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1 Allgemeines

11

1.2

13

Planungsanlass

Der Leerstand einer Ladenflache in einem Wohn- und Geschéaftshauses in der Kieler StraRe 80
veranlasste den Eigentiimer nach Aufgabe seines Obst- und Gemisehandels nach einer neuen
Nutzung zu suchen. Er beantragte eine Nutzungsanderung zu einer Sportsbar mit Wettbiro.
Bereits kurze Zeit zuvor wurde in einer 100 m entfernten Ladenzeile eine Spielhalle eroffnet,
nach dem ein Konzeptstore mit Kleidung und Wohndeko-Artikeln aus der Ladenzeile ausgezogen
war. Diese Entwicklung wurde als der Beginn eines Trading-Down-Effektes im zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Quickborn angesehen, der ein Planungserfordernis hervorrief.

Planverfahren

Durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplans, der lediglich spezifizierende Regelungen lber
die Art der Nutzung trifft, wird der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung
gem. § 34 BauGB bzw. des § 33 bestehenden ZuldssigkeitsmaRstabs nicht wesentlich gedandert.
Deshalb werden die Vorschriften des § 13 BauGB ,Vereinfachtes Verfahren“ angewandt. Es
handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan (§ 30 BauGB).

Lage des Plangebietes / Bestand

Das Plangebiet liegt zentral verortet im Stadtteil Quickborn-Ort an der historisch bedeutsamen
Achse Kieler StralRe, ehem. Kiel-Altonaer Chaussee und erstreckt sich hier (ber den
StraRenabschnitt zwischen der Kreuzung BahnhofstralRe / Kieler StralRe / Pinneberger Strale und
sudlich der Kreuzung Harksheider Weg / Kieler StraRe sowie den 6stlich angrenzenden StralRen
Bahnhofstralle und Gerber Stralle sowie der parallel verlaufenden Schulstrale und dem Bereich
um die Klongasse. Dieser Bereich schlieft an den 6stlichen der SchulstralRe anschliefenden Teil
der BahnhofstraRe und bildet zusammen mit diesem den Zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Quickborn.

Das Plangebiet liegt einerseits eingebettet in Wohngebiete, die einen unterschiedlichen
Verdichtungsgrad aufweisen, sowie grenzt anderseits entlang der StraRenziige Kieler StraRe in
nordlicher Richtung (westliche StralRenseite) bis zur Kreuzung B 4 / L 76 sowie in sudlicher
Richtung, im Bereich der Pinneberger StraRe und der Bahnhofstral3e an weitere Mischbaufldachen
an.

Nordlich des Geltungsbereiches liegt an der BahnhofstraRe /Ecke Kieler StraBe das
Kirchengrundstiick der evang. — lutherischen Kirchengemeinde Quickborn-Hasloh mit der
denkmalgeschiitzten Marienkirche. Das Kirchenareal prasentiert sich als griine Lunge. Nordlich
der StraRe Am Freibad liegt das Schuldorf mit der Comenius Gesamtschule und das
Forderzentrum Ernst-Barlach-Schule.
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Baulicher Bestand und Bestandsnutzungen (Stichtag 26.08.2020)
Der Geltungsbereich ist entlang der Kieler Strale und der Gerber StraBe sowie der sidlichen
StralBenseite der Bahnhofstralle gepragt durch Wohn- und Geschaftshauser, die i.d.R. in der

ErdgeschoRzone Ladenflichen aufweisen,

die durch Geschéifte, Gastronomie oder im

untergeordnetem Umfang durch ladenbetriebende Dienstleistungen genutzt werden.

