Empfehlung auf Redu-
zierung der VK-Flache im Projekt LIDL ist die Stadt Quick-
born nicht gefolgt.

Die Stadt Quickborn hat die Auftragsvergabe fir die Erar-
beitung eines Zentrenkonzeptes fir den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt und eine Anpassung des Einzel-
handelskonzeptes beschlossen.
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6 Begriindung der Der Bebauungsplan 63, 2. Anderung orientiert sich mit
Planungsrechtlichen seinen Festsetzungen weitgehend an der Vorgangerfas-
Festsetzungen sung. Im nachfolgenden werden deshalb nur die Festset-

zungen begrundet, die sich gegenuber dem bisher gultigen
Plan (BP 63, 1. Ander.) geandert haben.

Dieser B-Plan wird zukiinftig den B-Plan 63, 1. And. und
Erganzung fur diesen Geltungsbereich ersetzen.

6.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet Das Plangebiet wird gemall § 11 BauNVO als sonstiges
Sondergebiet ,Groflkflachiger Einzelhandel - Lebensmittel-
discounter” festgesetzt.

Im Sonstigen Sondergebiet ist nur ein Lebensmitteldis-
counter zuldssig, der der Sicherung der Bevodlkerung mit
Waren des taglichen (periodischen) Bedarfs dient. Zu die-
sen nahversorgungsrelevanten Sortimenten zahlen:

= Nahrungs- und Genussmittel,

= Reformwaren

» Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und

Reinigungsmittel)
= Schnittblumen und kleinere Pflanzen
= Zeitungen und Zeitschriften.

Fir den Lebensmitteldiscounter ist eine maximale Ver-
kaufsflache von 1.400 gm zulassig. Darin enthalten ist eine
maximale Verkaufsflache von 200 gm fir zentrenrelevante
Sortimente einschlieBlich Aktionsware.

Das zentrenrelevante Sortiment wird eingeschrankt, um
die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
zu minimieren. Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in
Quickborn sind folgende Sortimente als zentrenrelevant zu
bezeichnen (Q.: CIMA 2017):

= Bekleidung, Wasche

= Haus- und Heimtextilien

= Sportbekleidung und —schuhe

= Schuhe
= Medizinisch-orthopadischer Bedarf
= Bulcher

= Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf

= Spielwaren

= Geschenkartikel, Glaswaren, Porzellan und Kera-
mik, Hausrat

= Foto und Zubehor

= Optische und akustische Artikel

=  Uhren, Schmuck

= Lederwaren, Koffer und Taschen

= Musikalien, Musikinstrumente

= Baby-/ Kleinkinderartikel

/AG PLANERGRUPPE Seite 11
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Grundflachenzahl GRZ

6.2. Héhe baulicher Anlagen

6.3. Bauweise

6.4. Nebenanlagen

Damit folgen die Festsetzungen den Empfehlungen des
Einzelhandelsgutachtens, die fur die ergdnzenden Nah-
versorgungsstandorte  Entwicklungsmoglichkeiten  bei
gleichzeitiger Vermeidung von negativen Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche fordert.

Bei der Berechnung der Grundflachenzahl ist die Grund-
sticksflache ohne die festgesetzten Grunflachen (beste-
hende und zu erhaltende Knicks mit Knickschutzstreifen)
zur Grundlage zu machen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl kann um 0,35 fur die
Anlage von Stellplatzen, Zufahrten, Hofflichen und Ne-
benanlagen uUberschritten werden.

Damit kdnnen die besonderen Anforderungen der Er-
schliefung und der Unterbringung der erforderlichen Kfz-
Stellplatze auf dem Grundstuck erfillt werden. Gleichzeitig
verbleibt ausreichend Freiflache, um das Grundstick
durch entsprechende Griinstrukturen bzw. Pflanzflachen
angemessen zu gliedern.

Die im bestehenden Bebauungsplan Nr. 63, 1. Anderung
festgesetzte maximale Traufhdhe (H6he der Schnittlinie
von Gebdudewand und Dachhaut) von 7,50 m entfallt.

Die Begrenzung der Gebaudehdhe (héchster Punkt des
Gebaudes - First bzw. OK Attika) wird von bisher 11,50 m
auf 7,50 m reduziert.

Der Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung ist mit 26 m
UNHN auf dem Vorhabengrundstiick (derzeitiges Gelan-
deniveau) in der Planzeichnung eingetragen.

Ausnahmsweise kann die maximale Hohe zugunsten von
Einrichtungen zur Nutzung von Sonnenenergie Uberschrit-
ten werden.

