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Teil | Begriindung

1 ANLASS, AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RECHTSGRUNDLAGEN

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan — VEP) Nr. 54 ,Nahversorgungszentrum Breitenberger Stralte/ An der Stor
(L 115)" der Stadt Kellinghusen wurde am 12.02.2015 beschlossen.

Ein ergdnzender Aufstellungsbeschluss wurde am 02.07.2015 durch die Ratsversamm-
lung der Stadt Kellinghusen gefasst, um den Geltungsbereich rédumlich zu ergéanzen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde in der Zeit vom 06.07.2015 bis 07.08.2015 6ffentlich be-
kanntgemacht.

Parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Vorhaben- und ErschlieRungsplan —
VEP) Nr. 54 ,Nahversorgungszentrum Breitenberger Stralle/ An der Stér (L 115)" der
Stadt Kellinghusen erfolgte am 12.02.2015 die Aufstellung der 8. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes.

Am 12.05.2016 wurde ein Blirgerbegehren gegen die Umsiedlung des Lebensmittel-
discountmarktes LIDL (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 55) durch die Kommunal-
aufsicht des Kreises Steinburg flr zuldssig erklart. Das Blirgerbegehren zielt auf eine
Anderung des Aufstellungsbeschlusses der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes im
Bereich der Lehmbergstralle sowie auf eine Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses des
Bebauungsplanes Nr. 55 ab. Mit der Zuldssigkeitsentscheidung tritt die Sperrwirkung
gem. § 16g Abs. 5 Satz 2 GO ein, so dass das planungsrechtliche Verfahren ruht.
Demnach ist auch die bauplanungsrechtliche Abwagungsphase flir die 8. Anderung des
Flachennutzungsplanes untersagt.

Die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst zwei getrennte Vorhaben:

- das Nahversorgungszentrum an der Stralte 'An der Stor' (Aldi, Edeka, Rossmann,
Bankfiliale),

- die Ansiedelung eines Lebensmittel-Discountmarktes an der 'Lehmbergstralle (Lidl).

Die Stadt méchte die Bauleitplanung fiir das Nahversorgungszentrum (vorhaben-
bezogener Bebauungsplan Nr. 54) fortsetzen. Zur Klarung, wie das Bauleitplanverfahren
fortgeftihrt werden kann, fand am 25.05.2016 eine Abstimmung mit dem 'Referat fir
Stadtebau und Ortsplanung, St&dtebaurecht' des 'Ministeriums fir Inneres und
Bundesangelegenheiten' statt. Es wurde die Mdglichkeit aufgezeigt, das Verfahren der
8. Anderung des Flachennutzungsplanes in zwei Verfahren aufzuteilen:

- die Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 8a fiir das Nahversorgungszentrum und
- die Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 8b fiir die Ansiedelung des Lidl-Marktes.

Des Weiteren wird der Knotenpunkt 'Breitenberger Stralle (L 115) / An der Stor (L 115) /
Lehmbergstral®e' in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 55 verlagert. Hintergrund ist, dass der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 54 mit dem Aufstellungsbeschluss vom 12.02.2015 das Gebiet ,Fir
einen Teilbereich der HafenstralRe, einen Teilbereich der Stralle An der Stor, einen
Teilbereich der Breitenberger Strafe, den Kreuzungsbereich Breitenberger Stralte/ An der

Seite 4 von 30




Begriindung zum Bebauungsplanes Nr. 54 der Stadt Kellinghusen, Kreis Steinburg

Stor (L 115)/ LehmbergstralBe, einen Teilbereich des Griinlandes Langenjammer
(teilweise Flurstiick 12/6, Flur 5, Gemarkung Overndorf-Grénhude), das Gebiet stlich des
Griinlandes Langenjammer (Flurstiicke 12/5, 14/7, 14/18, 14/27, 14/28 und 14/29, Flur 5,
Gemarkung Overndorf-Gronhude) und das Gebiet siidlich des Griinlandes Langenjammer
(teilweise Flursticke 17/26, 13/5, 13/6 und 13/7, Flur 5, Gemarkung Overndorf-
Grénhude)" und somit auch den o.g. Knotenpunkt umfasst hat.

Der Ausbau des Knotenpunktes ist jedoch nur bei der Umsiedlung des Lebensmittel-
discountmarktes Lidl (Bebauungsplan Nr. 55) notwendig. Um den Bebauungsplan Nr. 54
in der Umsetzung durch die Problemstellung des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 55
nicht zu gefdhrden, wurde der o.g. Knotenpunkt in den Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 55 verlagert.

Hierdurch wird erreicht, dass die Stadt die Bauleitplanung fiir das Nahversorgungs-
zentrum fortsetzen kann, wahrend die Bauleitplanung fiir die Ansiedelung des
Lidl-Marktes ruht. Ob die Bauleitplanung fur die Ansiedelung des Lidl-Marktes eines
Tages fortgesetzt werden kann, hangt vom Ergebnis des Biirgerentscheides ab.

Aufgrund der Aufteilung des urspriinglichen Geltungsbereiches wurde durch die Rats-
versammlung der Stadt Kellinghusen am 13.07.2016 ein Splittungsbeschluss gefasst. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 umfasst nunmehr ,einen Teilbereich der
Hafenstralle, einen Teilbereich der Stralle An der Stér, einen Teilbereich der Breitenber-
ger Strafle, einen Teilbereich des Grinlandes Langenjammer (teilweise Flurstiick 12/6,
Flur 5, Gemarkung Overndorf-Grénhude), das Gebiet 6stlich des Griinlandes Langen-
jammer (Flurstiicke 12/5, 14/7, 14/18, 14/27, 14/28 und 14/29, Flur 5, Gemarkung Overn-
dorf-Grénhude) und das Gebiet stidlich des Griinlandes Langenjammer (teilweise Flursti-
cke 17/26, 13/5, 13/6 und 13/7, Flur 5, Gemarkung Overndorf-Grénhude)".

Wahrend des Bauleitplanverfahrens wurden Teilungsvermessungen vorgenommen. Aus
diesem Grund haben sich die Flurstlicksnummern gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss
geandert. Zur Klarstellung werden hier die gednderten Flurstiicksnummern aufgelistet:

- Die Flurstiicksnummern 514, 515, 518, 521, 523, 525, 529, 530, 531 sind aus den
Flurstiicksnummern (Stand des Lage- und Hoéhenplans: 18.12.2014) 12/5, 13/5,
13/6, 13/7, 14/7, 14/18, 14/27, 14/ 28, 14/29 und 17/26 entstanden.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, zuletzt
gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 24.10.2015, i.V.m. der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013, der Planzeichenverordnung (PlanV) vom 18.12.1990, zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011, dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt gedndert durch Art. 421 der
Verordnung vom 31.08.2015, dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein
(LNatSchG) in der Fassung vom 24.02.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 13.07.2011, und der aktuellen Fassung der Landesbauordnung (LBO),
zuletzt gedndert durch Artikel 8 der LLandesverordnung vom 16.03.2015.
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2. STAND DES VERFAHRENS

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand am 16.07.2015
in einer 6ffentlichen Versammlung der Stadt Kellinghusen statt.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
erfolgte in der Zeit vom 15.12.2015 bis zum 01.02.2016. Dabei wurden die Beh6rden und
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB (ber die Planungsziele unterrichtet
und aufgefordert, hinsichtlich des erforderlichen Umfangs- und Detaillierungsgrades der
Umweltprifung Aussagen zu treffen.

Am 17.03.2016 wurde durch die Ratsversammiung der Entwurfs- und Auslegungs-
beschluss gefasst. Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der
Zeit vom 13.04.2016 bis zum 13.05.2016 durchgefiihrt. Die Unterlagen lagen in diesem
Zeitraum wahrend der Dienststunden im Amt Kellinghusen &ffentlich aus. Die Bekannt-
machung hierzu erfolgte in der Zeit vom 05.04.2016 bis 19.05.2016.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemal § 4 Abs.
2 BauGB erfolgte ab dem 13.04.2016. Dabei wurden die Beteiligten per Anschreiben zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Anderung des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 54
macht eine erneute Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB notwendig. Aus diesem Grund
wurde durch die Ratsversammlung der Stadt Kellinghusen am 13.07.2016 der Entwurfs-
und Auslegungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erneut gefasst.

Die erneute offentliche Auslegung erfolgte in dem Zeitraum vom 27.07.2016 bis zum
09.09.2016, die Bekanntmachung zur erneuten Auslegung erfolgte in der Zeit vom in der
Zeit vom 18.07.2016 bis 13.09.2016.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden ebenfalls erneut aufge-
fordert, eine Stellungnahme abzugeben. Dies erfolgte durch ein Schreiben vom
19.07.20186.