Diese Struktur ist gepragt durch einen heterogenen Nutzungsmix (Stand August 2020):

Hs.Nr. | Kieler Strafle (Westseite) Hs.Nr. | Kieler StraBe (Ostseite)

55 Rewe-Markt (Vollsortimenter) 72 Computer — Dienstleister

61 Italienische Gastronomie 74 Klempnerei

63 Steakhaus 76 Wohnhaus

65 Autohaus 78 Friseur + Arztpraxen + Physiotherapie
+Betreutes Wohnen

67 Leerstand 80 Makler +Kamine

69 Friihstiicks-Café 84 Joy Bar + Leerstand

71 Optiker 86 Inneneinrichter

73a Holzschilder + Deko 88 Tattoo-Shop

73 - 90 Baustoffe + Gartenbedarf

75 Steuerberater 92 Eventgestalter

77 Limousinen Verleih 94 Leerstand

79 Brautmoden und Abendgarderobe 96 Apotheke

81 Versicherer 100 Sparkasse Sudholstein

83 Computer-Dienstleistung 102 Leerstand

85 Wettbiro 104 Wohn- und Geschaftshaus in

Griechischer Imbiss Entwicklung

87 Tankstelle 106 Volks- und Raiffeisenbank

87 Backerei + Eisdiele

87a Pizzaservice

89 Thaimassage + Goldhandel

89a Fahrschule

Hs.Nr. | BahnhofstraBe (Siidseite) Hs.Nr. | BahnhofstralRe (Nordseite)

2 Anwilte + Notare 3 Leerstand + Friseur

4 Imbiss 5 ehem. Zeitung + Tabak = steht
momentan nicht zur Verfligung

6 Leerstand 7 Schusterei mit Wascherei +
Reformhaus + Friseur

8 Leerstand 9 Schreibwarengeschaft

10 Wohnhaus 11 Spielzeughandel + Backerei

12 Manikire + Polsterei + Schneiderei

+Boutique

Tabas-Bar + Computer-Dienstleistung

Ruckseite von BahnhofstraRBe 12
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Hs.Nr. | Gerber StraRe Hs.Nr. | Schulstrale
2 Drogerie + Fitness 1 2 Spielhallen + Fahrschule + Markisen
und danische Wohn-Deko

4 Kosmetik- und Wellnessstudio 3 Sportstudio

6 - Schneiderei+ Optiker + Boutique 16-18 | Bank

6 Eisdiele 20 Online-Handel

Hs.Nr. | Klongasse (Westseite) Hs.Nr. | Kléngasse (Ostseite)
Schreibwarenhandel (siehe Leerstand + Obst-+Gemiise-Handel,
BahnhofstraRe 7) + Italiener + Dessous Arko + Fotogeschaft
+ Bekleidung mit Bistro
Klongasse( Nordseite) Klongasse (Nordzeile)
Bekleidung + Buchladen + Optiker + ?+ Griechisches Lokal + Goldschmied +
Arztpraxen Fitness-Studio + Apotheke

Der Gebdudebestand entlang der Kieler StraRe ist gepragt durch eine dltere Bausubstanz die in
Teilen als Historisch zu betrachten ist — in der Jahrhundertwende 19. / 20. Jh. entstanden die
Gebdude 77 bis 87 an der westlichen Strallenseite sowie Kieler Strale auf der Ostlichen
StraRenseite zwischen BahnhofstralRe und Gerber Stralle sowie das Gebadude Kieler Stralle 96 bis
106. Entlang der Bahnhofstralle stammt die Bebauung aus den frithen 50er Jahren des 20. Jh., an
der Schulstralle 1 und 3 entstand in den 60er Jahren des 20. Jh. zwei Ladenzeilen und rund um
die Klongasse entwickelte sich in die 70er und 80er Jahren ein kleineres Einkaufszentrum.

Die Gebdude entlang der Kieler StraRe und auf der Siidseite der BahnhofstraRe sind eher
kleinteilig, die Ladenflachen sind daher begrenzt, zugunsten von Wohnflaichen wurden die
Gebaude teilweise im rickwartigen Bereich erweitert. Trotzdem werden die Gebaude
nachweislich auch der gewerblichen Nutzung gerecht wie die Auflistung der Gewerbenutzungen
anschaulich beweist.
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2 Planungsvorgaben

