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TEIL1 - BAULEITPLANERISCHER TEIL

1 Raumlicher Geltungsbereich Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungspla-

2 Planungsvoraussetzungen,
Planungserfordernis

AG PLANERGRUPPE GMBH

nes Nr. 37 flr das Grundstiick Neuer Kamp 32 liegt im Su-
den der Stadt Kellinghusen. Das Plangebiet umfasst das im
Gewerbegebiet am weitesten 6stlich gelegene Grundstiick
des Hagebaumarktes. Die GroRe des Geltungsbereiches
betragt ca. 2,2 ha.

Anfang der 1990er Jahre ist das Gewerbegebiet ,Neuer
Kamp“ aufgrund seiner guten verkehrlichen Anbindung an
die B 206 von der Stadt Kellinghusen entwickelt worden.
Seitdem haben sich vor allem Gewerbetreibende aus der
Ortslage Kellinghusens hier angesiedelt. Inzwischen sind
alle Grundstiicke verkauft und bebaut und werden entspre-
chend der Festlegungen des urspriinglichen Bebauungs-
planes 37 genutzt.

Der BP 37 setzte unter Berlcksichtigung der zentraldrtli-
chen Funktion Kellinghusens und zum Schutz der in der
Stadt vorhandenen Einzelhandler folgende Regelung zur
Steuerung von Einzelhandelsnutzungen fest:

.Im Gewerbegebiet ist gemall § 5 Abs. 1 i.V.m. Abs. 9
BauNVO Einzelhandel grundsatzlich nur mit Waren zulas-
sig, welche der jeweilige Betrieb selbst herstellt oder repa-
riert

Von dieser Nutzungseinschréankung sind ausgenommen:
— der Handel mit Baustoffen

— der Handel mit Kraftfahrzeugen und landwirtschaftli-
chen Maschinen, wenn diesem Handelsbetrieb eine
Produktionsstatte bzw. Werkstatt angegliedert ist.”

Auf dem Flurstiick 142/35 wurde ein den Festsetzungen
des BP 37 konformer Baustoffhandel errichtet, der im Laufe
der Zeit immer groRere Anteile an Verkaufsflachen fiir den
Endverbraucher erhielt. Alle Erweiterungen und Nutzungs-
anderung sind mit behoérdlicher Genehmigung erfolgt.

Der Betreiber beabsichtigte im Jahr 2006, das Gartensorti-
ment in adaquaten Raumen anzubieten. Dazu wollte er ein
Gewachshaus als neuen Verkaufsraum bauen. Mit dieser
Erweiterung ging eine Erhéhung der Verkaufsflache einher,
die nach Vorabstimmung mit dem Kreisbauamt und der
Landesplanung nicht mehr durch die bisherigen Festset-
zungen des Bebauungsplans gedeckt waren.

Die Stadt Kellinghusen hat daher am 02. Februar 2006 die
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37
~.Gewerbegebiet Mlhlenbek (Teilgebiet)* beschlossen. Pa-
rallel zur Aufstellung der Bebauungsplananderung war eine
Anderung des Flachennutzungsplans (2. Anderung) erfor-
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derlich, da das Grundstlick des Baustoffhandels als sonsti-
ges Sondergebiet ausgewiesen werden sollte. Dies ent-
spricht nicht der Darstellung im Flachennutzungsplan.

Das Verfahren wurde bis zum Satzungsbeschluss geflhrt,
erlangte aber aufgrund des Versaumnisses der Bekannt-
machung nie Rechtskraft. Zudem war die Bezeichnung als
1. Anderung fehlerhaft, da bereits eine 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 37 im Jahr 1998 zur Rechtskraft ge-
langte.

Auch die 2. Anderung des Flachennutzungsplans wurde
nicht wirksam, da der Plan nach dem abschlielenden Be-
schluss vom 28.06.2007 nicht dem Innenministerium zur
Genehmigung vorgelegt wurde.

Die in 2006 geplanten baulichen Erweiterungen sind den-
noch auf Grundlage des § 33 BauGB genehmigt und zwi-
schenzeitlich vollstandig errichtet worden.

Fur dariberhinausgehende kiinftige Erweiterungen gelten
jedoch aufgrund der fehlenden Rechtskraft des damalig
falschlicherweise als 1. Anderung bezeichneten Bebau-
ungsplans die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 37
in seiner Ursprungsfassung. Die Stadt hat daher beschlos-
sen, die damals falschlicherweise als 1. Anderung gefiihr-
ten Bebauungsplananderung einschlieRlich der 2. Ande-
rung des Flachennutzungsplans nun zur Rechtskraft zu
bringen und damit fir den Betreiber des Baumarktes die
erforderliche Planungssicherheit zu garantieren.

Da das bisherige Aufstellungsverfahren falschlicherweise
als 1. Anderung gefiihrt wurde, hat die Ratsversammlung
der Stadt Kellinghusen am 27.04.2017 den damaligen Auf-
stellungsbeschluss vom 02.02.2006 sowie den Satzungs-
beschluss vom 28.06.2007 aufgehoben und beschlossen,
das Planverfahren nicht wiederaufzunehmen. In der Sit-
zung am 27.04.2017 hat sie dann einen neuen Aufstel-
lungsbeschluss fiir eine 2. Anderung des Bebauungsplans
gefasst.

In gleicher Weise hat sie den abschlieRenden Beschluss
der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes aufgehoben.
Hier soll das alte Verfahren wiederaufgenommen werden.
Dazu sind aufgrund der inzwischen geanderten rechtlichen
Vorschriften die Verfahrensschritte ab dem Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss zu wiederholen.

Die Ratsversammlung beschloss mit dem Aufstellungsbe-
schluss am 27.04.2017 zugleich, das Verfahren zur 2. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 37 im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13 a BauGB zu fiihren.

Der derzeit bestehende Bau- und Gartenmarkt hat jedoch
eine Geschossflache von deutlich mehr als 5.000 m?. Ge-
mal Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.6.1 ist das Vor-
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haben daher UVP-pflichtig.

Damit begriindet die 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 37 mit der Schaffung von Planungsrecht flir den grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieb die Zulassigkeit von Vorha-
ben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umweltver-
traglichkeitsprifung UVPG oder nach Landesrecht unterlie-
gen. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist
gemal § 13 a Abs. 1 Satz 4 flir diesen Fall ausgeschlos-
sen. Das Aufstellungsverfahren wurde daher auf das Nor-
malverfahren umgestellt.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans werden
zum besseren Verstandnis der Planung auch die Inhalte
der rechtskraftigen 1. Anderung aus dem Jahr 1998 iiber-
nommen. Diese betreffen ausschlieRlich Anderungen der
textlichen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Nebenanla-
gen, Stellplatzen und Garagen sowie Vorschriften zu Be-
pflanzungen.

Im zentralortlichen System des Landesentwicklungsplans
(LEP) 2010 wird Kellinghusen die Funktion eines Unter-
zentrums zugewiesen. Der Regionalplan fur den Planungs-
raum IV (Fortschreibung 2005) weist Kellinghusen als Un-
terzentrum die Funktion des Arbeits-, Einkaufs- und Kultur-
zentrum fiir seinen Nahbereich mit insgesamt 17.300 Ein-
wohnern zu.