Die abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange wurden am 27.09.2016 gepriift. Es sind keine
Stellungnahmen abgegeben worden, die Anderungen oder Korrekturen der Unterlagen
mit sich ziehen. Der Satzungsheschluss wurde ebenfalls am 27.09.2016 gefasst.
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3. LAGE, GROSSE, NUTZUNG UND SITUATION DES
GELTUNGSBEREICHES

Die Stadt Kellinghusen gehért zum Kreis Steinburg in Schleswig Holstein. Das
Stadtgebiet liegt im landlichen Raum (gem. Landesentwicklungsplan).

In der Stadt leben ca. 7.828 Menschen (Zensus Datenbank, Stand 09.05.2011).

Kellinghusen liegt verkehrsglinstig an der Bundesstralte 206, welche an die Autobahn 23
anschlielt. Der Plangeltungsbereich selbst liegt direkt an der Landesstralle 115.

Vom Plangeltungsbereich bis zum Zentrum der Stadt Itzehoe sind es ca. 18 km.

Der ca. 20.202 m? groRe Geltungsbereich befindet sich am stidlichen Rand des
Stadtgebietes. An den Geltungsbereich schlie3t stiddstlich ein Lebensmitteldiscountmarkt
an, stdlich grenzen Gewerbefldchen und der Fluss 'Stor' an. Des Weiteren befinden sich
in der Umgebung kleinteilige Einzelhandelsnutzungen. Westlich des Plangeltungs-
bereiches schliel3t eine offene Biotopfldche an.

Das Plangebiet wird berwiegend durch das Nahversorgungszentrum genutzt, welches
mit einer baulichen Erweiterung und Teilneubau Gegenstand dieser Planung ist. Derzeit
wird das Gebdude durch zwei grofl¥flachige Einzelhandelsnutzungen (Lebensmittelmarkt
EDEKA und Lebensmitteldiscountmarkt ALDI) sowie eine Verkaufsfliche fiir Backwaren
genutzt.

Weitere grofle versiegelte Flachen werden durch die notwendige Stellplatzanlage des
Nahversorgungszentrums beansprucht. Diese wird derzeit durch die ,Fehrsstrafie" in zwei
Bereiche unterteilt. Durch die Umstrukturierung dieses Gelédndes wird die ,Fehrsstralle”
zukinftig entfallen. Das Nahversorgungszentrum wird iber eine Grundstickszufahrt und
-ausfahrt von der ,Breitenberger Strafle” sowie (iber eine reine Grundstiicksausfahrt zur
Stralle ,An der Stor" erschlossen.

In dem Plangeltungsbereich befinden sich drei weitere Bestandsgebéude (,Fehrsstralte 1
und 10" sowie ,HafenstralRe 4“), welche derzeit iberwiegend als Wohngebaude genutzt
werden. In dem Gebdudekomplex ,Fehrsstralte 10" befindet sich ein Blumenladen, die
zwei anderen Gebaude werden wohnbaulich genutzt. Diese drei Gebdude sollen nach
dem Planungswillen des Vorhabentrdgers zugunsten der Erweiterung des
Nahversorgungszentrums bzw. der Stellplatzanlage weichen.

Die Flache des Nahversorgungszentrums ist im Westen und Siiden durch dichte Gehdlz-
strukturen eingefasst. Des Weiteren existiert noch kleinflachiges Verkehrsgrtin.
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Ahb. 1: Luftbild aus: google earth 2015

4, RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN, PLANERISCHE VORGABEN

Die Stadte haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane, d.h.
der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan und der Bebauungsplan als ver-
bindlicher Bauleitplan, sind die Steuerungsinstrumente der Stadt fiir die stadtebauliche
Entwicklung in ihrem Stadtgebiet. Die Bauleitpldne sind nach § 1 Abs. 4 BauGB den Zie-
len der Raumordnung anzupassen.

Folgende planerische Vorgaben sind bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 54 zu beriicksichtigen:

4.1 LANDESENTWICKLUNGSPLAN SCHLESWIG-HOLSTEIN (2010)

Der seit Oktober 2010 wirksame Landesentwicklungsplan 2010 (LEP) formuliert
zusammengefasst die Ziele der Raumordnung fiir Schleswig-Holstein und setzt mit den
raumlichen Grundsédtzen und Zielen den Rahmen, der in den fortzuschreibenden
Regionalplanen weiter konkretisiert wird. Neben der Umsetzung der landespolitischen
Ziele bis zum Jahr 2025 werden die Entwicklung der Teilrdume und die kommunale
Planungsverantwortung gestarkt.

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein enthélt fir die Stadt Kellinghusen
folgende Darstellungen:

- Die Stadt Kellinghusen liegt im landlichen Raum;
- nordlich des Siedlungsraumes grenzt ein Naturpark an;
- durch die Stadt Kellinghusen verlduft eine Biotopverbundachse;
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- die Stadt Kellinghusen ist geméafR Landesentwicklungsplan ein Unterzentrum.

Dem Textteil des Landesentwicklungsplanes sind hierzu folgende Ausfiihrungen zu
entnehmen:

Unterzentren stellen fiir die Bevélkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit
Gitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion
sind sie zu stdarken und ihr Angebot ist bedarfsgerecht weiterzuentwickeln (Zi. 2.2.3, 1Z
LEP, S. 39).

In Unterzentren mit mehr als 15.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich sind
Einzelhandelseinrichtungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen
zur Deckung des qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 5.000 Quadratmetern Verkaufs-
flache je Einzelvorhaben zulassig (Ziff. 2.8, 5Z LEP, S. 54).

Nicht nur bei der Siedlungsentwicklung soll die hohe Bedeutung der Innenbereichs-
entwicklung beachtet werden. Der stddtebauliche Grundsatz 'Innenbereichsentwicklung
vor AuRRenbereichsentwicklung' ist auch in Hinblick auf Gewerbeflachen anzuwenden. Das
bedeutet, dass vor einer Neuausweisung von Fldchen im AuBenbereich geeignete
Altstandorte, Brachfldchen und Konversionsflachen genutzt werden sollten. Des Weiteren
wird festgehalten, dass darauf geachfet werden sollte, dass Fldchen sparend bebaut
werden, die Gewerbeflachen den Wohnbaufldchen rdumlich und funktional sinnvoll zuzu-
ordnen sind und dass inshesondere exponierte Standorte qualitativ hochwertig entwickelt
werden sollten (Ziff. 2.6, 1G LEP, S. 48).

Bewertung:
Die Stadt Kellinghusen ist ein Unterzentrum. Demnach sind gemal Ziffer 2.8 5Z LEP
Einzelhandelseinrichtungen bis 5.000 m? Verkaufsflache je Einzelvorhaben zuldssig. Das

Vorhaben erflillt dieses Kriterium.

4.2 REGIONALPLAN DES PLANUNGSRAUMES IV SCHLESWIG-HOLSTEIN SUD-
WEST, KREISE DITHMARSCHEN UND STEINBURG (2005)

Die Regionalplane leiten sich aus den Raumordnungspléanen auf Landesebene ab. In dem
vorliegenden Fall ist der Regionalplan aus dem Landesraumordnungsplan (LROP 1998)
abgeleitet, der im Jahr 2010 von dem Landesentwicklungsplan abgelost wurde.
Abweichungen sind daher mdéglich, wobei der LEP die aktuellen Ziele und Grundsétze der
Landesplanung darstellt. Die Stadt Kellinghusen liegt im Planungsraum [V.

Der Regionalplan enthélt fir die Stadt Kellinghusen folgende Darstellungen:

- Die Stadt Kellinghusen liegt im l&ndlichen Raum;

- die Stadt Kellinghusen ist ein Unterzentrum;

- die Stadt Kellinghusen ist u.a. Uiber die Bundesstralte B 206 mit Anschluss an die
Bundesautobahn BAB 23 erreichbar;

- sie grenzt an Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung;

- sie grenzt an Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft;

- die Stadt Kellinghusen grenzt an ein Vorranggebiet fur den vorbeugenden
Hochwasserschutz (nachrichtliche Ubernahme).
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Bewertung:
Der Regionalplan enthélt keine speziellen Aussagen Uber die Ansiedelung von Lebens-
mittelmérkten bzw. Einkaufseinrichtungen in den Stadten.

4.3 LANDSCHAFTSRAHMENPLAN DES PLANUNGSRAUMES IV - KREISE DITH-
MARSCHEN UND STEINBURG (2005)

GemafR Landschaftsrahmenplan liegt der Geltungsbereich in einem 'Gebiet mit
besonderer Erholungseignung'.