Mit den Festsetzungen wird dem Ziel Rechnung getragen,
moderne Dachformen (Flachdach, flachgeneigtes Dach,
Pultdach) zu erméglichen und gleichzeitig mdgliche nega-
tive Wirkungen auf die Benachbarung zu minimieren.

Wie bisher gilt fir das Plangebiet des Bebauungsplanes
63, 2. Anderung die abweichende Bauweise, da nach wie
vor Gebaudelangen von mehr als 50 m vorgesehen sind.
Seitliche und riickwartige Grenzabstande sind einzuhalten.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sind im
Bereich der Stellplatzanlage untergeordnete Nebenanla-
gen gemall § 14 (1) BauNVO zuldssig. Dazu gehdéren
auch Infrastruktureinrichtungen fir Fahrrader und e-
Mobilitat.
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6.5. Griinordnerische Festsetzungen

Private Grinflache An der sudlichen und westlichen Grundstiicksgrenze be-
steht der auf der Grundlage der friiheren Festsetzung her-
gestellte Knick. Dieser wird als gesetzlich geschutztes Bio-
top nachrichtlich Ubernommen.

Zudem wird eine private Grunflache festgesetzt, die den
Knick sowie den dazugehoérigen 3 m breiten Knickschutz-
streifen beinhaltet.

Durch die Festsetzung erfolgt die dauerhafte Sicherung
des Knicks einschliellich Wall und Seitenflachen sowie
der Ersatz abgangiger Baume (Uberhalter).

Bindungen fur Bepflanzungen Die Flache mit Bindungen fir Bepflanzung (Flache 1) ist
und fir die Erhaltung von Bau- als gestalterische Trennung zum Stral’enverlauf der B 4
men, Strauchern und sonstigen gartnerisch wie festgesetzt zu erhalten. Ziel ist es, die Ein-
Bepflanzungen grinung am Ortseingang zu erhalten und durch erganzen-

de Bepflanzung zu verbessern.

Die Festsetzung fir die Flache 2 entlang der Grund-
sticksgrenze im Nordwesten wird unverandert tbernom-
men. Sie bildet einen Sichtschutz zum Nachbargrundstiick
hin.

Die Festsetzung fir die Flache 3 erganzt den festgesetz-
ten Knickschutzstreifen und gewahrleistet so den dauer-
haften Bestand des gesetzlich geschitzten Knicks.

Textlich wird festgesetzt, dass zur Gliederung der Stell-
platzflache 15 standortgerechte, einheimische Laubbdume
auf Grundstliick zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten
sind. Um adaquate Wuchs- und Lebensbedingungen fir
die Baume zu schaffen, wurden Festsetzungen zu der
GroRe der Baumscheiben sowie dem durchwurzelbaren
Raum gemacht.

Die gartnerische Gestaltung und Bepflanzung ist geman
den Empfehlungen des Freiflachenplans vorzunehmen.
Dort vorgesehene Baumstandorte kdnnen in Abstimmung
mit der Bauverwaltung der Stadt Quickborn an die Erfor-
dernisse der Erschlielung angepasst werden.

6.6. Gestalterische Um eine Einbindung des Baukérpers in das Orts- und
Festsetzungen Landschaftsbild und eine Anpassung an den vorhandenen
Baukorper zu erreichen, werden ortliche Bauvorschriften

gemal § 92 der Landesbauordnung festgesetzt.

Das Dach ist als Flachdach oder flachgeneigtes Dach bzw.
Pultdach mit einer Neigung von maximal 6 Grad auszufiih-
ren. Damit wird eine moderne Bauform ermdglicht, die die
zuldssige Gebaudehothe fir die vorgesehene Nutzung
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7  Verkehrliche ErschlieBung

8 Ver-und Entsorgung

ausnutzt, ohne weitere Dachaufbauten und damit das
Ortsbild stérende grolRe Gebdudehdhen zu erhalten. Anla-
gen fur Photovoltaik sind zulassig; eine evil. erforderliche
Uberschreitung der festgesetzten maximal zuldssigen Ge-
baudehdhe ist moglich.

Fir die AulRenwande ist Verblendmauerwerk in Erdtdnen
von beige bis rot / rotbraun, weiler Putz, Metall oder Glas
zuldssig. Eine Kombination dieser Materialien ist ebenfalls
zuldssig. Damit ist ein modernes Erscheinungsbild mog-
lich, dass sich an der Umgebung orientiert und so zur Ein-
fligung in das Ortsbild beitragt.