Die Planung fir ein gemeinsames Gewerbegebiet
Kellinghusen / Wrist an der B 206 werden landesplanerisch
als richtiger Schritt einer interkommunalen Zusammenar-
beit gesehen. Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 37 ist Bestandteil dieses Gewerbegebietes.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kellinghusen (2001)
stellt nérdlich und stdlich der B 206 gewerbliche Baufla-
chen dar. Von diesen Flachen ist bislang nur der sidliche
Bereich vollstandig entwickelt und baulich genutzt.

Aufgrund der erforderlichen Ausweisung des Bau- und Gar-
tenmarktes als Sonstiges Sondergebiet ist ein Verfahren
zur Anderung des Flachennutzungsplans durchzufiihren.
Das Verfahren zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans
wird im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB gefiihrt.
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Abb.: Auszug aus dem
Flachennutzungsplan der Stadt
Kellinghusen

3.3. Landschaftsrahmenplan

3.4. Landschaftsplan

Abb.: Ausschnitt Landschaftsplan
LEntwicklung®

4 Zustand des Plangebietes

Nutzung 2006

AG PLANERGRUPPE GMBH

Begriindung

ol

f

|

/‘ e
s bR
Der Landschaftsrahmenplan trifft keine Planungsaussagen
zum Plangeltungsbereich.

Der Landschaftsplan stellt fir das Plangebiet Gewerbefla-
chen dar. Entlang der Strale Neuer Kamp sind Baumpflan-
zungen dargestellt. Die Planung entspricht den Zielen des
Landschaftsplanes.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Gewerbegebietes ,Miih-
lenbek”; es wird hier ein Baustoffhandel und Baumarkt be-
trieben. Das Grundsttick ist flr diesen Nutzungszweck wei-
testgehend Uberbaut oder befestigt.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses existierten in
diesem Hagebaumarkt ca. 5.820 m? Verkaufsfliche (VK),
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davon 3.680 m? in Geb&uden oder tiberdacht und 2.140 m?
nicht Gberdachte Freiflache.

Auf ca. 1.920 m? (ca. 33 % der VK) wurden seinerzeit
zentrenrelevante  Sortimente  gemalR  Kieler Liste
angeboten. Dies sind v.a. Bastelartikel, Sport- und
Freizeitartikel, Beleuchtungskorper, Haushaltswaren,
Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Gardinenzubehor.

Fur die vorhandene Nutzung standen ca. 65 Stellplatze zur
Verfugung.

Das Bebauungs- und Nutzungskonzept sah 2006 vor, das
vorhandene Gartensortiment zu erganzen und attraktiver
zu prasentieren. Dazu sollte eine neue Verkaufshalle in
Form eines Gewachshauses an die vorhandenen Gebaude
angebaut werden. Das Bauvorhaben wurde weitestgehend
wie geplant umgesetzt. Es entstanden zusatzliche Ver-
kaufsflachen entsprechend den Festsetzungen der in 2007
beschossenen Fassung der Bebauungsplanadnderung so-
wie weitere Kundenstellplatze. Diese bauliche Erweiterung
entspricht dem derzeitigen Bestand.

Nutzung 2017

Abb. derzeitiger Bestand
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5.1. Art der baulichen Nutzung

Abb. In 2006 vorhandene und geplante
Verkaufsflachen

Begriindung

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Auf der gemaRl § 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Baufachmarkt® festgesetzten
Flache ist durch eine entsprechende textliche Festsetzung
ein Baustoffhandel sowie ein Baumarkt / Gartenmarkt zu-
lassig. Dies entspricht der Angebotsausrichtung des grof3-
flachigen Einzelhandelsbetriebes

Die dem Endverbraucher zugangliche Verkaufsflache (VK)
des Bau- und Gartenmarktes wird auf eine maximale VK
von 7.000 m? einschlieRlich nicht Uberdachter Freiflachen
begrenzt. Innerhalb dieser Verkaufsflache ist ein Anteil zen-
trenrelevanter Sortimente von maximal 2.000 m? zulassig.
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Diesen Verkaufsflachengréfen stimmte die Landespla-
nungsbehdrde im Zuge des in 2006 gefuhrten Aufstel-
lungsverfahrens des Bebauungsplans Nr. 37 und der paral-
lel gefiihrten Anderung des Flachennutzungsplans auf-
grund der geplanten Sortimentsstruktur (Bau- und Garten-
fachmarkt) und aufgrund des zum damaligen Zeitpunkt
bereits vorhandenen zentrenrelevanten Warenangebotes
auf einer Flache von 1.920 m? zu. Auf der Grundlage dieser
zulassigen Verkaufsflachen erteilte der Kreis nachfolgend
die Baugenehmigung fir den derzeit bestehenden Bau-
und Gartenfachmarkt.

Fur die jetzige 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37,
die auch den Entwicklungsrahmen fir kinftige betriebliche
Vorhaben definiert, ergeben sich die Erfordernisse der
Raumplanung maRgeblich aus dem am 04.10.2010 in Kraft
getretenen Landesentwicklungsplan (LEP) 2010.

Dieser fordert, dass ein grofflachiger Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment lediglich 10 % der
VK fir zentrenrelevante Randsortimente nutzen darf (Pkt.
2.8 7Z LEP 2010). Die im Bebauungsplan zulassigen
2000 m? Verkaufsflache (VK) flr zentrenrelevantes Sorti-
ment entsprechen somit 28,5 % der max. VK von 7000 m?.
Normalerweise lage die max. zulassige VK zentrenrelevan-
ter Sortimente nach Vorgaben des LEP bei 700 m? (10 %
von 7000 m3).

Die Landesplanungsbehdrde leitet daher, unter Beriicksich-
tigung der genehmigten Bestandssituation, fir die bislang
auf bis zu 2.000 m? Verkaufsflaiche (VK) zuldssigen zen-
trenrelevanten Sortimente nun das Erfordernis einer Kon-
kretisierung dieser Sortimente anhand der ,Kieler Liste” ab,
um wesentliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungs-
bereiche und insbesondere den innerstadtischen Einzel-
handel zu vermeiden. Die im Bau- und Gartenfachmarkt
zulassigen zentrenrelevanten Sortimente sind konkret zu
benennen und den einzelnen Sortimenten jeweilige
Hoéchstgrenzen zuzuordnen. Dabei soll besonders der An-
teil der Sortimente, die nicht in einem funktionalen Zusam-
menhang mit einem Baumarkt und Gartencenter stehen,
deutlich eingeschrankt werden.

Die Stadt Kellinghusen setzt daher im Textteil des Bebau-
ungsplans auf der Grundlage einer Betrachtung ihres in-
nerstadtischen Handels Hochstgrenzen flr die im sonstigen
Sondergebiet ,Baufachmarkt* zulassigen zentrenrelevanten
Sortimente fest. Die getroffenen Festsetzungen stellen aus
Sicht der Stadt eine sachgerechte Abwagung zwischen
dem erforderlichen Schutz und Erhalt der Funktionsfahig-
keit des Zentralen Versorgungsbereiches und den betriebli-
chen Belangen des Bau- und Gartenmarktes unter Einbe-
ziehung der genehmigten Bestandsnutzung dar.
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Die Sortimentsfestsetzung basiert auf der Kieler Liste der
zentrenrelevanten Sortimente. Von dieser Sortimentsliste
werden mit Ausnahme der Sortimente ,Nahmaschinen inkl.
Nahzubehor”, ,Foto- und Videogerate®, ,Musikalienhandel*,
"Optische und feinmechanische Erzeugnisse®, ,Horgerate”
und ,Erotikartikel® alle Sortimente in einem bestimmten
Rahmen fir zulassig erklart.