Die sidlich des Plangeltungsbereiches verlaufende 'Stér', d.h. der Gewésserlauf
einschliellich eines 10 m breiten Randstreifens, ist Bestandteil des FFH-Gebietes
.Mittlere Stor, Bramau und Binzau® (DE 2024-391). Aullerdem ist sie als 'Gebiet mit
besonderer Eignung zum Aufbau eines Biotopverbundsystems' dargestellt. Dartiber
hinaus sind im Umfeld der 'Stér' Uberschwemmungsgebiete verzeichnet, die sich im
Untersuchungsraum jedoch vorwiegend am sudlichen Flussufer erstrecken.

Das nordwestliche Stadtgebiet ist als geplantes Wasserschutzgebiet gekennzeichnet.
Nordlich der Stadt beginnt der Naturpark ,Aukrug®.

44  FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT KELLINGHUSEN

Der gtiltige Flachennutzungsplan der Stadt Kellinghusen stellt die Flache des Geltungs-
bereiches zum grélten Teil als Gemischte Baufldche dar. Die restlichen Flachen werden
als sonstige (iberortliche sowie oOrtliche Hauptverkehrsstrallen, als Flachen fir Bahn-
anlagen und gewerbliche Baufldche dargestellt.

Der Plangeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 54 stimmt
weitestgehend mit dem Plangeltungsbereich der Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 8a
tberein.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen als Mischbaufliche (M), als
gewerbliche Bauflache (G) sowie der 6stliche Bereich der Bahnanlage werden nun als
'Sonstiges Sondergebiet 'Einzelhandel" (SOg) ausgewiesen.

Die ,Hafenstralle", derzeit als Mischbauflache, Bahnanlage und gewerbliche Baufl&che
dargestellt, wird als Stral3enverkehrsfldche ausgewiesen. Diese Stralle wird im Zuge der
Erweiterung des Nahversorgungszentrums ausgebaut, da diese der ErschlieBung des
Nahversorgungszentrums dienen soll.

Des Weiteren wird mit den Darstellungen teilweise eine Anpassung an die tatsachliche
Situation vorgenommen. Die im Flachennutzungsplan dargestellte 'Flache als
Bahnanlage' wird im westlichen Bereich des Plangeltungsbereiches nun als Griinfléche
dargestellt.

9, ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Der Standort des Einzelhandels- und Nahversorgungszentrums hat sich bis dato
erfolgreich entwickelt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54 soll der Standort
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des Lebensmittelmarktes und des Lebensmitteldiscountmarktes durch Anpassung an die
aktuellen Marktbedingungen gesichert werden.

In erster Linie sollen durch die Umstrukturierungen vorhandene Verkaufsflachen (VKF)
erhéht werden, wodurch ein neues zeitgemales Marktkonzept bei dem Lebensmittelmarkt
und dem Lebensmitteldiscountmarkt umgesetzt werden soll. Das Marktkonzept sieht
breitere Gange, niedrigere Regalhéhen, die Verbesserung der Warenprasentation sowie
eine Erhdohung des Warensortiments vor. Insbesondere wird durch die Anpassung eine
barrierefreie und altersgerechte Nutzung angestrebt.

Durch das Bauleitplanverfahren bzw. die daraus resultierenden Hochbaumaflnahmen wird
das Nahversorgungszentrum, bestehend aus dem Lebensmitteldiscounter, dem Lebens-
mittelmarkt, einem Drogeriemarkt, einer Bdckerei mit Gastronomiebereich, einem Blumen-
laden/Floristikbetrieb sowie einer Bankfiliale qualitativ und quantitativ aufgewertet.

- Die Verkaufsflaiche des Lebensmitteldiscountmarktes betrdgt derzeit ca. 809 m?
und soll um 391 m? auf 1.200 m? erhdht werden.
Die Umsetzung des Konzeptes sieht vor, dass das bestehende Konglomerat durch
einen Neubau erweitert wird. Auf der nérdlichen Stellplatzflache wird flr diesen
Zweck ein Neubau entstehen, der an das bestehende Geb&ude anschlielit.

- Die Verkaufsfliche des Lebensmittelmarktes betragt derzeit ca. 1.059 m? und soll
um 741 m? auf 1.800 m? erhéht werden.
Durch einen Teilabriss des bestehenden Marktes werden im stlidlichen Bereich
Flachen frei, auf denen ein Neubau entsteht.

- Durch die Erweiterung und den teilweisen Neubau des Nahversorgungszentrums
wird die Méglichkeit geschaffen, einen Drogeriemarkt mit einer Verkaufsfliche von
800 m? anzusiedeln. Der derzeit in der ,Hauptstralle* ansédssige Drogeriemarkt soll
in das Nahversorgungszentrum umgesiedelt werden.

- Weitere geplante Nutzungen im Nahversorgungszentrum sind eine Bédckerei mit
Gastronomiebereich (Aufteilung: 40 m? Béckerei und 60 m? Gastronomiebereich),
ein Blumenladen/Floristikbetrieb (Verkaufsfliche: 100 m?, derzeit in der ,Fehrs-
stralle” anséssig) sowie eine Bankfiliale (derzeit in der ,Lehmbergstralie®

ansassig).

Im ersten Konzept zur Erweiterung des Einkaufszentrums wurde vom Vorhabentrdger
eine Erweiterung des Lebensmitteldiscountmarktes auf 1.400 m? Verkaufsflache (VKF)
und des Lebensmittelmarktes auf 2.000 m? Verkaufsflaiche (VKF) gewiinscht. In einem
Planungsgesprédch am 20.04.2015 wurde jedoch seitens der Landesplanung eine klare
Position eingenommen. Sie stimmt einer Erweiterung des Lebensmitteldiscountmarktes
auf 1.200 m? Verkaufsflache (VKF) und des Lebensmittelmarktes auf 1.800 m? Verkaufs-
flache (VKF) zu.

Weiterhin wird der Verlagerung und der Erweiterung des Drogeriemarktes Rossmann auf
800 m? Verkaufsflaiche (VKF) sowie der Verlagerung der in der Lehmbergstralle
ansidssigen Bankfiliale der Volksbank Raiffeisenbank Itzehoe zugestimmt.
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Die Zustimmung erfolgte vor dem Hintergrund, dass die Vertraglichkeit der Erweiterung
gutachterlich nachgewiesen wird.

Die beabsichtigte Erweiterung des Nahversorgungszentrums orientiert sich an der
Obergrenze, die von der Landesplanungsbehérde als zuldssig angesehen wird.

Aufgrund der bestehenden Nutzung des Nahversorgungzentrums sind durch die
Erweiterungen keine negativen Auswirkungen auf die stédtebauliche Entwicklung und
Ordnung sowie auf die Umwelt- und Naturbelange zu erwarten.

6. INHALT DER PLANUNG

6.1 VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN
(§ 12 Abs. 3 a BauGB)

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchflhrungsvertrag verpflichtet, sofern sie den planungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht entgegenstehen.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan stellt nach Satzungsbeschluss einen planungs-
rechtlichen Rahmen dar. In der Regel deckt dieser Plan ein liber das Vorhaben hinaus-
gehendes, breiteres Spektrum an zulassungsféhigen Nutzungen ab. Vor Satzungs-
beschluss wird der zugehdrige Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrdger und
der Stadt abgeschlossen. Im vorliegenden Fall ist der Vorhabentrager die GROGA Immo-
bilien GmbH & Co. KG. Die im Durchfiihrungsvertrag festgelegten Bedingungen und Ver-
pflichtungen bestimmen das Vorhaben.

Dariiber hinaus kénnen in einem Durchflihrungsvertrag auch Dinge geregelt werden, die
nicht im Nutzungskatalog des § 9 BauGB stehen. Dies kdnnen unter anderem sein:

- Regelungen fiir die Offnungszeiten;

- Anlieferungszeiten;

- Rickbauverpflichtungen;

- Verpflichtungen zur Umsetzung von bestimmten MalRnahmen, die beispielsweise
mittelbar angrenzend und/oder aul3erhalb des Plangeltungsbereichs liegen
(MaBnahmen fir den Schallschutz, Ausgleichsmalinahmen usw.).

Ziel dieser Festsetzung ist, dass im Falle einer Abweichung zu den im Durchfiihrungs-
vertrag geregelten MaRnahmen und errichteten Vorhaben (bei Anderungen oder Ergén-
zungen des Bauvorhabens aus unterschiedlichen Griinden) nicht zwangslaufig der
vorhabenbezogene Bebauungsplan gedndert werden muss. Aufgrund dieser Regelung ist
es ausreichend, den Durchfiihrungsvertrag zu andern. Hierzu bedarf es einer Vereinba-
rung zwischen der Stadt und dem Vorhabentrdger. Eine Anderung des Durch-
filhrungsvertrages kann nur im Rahmen der zugelassenen Nutzungen bzw. Festsetzun-
gen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgen.
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Der Durchfiihrungsvertrag besteht zum einen aus den vertraglichen Regelungen und zum
anderen aus den Anlagen (Anlagenkonvolut), die dem Durchfiihrungsvertrag beigefiigt
werden. Diese bestehen aus

e der Planzeichnung (Satzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes);

der Begriindung mit Anlagen (u.a. schalltechnische Untersuchung, Auszige des
Einzelhandelskonzepts, Bodengutachten);

einem Lage- und Funktionsplan sowie eine Auflistung der Verkaufsflachen;
Ansichten zum Gebé&ude;

Entwasserungsplanung;

Trinkwasserplanung.