2.1 Landesentwicklungsplan von 2010

Quickborn liegt im Ordnungsraum Metropolregion Hamburg sowie im 10 km-Umkreis des
Mittelzentrums (im Verdichtungsraum) Norderstedt. Die Stadt Quickborn liegt Huckepack auf der
Siedlungsachse Hamburg-Langehorn, Norderstedt-Garstedt, Norderstedt-Mitte, Henstedt-
Ulzburg, Kaltenkirchen und ist in dem zentral6rtlichen System als Stadtrandkern 1. Ordnung
eingestuft. Deutlich wird die Lage in einem konzentriertem Verkehrsraum: BundesstralRe (B 4),
Bahnlinie (AKN 1) und Bundesautobahn (A7) durchschneiden die Gemarkung Quickborn in Nord-
Sud-Richtung und sorgen fiir eine gute verkehrliche Anbindung.

Der Landesentwicklungsplan von 2010/2020 befindet sich in der Uberarbeitung. Bereits heute
werden Neuerungen zu der wohnbaulichen Entwicklung in Anpassung an den aktuellen
Wohnraumbedarf sowie eine flexiblere Anwendung dieser Entwicklungsspielrdume angewandt.
Das bestehende Zielsystem zur rdaumlichen Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels wurde
flexibilisiert und an die geltende Rechtsprechung angepasst.

2.2 Regionalplan

Quickborn liegt im Planungsraum | des Regionalplanes Sid des Landes Schleswig-Holstein (von
1998). In dem zentralértlichem System ist die Stadt Quickborn als Stadtrandkern 1. Ordnung
aufgefiihrt. Quickborn liegt an der Siedlungsachse (Hamburg-Langenhorn) - Norderstedt-
Garstedt, Norderstedt-Mitte - Quickborn - Henstedt-Ulzburg — Kaltenkirchen. Das Achsenkonzept
von Kurt Schumacher markiert auch heute noch die Entwicklungsschwerpunkte. Kern des
Siedlungskonzeptes des Regionalplanes im Hamburger Umland ist das Ziel, dass sich die
siedlungsmaRige und wirtschaftliche Entwicklung im Wesentlichen in den Siedlungsgebieten auf
den Achsen und insbesondere in den Achsen-Schwerpunkten vollzieht.

Als Stadtrandkern I. Ordnung Gbernimmt Quickborn eine zentralortliche Funktion nicht nur fur
das Stadtgebiet sondern auch fiir die Nachbarkommunen Hasloh und Bilsen eine Versorgungs-
funktion. ,Durch den Ausbau der Innenstadt zu einem leistungsfdahigen und attraktiven
Dienstleistungszentrum soll die zentralortliche Funktion von Quickborn gestarkt werden.” Der
Ausbau der BahnhofstraBe wurde in den Jahren 2007 bis 2009 mit Stadtebauférdermitteln
eingeleitet.

2.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Quickborn von 2001 weist das gesamte Gebiet als
Mischbauflache dar. Die Geltungsbereichsgrenze stoflt im Bereich der Kieler StraRe iberwiegend
an Wohnbauflachen. Der Bereich Kieler Stralle liegt an der Verkehrlichen Hauptachse, der
BundesstraBe 4. Uber die BahnhofstraBe und die Pinneberger StraRe fiihrt eine Hauptrad- und
FuBwegeverbindung, eine weitere Hauptrad- und fuBlaufige Verbindung die die Kieler StraRe auf
Hohe der Gerber Stralle queren soll und Uber das Grundstiick Kieler Strafle 85 fiihren soll, der
dort in Richtung Stiden in einen westlich angrenzenden Griinzug dann durch den Amselweg bis in
die Siedlung am Prophetensee weitergefiihrt werde sollte, ist bislang nicht realisiert worden.
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2.4 Einzelhandelskonzept von 2016

In 2016 wurde die Neuaufstellung und Ablésung des Einzelhandelskonzeptes von 2006
beschlossen.  Hierin  werden die  bestehende  Einzelhandelsstruktur ~ und  die
Einzelhandelszentralitdt, die Kaufkraftstrome sowie die Nahversorgungsstruktur analysiert und
Handlungs- und Entwicklungsempfehlungen gegeben.