Die Sortimente ,Nahmaschinen inkl. Nahzubehor, ,Foto-
und Videogerate®, ,Musikalienhandel®, "Optische und fein-
mechanische Erzeugnisse®, ,Hérgerate“ und ,Erotikartikel
werden ausgeschlossen, da sie nicht zu den Ublichen
Randsortimenten eines Bau- und Gartenmarktes zahlen.

Allen zuladssigen Sortimenten werden jeweils Verkaufsfla-
chenhdchstgrenzen zugeordnet, die auch die bereits vor-
handenen Verkaufsflachen und mdgliche Saison- bzw. Ak-
tionsware bericksichtigten.

Zulassiges Sortiment VK (m?
Nahrung- und Genussmittel 30
Drogerieartikel (incl. Wasch-/Putzmittel, Kosmetika, Pharmazie, Reformwa- 10
ren

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Biicher, Briefmarken 25
Blumen (ohne Schnittblumen), Tiere, Zooartikel, Tierpflege, Tiernahrung 600
Schnittblumen 10
Oberbekleidung, Wésche, Kiirschnerwaren, sonst. Textilien 15
Schuhe, Lederbekleidung, Leder- und Galanteriewaren, Modewaren, Hiite, 10
Schirme

Orthopéadische Artikel, Sanitatsbedarf 20
Spiel- und Bastelartikel 50
Sport- und Freizeitartikel (ohne Sportbekleidung und Sportschuhe) 600
Beleuchtungskérper 150
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik 200
Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Hohl- und Stahlwaren 40
Uhren, Schmuck, Silberwaren 5
Elektronikwaren/Unterhaltungselektronik 20
Elektronikwaren wie Kiichengeréte etc. 10
Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Zubehér, Bettwaren 5
Anglerbedarf, Messer 40
Babyartikel, Kinderwagen 1
Fahrréader, Zubehér 60
Bilder, Bilderrahmen 10
Wohnungseinrichtungsaccessoires, Dekorationsartikel 60

AG PLANERGRUPPE GMBH

Vereinzelt werden zusatzlich einige spezifische Artikel eini-
ger Produktkategorien weitergehend eingeschrankt oder
gar ausgeschlossen.

Die Einschrankungen betreffen die nachfolgenden Pro-
duktkategorien:
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Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Bi-
cher, Antiquariat, Briefmarken

Die Produktkategorie wird insoweit eingeschrankt als dass
Antiquariat ausgeschlossen wird. Dieses spezifische Ange-
bot, das sich auf den Handel mit gebrauchten Blchern
spezialisiert hat, wird dem innerstadtischen Bereich voll-
standig vorbehalten. Dieser Handel wird noch vereinzelt
betrieben, es ist jedoch kein Unternehmen in Kellinghusen
ansassig. Letztlich ist dieser Artikel baumarktuntypisch und
wird auch nicht von den Verbrauchern in einem Baumarkt
und Gartencenter erwartet. Es besteht keine Notwendigkeit
diesen Handel zuzulassen.

Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflege und Tiernahrung

Bei dieser Produktkategorie wird der Artikel ,Schnittblu-
men“ auf 10 m? beschrankt. Dies dient dem Schutz der
innerstadtisch ansassigen Blumengeschéfte.

Schnittblumen werden lediglich als Eventware anlasslich
kommerzieller Feiertage wie bspw. Valentinstag oder Mut-
tertag im Baufachmarkt angeboten und sind somit daher
nur temporar verfugbar.

Oberbekleidung, Wasche, Kirschnerwaren, Wolle, handar-
beiten, sonstige Textilien

Um die Ansiedlung eines Handarbeitsgeschaftes in der
Innenstadt der Stadt Kellinghusen zu erméglichen, werden
die Artikel ,Wolle* und ,Handarbeiten“ ausgeschlossen. Bis
vor 1-2 Jahren gab es noch ein solches Geschéaft in der
FuRgangerzone. Es wird die Moglichkeit zur Ansiedlung
hierdurch offengehalten.

Sport- und Freizeitartikel

Die Produktkategorie wird insoweit eingeschrankt als dass
Sportbekleidung und Sportschuhe flr unzuldssig erklart
werden. Diese Ware soll sich explizit lediglich im innerstad-
tischen Bereich ansiedeln. Das letzte Sportgeschéaft hat in
Kellinghusen vor nunmehr 2 Jahren geschlossen.

Waffen und Jagdbedarf, Anglerbedarf

Waffen und Jagdbedarf werden mit Ausnahme von Mes-
sern ausgeschlossen. Einerseits wird dies vor dem Ge-
sichtspunkt flr unzulassig erklart, weil man annimmt, dass
hier konkret ausgebildete Verkaufer diese Waren verkaufen
sollten und andererseits méchte man die speziellen Fach-
markte nicht vergramen. Zudem kommt, dass verhindert
werden soll, dass weiterhin eine Kontrolle Gber den Verkauf
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von Waffen oder auch der Jagdbedarf herrscht, wenn ledig-
lich speziell daflir ausgebildete und zertifizierte Einzelhand-
ler diese Waren anbieten.

Messer werden zugelassen, weil man davon ausgeht, dass
diese auch durch Angler verwendet werden; dies korres-
pondiert somit mit dem auf max. 40 m? VK zulassigen Ang-
lerbedarf.

Momentan hat der Baufachmarkt noch kein Anglerzubehor,
zukunftsorientiert und auch im Hinblick auf fehlende Kon-
kurrenz im Umkreis von 15 km wird dies begrenzt fir zu-
I&ssig erklart.

Grundsatzlich lasst sich zu den getroffenen Sortimentsbe-
schrankungen sagen, dass in der heutigen Zeit das Sorti-
ment eines Baumarktes deutlich zugenommen hat und es
als normal eingestuft wird, dass ein Baumarkt ebenso Fahr-
rader oder Zootiere verkauft. Dies ergibt sich aus dem ge-
sellschaftlichen Wandel, dass viele Menschen dazu neigen,
unterschiedlichste Gebrauchsgegenstéande an einem Ort zu
kaufen und dadurch den Aufwand zu minieren. Zudem hat
sich die Qualitat der Sortimente deutlich erhéht und ist teil-
weise vergleichbar mit der Qualitat von Markenartikeln.

Zu bericksichtigen ist auch, dass die hagebau Handelsge-
sellschaft fur Baustoffe mbH & Co. KG teilweise die Ent-
wicklung der einzelnen privat gefihrten Standorte vor-
schreibt und auch allgemeine Prospekte hat, deren Ware
die einzelnen Markte geliefert bekommen. Hier hat der ein-
zelne Markt keinen Einfluss auf moégliche temporare Sorti-
mente.

Weiterhin beeintrachtigen die Sortimente von Baumarkten
teilweise die speziellen Fachhandler nicht, da Baumarkte
Anlaufpunkt fiir die breite Masse sind.

Nach Auffassung der Stadt Kellinghusen bewegt sich die
Begrenzung der einzelnen Verkaufsflichen der sonstigen
zentrenrelevanten Sortimente im normalen Rahmen fir die
heutzutage im Baumarkt zulassigen Grélen.