6.2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung im Teil A Planzeichnung und Teil
B Text des Bebauungsplanes ein sonstiges Sondergebiet Einzelhandel [SOg] mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel” (Nahversorgungszentrum), welches in zwei Baufenster
unterteilt wurde, fest. Die Unterteilung der Baufldche in einzelne Baufenster erfolgte auf
Grundlage der bestehenden Nutzungsstruktur sowie der geplanten Nutzung.

6.2.1 Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel [SOg;4]

Fir das sonstige Sondergebiet Einzelhandel [SOg¢] mit der Zweckbestimmung
.Einzelhandel" (Nahversorgungszentrum) sind folgende Nutzungen zuldssig:

e ein [1] groBflachiger Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit einer Verkaufsflache
(VKF) bis zu maximal 1.800 m?,

e ein [1] Lebensmitteldiscountmarkt mit einer Verkaufsfliche (VKF) bis zu maximal
1.200 m?,

¢ ein [1] Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache (VKF) bis zu maximal 800 m?,

e ein [1] Lebensmittelhandwerk (Backerei) mit einer Verkaufsflache (VKF) bis zu
maximal 40 m? und ein [1] Gastronomiebereich (Café) mit einer Verkaufsflache
(VKF) bis zu maximal 60 m?,

o ein [1] Blumenladen/ Floristikbetrieb mit einer Verkaufsflache (VKF) bis zu maximal
100 m?,

e Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Handwerksbetriebe.

Warensortimente

Es sind folgende Warensortimente des periodischen Bedarfs (= tdglicher Bedarf) ohne
Einschrankungen zuléassig: nahversorgungsrelevante Sortimente (Drogerieartikel/
Parfumerieartikel (inkl. Arzneimittel), Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrédnke),
Reformwaren, Schnittblumen, Zeitschriften und Zeitungen). Darliber hinaus werden auch
Erganzungssortimente und Aktionssortimente (Non Food) des aperiodischen Bedarfs im
Bereich des Lebensmittelmarktes fiir zuldssig erklért.

Tempordr ortsverdnderliche Verkaufsflachen
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Innerhalb des Plangeltungsbereichs sind im AuBenbereich temporédr ortsverédnderliche
Verkaufsflachen bis maximal 100 m? zuldssig. Diese Festsetzung ist erforderlich, da zu
bestimmten Jahreszeiten oder auch Feiertagen das Angebot im Non-Food-Bereich
erweitert werden soll. Als Beispiele sind zu nennen, dass in der Weihnachtszeit im
Aufenbereich Weihnachtsbaume verkauft werden kénnen oder in der Sommerzeit Grill-
artikel bzw. Artikel fir den Garten (z.B. Gartenmobel), Werkzeuge oder dhnliches.

Bedgrlindung:

Die Planung verfolgt das Ziel, das bestehende Nahversorgungszentrum in Kellinghusen
zu erweitern. Dies soll durch einen Teilabriss und Neubau, sowie einer baulichen
Erweiterung des Bestandmarktes erfolgen.

Im Bebauungsplan werden fir die einzelnen Nutzungen die maximal zulédssigen
Verkaufsflachen (VKF) festgesetzt.

Der Regelungsbedarf besteht aus Griinden einer mdglichen Fehlentwicklung, da durch zu
grofRe Erweiterungen von Einzelhandelsnutzungen eine Konkurrenzsituation hervorrufen
werden wiirde, die fir die Versorgungsstruktur im l&ndlichen Raum nachteilig wéare. Die im
Teil B Text festgesetzten Verkaufsflachen (VKF) flr den groffldchigen Lebensmittelmarkt
(Vollsortimenter), den Drogeriemarkt und den grof¥flachigen Lebensmitteldiscountmarkt
orientieren sich dabei an die vorgegebenen Zahlen aus der Vorabstimmung mit der
Landesplanung.

Die weiteren festgesetzten Verkaufsflachen (VKF) fiir den Blumenladen/Floristikbetrieb
und die Backerei mit dem Gastronomiebereich (Café) sowie die Fldchen flr die Dienst-
leitungsbetriebe und die nicht stérenden Handwerksbetriebe ergeben sich aus der
vorliegenden Planung (Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Weil aufgrund der Grundriss-
struktur groBere Verkaufsflaichen méglich waren, wird auch hier davon Gebrauch ge-
macht, die maximal zuldssigen Verkaufsflachen (VKF) zu steuern.

Innerhalb des Nahversorgungszentrums sind Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe
zulassig. Zu den Dienstleistungsbetrieben gehéren unter anderem Reiseblros,
Friseurbetriebe, Bankfiliale usw..

Der bisher in der ,Fehrsstralle” anséssige Blumenladen/Floristikbetrieb wird aufgrund der
Erweiterung des Nahversorgungszentrums abgéangig sein. Der Blumenladen wird in das
Nahversorgungszentrum integriert. Somit handelt es sich bei dem Blumenladen/Floristik-
betrieb um eine Verlagerung eines Bestandsbetriebes.

Mit dem Umbau des Marktes soll mit dem Lebensmittelhandwerk (Backerei) auch ein
Sitzbereich/Gastronomiebereich entstehen. Dabei wird fiir diesen Bereich eine Verkaufs-
flache (VKF) von maximal 100 m? festgesetzt. Die Verkaufsfliche unterteilt sich in die
Verkaufsstelle der Backerei (40 m?) und den Gastronomiebereich (60 m?).

6.2.2 Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel [SOg;]

Auf dem sonstigen Sondergebiet Einzelhandel [SOg] mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel” (Nahversorgungszentrum) befindet sich eine weitere Stellplatzanlage,
welche dem Nahversorgungszentrum zuzurechnen ist. Des Weiteren dient das sonstige
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Sondergebiet [SOg,] der Errichtung eines WC-Héauschens. Die Nutzung fiir die Offentlich-
keit, auch fir Kanutourismus, Wassersport sowie Wandertourismus, ist vorgesehen.

6.3 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVQ)

6.3.1 Hohe der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Fir das sonstige Sondergebiet Einzelhandel [SOg] mit der Zweckbestimmung
.Einzelhandel” (Nahversorgungszentrum) wird eine Gebdudehdhe von max. 13,00 m lber
NN festgesetzt. Das Geldndeniveau betrdgt im Bereich des bestehenden Ladengebdudes
ca. 3,50 m.

Von der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe ausgenommen sind betriebsbedingte
technische Anlagen, Anlagen flr Liftung und Kihlung, Briistungsgeldnder, betriebs-
bedingte Antennenanlagen sowie untergeordnete Bauteile (z.B. Schornsteine) und Photo-
voltaik- und Solaranlagen. Die vorgenannten Anlagen und Bauteile dirfen die maximale
Gebaudehdhe um bis zu 1,50 m Uberschreiten.

Fiir das sonstige Sondergebiet Einzelhandel [SOg;] mit der Zweckbestimmung
.Einzelhandel* (Nahversorgungszentrum) wird eine Gebaudehéhe von max. 7,50 m tber
NN festgesetzt. Das Gelandeniveau betragt im Bereich des bestehenden Ladengebaudes
ca. 3,00 m Gber NN. Damit ergibt sich eine absolute Gebdudehéhe von max. 4,50 m.

Begriindung:

Das bestehende Nahversorgungszentrum weist eine H6he von ca. 9,50 m auf. Die
Erweiterung sieht einen Teilabriss und einen Umbau des Bestandsgebaudes vor. Auf-
grund von Aufschittungen wird das Geldande um ca. 0,50 m auf ca. 4,00 m {iber NN an-
gehoben. Damit kdnnen die Gebiude eine maximale Héhe von ca. 9,00 m aufweisen.
Dadurch, dass die geplanten Gebdude Flachdacher aufweisen werden, werden sie
niedriger sein als die bisherigen Gebiude.

Die flir das sonstige Sondergebiet Einzelhandel [SOg;] mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel" (Nahversorgungszentrum) zuldssigen Abweichungen bis zu 1,50 m werden
festgesetzt, da es sich hierbei um Anlagen und Bauteile handelt, die fiir die Nutzung der
Gebaude benétigt werden. Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Firsthéhe um bis
zu 1,50 m hat keine Auswirkungen darauf, wie das Geb&ude sowohl aus der Ndhe (Nach-
barn) als auch aus der Ferne (Ortshild) wahrgenommen wird.