Werbeanlagen durfen die festgesetzte Gebaudehohe nicht
Uberschreiten, um eine ruhige Dachlinie zu erhalten. Fas-
sadenplakate sind nur an der Nordseite zulassig.

Die gestalterischen Festsetzungen stellen Regelungen
geman § 84 Landesbauordnung (LBO) dar. Damit im Falle
von Zuwiderhandlungen auf die Buflgeldvorschrift des
§ 82 Abs. 3 LBO zurtickgegriffen werden kann, ist ein ent-
sprechender Hinweis gemal § 82 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 LBO
im Text (Teil B) erfolgt.

Die bereits vorhandene Erschlielung Uber die Strale
Gattloh bleibt bestehen. Es erfolgt weiterhin keine Zufahrt
von der Kieler StralRe (B 4) aus. Zur Sicherstellung wird
entlang der Grundstiicksgrenze zur B 4 ein durchgangiger
Bereich zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Die Anlieferung erfolgt ebenfalls Uber die Strale Guttloh
im Norden und die Parkplatzflache zu der Anlieferzone an
der sidwestlichen Stirnseite des Baufeldes.

Auf dem Grundstiick sind gemafl dem aus Erfahrungswer-
ten abgeleiteten Bedarf 97 PKW-Stellplatze sowie 10
Fahrradstellplatze vorgesehen.

Die Erneuerung des Lebensmitteldiscounters flhrt zu kei-
nen Veranderungen in der Ver- und Entsorgung.

Die Menge des anfallenden Oberflichenwassers bleibt im
Rahmen der bisherigen Gréoflenordnung, da die Gréle der
Uberbauten und versiegelten Flache lediglich unwesentlich
groBer wird. Auf dem Grundstiick wird fiir eine ausrei-
chende Versickerung bzw. Rickhaltung des anfallenden
Niederschlagswassers gesorgt.
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TEILII - UMWELTBERICHT

9 Grundsatze des
Umweltberichts

10 UVP-Vorpriifung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist gem. § 2 (4) BauGB fur
die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist
Bestandteil der Begriindung.

Der Umweltbericht ist im Verfahren fortzuschreiben, da er
die Ergebnisse der Umweltprifung und damit u.a. Ergeb-
nisse der Abwagung des Planungstragers in der Ausei-
nandersetzung mit Stellungnahmen aus der 6ffentlichen
Auslegung zu dokumentieren hat.

Wesentliches Ziel des Umweltberichtes ist neben der Auf-
bereitung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials
hiernach, Dritten eine Beurteilung zu ermdglichen, inwie-
weit sie von Festsetzungen des Bebauungsplanes betrof-
fen sein kdnnen.

Der Umweltbericht wird nach den Vorgaben der Anlage 1
zu § 2 a BauGB erstellt.

Der geplante Einzelhandelsmarkt fallt unter die Vorhaben
nach Anlage 1 UVPG ,Liste der UVP-pflichtigen Vorha-
ben®:

Nr. 18.6:  Bau eines Einkaufszentrums, eines grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grol3fla-
chigen Handelbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1
der Baunutzungsverordnung, fiir den im bisherigen Au-
Benbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein
Bebauungsplan aufgestellt wird, ....

in Verbindung mit

Nr. 18.8 Bau eines Vorhabens der in den Nummern
18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Priifwert
fur die Vorpriifung erreicht oder liberschritten wird und fiir
den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt,
gedndert oder ergénzt wird;

sowie unter die Vorhaben nach Anlage 1 LUVPG, Liste der
nach Landesrecht UVP-pflichtigen Vorhaben

Nr. 10 Bau eines Einkaufszentrums, eines grol3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grol3-
flachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz
1 der Baunutzungsverordnung innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile im Sinne des § 34 des Bau-
gesetzbuchs oder im Aullenbereich im Sinne des § 35 des
Baugesetzbuchs mit einer zuldssigen Geschossfldche von
1 200 m2 bis weniger als 5.000 m>.
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11 Untersuchungsrahmen fiir

die Umweltprifung

November 2020

Der Prifwert fur die Vorprifung von 1.200 m2 wird Gber-
schritten. Folglich ist eine allgemeine Vorprifung des Ein-
zelfalls zur Feststellung der UVP-Pflicht nach § 9 UVPG
bzw. nach § 4 LUVPG durchzufihren auf Basis der in An-
lage 3 UVPG genannten Kriterien (bzw. in Schleswig-
Holstein auf Basis der Anlage 2 zum LUVPG). Im Zuge der
Einzelfallprifung soll festgestellt werden, ob erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vorliegen, die bei der
Entscheidung uber die Zulassigkeit des Vorhabens zu be-
rucksichtigen sind. Fur die Beurteilung moglicher Umwelt-
auswirkungen wird als Ist-Zustand die gemaf rechtskraf-
tigem Bebauungsplan Nr. 63, 1. Anderung zulassige Nut-
zung zugrunde gelegt.