Insgesamt lasst sich bei der Betrachtung des innerstadti-
schen Handels und der Handelsstruktur (s. Anlage Einzel-
handelsstruktur in Kellinghusen) feststellen, dass in
Kellinghusen kaum kleinere Einzelhandelsladen vorhande-
nen sind, die durch die Sortimente des Baufachmarkts au-
Rerhalb des Innenstadtbereichs beschnitten werden. Die
breite Masse an Einzelhandel stellen die groRen Lebens-
mittelmarkte und Lebensmitteldiskounter sowie ein Droge-
riemarkt.

Zulassig ist auch eine kleinflachige gastronomische Einrich-
tung bis zu einer GréRe von 130 m?. Damit soll der Betrei-
ber in die Lage versetzt werden, auf kiinftige Entwicklungen
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Stadt Kellinghusen

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37

Mai 2018

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

AG PLANERGRUPPE GMBH

Begriindung

zu reagieren. Bereits heute bieten grélere Baumarkte ver-
schiedentlich ihren Kunden ein gastronomisches Angebot
in Form eines kleinen Backshops mit Imbiss an.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,9 festge-
setzt, um die erforderliche Ausnutzbarkeit flr bauliche An-
lagen zu gewahrleisten. Die Uberschreitung der sonst ma-
ximal zulassigen GRZ von 0,8 ist gemal § 17 (2) BauNVO
moglich, wenn:

1. besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umsténde ausgeglichen
sind oder durch Mallnahmen ausgeglichen werden,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs
befriedigt werden und

3. sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Zu 1.: Die Grenzen des Grundstiicks sind festgelegt (6stlich
Mihlenweg; westlich angrenzend bebautes Gewerbe-
grundstiick), so dass eine bauliche Entwicklung nur auf
diesem Grundstlick méglich ist. Durch Zukauf von Flachen
im Norden und Suden des Grundsticks wurde die Flache
zur Berechnung der GRZ bereits im moglichen Umfang
vergroRert. Weitergehende MafRnahmen zur Einhaltung der
in § 17 (1) BauNVO festgelegten Obergrenze der GRZ sind
nicht mdglich; die Stadt Kellinghusen méchte aber die bau-
liche Entwicklung auf dem Grundstiick ermoglichen.

Zu 2: Der BP 37 hatte die erforderlichen naturschutzrechtli-
chen Ausgleichsmalinahmen festgesetzt, die entsprechend
durchgefiihrt worden sind.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die
Erhéhung der GRZ um 0,1 (entspricht ca. 2.100 m?) nicht
zu erwarten.

Auch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt, da das Grund-
stiick sich am Rande des Gewerbegebietes und damit im
Ubergang zur freien Landschaft befindet und die Erhéhung
der GRZ insofern unerheblich ist.

Zu 3: Sonstige offentliche Belange stehen nicht entgegen;
die Stadt Kellinghusen stimmt der Uberschreitung zu.

Die Uberbaubare Flache wird gemall der Erhéhung der
GRZ geringfligig ausgeweitet.
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Stadt Kellinghusen

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37

Mai 2018

5.3. Griunflachen

Weitere Festsetzungen

5.4. Leitungsrecht

5.5. ErschlieBung

6 Ver-und Entsorgung

7 Flachenbilanz

AG PLANERGRUPPE GMBH

Begriindung

Das Grundstiick des Bau- und Gartenmarktes ist entspre-
chend den planzeichnerischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 37 nach Siden durch einen mit Gehdlzen
bestandenen Pflanzstreifen eingegriint, der sich zum Teil
auf dem Betriebsgrundstiick befindet. Dieser Teil des Ge-
hélzstreifens ist daher in der Planzeichnung der 2. Ande-
rung als private Grinflache mit der Zweckbestimmung
~>chutzgrin® ausgewiesen.

Alle weiteren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
sind — soweit sie den Geltungsbereich betreffen- unveran-
dert aus der Ursprungsfassung des BP 37 und der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 37 (Rechtskraft am
12.03.1998) tibernommen worden.

Uber das Grundstiick verlauft eine Regenwasserleitung zu
einer Einleitungsstelle in den sidlich des Plangebietes
liegenden Vorfluter 1 des Deich- und Sielverbandes
Feldhusen. Die DN 300 Leitung befindet sich im Eigentum
der Stadt Kellinghusen. Die Leitungstrasse st
einschlieBlich eines Abstandes von 3 m im Bebauungsplan
in Form eines Leitungsrechtes zugunsten der Stadt
Kellinghusen bericksichtigt. Sie ist innerhalb des
Plangebietes bereits anndhernd vollstéandig Uberbaut.

Die Gewerbegebietserschliellungsstralte ,Neuer Kamp* ist
direkt an die B 206 (ltzehoe — Llbeck) angebunden. Der
Anbindepunkt wird durch einen Kreisel gebildet, der
gleichzeitig den Ortseingang Kellinghusens darstellt.

Alle Ver- und Entsorgungsanlagen sind bereits vorhanden.

Sonstiges Sondergebiet ,Baufachmarkt® 20.889 m?
Private Grinfldche 655 m?
Plangeltungsbereich 21.544 m?
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2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37

Mai 2018
TEILII - UMWELTBERICHT
8 Einleitung

8.1. Gesetzliche Grundlagen

AG PLANERGRUPPE GMBH

Begriindung

Hinweis:

Der Umweltbericht hat im Normalfall die Auswirkungen ei-
ner Planung auf den aktuellen Zustand von Natur und
Landschaft zu beurteilen. In diesem Fall ist aufgrund der
Besonderheit des Verfahrens nicht der derzeitige Bestand
als Ausgangspunkt der Betrachtung zu wahlen, sondern es
sind die Auswirkungen auf den Zustand des Plangebiets
zum Zeitpunkt des Beginns des Planverfahrens im Jahre
2006 zu beurteilen. Da zwischenzeitlich bereits die bauli-
chen Erweiterungen genehmigt worden sind, ist dieser Be-
stand faktisch nicht mehr vorhanden.

Alle Darstellungen des Umweltberichtes beziehen sich auf
den Zustand des Plangebietes im Jahr 2006.

Abb.: Baulicher Bestand 2006

Im Rahmen der Bauleitplanung ist gem. § 2 (4) BauGB fir
die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzuflihren, 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 Auseinan-
dersetzung mit Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Ausle-
gung zu dokumentieren hat. Wesentliches Ziel des Um-
weltberichtes ist neben der Aufbereitung des umweltrele-
vanten Abwagungsmaterials hiernach, Dritten eine Beurtei-
lung zu ermdéglichen, inwieweit sie von Festsetzungen des
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Stadt Kellinghusen

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37

Mai 2018

8.2. Kurzdarstellung der Inhalte
und Ziele des Bebauungs-
plans

8.3. Untersuchungsraum

Begriindung

Bebauungsplans betroffen sein kénnen.

Die Umweltprifung hat im Rahmen dieses Planverfahrens
insbesondere die Auswirkungen der geplanten Nutzung auf
die naturschutzrechtlichen Rahmenbedingungen und -
vorgaben zu untersuchen und zu bewerten. Die Schutzgi-
ter Pflanzen und Tiere, Klima/Luft, Boden, Wasser und
Landschaftsbild sind voraussichtlich durch die Planungen
betroffen.

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

Die Stadt Kellinghusen beabsichtigt mit der 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 37 die planungsrechtlichen Rah-
menbedingungen fir die Erweiterung eines bereits vorhan-
denen Baumarktes zu schaffen.