6.3.2 Zuldssige Grundflache (GR) und Grundflachenzahl (GRZ)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)
Fir das sonstige Sondergebiet Einzelhandel [SOg;] mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel” (Nahversorgungszentrum), bestehend aus dem Lebensmittelmarkt,

Lebensmitteldiscountmarkt, Drogeriemarkt, Blumenladen/Floristikbetrieb und Béckerei mit
Gastronomiebereich wird eine zuldssige Grundfldche (GR) von max. 6.900 m? festgesetzt.
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Des Weiteren wird siidlich des Gehweges flir das sonstige Sondergebiet Einzelhandel
[SOg] mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” (Nahversorgungszentrum) eine
zulassige Grundflache (GR) von max. 25 m? festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflichen von Nebenanlagen, Stellpléatzen,
Flachen fir die Anlieferung und deren Zufahrten bis zu einer Grundfldchenzahl (GRZ) von
0,9 iiberschritten werden.

Begriindung:

Im Bebauungsplan Teil A werden die maximal zuldssigen Grundflachen (GR) fiir die zwei
sonstigen Sondergebiete Einzelhandel [SOgq] und [SOg;] festgesetzt. Die GroRe der
Grundflachen orientiert sich an den angestrebten Nutzungen.

Das sonstige Sondergebiet Einzelhandel [SOg4] mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel”
(Nahversorgungszentrum) umfasst neben den Verkaufsflichen, die mit 3.800 m?
(1.800 m? Lebensmittelmarkt + 1.200 m? Lebensmitteldiscountmarkt + 800 m? Drogerie-
markt, Backerei sowie Gastronomiebereich, Blumenladen/Floristikbetrieb) den wesent-
lichen Flachenanteil des Gebadudes einnehmen, Lager- und Kihlrdume, Rdume fiir tech-
nische Anlagen, Aufenthaltsraume fiir die Mitarbeiter, Blirordume und sanitdre Anlagen.

Zur Herstellung der fiir den Betrieb erforderlichen Raumlichkeiten wird eine Grundflache
von 6.900 m? als angemessen angesehen.

Die Stellplatze sowie die ErschlieBung nehmen einen GrofBteil der Fldchen des
Plangeltungsbereichs ein. Mit dieser Planung werden Fldchenanteile der derzeit
bestehenden Stellplatzanlage tberplant.

Gemal der Festsetzung des Teil B Textes darf die zuldssige Uberbaubare Grundflache
durch Stellpldtze und Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9
Uberschritten werden. Als Berechnungsgrundlage flir die maximale GRZ gilt die Flache
des Baugrundstiicks. GemaR BauNVO darf die zuldssige GRZ maximal bei einem Wert
von 0,8 liegen. In Ausnahmeféllen darf dieser Wert jedoch geringfligig Uberschritten wer-
den. Die Uberschreitung wird im vorliegenden Fall damit begriindet, dass die Gréle des
Grundstiicks vorgegeben ist und eine Schaffung der erforderlichen Anzahl an Stellplatzen
nur méglich ist, wenn die vorhandene Freiflache voll ausgenutzt wird.

Angesichts der erforderlichen Flachen flr das Nahversorgungszentrum, die Stellplatze,
die Nebenanlagen und die ErschlieBung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 als
Hochstmal? flir die baulich nutzbare Flache als vertretbar angesehen.

6.3.3 Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVQ)

Fir das Ladengebdude des sonstigen Sondergebietes Einzelhandel [SOgq] mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel® (Nahversorgungszentrum) wird als Hochstmal ein
Vollgeschoss festgesetzt.

Seite 16 von 30




Begriindung zum Bebauungsplanes Nr. 54 der Stadt Kellinghusen, Kreis Steinburg

Fir das WC-Haus des sonstigen Sondergebietes Einzelhandel [S$Ogz] mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel” (Nahversorgungszentrum) wird als Héchstmall eben-
falls ein Vollgeschoss festgesetzt.

Begriindung:

Im Plangebiet soll die Erweiterung eines Nahversorgungszentrums zuldssig sein. Das
Nahversorgungszentrum besteht bereits und soll baulich, teilweise durch Abriss und
Neubau, erweitert werden. Da alle Rdume, die zur Verwirklichung des Vorhabens benétigt
werden, im Erdgeschoss liegen, wird die Bebauung auf ein Vollgeschoss beschrankt.

6.4 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

6.4.1 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im sonstigen Sondergebiet Einzelhandel [SOg4] sind innerhalb der gekennzeichneten
Baugrenzen in der abweichenden Bauweise [a] gemal § 22 Abs. 4 BauNVO Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand mit einer Geb&audeldnge von tber 50 m zuléssig.

Im sonstigen Sondergebiet Einzelhandel [SOg4] mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel”
(Nahversorgungszentrum) sind in der abweichenden Bauweise [a] gemal} § 22 Abs. 4
BauNVO iV.m. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB (Grenzbebauung) Gebdude ohne
Abstandsflachen an der siidwestlichen Baugrenze parallel zur Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (FuBweg) sowie in slidéstlicher Richtung parallel zur Hafenstralie
(Flurstlick 54/4 der Flur 5, Gemarkung Overndorf-Grénhude) zulassig.

Begrlindung:

Es ist die Erweiterung, teilweise durch Abriss und Neubau, des Nahversorgungszentrums
vorgesehen. Dabei handelt es sich um ein gewerbliches Gebdude. Da die Erweiterung
des bestehenden Nahversorgungzentrums dazu filhren wird, dass eine Gebd&udeldnge
sowie Gebaudebreite von 50 m tberschritten wird, handelt es sich um eine 'abweichende
Bauweise'.

6.4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die dberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt.

Begriindung:

Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert sich im sonstigen Sondergebiet Einzelhandel
[SOg] an dem bestehenden Ladengebdude und den Bereichen, die fiir die geplante
Erweiterung beansprucht werden sollen. Da es sich um eine bergreifende Bebauungs-
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struktur handelt, sind nicht einzelne Baufenster gefasst worden, sondern grofArdumig eine
Baugrenze gezogen. Die Anlieferbereiche, die von den Lkws genutzt werden, liegen
innerhalb der Baugrenze.

6.5 VERKEHRSERSCHLIERUNG, FLIERENDER UND RUHENDER VERKEHR

6.5.1 Erschliefung

Derzeit erfolgt die ErschlieBung des Nahversorgungszentrums Uber eine ndrdliche
Grundstlickszufahrt und -ausfahrt an der ,Breitenberger Straf’e” sowie silidostlich Uber
eine Grundstlicksausfahrt an der Stralie ,An der Stor".

Zukiinftig soll die ErschlieRung tiber eine vollwertige Anbindung an die ,Hafenstralle"
sowie eine mittige Anbindung an die StraRe ,An der Stér" erfolgen. Um einen
reibungslosen Verkehrsfluss an der Stralle ,An der Stér" gewahrleisten zu kénnen, wird
die Einrichtung eines Linksabbiegestreifens erforderlich.

Uber zwei Zufahrten von der ,Breitenberger Strale“ wird zukiinftig nur noch die
Anlieferung des Lebensmitteldiscounters sowie des Drogeriemarktes erfolgen.

Auf dem ehemaligen Bahndamm existiert bereits ein Privatweg zwischen der
.Breitenberger Stralte" und der ,Hafenstralte" in Form eines Trampelpfades. Dieser soll
im Zuge der Neuorganisation des Nahversorgungszentrums ausgebaut werden.

6.5.2 Sichtdreieck
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb des gekennzeichneten Sichtdreieckes diirfen nur bauliche Anlagen bis zu einer
maximalen Héhe von 0,7 m Hohe errichtet werden. Einfriedungen innerhalb der
Sichtdreiecke mit einer Hohe von mehr als 0,7 m sind unzuléssig. Die Héhe wird von der
StralRenverkehrsflache, die an das jeweilige Grundstiick angrenzt, gemessen.

Diese Festsetzung ist notwendig, um die erforderlichen Sichtbeziehungen der Verkehrs-
teilnehmer zu gewahrleisten. Durch eine gute Einsehbarkeit der Stralle 'An der Stér' wird
die Verkehrssicherheit erhéht.

6.5.3 Stellpldtze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

Es werden im Plangebiet 'Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Flachen fir die
Anlieferung und deren Zufahrten' festgesetzt. Im Plangebiet werden nach dem Umbau
des Nahversorgungszentrums ca. 176 Stellpldtze vorhanden sein.