Die Vorprifung erfolgt gemaR § 50 UVPG im Rahmen des
Umweltberichtes zur Bauleitplanung.

Der Untersuchungsumfang fir die Umweltprifung dient
nicht einer méglichst vollstindigen Sammlung und Darstel-
lung aller Schutzgutdaten fir das Untersuchungsgebiet.
Vielmehr erfolgt eine Fokussierung der Untersuchungen
auf die Daten, die zur Bewertung der Auswirkungen durch
das Vorhaben auf die Schutzgiter von Bedeutung sind.
Dabei werden bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswir-
kungen des Vorhabens bertcksichtigt. Nachfolgend wird
der Untersuchungsrahmen fir den Bebauungsplan Nr. 63,
2. Anderung in Tabellenform dargestellt.

Untersuchungsgegenstand

Zusatzlich beno6-
tigte Unterlagen

Vorhandene Unterlagen

Schutzgut Flache

o Aktuelle Flachennutzung

e Bewertung: Inanspruchnahme
von Gehdlzbereichen und ge-
schitzten Knicks

= Relevante Auswirkungen auf
nicht urbane Flachen

— aktuelle Be-
standsaufnahme

— Landschaftsplan

Schutzgut Boden

e Bodentyp/ Bodenart

e Bewertung: Ertragsfahigkeit,
Standortqualitat fir nattrliche
Vegetation, Lebensraum fur na-
tirliche Pflanzen

e Vorbelastungen

= Relevante Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden

= geologischer Untergrund - Erd-
fallrisiko

— Baugrunduntersuchung Be-
standsgebaude

— Bodenbewertung des LLUR

— Landschaftsplan

— Regionalplan, Landschaftsrah-
menplan

— geologische Bewertung einer

Tiefenbohrung auf dem Grund-
stick durch das LLUR
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Untersuchungsgegenstand

Vorhandene Unterlagen

Zusatzlich beno6-
tigte Unterlagen

Schutzgut Wasser

¢ Grundwasser

o Oberflachengewasser
o Wasserqualitat

o Vorflutverhaltnisse

e Bewertung: Naturlichkeit

= Relevante Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser

— Umweltatlas SH

— Landschaftsplan

— Regionalplan, Landschaftsrah-
menplan

— Baugrunduntersuchung Be-
standsgebaude

Schutzgut Klima

e Lokalklima
e Klima SH
e Klimawandel

e Bewertung: raumbedeutende
Klimafunktionen

= Relevante Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima

— Landschaftsplan

Schutzgut Luft

o Luftqualitat

e Bewertung: raumbedeutende
Frischluftfunktionen

= Relevante Auswirkungen auf
das Schutzgut Luft

— Landschaftsplan

— Luftqualitat in SH (Jahresiber-
sichten der Lufthygienischen
Uberwachung SH)

Schutzgut Pflanzen

o Gesetzlich geschitzte Biotope

¢ Rote Liste Arten (hdhere Pflan-
zenarten)

e Besonders und streng geschutz-
te Arten (hdhere Pflanzenarten)

e Biotop- und Nutzungstypen
e Pragende Gehdlzstrukturen

e Bewertung: Naturnahe, Alter/
Ersetzbarkeit, seltene Arten,
Seltenheit des Biotoptyps

= Relevante Auswirkungen auf
das Schutzgut Pflanzen

— Landschaftsplan
— Biotopkartierung des LLUR

— aktuelle Be-
standsaufnahme

— artenschutz-
rechtl. Stellung-
nahme

Schutzgut Tiere
e Brutvdgel — Landschaftsplan — Potenzialanalyse
e Amphibien Brutvogel, Fle-

dermause und
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Untersuchungsgegenstand