Der Bebauungsplan setzt fest:

e Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Baufachmarkt

e Private Grunfliche mit der Zweckbestimmung
Schutzgrin

Bedarf an Grund und Boden

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des B-
Planes Nr. 37 umfasst eine Flache von 2,2 ha. Davon
entfallen auf

e Sonstiges Sondergebiet ca. 20.889 m?

e Private Grinflachen ca. 655 m?

Der Untersuchungsraum ist der Plangeltungsbereich der 2.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 sowie dessen Um-
gebung, die durch die vorgesehenen Malinahmen betroffen
sein konnte.

9 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und
deren Beriicksichtigung bei der Aufstellung

9.1. Fachgesetzliche Ziele

AG PLANERGRUPPE GMBH

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 BNatSchG: "Natur und Landschaft sind aufgrund ihres
eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen
auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu
pflegen und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
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2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37

Mai 2018

AG PLANERGRUPPE GMBH

Begriindung

halts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfa-
higkeit der Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt, einschlief3lich ihrer Lebens-
statten und Lebensraume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert
sind."

§ 19 Abs. 1 BNatSchG: "Der Verursacher eines Eingriffs
ist zu verpflichten, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen."

Die Nutzung einer bereits baulich gepragten Flache ent-
spricht dem Gedanken des sparsamen Umgangs mit Bo-
den.

§ 19 Abs. 2 BNatSchG: "Der Verursacher ist zu verpflich-
ten, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Maflinahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig
auszugleichen (Ausgleichsmalinahmen) oder in sonstiger
Weise zu kompensieren (Ersatzmallnahmen).

Die Umsetzung erfolgt Uber die Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung (siehe Kapitel 12).

§ 30 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG: MaRnahmen, die
zu einer Zerstérung, Beschadigung, Veranderung des cha-
rakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigung der gesetzlich geschitzten
Biotope filhren kénnen, sind verboten (Gesetzlicher Bio-
topschutz).

Im Plangeltungsbereich sind keine gesetzlich geschitzten
Biotope vorhanden.

§ 34 Abs.1 BNatSchG regelt die Zulassigkeit von Projek-
ten bei Betroffenheit von FFH-Gebieten.

Es sind keine FFH-Gebiete von der Planung betroffen.

§ 44 BNatSchG stellt die zentrale nationale Vorschrift des
besonderen Artenschutzes dar. Er beinhaltet fur die beson-
ders geschutzten sowie die streng geschitzten Tiere und
Pflanzen unterschiedliche Verbotstatbestande.

Da die Gebaudeerweiterungen bereits umgesetzt wurden,
kann aktuell nicht mehr geprift werden, ob Verbote geman
§ 44 BNatSchG beruhrt waren. Der hohe Nutzungs- und
Versiegelungsgrad des Plangebietes zum Zeitpunkt 2006
legt allerdings nahe, dass keine geeigneten Lebensraum-
strukturen flr Arten des Anhangs VI der FFH-Richtlinie
vorhanden waren. Brutvdgel sind vermutlich nur in den
randlichen Gehdlzen vorhanden und demnach durch die
Planung nicht betroffen gewesen.
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9.2. Ziele aus Fachplanungen

9.3. Schutzgebiete

10 Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen

10.1. Anderweitige L6sungsmog-
lichkeiten bzw. Entwick-
lung des Gebietes ohne
das Vorhaben

10.2. Wirkfaktoren / Mégliche
Umweltauswirkungen

AG PLANERGRUPPE GMBH

Begriindung

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

§ 1 BBodSchG: "Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig
die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzu-
stellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen ab-
zuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verur-
sachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vor-
sorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu
treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrach-
tigungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funk-
tion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie
maoglich vermieden werden."

Dem gesetzlichen Bodenschutz wird durch Inanspruch-
nahme einer bereits Uberwiegend baulich gepragten Flache
Rechnung getragen.

Der Landschaftsrahmenplan trifft keine Aussagen zum
Plangeltungsbereich.

Der Landschaftsplan stellt den Plangeltungsbereich als
Gewerbeflachen dar. Die Planung entspricht den Zielen
des Landschaftsplans.

Es sind keine Schutzgebiete betroffen.

Anderweitige planinhaltbezogene Losungsmoglichkeiten

Die geplanten Erweiterungen des Baufachmarktes lassen
sich nur umsetzen, indem die Grundflachenzahl geringfiigig
erhoht wird und die Nutzungskategorie in Sonstiges Son-
dergebiet gewandelt wird. Andere Lésungsmadglichkeiten
bestehen nicht.

Null-Variante:

Ohne die bauliche Erweiterung wiirde eine bisher unbebau-
te Ausgleichsflache weiterhin existieren.

Die Auswirkungen des Vorhabens bestimmen sich zum
einen in Abhangigkeit von Art, Umfang und Intensitat vor-
habenspezifischer Wirkungen und zum anderen in Abhan-
gigkeit von der Bedeutung und der Empfindlichkeit (gegen-
Uber vorhabenspezifischen Wirkungen) der betroffenen
Schutzguter bzw. der betroffenen Umweltbelange.

Mit der Realisierung des Vorhabens ist insbesondere von
folgenden mdglichen Wirkfaktoren auszugehen:
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AG PLANERGRUPPE GMBH

Begriindung

Anlagebedingte Wirkfaktoren

Anlagebedingte Wirkungen sind alle nachhaltigen und dau-
erhaften Veranderungen der Leistungsfahigkeit des Natur-
und Landschaftshaushaltes (einschlieBlich des Land-
schaftsbildes), die in Folge der Realisierung des Vorhabens
verursacht werden. Das Ausmall und die Intensitat der
Auswirkungen sind von der Lage, der Dimensionierung
sowie der Ausgestaltung der baulichen Anlagen abhangig.

Die Wirkfaktoren sind im vorliegenden Fall:

— Uberbauung und Versiegelung von bisher unversiegel-
ten Grundflachen

— visuelle Veranderungen durch bauliche Nutzung bisher
unbebauter Bereiche und durch Veranderung der vor-
handenen Bebauung

— Erhéhung des Oberflachenabflusses (auf versiegelten
Flachen; das Oberflachenwasser wird den festgesetz-
ten Anlagen zur Versickerung und Ruckhaltung zuge-
fuhrt.)

Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Auswirkungen sind - im Gegensatz zu den
anlagebedingten Auswirkungen - zeitlich begrenzt, so dass
in der Regel keine bleibenden Belastungen des Natur- und
Landschaftshaushaltes sowie der betroffenen Nutzungen
verursacht werden.

Hier sind zu nennen:

— vorlbergehende Flacheninanspruchnahme (ber die
anlagebedingt in Anspruch zu nehmenden Bereiche
hinaus (Angaben zum Flachenumfang sind auf der
Ebene der Bauleitplanung nicht méglich)

— zeitweilige Larm- und Schadstoffemissionen sowie
Staubentwicklung durch den Baubetrieb (Quantifizie-
rung nicht maéglich)

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Betriebsbedingte Auswirkungen resultieren aus der kiinfti-
gen baulichen Nutzung und der Nutzung der Verkehrsfla-
chen.

— Schall- und Schadstoffemissionen durch erhéhtes Ver-
kehrsaufkommen (Prognose und Beurteilung dieser
Veranderungen flir die angrenzende Bebauung s.
nachstes Kapitel).