Abb.83: Einzelhandelsentwicklungsmodell fiir Quickborn (schematische Darstellung)
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Die Einzelhandelsstandorte werden definiert und der Zentrale Versorgungsbereich sowie das
Nahversorgungszentrum parzellenscharf festgelegt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist Teil des Zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Quickborn der sich desweitern entlang der
BahnhofstraBe bis zur AKN Haltstelle Quickborn erstreckt. Dieser Teil wird durch den
Bebauungsplan Nr. 77 abgedeckt, der ebenfalls zur Sicherung der Nahversorgungsfunktion und
des Facheinzelhandel- und Dienstleistungsmixes in den Misch- und Kerngebieten
Vergniigungsstatten ausschlieBt. (siehe hierzu 2.6 vorhandene Bebauungsplane)
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2.5 Stadtebauliche Studie Kieler StraRe

Abb.77: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt - Kartierung Einzelhandel und ergdnzende Nutzungen
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Die Stadt Quickborn hat mit dem Ziel der Umgestaltung der Kieler Stralle eine stadtebauliche und
verkehrsplanerische Studie in Auftrag gegeben, die in Kiirze abgeschlossen ist. Ziel ist es, im
Zentralen Versorgungsbereich eine stadtebauliche Aufwertung des StraBenraumes von
Hauswand zu Hauswand anzustofRen. Gleichzeitig ist eine Neuordnung der Verkehrsflachen
geplant, um dem Rad- und Fulverkehr mehr Raum einzurdumen. Dies soll eine bessere
Erreichbarkeit ermoglichen und die Frequenz steigern. Gleichzeitig soll die Aufenthaltsqualitat im
Stralenraum und insbesondere vor den Geschdften verbessert werden. Die Ziele beinhalten
privates wie 6ffentliches Engagement und fulRen auf einer breit aufgestellten Blrgerbeteiligung.
Es geht darum, die Kieler StraRRe lebens- und liebenswerter zu machen.

Die umfangreiche Bestandsaufnahme hat sichtbar gemacht, dass gerade die Bebauung an der
Kieler Strale mit ihrer historisch durchsetzten Bausubstanz identitatsstiftendes Potential im
Sinne eines unverwechselbaren Ortsbildes in sich tragt, das es gilt, sichtbar zu machen. Hierzu
wird die Bereinigung der Geschaftsvorzonen von (berdimensionierten Werbeanlagen,
aufgestdnderte Werbebotschaften sog. ,Stoppern“ etc. - die ausschlieRlich auf den
Durchgangsverkehr ausgerichtet zu sein scheinen — empfohlen und stattdessen eine
aufenthaltsattraktivierende Ausgestaltung der Geschéaftsvorzonen geplant. Zusammen mit einer
interessanten Schaufenstergestaltung sollen die Geschéaftsbereiche zum Flanieren einladen.
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2.6 Vorhandene Bebauungspline

Im Uberwiegendem Bereich ist die Beurteilung nach § 34 BauGB geltendes Planungsrecht und
wird als faktisches Mischgebiet behandelt. Teile des nordlichen Plangebietes liegen im
Bebauungsplan Nr. 39 aus dem Jahre 1989. Dieser B-Plan regelte seinerzeit die bauliche
Entwicklung im Sinne einer Nachverdichtung rund um die Verkehrsknotenpunkte Kieler StraRe (B
4) und Ellerauer StraRe / MarktstraRe (L 76) u.a. mit dem Ziel diese Kreuzung mit stddtebaulichen
Dominanten zu fassen und der Kreuzung Kieler StraRRe / BahnhofstraRe / Pinneberger StralRe u.a.
mit dem Ziel der Sicherung historischer Bausubstanz.

Die Grundstiicke Kieler StraRe 89 und 89a sind als Kerngebiet ausgewiesen, mit einer GRZ von 0,5
und einer GFZ von 1,2 - die Grundstiicke Kieler StraRe 106, BahnhofstraRe 2 (Volksbank) sind
ebenfalls als Kerngebiet mit einer GRZ von 0,5 und einer GFZ von 1,2 ausgewiesen. Zudem ist das
Gebaude Kieler StralRe 106 zur Erhaltung festgesetzt.