Vorhandene Unterlagen

Zusatzlich beno6-
tigte Unterlagen

e Fledermause

e Bewertung: Seltenheit des Le-
bensraums, Vorkommen planre-
levanter Arten

= Relevante Auswirkungen auf
das Schutzgut Tiere

= Bewertung der artenschutz-
rechtlichen Auswirkungen

Amphibien

Schutzgut biologische Vielfalt

¢ Biotopverbundsystem
¢ Schutzgebiete

e Geschitze und seltene Pflan-
zen- und Tierarten

e Bewertung: Lage in naturschutz-
fachlich bedeutsamen Gebieten
sowie Beachtung besonders
schutzenswerten Arteninventars

= Relevante Auswirkungen auf
die biologische Vielfalt

— Entsprechend des Materials flr
die Schutzguter Pflanzen und
Tiere sowie rechtliche Bindungen
und planerische Vorgaben

Schutzgut Landschaft

e Landschaftsbildtypen

e Pragende Landschaftsstrukturen
bzw. ortsbildpragende Struktu-
ren

e Sichtbeziehungen
e Historische Kulturlandschaften

e Bewertung: Naturlichkeit, histo-
rische Kontinuitat, Vielfalt, histo-
rische Kulturlandschaft

= Relevante Auswirkungen auf
das Landschaftsbild

— Landschaftsplan

— Landschaftsbil-
derfassung bei
Bestandsauf-
nahme

Schutzgut Mensch

¢ Wohnen / Wohnumfeld
e Erholung / Gesundheit

e Bewertung: Wohnfunktion, Erho-
lungswirksamkeit der Land-
schaft, gesundheitliche Wirkun-
gen der Umgebung

= Relevante Auswirkungen auf
Wohnumfeld und Erholungs-
raume

— Landschaftsplan
— Flachennutzungsplan
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Untersuchungsgegenstand

Vorhandene Unterlagen

Zusatzlich beno6-
tigte Unterlagen

Schutzgut Kultur- und Sonstige
Sachgiiter

e Denkmale (Arch&ologische
Denkmale, Kulturdenkmale)

e Historische Kulturlandschaften
e Geotope

e Bewertung: Ausstattung mit
schutzenswerten Gutern

= Abschatzung der zu erwarten-
den Beeintrachtigungen

— Landschaftsplan
— Landschaftsrahmenplan

Technischer Umweltschutz

e Ver-und Entsorgung
e Erneuerbare Energien
o Gefahrenpotenzial Unfalle

e Bewertung: Vorhaben mit maR-
geblichen Auswirkungen auf die
Umwelt

= Relevante Auswirkungen auf
die Schutzgiter der Umwelt

— Planzeichnung und Begrindung
des Bebauungsplanes

Sonstiges

e Rechtliche Bindungen und pla-
nerische Vorgaben

= Berucksichtigung umweltrele-
vanter Vorgaben in der Planung

— Landesentwicklungsplan, Regio-
nalplan

— Landschaftsprogramm, Land-
schaftsrahmenplan, Land-
schaftsplan

— Schutzgebiets- und Biotopver-
bundsystem

— Natura 2000

— Verordnungen (NSG, LSG)

12 Eingriffsregelung

13 Artenschutzrechtliche
Priifung

Gemal § 18 BNatSchG (Verhaltnis der Eingriffsregelung
zum Baurecht) ist die Eingriffsregelung auf Vorhaben in
Gebieten mit Bebauungsplanen nach § 30 BauGB nicht
anzuwenden. Da das gesamte Plangebiet Teil der derzeit
rechtgiltigen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63 ist,
ist somit keine Anwendung der Eingriffsregelung erforder-

lich.

Die Planung darf nicht gegen § 44 Abs. 1 BNatSchG ver-

stolRen; dies betrifft:

=  Toétungsverbot besonders geschuitzter Tierarten
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= Stérungsverbot streng geschuitzter Tierarten
= Verbot der Beschadigung oder Zerstérung von Le-
bensstatten besonders geschutzter Tierarten
= Verbot der Entnahme, Beschadigung, Zerstérung
Um solche VerstofRRe auszuschlieRen wird im Rahmen des
Planverfahrens das Erfordernis einer artenschutzrechtli-
chen Stellungnahme geprift unter folgenden Aspekten:
= zu fallende Baume u. Straucher sind Lebensraum be-
sonders geschutzter Vogel (Fallzeiten)
= unmittelbar dicht angrenzend am Knick wird gebaut
(Bauzeitenregelung)
= zu beseitigende Gewasser konnen Lebensraum ge-
schutzter Amphibien sein
= Bestandsgebaude kdnnte Lebensraum fir Fledermau-
se enthalten.
Stadt Quickborn,

Der Burgermeister
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