Die Stellplatze sowie die ErschlieBung nehmen einen Grofdteil der Flachen des
Plangeltungsbereichs ein. Mit dieser Planung werden Flachenanteile der derzeit
bestehenden Stellplatzanlage Uberplant. Diese Stellpldtze befinden sich im sonstigen
Sondergebiet Einzelhandel [SOg4] im nordéstlichen Bereich. Weitere Stellplétze, die dem
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Nahversorgungszentrum zuzuordnen sind, befinden sich sidlich des Nahversorgungs-
zentrums auf der Flache des sonstigen Sondergebietes Einzelhandel [SOg,].

Dariiber hinaus wird im Bebauungsplan ein Bereich als 'Umgrenzung von Flédchen fir
Nebenanlagen - Standort der freistehenden Sammelwerbeanlage' gekennzeichnet, der flr
das Aufstellen einer freistehenden Sammelwerbeanlage (Werbepylon) ausgewiesen wird.

6.5.4 StraBenverkehrsflache

Der Bebauungsplan schliefit Teile der ,Breitenberger Strafe”, der ,Hafenstralle sowie
der Stralle ,An der Sto6r" mit ein. Die Flachen werden dem Bestand sowie der Planung
(Linksabbieger von der Stralle ,An der Stér" in die ,Hafenstrale") entsprechend als
offentliche Verkehrsflichen oder Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung
(FuBgéngerbereiche) festgesetzt.

6.6 WERBEANLAGEN

Aus Ricksicht auf das Erscheinungsbild werden relativ detaillierte Festsetzungen zur
Errichtung von Werbeanlagen gemacht, sowohl zu freistehenden als auch zu solchen, die
sich an Gebduden befinden. Die Festsetzungen betreffen die Standorte, wo sie
angebracht und aufgestellt werden dirfen, und wie die Auenwirkung ist.

Die hohe Regelungsdichte wird darin begrindet, dass bei ungesteuerter Werbeaktivitat
negative Auswirkungen auf das Gesamterscheinungsbild des Gebietes zu erwarten sind.
Die Reiziiberflutung, die von einer berméfRigen und ungeordneten Werbung ausgeht, ist
aus stddtebaulichen Griinden nicht gewollt.

Blendeinwirkungen und Irritationen aufgrund signaldhnlicher Beleuchtung zu dem
angrenzenden Straflenverkehr sollen durch die vorgenommenen Festsetzungen
verhindert werden.

Werbeanlagen sind nur an der Stétte ihrer Leistung und nur unterhalb der Traufe und in
den Attikabereichen/ -flachen zuldssig. Werbeanlagen auf den Hauptddchern sind unzu-
lassig.

Hiermit wird sichergestellt, dass in Giebelbereichen keine Werbeanlagen errichtet werden
kénnen. Zwar sind solche Werbeanlagen aufgrund der Lage sehr werbewirksam, erzeu-
gen aber auch eine Storwirkung in der umliegenden Bebauung. Werbeanlagen auf den
untergeordneten Dachern, wie zum Beispiel auf Vorddchern, sind zuléssig.

Werbeanlagen sind blendfrei auszufiihren.

Werbeanlagen auf den Hauptddchern sind unzuldssig.

Anlagen mit wechselndem und/ oder bewegtem Licht sind unzulassig.

Nach oben abstrahlende Beleuchtungen und starke Lichtquellen sind unzul&ssig.
Fahnenmasten sind zulassig.

Dariliber hinaus wird im Bebauungsplan ein Bereich gekennzeichnet, der nur fiur das
Aufstellen einer freistehenden Sammelwerbeanlage (Werbepylon) ausgewiesen wird.
Dabei werden die maximale Hoéhe der Werbeanlage und die Durchgangshdhe aus
Griinden der Sicherheit festgesetzt. Zum einen soll die freie Sicht gewahrleistet werden,
da die Werbeanlage im Kreuzungsbereich der Stralten ,Hafenstralle” und ,An der Stor"
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liegt. Des Weiteren wird die Durchgangshéhe von 3,0 m damit begriindet, dass ein
unbeabsichtigtes StolRen mit dem Kopf an eine Werbetafel durch die vorgenommene
Festsetzung ausgeschlossen werden kann.

6.7 FLACHE FUR VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

An der nordlichen Geb&udekante des Nahversorgungszentrums wird eine 'Flache fur
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen' zum Schutz fur die
Bebauung nérdlich der ,Breitenberger Stralke” festgesetzt. Da die Immissionsrichtwerte
der TA Larm [1] um bis zu 2 db(A) im Beurteilungsraum TAG aufgrund der
Entladevorgénge tiberschritten wird, ist die Errichtung einer Larmschutzwand notwendig.

Im Durchfiihrungsvertrag, der zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt Kellinghusen
abgeschlossen wird, werden die Offnungszeiten des Lebensmittelmarktes sowie die
Zuladssigkeit von Nachtanlieferungen (d.h. Anlieferungen zwischen 22.00 und 6.00 Uhr)
geregelt werden.

6.8 GRUNORDNUNG

6.8.1 Erhalt von Bidumen

Der am Rand der Stralten ,Breitenberger Strafle”, ,Lehmbergstral’e* sowie ,An der Stor"
vorhandener und in der Planzeichnung zu erhalten festgesetzter Baumbestand ist zu er-
halten. Bei den anstehenden Baumalnahmen sind diese Baume durch die in der DIN
18920 sowie in den Richtlinien fiir die Anlage von Strallen (RAS-LP 4 von 1999), Tell
Landschaftspflege, Abschnitt 4 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestédnden und Tieren
bei BaumafRnahmen” aufgefiihrten Malnahmen zu schiitzen. Dies l&sst sich durch die
Einhaltung eines ausreichenden Abstandes und ggf. Schutzzaun/Stammschutz erzielen.

6.8.2 Anpflanzungen von Badumen — feste Standorte

Die in der Planzeichnung festgesetzten Bdume sind mit einem Stamm-Umfang von
18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir die Baumpflanzungen sind Baum-
gruben (unterirdisch) von mind. 2 x 2 m anzulegen. Dabei ist eine Standortverschiebung
der zu pflanzenden Baume von max. 3,00 m von dem in der Planzeichnung festgesetzten
Standort zuléssig. Es ist je Baum eine Baumscheibe von mind. 6 m? vorzusehen.

Fiur die Bepflanzung sind standortgerechte heimische Laubbdume zu verwenden.
Abgéngige Baume sind gleichartig zu ersetzen.

6.8.3 Anpflanzungen von Bdumen — flexible Standorte

Um die Stellplatzanlage zwischen der ,Hafenstrafte” und der Straf’e ,An der Stér* optisch
zu gliedern, sind mindestens acht [8] Bdume zu pflanzen. Eine detaillierte Verortung der
einzelnen Baume wurde aufgrund einer flexiblen Ausgestaltung der Stellplatzanlage nicht
vorgenommen. Es sind Hochstdmme mit Ballen und Stammumfang 18 — 20 cm zu
verwenden. Fir die Baumpflanzungen sind Baumgruben (unterirdisch) von mind. 2 x 2 m
anzulegen. Es ist je Baum eine Baumscheibe von mind. 6 m? vorzusehen.
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Das Anpflanzungsgebot umfasst auch den gleichartigen Ersatz abgangiger
Bepflanzungen.

6.8.4 Flache fiir das Anpflanzen von Baumen und Strduchern

Der als Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern gekennzeichnete Bereich ist
flachendeckend zu begriinen. Es sind nur heimische, standortgerechte Laubgehdlze
zuldssig. Die bepflanzten Flachen sind von jeglicher baulichen Nutzung und Versiegelung
freizuhalten. Eine intensive géartnerische Nutzung der Pflanzflachen ist unzuldssig. Lager-
flachen jeglicher Art sind in diesen Bereichen ebenfalls nicht zulassig.

Bei der gekennzeichneten Flache handelt es sich um eine Eingrlinungsmafinahme an der
westlichen Seite des Plangeltungsbereichs.

Da die Fassade selbst nicht begriint werden kann, tragt die festgesetzte Eingriinungs-
maflinahme des knapp 3,00 m breiten Anpflanzungsstreifens zur Abschirmung des Ge-
baudekdrpers gegeniiber der angrenzenden Landschaft bei.

6.8.5 Anpflanzung von Hecken

Als Abgrenzung und Eingrinung zur Stralle ,An der Stor" ist im ausgewiesenen Bereich
eine zweireihige Laubgehdlzhecke (aus Arten wie Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn,
Weilkdorn) auf einem mind. 1,00 m breiten Griinstreifen zu pflanzen und zu erhalten.