Die Grundstiicke Kieler StraRe 104 und Bahnhofstralle 4 und 6 sind als Mischgebiet mit einer GRZ
von 0,4 und GFZ von 0,8 festgesetzt.

Auszug aus dem B-Plan 39

Mit dem B-Plan 77 ,BahnhofsstraRe / Bahnhofsplatz“ gibt es keine Uberschneidung, sondern
der Geltungsbereich dieses Planverfahrens hat ergdnzenden Charakter. Der Ausschluss von
Vergniligungsstatten wird hiermit flir den gesamten Zentralen Versorgungsbereich verbindlich
behandelt.

10
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3. Stadtebauliches Konzept

3.1 Zentraler Versorgungsbereich

Die gemischtgenutzte Bebauungsstruktur und die Prasenz von Fachgeschiften, Ladenbetriebenen
Dienstleistungen, Gastronomie und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel hat dazu gefihrt,
dass die Grundstlicke des Geltungsbereiches in den zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Quickborn aufgenommen wurden. Stadtebauliches Ziel ist es, den Zentralen Versorgungsbereich
in seiner Funktion zu starken und zu entwickeln. Dem Verlust von Ladenflachen fir den
Facheinzelhandel und der Gastronomie-Vielfalt soll entgegen gewirkt werden. Ein Trading-Down-
Prozess durch eine weitere Konzentration wvon Vergniigungsstatten insbesondere mit
Schwerpunkt auf Wett- und Gliicksspiel wie sie im Antragsgeschehen sichtbar werden, soll
vorgebeugt werden. Ladengeschéafte, die durch Spielhallen und &dhnliche Einrichtungen genutzt
werden, verlieren an optischer Attraktivitdt durch fehlende Gestaltung eines Schaufensters,
storen die Vielfalt des Angebotes und die Nutzung rund um Glicksspielgewerbe fiihrt aufgrund
der Mietpreispolitik zur Verdrangung des Facheinzelhandels, der Gastronomie und den
ladenmaRig gefihrten Dienstleistungsbetrieben.

Vergniligungsstatten sind bereits im Plangebiet vertreten: hier kann auf zwei (drei)
Bestandsobjekte hingewiesen werden, die sich auf zwei Spielhallen (Schulstrale 1) und ein
Wettlokal (Kieler StralRe 85). Im direkten Anschluss an das Plangebiet befinden sich an der Kieler
StraRRe 91b zwei Spielhallen und 91a eine Spielhalle. Diese sind lber Jahrzehnte etabliert.

Zusammen mit einer interessanten Schaufenstergestaltung sollen die Geschaftsbereiche zum
Flanieren einladen. Gerade bei der Schaffung funktionierender Geschaftslagen ist die
Nachbarschaft von attraktiven und abwechslungsreichem Angeboten entscheidend. Zu viele
Blindflachen und Unterbrechungen in der Angebotsstruktur storen die Bewegungsmuster der
potentiellen Kundschaft. Gerade ein liickenarmes abwechslungsreiches Angebot verfiihrt dazu,
den Zentralen Versorgungsbereich zu FuB oder mit dem Fahrrad anzusteuern, statt gezielt mit
dem Kfz nur einzelne Laden anzufahren.

Schaufenstergestaltungen, die hauptsachlich die Aufgabe erfiillen, das Geschehen dahinter zu
verstecken, passen somit nicht in das Zielkonzept. Eine Monostruktur, die sich nur an
eingeschranktes Klientel richtet, ebenfalls nicht. Deutlich wird dieser Effekt in dem nérdlich an
dieses Plangebiet angrenzenden Bereich um das nur eingeschrdankt betriebene Hotel
»Quickborner Hof“, das mit seinen drei Spielhallen eine auffallig unbelebte Zone schafft.

3.2 Art der baulichen Nutzung
Der gesamte Geltungsbereich wird aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen Struktur sowie
der Struktur der Nutzung als Mischgebiet ausgewiesen. Die ausgepragte Bebauungsstruktur mit
gemischtgenutzten Wohn- und Geschéaftshausern soll fortgefiihrt werden, um der Funktion des
Zentralen Versorgungsbereiches gerecht zu werden.