— Licht- und Bewegungsreize (Lichtabstrahlungen in die
Umgebung)
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Tab.: Ubersicht tiber die wesentlichen
vorhabenbedingten Wirkfaktoren

10.3. Schutzgut Mensch /
menschliche Gesundheit

Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkun-
gen des Vorhabens

MaRnahmen zur Vermeidung
und Minderung

10.4. Schutzgut Tiere und
Pflanzen

Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkun-

AG PLANERGRUPPE GMBH

Begriindung
Wirkfaktor potentiell betroffenes Schutzgut
- e | 5 5
518 | | 8| 2| 5|3
Sleg 8| 8| E| 2| 2%
S8 8| 2| g| 8|28
anlagebedingt
Flacheninanspruchnahme X X X X X X
Visuelle Veranderungen X X X
Erhéhung des Oberflachenabflusses X | X
baubedingt
Zeitweilige Flacheninanspruchnahme X X X X X X
Zeitw. Larm, Schadstoffe, Staub X X X X X X
betriebsbedingt
Larm- und Schadstoffemissionen X X X X X X
Licht- und Bewegungsreize X X X X

Im Plangebiet findet keine Wohnnutzung statt.

Das Plangebiet hat keine Bedeutung fir die landschaftsbe-
zogene Erholung.

Die Umsetzung der Planung hat keine nachteiligen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Mensch.

Es sind keine Konflikte aufgrund von Larmemissionen zu
erwarten. Gesunde Arbeitsverhaltnisse sind gewahrleistet.

Durch die Planung ergeben sich keine Verschlechterungen
fur Erholungssuchende.

Der Uberwiegende Teil des Plangeltungsbereichs ist bereits
versiegelt. Lediglich in der nordéstlichen Ecke des Plange-
bietes befindet sich eine unversiegelte Flache, die als La-
gerflache genutzt wird.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und fehlender
Biotopstrukturen besitzt der Plangeltungsbereich nur allge-
meine Bedeutung als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.

Der Plangeltungsbereich war und ist Uberwiegend versie-
gelt und bebaut und somit von geringer Wertigkeit als Le-
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gen des Vorhabens

Maflinahmen zur Vermeidung
und Minderung

10.5. Schutzgut Boden

Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkun-
gen des Vorhabens

MaRnahmen zur Vermeidung
und Minderung

10.6. Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung

AG PLANERGRUPPE GMBH

Begriindung

bensraum fiir Pflanzen und Tiere. Durch die baulichen Er-
weiterungen wurde eine Ausgleichsflache, die allerdings nie
realisiert wurde, Uberbaut. Diese Ausgleichsflache wurde
bereits 2006 an anderer Stelle ersetzt.

Erhebliche Auswirkungen der Planung auf Pflanzen und
Tiere sind nicht gegeben.

Natlrlich anstehender Bodentyp im Plangeltungsbereich
sind laut Landschaftsplan Gley-Podsol. Bei Gley-Podsolen
handelt es sich um zeitweilig grundwasserbeeinflusste Bo-
den. Der naturlich anstehende Boden ist allerdings im
Plangeltungsbereich aufgrund seiner Lage innerhalb eines
bestehenden Gewerbegebietes bereits stark anthropogen
Uberformt.

Die Bdden sind von allgemeiner Bedeutung.

Uberbauung und Versiegelung fiihren auf den betroffenen
Flachen zur Zerstérung der Filter- und Pufferfunktionen von
Bdden sowie ihrer Funktion als Lebensraum fiir Pflanzen
und Tiere. Verdichtung, Umlagerung, Abtrag und Uber-
schittung von Bdden im Bereich der baulichen Anlagen
und Strallen flihren zu Stérungen seines Gefliges, mindern
die Okologische Stabilitdt und verandern seine Standortei-
genschaften in Bezug auf Wasserhaushalt, Bodenleben
und Vegetation.

Wahrend der Bautatigkeiten besteht dabei auch fir angren-
zende Flachen die Moglichkeit, dass durch das Befahren
mit Baufahrzeugen und die Einrichtung von Materialplatzen
Beeintrachtigungen erfolgen. Wahrend der Bauphase be-
steht dariiber hinaus eine potentielle Gefahrdung des Bo-
dens durch Stoffeintrage.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans lasst allerdings im
Verhaltnis zum bisher gulltigen Bebauungsplan nur eine
geringfligige zusatzliche Versiegelung zu. Die Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden sind nicht erheblich.

Angaben zu Grundwasserflurabstanden liegen nicht vor.
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10.7.

10.8.

Umweltbezogene Auswirkun-
gen des Vorhabens

Maflinahmen zur Vermeidung
und Minderung

Schutzgut Klima und Luft

Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkun-
gen des Vorhabens

MaRnahmen zur Vermeidung
und Minderung

Schutzgut Landschaft

Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkun-
gen des Vorhabens

AG PLANERGRUPPE GMBH

Begriindung

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Das Plangebiet ist von allgemeiner Bedeutung fir das
Schutzgut Wasser.

Durch Uberbauung und Flachenversiegelung im Plangel-
tungsbereich kommt es zu einem erhéhten Oberflachen-
wasserabfluss und einer Verringerung der Grundwasser-
neubildung. Wahrend der Bauphase besteht eine potentiel-
le Gefahrdung des Grundwassers durch Stoffeintrage.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans lasst allerdings im
Verhaltnis zum bisher gulltigen Bebauungsplan nur eine
geringfiigige zusatzliche Versiegelung zu. Die Auswirkun-
gen auf die Grundwasserbildung sind nicht erheblich.

Kellinghusen liegt in der gemaRigten Klimazone und ist
durch die meeresnahe Lage als ozeanisch einzustufen.
Detaillierte Klimadaten liegen fir diesen Bereich nicht vor,
sind allerdings auch nicht planungsrelevant.

Da die geplanten baulichen Erweiterungen nur eine sehr
kleine Flache betreffen, ist keine Beeinflussung des Klimas
zu erwarten.

Durch die Festsetzungen fir Pflanzungen von Gehdlzen
werden Aufheizeffekte und die Verringerung der Luftfeuchte
minimiert.

Verbleibende Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und

Luft sind nicht zu erwarten. Ein zusatzliches Ausgleichser-
fordernis ist nicht gegeben.

Das Orts- und Landschaftsbild ist durch den bereits vor-
handenen Baumarkt und die dazugehdrigen Verkaufsfla-
chen und Parkplatze gepragt. Das Landschaftsbild ist von
allgemeiner Bedeutung.

Mit der zulassigen baulichen Erganzung des Baufachmark-
tes wird eine weitere Uberformung der Landschaft ermdg-
licht. Die erganzende Bebauung wird aufgrund der Vorbe-
lastung nur geringfiigig als Beeintrachtigung des Land-
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10.9.

10.10.

Maflinahmen zur Vermeidung
und Minderung

Schutzgut Kultur- und
sonstige Sachgiiter

Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkun-
gen des Vorhabens

MaRnahmen zur Vermeidung
und Minderung

Prognose liber
die Entwicklung des
Umweltzustandes

Begriindung

schaftsbildes wahrnehmbar sein.

Festsetzung von Baumpflanzungen zur Begrinung der
Parkplatze

e Festsetzung von Gehdlzpflanzungen zur Eingriinung
des Baufachmarktes

Im Plangebiet sind keine Kultur- und sonstigen Sachguter
vorhanden.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bo-
denverfarbungen entdeckt werden, ist die Denkmalschutz-
behoérde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstel-
le bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern. Verant-
wortlich hier sind gem. § 15 DSchG der Grundstiickseigen-
timer und der Leiter der Arbeiten.