7. VER- UND ENTSORGUNG

Bei der Planung handelt es sich um die Erweiterung des bestehenden Nahversorgungs-
standortes. Alle notwendigen Leitungen fiir das Nahversorgungszentrum, bestehend aus
dem Discountmarkt und dem Lebensmittelmarkt, sind vorhanden. Fir die Erweiterung
sind die vorhandenen Leitungen nach entsprechenden Vorgaben zu ertiichtigen.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch das Wasserwerk der Stadt Kellinghusen.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung erfordert 96 m*h fiir einen Zeitraum von zwei Stunden im
Umkreis von 300 m. Nach der Hydranten-Richtlinie sind Hydranten in Gewerbegebieten
bzw. in vergleichbaren Baugebieten so zu errichten, dass der Abstand untereinander
120 m nicht tiberschreitet. Hierdurch wird sichergestellt, dass von der Feuerwehr die Hilfe-
frist (= Zeitraum bis zu Einsatzbereitschaft vor Ort) eingehalten werden kann.

Fiir die Loschwasserversorgung wird die Trinkwasserleitung genutzt. Im ndheren Umfeld
des Betriebsgeldndes befinden sich vier Hydranten. Zwei Hydranten befinden sich in der
‘Breitenberger Stral’e'. Die Entfernungen zu den geplanten Gebauden betragen ca. 20 m
bzw. ca. 40 m. Ein weiterer Hydrant besteht in der Stralie 'An der Stér'. Die Entfernung zu
den geplanten Gebauden betragt ca. 90 m. Der vierte Hydrant befindet sich in der 'Hafen-
stral’e'. Die Entfernung zu den geplanten Gebduden betrdgt ca. 756 m. Mit diesen vier
Hydranten ist die Loschwasserversorgung fir das Plangebiet sichergestellt.

Schmutzwasserbeseitiqung
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Die =zentrale Schmutzwasserbeseitigung, erfolgt durch das Klarwerk der Stadt
Kellinghusen. Die in der &ffentlich genutzten ,Fehrsstralte® vorhandene Regen- und
Schmutzwasserkanalisation wird beseitigt.

Geplant ist, dass das anfallende Schmutzwasser des Nahversorgungszentrums (iber das
grundstlicksinterne Kanalsystem und dem Grundstiicksanschluss der &ffentlichen
Schmutzwasserkanalisation im Knotenpunkt ,An der Stor (L 115) / Hafenstralle /
Achtzehner Weg" Gibergeben wird.

Regenwasserbeseitigung

Die Entwédsserung des Nahversorgungszentrums erfolgt tiber zwei getrennte Systeme, die
unabhéngig voneinander (ber separate Grundstlicksanschliisse in die 6ffentliche
Kanalisation einleiten.

Zum einen ist vorgesehen, dass die Entwéasserung des Aldi-Marktes an den Knotenpunkt
»2An der Stor (L 115) / HafenstralBe / Achtzehner Weg" angeschlossen wird. Aufgrund der
Auslastung der d&ffentlichen Regenwasserkanalisation ist eine RUickhaltung des
anfallenden Oberflachenwasser erforderlich. Da in dem Bereich des Aldi-Marktes keine
ausreichende Flache zur Realisierung einer oberirdischen Regenriickhaltung vorhanden
ist, wird die Schaffung von unterirdischen Speicherboxen in der Stellplatzflache
vorgesehen.

Zum anderen ist vorgesehen, dass die Entwdsserung des Rossmann-Markies und des
Edeka-Marktes in die ,Hafenstralle” eingeleitet wird. Aufgrund der Auslastung der
offentlichen Regenwasserkanalisation ist eine Rickhaltung des anfallenden Oberfldchen-
wasser erforderlich. Die Riickhaltung des anfallenden Oberflichenwasser erfolgt tiber ein
oberirdisches Regenriickhaltebecken, das im Bereich des ehemaligen Bahndamms im
Westen des geplanten Gebdudes angeordnet wird.

Fernmeldeeinrichtungen
Die Versorgung fir das Fernmeldewesen erfolgt durch das Festnetz der Deutschen

Telekom.

Versorgung mit Elektroenergie und Gas
Die Gasversorgung wie auch die Stromversorgung erfolgt durch die EON-Hanse.

Miillentsorgung
Die Miillentsorgung erfolgt gemaf Satzung des Kreises Steinburg.

8. GUTACHTEN

8.1 IMMISSIONSSCHUTZ — LARM

Von groliflachigen Einzelhandelsbetrieben gehen i.d.R. erhebliche Schallemissionen aus.
Im Rahmen der Erarbeitung der Unterlagen der Bauleitplanung wurde daher ein
schalltechnisches Gutachten durch das Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH im Januar
2016 fur den Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 54 der Stadt Kellinghusen
erstellt.

Im Zuge der ldrmtechnischen Untersuchung ist die durch Gewerbe bedingte Immissions-
belastung an den mallgebenden Immissionsorten der Bebauung der Nachbarschaft
nachzuweisen. Der Discountmarkt wird als gewerbliche Anlage betrachtet, so dass die
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Berechnung nach TA Lédrm [1] in Verbindung mit DIN ISO 9613-2 [2] erfolgt. Sofern die
Immissionsrichtwerte (iberschritten werden, sind LarmschutzmalBnahmen zu ermittein.

Ergebnisse der ldrmtechnischen Berechnung

Die Berechnungen haben ergeben, dass die Beurteilungspegel die Immissionsrichtwerte
der TA Larm [1] um bis zu 2 dB(A) im Beurteilungszeitraum TAG an der Bebauung im
Zuge der Breitenberger Stral3e infolge der Entladevorgédnge an der Anlieferungszone des
Discountmarktes (iberschreiten.

Zum Schutz der Bebauung Breitenberger Stralle ist die Installation einer Léarm-
schutzwand an der Anlieferzone erforderlich.

Die héchsten Maximalpegel wurden durch die kurzzeitigen Geréduschspitzen wéahrend der
Lkw-Fahrten der Lieferfahrzeuge zu den jeweiligen Anlieferzonen hervorgerufen. Im
Beurteilungszeitraum TAG unterschreiten sie die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA
Ldarm [1], im Beurteilungszeitraum NACHT wiirden diese kurzzeitigen Gerduschspitzen
teilweise zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiihren,

Daher sind zum Schutz der gesamten Bebauung der Nachbarschaft
Nachtanlieferungen zum Discountmarkt, zum Drogeriemarkt und zum Backshop
zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr auszuschlief3en.

Die Nachtanlieferung des Frischemarktes ist ohne weitere LéarmschutzmalBnahmen
mdglich.

Liarmschutzmallnahmen

Kundenparkplatz

Die Nutzung des Kundenparkplatzes ist im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00
und 22.00 Uhr ohne abschirmende LdrmschutzmaBnahmen maéglich.

Eine Nutzung des Kundenparkplatzes im Beurteilungszeitraum NACHT zwischen 22.00
und 06.00 Uhr ist zuldssig, sofern die Anzahl der Fahrzeugbewegungen in der Stunde
nicht 15 FzB/h dbersteigl, Kann gewdhrleistet werden, dass lediglich die Restkunden nach
SchlieBung der Einzelhandelseinrichtungen den Kundenparkplatz nach 22.00 Uhr
verlassen, sind Offnungszeiten des Nahversorgungszentrums maximal zwischen 06.00
Uhr bis 22.00 Uhr mdglich.

Bei der Ausbildung der Fahrgassenoberfliche des Kundenparkplatzes in Betonstein-
pflaster mit Minifase oder geringer sowie mit Fuge < 3 mm sind ldrmarme Einkaufswagen
vorzusehen. Als ldrmarm im Sinne der Parkplatzidrmstudie gelten Einkaufswagen mit
Metallkorb mit Schwingungsdémpfer zwischen Laufrofle und Fahrgestell.

Bei Einbau einer Asphaltoberfldache in den Fahrgassen kdnnen Standard-Einkaufswagen
mit Metallkorb verwendet werden.

Anlieferung
Zum Schulz der Bebauung im Zuge der Breitenberger Stral3e ist die Installation einer

Larmschutzwand mit 3,0 m Héhe iiber der OKFF und 29 m Lénge entlang der
Anlieferzone des Discountmarktes notwendig.
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Die Léarmschutzwand wurde reffektierend in der Berechnung berlicksichtigt. Zur
Vermeidung von Reflexionen des Stralenverkehrsldrms der Breitenberger Stralle ist
fjedoch die Nordseite der Larmschutzwand hochabsorbierend auszubilden. Bei der
Installation der abschirmenden Lérmschutzanlage sind geeignete Materialien zu
verwenden, die eine Dichtigkeit und Langlebigkeit der Abschirmungen gewéhrleisten. Die
Anschliisse der L&rmschutzwand an angrenzende Bauteile sowie den Boden sind
fugendicht auszufiihren.