Aufgrund der kleinteiligen Bebauungsstruktur und der kleinteiligen Gebietsstruktur der im B-Plan
39 ausgewiesenen Kerngebiete (Kieler StralRe 89 und 89a) sowie des Erhaltungsgebotes der
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Bebauung Kieler Strale 106, wird die Ausweisung MK nicht weiter verfolgt. Weder die
GrundsticksgroBe noch die Nutzung erfordert eine Kerngebietsausweisung. Kerngebiete dienen
vorwiegend der Unterbringung von grof¥flaichigen Handelsbetrieben sowie der zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur und damit Nutzungen, die
grundsatzlich mit gréReren Flachenanspriichen einhergehen.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. In Ableitung der vorherrschenden Bebauungsstruktur sind in
der straRenseitigen Bauflucht nur gemischtgenutzte Gebaude (Wohn- und Gewerbe) mit einer
erdgeschossigen Ladenflache zulassig. Reine Gewerbebauten sind nur ausnahmsweise zuldssig,
wenn auch in oberen Geschossen gewerbliche oder gemeinniitzige Nutzungen vorgesehen
werden.

Definition Ladenfliche bzw. LadenmaRig betrieben: die Fassadengestaltung weist im EG
Schaufenster auf die einen umfassenden Einblick gewahren und dekoriert werden kénnen oder
Schauflachen zur Prasentation aufweisen kénnen ohne die Funktion eines Fensters (Lichteinfall in
und Einblick in dahinterliegende Rdume) nicht zu verlieren.

Die Ladenflaichen koénnen durch Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
ladenbetriebene Dienstleister sowie freie Berufe genutzt werden.

Ausnahmsweise ist das Beherbergungsgewerbe im gesamten Gebadude zuldssig, wenn die
Rezeption ladenmaRig betrieben wird. Das Erdgeschoss muss zur Umnutzung in eine gewerbliche
ladenbetriebene Nutzung geeignet sein. (MindestgroRe der Ladenflache)

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Vergniligungsstatten werden kinftig ausgeschlossen.
Ausnahmsweise ist die Erweiterung, Erneuerung und Anderung von Bestandsbetrieben zuldssig.

Vergniigungsstatten sind generell ausgeschlossen.

Betriebe des Sex-Gewerbes

Unzulassig sind Sexshops und solche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Auslibung
sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsflaichen ausgerichtet ist oder bei denen die
Ausiibung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellt, wie z. B. Bordelle,
bordellartige Betriebe, sogenannte Swinger-Clubs oder gewerbliche Zimmervermietungen zum
Zwecke der Vornahme sexueller Handlungen. (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

Zulassig sind Sportsbars, die als Speiselokal gefiihrt werden und regelmaRig das gemeinsame
auch generationsiibergreifende Verfolgen von Sportiibertragungen anbieten. Typischerweise
kénnen Sportsbars auch als Fanclub eines ortlichen Vereins gefiihrt werden oder mit Dart, Billard
& Co kombiniert werden. Es sind maximal zwei Geschicklichkeitsautomaten zuldssig. Die
Kombination mit Geldspielautomaten wird ausgeschlossen. Eine Kombination mit
Wettannahmestellen ist nicht zulassig.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/Artenschutz

Der Bebauungsplan wird als einfacher B-Plan nur die Art der Nutzung im Bestand sowie in
Ersatzbauten regeln. Im Ubrigen ist weiterhin zur Beurteilung von Vorhaben § 34 BauGB
anzuwenden (,Einfligen in die bebaute Umgebung”). Natur- oder Artenschutzrechtliche
Auswirkungen ergeben sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht. Eine
naturschutzrechtliche Betrachtung (Eingriffsregelung) wird daher in diesem Plan-Verfahren
nicht erforderlich.

Kosten

Der Bebauungsplan wird in Eigenregie der Verwaltung erarbeitet. HaushaltsmaRige Kosten
fallen nicht an.
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