Nach Anlage 1 Abs. 2 b) BauGB sind, soweit moglich, ins-
besondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen wah-
rend der Bau- und Betriebsphase des geplanten Vorhabens
auf die Umweltbelange zu beschreiben. Die Untersu-
chungstiefe der Umweltpriifung orientiert sich an den Fest-
setzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37.
Da es sich nicht um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan handelt, kénnen einige Angaben nach dem vor-
liegenden Kenntnisstand nicht gemacht werden.

Mégliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase bei Durchfiihrung der
Planung infolge:

a. des Baus und des Vorhandenseins der ge- | Keine erheblichen Auswirkungen
planten Vorhaben, soweit relevant ein-
schlieBlich Abrissarbeiten

ist

b. der Nutzung natirlicher Ressourcen, insbe- | Siehe Kapitel 10.3 bis 10.9 (einzelne Schutz-
sondere Flache, Boden Wasser, Tiere, guter)
Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei
soweit moglich die nachhaltige Verfiigbar-
keit dieser Ressourcen zu beriicksichtigen

c. der Art und Menge an Emissionen von keine erheblichen Auswirkungen
Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Ver-
ursachung von Belastigungen,

AG PLANERGRUPPE GMBH
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d. der Art und Menge der erzeugten Abfalle
und ihrer Beseitigung und Verwertung,

Die Menge der anfallenden Abfalle ist nicht
bekannt. Alle Abfalle werden sortiert und fach-
gerecht entsorgt.

e. der Risiken fir die menschliche Gesund-
heit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfalle oder Katastro-
phen),

Die vorhandene Nutzung eines Baufachmark-
tes birgt keine Risiken fiir die menschliche Ge-
sundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt.

f. der Kumulierung mit den Auswirkungen von
Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Bericksichtigung etwaiger bestehender
Umweltprobleme in Bezug auf mdglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
natlrlichen Ressourcen,

Das Plangebiet befindet sich in einem bereits
bestehenden grollen Gewerbegebiet, fir das
bereits Planrecht herrscht. Kumulierungen mit
anderen Vorhaben sind nicht zu erwarten.

g. die Auswirkungen der geplanten Vorhaben
auf das Klima (zum Beispiel Art und Aus-
mal} der Treibhausgasemissionen) und der
Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegen-

Die baulichen Erweiterungen erreichen kein
Malf3, das eine Relevanz fir Klimaveranderun-
gen hatte.

Uber den Folgen des Klimawandels,

h. der eingesetzten Techniken und Stoffe

Im Baufachmarkt werden keine Techniken
oder Stoffe eingesetzt, die ein Risiko flr die
Umwelt bergen kdnnten.

11 Naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung

AG PLANERGRUPPE GMBH

Auch die nachfolgende Behandlung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung bezieht sich auf den Zustand im
Jahr 2006.

Das Plangebiet ist bis auf die norddstliche Ecke vollstandig
Uberbaut oder als Verkehrsflachen und Stellplatze genutzt.

Die durch die 2. Anderung des Bebauungsplans zugelas-
senen baulichen oder sonstigen Veranderungen fihren
aufgrund der bereits vorhandenen sehr intensiven Nutzung
dieser Flachen zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Land-
schaftsbildes.

Allerdings ist die Erhéhung der GRZ von 0,8 auf 0,9 natur-
schutzrechtlich als Eingriff zu werten. Bei einer Grund-
stiicksflache von 22.000 m? betragt der erforderliche Aus-
gleich 1.100 m? (Faktor 0,5 fiir versiegelte/iiberbaute FIla-
che gemal Runderlass).

AuRerdem wird eine festgesetzte 1.750 m? groRe Aus-
gleichsflache auf dem Gelande des Baumarktes durch die
2. Anderung des BP Nr. 37 vollstandig lberplant. Hierfirr ist
entsprechender Ersatz im Verhaltnis 1:1 zu schaffen.

Da der Ausgleich innerhalb des Gebietes nicht ausgegli-
chen werden kann, verbleibt insgesamt also ein externer
Kompensationsbedarf von 2.850 m?.

Der Ausgleich daflr erfolgte bereits in 2007 in Abstimmung
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mit der unteren Naturschutzbehérde des Kreises Steinburg
und in Zusammenarbeit mit der Schleswig-Holsteinischen
Landgesellschaft auf dem Flurstiick 49, der Flur 22 Gemar-
kung Kollmar. Die Flache liegt innerhalb des Schwerpunkt-
bereichs 222 des Schutzgebiets- und Biotopverbundsys-
tems. Mit der Ausgleichsflache wird ein Beitrag zur Reali-
sierung des uberdrtlichen Biotopverbundsystems geleistet.

12 Erganzende Angaben

12.1. Verwendete technische Anlage 1 zum BauGB erfordert eine Beschreibung der
Verfahren wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwie-
rigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben auf-

getreten sind.

Die Umweltprifung des Bebauungsplans greift auf eigene
Ortliche Bestandsaufnahmen und Erhebungen zuriick. Die
Informationen zu den weiteren Schutzgiitern ergeben sich
durch eine Auswertung der 0kologischen Bestandsaufnah-
me.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung dieser Angaben
sind nicht aufgetreten.

Die Bewertung des Umweltzustandes erfolgt angelehnt an
die Einstufung von Flachen im Gemeinsamen Runderlass
des Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt,
Natur und Forsten "Verhaltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht” (2013) in den zwei Wert-
stufen allgemeine und besondere Bedeutung. In der Um-
weltprifung werden die moéglichen Auswirkungen des Vor-
habens auf die Umwelt untersucht und deren Erheblichkeit
verbal-argumentativ hergeleitet. Im Umweltbericht sind die
positiven sowie die nachteiligen erheblichen Auswirkungen
auf die einzelnen Schutzgiter der Umwelt dargestellt.

12.2. Kenntnis- und Es sind keine Kenntnis- und Prognoselicken bekannt.
Prognoseliicken

12.3. MaBRnahmen zur Die Stadt Kellinghusen tiberwacht:
Uberwachung der erhebli-

chen Auswirkungen e die Umsetzung der grinordnerischen Festsetzungen

e die Umsetzung der Ausgleichsmalinahmen

13 Zusammenfassung Die Stadt Kellinghusen beabsichtigt die Durchfihrung einer
Bauleitplanung flr ein Teilgebiet des Gewerbegebietes
Muahlenbek zur Schaffung von Planungsrecht flr die bauli-
chen Erweiterungen eines vorhandenen Baufachmarktes.
Der Plangeltungsbereich hat eine Gréfie von ca. 2,2 ha.

Der Bebauungsplan setzt ein Sonstiges Sondergebiet mit

AG PLANERGRUPPE GMBH
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Begriindung

der Zweckbestimmung Baufachmarkt fest.

Die Flache ist im Flachennutzungsplan als Gewerbeflachen
dargestellt. Parallel wird die 2. Anderung des Flachennut-
zungsplanes betrieben.

Die Ermittlung der voraussichtlich erheblichen Umweltaus-
wirkungen erfolgt gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange
des Umweltschutzes, welche in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
und § 1a BauGB definiert sind, im Rahmen einer Umwelt-
prufung (UP). Die Umweltprifung erfolgte unter Betrach-
tung der einzelnen Schutzgiter im Umweltbericht.

Das Schutzgut Mensch ist durch die Planung nicht betrof-
fen.

Die Planung hat keine erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzgiter Wasser, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild,
Klima. Kultur- und sonstige Sachglter sind nicht vorhan-
den.

Durch die Planungen kommt es zu Bodenversiegelungen,
die im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung bilanziert werden. Der Ausgleich der Eingriffe hat be-
reits stattgefunden.

Erganzende Angaben, wie Hinweise auf Kenntnisliicken
und Angaben zur Uberwachung schlieRen den Umweltbe-
richt ab.

Aus Griunden des Biotop- und Artenschutzes wird empfoh-
len, fur die Anpflanzungen vorwiegend landschaftstypische
und standortgerechte Gehdlze zu verwenden. Folgende
Arten kommen in Frage:

GroRkronige Baume

Acer platanoides — Spitzahorn

Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Betula pendula - Sandbirke

Fagus sylvatica — Rotbuche

Prunus avium — Vogelkirsche
Quercus robur — Stieleiche

Salix alba - Silberweide

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Ulmus Hybriden Resista — Resista-Ulme

Kleinkronige Baume

Acer campestre — Feldahorn

Carpinus betulus — Hainbuche

Crataegus laevigata — Zweigriffeliger Weilkdorn
Prunus padus - Frihe Traubenkirsche

Sorbus aucuparia — Eberesche

Sorbus intermedia — Mehlbeere
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Freiwachsende Hecken

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea — Blutroter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Crataegus monogyna - Weilldorn
Euonymus europaeus — Pfaffenhlitchen
Frangula alnus - Faulbaum

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus padus — Frihe Traubenkirsche
Prunus spinosa — Schlehdorn

Rosa canina — Hunds-Rose u.a.

Salix in Arten (S. viminalis, S. triandra, S. purpurea) -
Weiden

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball
Quercus robur — Stieleiche als Uberhalter

Schnitthecken

Acer campestre — Feldahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Crataegus monogyna — Eingriffeliger Weifltdorn
Fagus sylvatica - Rotbuche

Ligustrum vulgare — Liguster

Anhang Einzelhandelsstruktur nachfolgende Seite
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15 Anhang: Einzelhandelsstruktur in Kellinghusen

Nachstehende Liste zeigt die Laden der Kellinghusener Innenstadt sortiert nach dem zen-
trenrelevanten Sortiment der Kieler Liste. Die vornehmlich zu schiitzenden privaten Einzel-
handelsunternehmen sind kursiv dargestellt:

Zentrenrelevante Sortimente gem.
Kieler Liste

Vorhanden in folgenden Laden (Mehrfachnennung
moglich)

Nahrung- und Genussmittel

Edeka Lebensmittelmarkt, Aldi Lebensmitteldiscounter,
Drogeriefachmarkt Rossmann, Lidl Lebensmitteldis-
counter, Sky Lebensmittelmarkt, Netto Lebensmittel-
discounter,

Béckerei Schmidt, Dembeck, Landbéckerei, Kastl,
Dallmeyer, Ankes Tabakladen

Eine-Welt-Cafe, Tetens, Rohwer

Drogerieartikel (inkl. Wasch- und Putz-
mittel, Kosmetika, Pharmazie, Reform-
waren

Drogeriefachmarkt Rossmann, Edeka Lebensmittel-
markt, Aldi Lebensmitteldiscounter, Lidl Lebensmittel-
discounter, Sky Lebensmittelmarkt, Netto Lebensmit-
teldiscounter,

Apotheken (Greifapotheke, Stérapotheke)

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf,
Zeitschriften, Blicher, Antiquariat,
Briefmarken

Stéber Stiibchen, Kastle, Ankes Tabakladen, Rohwer

Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflege
und Tiernahrung

Stiiben Blumenoase, Floristik an der Stér, Peperkorn
(Zoohandlung), Edeka Lebensmittelmarkt, Aldi Le-
bensmitteldiscounter, Drogeriefachmarkt Rossmann,
Lidl Lebensmitteldiscounter, Sky Lebensmittelmarkt,
Netto Lebensmitteldiscounter

Oberbekleidung, Wasche, Kiirschner-
waren, Wolle, Handarbeiten, sonst. Tex-
tilien

Ernstings Family, KIK, Edeka Lebensmittelmarkt, Aldi
Lebensmitteldiscounter, Drogeriefachmarkt Rossmann,
Lidl Lebensmitteldiscounter, Sky Lebensmittelmarkt,
Netto Lebensmitteldiscounter

Schuhe, Lederbekleidung, Leder- und
Galanteriewaren, Modewaren, Hite,
Schirme

Schuhladen Armbruster, Verflixt und zugenéht

Orthopadische Artikel, Sanitatsbedarf

Greifapotheke, Stérapotheke

Spiel- und Bastelartikel

Stoéber Stiibchen, Drogeriefachmarkt Rossmann, Holz-
farm

Sport- und Freizeitartikel

Ernstings Family, KIK, Edeka Lebensmittelmarkt, Aldi
Lebensmitteldiscounter, Drogeriefachmarkt Rossmann,
Lidl Lebensmitteldiscounter, Sky Lebensmittelmarkt,
Netto Lebensmitteldiscounter

Beleuchtungskorper

Elektro Krause, N6tzelmann Elektrogeschéft, Suckfiill
Inhaber. Carsten Félster

Haushaltswaren, Glas Porzellan, Kera-
mik

Topferei Frank, Keramik List, Keramikwerkstatt An der
Stér, Rossmann

Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Hohl-
und Stahlwaren

Stéber Stiibchen

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Reitz, Uhren-Delfs, Drogeriemarkt Rossmann
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Elektronikwaren/Unterhaltungselektronik

Nétzelmann Elektrogeschéft, Suckfill Inhaber. Carsten
Folster

Elektronikwaren wie Kiichengerate etc.

Edeka Lebensmittelmarkt, Aldi Lebensmitteldiscounter,
Drogeriefachmarkt Rossmann, Lidl Lebensmitteldis-
counter, Sky Lebensmittelmarkt, Netto Lebensmittel-
discounter, Suckfiill Inhaber. Carsten Félster

Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Zu-

behor, Bettwaren

Edeka Lebensmittelmarkt, Aldi Lebensmitteldiscounter,
Drogeriefachmarkt Rossmann, Lidl Lebensmitteldis-
counter, Sky Lebensmittelmarkt, Netto Lebensmittel-

discounter

Waffen und Jagdbedarf, Anglerbedarf

Babyartikel, Kinderwagen

Ernstings Family, KIK, Drogerie Rossmann

Fahrrader, Zubehor

Laackmann, Bienes Welt

Bilder, Bilderrahmen

Drogeriefachmarkt Rossmann, Ernsting Family, KIK,
Stéber Stiibchen, Stérfoto, Maler Hansen

Wohnungseinrichtungsaccessoires,
Dekorationsartikel

Stéber Stiibchen, Drogeriefachmarkt Rossmann,

Wohnakzent, Maler Hansen

Nahmaschinen inkl. Nahzubehor

Kurzwaren teilweise in den Discountern, Verflixt und
zugendaht

Foto- und Videogerate Stérfoto
Musikalienhandel div. Discounter
Optische und feinmechanische Erzeug-

nisse

Horgerate Ohr-Tresor
Erotikartikel

Kellinghusen, den OS.0V. o0
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