Festsetzungen

Die vorgenommene Festsetzung zur Larmschutzwand ist ein Vorschlag aus der Schall-
technischen Untersuchung, der ohne Anderung ibernommen wird. Die vorgenommene
Festsetzung ist bei Bauvorhaben innerhalb des Plangeltungsbereichs anzuwenden, um
gesunde Wohnverhéltnisse auf den umliegenden Grundstlicken zu erreichen.

Die Schalltechnische Untersuchung des Bebauungsplanes Nr. 54 ist ein separates
Dokument und liegt als Anlage den Unterlagen bei.

Hinweis
Die Umsetzung der (brigen Larmschutzmalinahmen, die gemdal der [Armtechnischen
Untersuchung erforderlich sind, ist in dem Durchflihrungsvertrag verbindlich geregelt.

8.2 AUSWIRKUNGSANALYSE - NAHVERSORGUNGSZENTRUM

Wenn Einzelhandelseinrichtungen ihre Verkaufsflichen vergréfern, kann dies
Auswirkungen auf die Umsétze der anderen Einzelhandelseinrichtungen haben, die im
Umfeld angesiedelt sind. Die geplante Erweiterung des Nahversorgungszentrums darf
nicht zu erheblichen Umsatzriickgdngen bei den anderen Einzelhandelseinrichtungen
filhren. Die Erheblichkeitsschwelle liegt bei einer Umsatzumverteilungsquote von 10 %.

Die im Juli 2015 von der BBE Handelsberatung GmbH durchgefiihrte Auswirkungsanalyse
befasste sich sowohl mit der Planung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 54 als auch
mit der Planung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. §5. Grund fir die gemeinsame
Betrachtung dieser beiden Vorhaben ist die raumliche Ndhe des Nahversorgungs-
zentrums und des Discountmarktes LIDL. Im vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 55 ist die
Verlagerung des derzeit ,An der Stér* gelegenen Discountmarktes LIDL auf das
Grundstiick eines leerstehenden Gebaudes (ehemals Getrankemarkt) sowie der
Bankfiliale an der ,Lehmbergstralle” geplant.

Die Planung der vorhabenbezogenen B-Pldne Nr. 54 und 55 sehen eine Zunahme der
Verkaufsflache von insgesamt 942 m? vor. Davon entfallen insgesamt 257 m? Verkaufs-
flaiche auf die Erweiterung des ALDI-Marktes, 385 m? Verkaufsflache auf die Erweiterung
des EDEKA-Marktes und 300 m? Verkaufsflache auf die Erweiterung des LIDL-Marktes.

Im Bereich Lebensmittel sind im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Kellinghusen
besonders die mdglichen Auswirkungen auf den Netto-Lebensmitteldiscountmarkt sowie
den Sky-Supermarkt zu berticksichtigen.

Die Auswirkungsanalyse kam zum Ergebnis, dass eine Zunahme der Verkaufsfldche im
Bereich Lebensmittel um 942 m? einen Umsatzriickgang von ca. 6 % fir den
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Netto-Lebensmitteldiscounter und unter 5 % fiir den Sky-Supermarkt zur Folge haben
kénnte. Fir weitere Wettbewerber im zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Kellinghusen liegen die Umsatzverteilungen deutlich unter 5 %. Damit liegen die
prognostizierten Umsatzverteilungen deutlich unter der Erheblichkeitsschwelle von 10 %.
Die Planung ist somit vertrdaglich mit dem Netto-Lebensmitteldiscounter und dem
Einzelhandelsstandort des Sky-Marktes im Ortszentrum.

Die Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 54 sieht des Weiteren die
Verlagerung des derzeit in der Hauptstrale ansdssigen Drogeriefachmarktes in das
Nahversorgungszentrums vor. Durch die bauliche Erweiterung des Nahversorgungs-
zentrums wird dem Drogeriefachmarkt Rossmann eine Verkaufsfliche von 800 m?
ermdglicht. Die Auswirkungsanalyse prognostiziert eine Umsatzverteilung von
ca. 4 bis 5 %. Somit sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

8.3 VERKEHRSGUTACHTEN

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Verkehrsgutachten zur
Untersuchung des derzeitigen und kiinftigen Verkehrsaufkommens innerhalb des
Gebietes sowie in dessen Umfeld durchgefthrt. Dabei wurde durch das Wasser- und
Verkehrs- Kontor GmbH im November 2015 uberpriift, ob und in welcher Form das
Stral’ennetz in der Lage ist, das zukiinftige Verkehrsaufkommen zu bewiéltigen bzw.
welche baulichen MalRnahmen erforderlich werden und ob die geplante Einmiindung in
das Gebiet ausreichend dimensioniert ist.

Zukiinftig soll die ErschlieBung des Nahversorgungszentrums Uber eine vollwertige
Anbindung an die ,HafenstralRe” erfolgen. Um einen reibungslosen Verkehrsfluss an der
Stralke ,An der Stér* gewdhrleisten zu koénnen, wird die Einrichtung eines
Linksabbiegestreifens in die ,HafenstralBe” erforderlich sein. Des Weiteren wird eine
mittige Anbindung des Nahversorgungszentrums an die Strale ,An der Stér” gebaut. An
dieser Grundstiickszufahrt werden die Fahrbeziehungen Rechtsabbiegen, Rechts-
einbiegen und Linkseinbiegen flr zuldssig erklart.

Die Betrachtung und Beurteilung des Knotenpunktes ,Breitenberger Stralle (L 115) / An
der Stor (L 115) / Lehmbergstrafte” fiihrt zu dem Ergebnis, dass die derzeitige Situation
eine gute Qualitatsstufe ,B* des Verkehrsablaufes aufweist. Die Verkehrsqualitit wird sich
fir die Bestandssituation des Knotenpunktes bei einer Erhéhung der Verkehrsstarke im
Prognose-Fall 2030 (Allgemeine Verkehrsentwicklung, Erweiterung Nahversorgungs-
zentrum sowie Verlagerung des Discountmarktes LIDL) jedoch deutlich verschlechtern,
sodass eine ausreichende Leistungsfahigkeit bei der Qualitdtsstufe ,F“ nicht mehr
sichergestellt werden kann.

Die zuséatzlich betrachtete Zwischenvariante des Prognose-Planfalles 2030 mit alleiniger
Umsetzung des B-Planes Nr. 54, also ohne den B-Plan Nr. 55, liefert eine befriedigende
Qualitatsstufe ,C* des Verkehrsablaufes fur den Knotenpunkt. Somit wird hierbei zun&chst
keine leistungsfahigkeitssteigernde MaRnahme erforderlich. Erst das malgeblich tber die
untergeordnete einstreifige  Knotenpunktzufahrt der d&stlichen ,Lehmbergstrafie*
abgewickelte Verkehrsaufkommen des geplanten Discountmarktes LIDL fiihrt zu einer
unzureichenden Verkehrsqualitit am Knotenpunkt und macht einen Ausbau des
Knotenpunktes notwendig.
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9. DENKMALSCHUTZ

Nach Auskunft des "Archaologischen Landesamtes' liegen keine Informationen dartber
vor, dass im Plangebiet archdologische Denkmale vorkommen kénnten.

Sollten wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehtérde unverziiglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen eines Vertreters der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich
sind gem. § 15 DSchG der Grundstiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

10. ALTLASTEN UND KAMPFMITTEL

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand der unteren Bodenschutzbehorde liegen keine
Hinweise fiir Altablagerungen, mdgliche Altstandorte oder sonstige schédliche Boden-
verdnderungen vor. Sollten im Zuge der Baumalinahmen organoleptische Auffélligkeiten
des Bodens angetroffen werden, ist die zustdndige untere Bodenschutzbehdrde
umgehend zu informieren.

Gemal der Anlage zur ,Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fiir die 6ffentliche
Sicherheit durch Kampfmittel" (Kampfmittelverordnung) vom 07.05.2012 gehért die
Stadt Kellinghusen nicht zu den Stédten, die durch Bombenabwdrfe im 2. Welt-
krieg in besonderem Male betroffen war. Aus diesem Grund besteht kein Erforder-
nis, bei der Landesordnungsbehérde eine Auskunft ber mdgliche Kampfmittel-
belastungen einzuholen. Eine Untersuchung des Bodens vor Beginn der Tiefbauarbeiten
ist nicht erforderlich.

11. BODENORDNENDE MARNAHMEN

Bodenordnende Malnahmen sind - falls erforderlich - auf privatrechtlicher Basis durch-
zufiihren.

12. HOCHWASSERSCHUTZ

Sudlich des Plangebietes verlduft die 'Stér'. Das FlieRgewédsser hat ein ausgedehntes
Uberschwemmungsgebiet, welches 1977 durch Landesverordnung festgesetzt wurde. Auf
Grundlage des Generalplans ,Binnenhochwasserschutz und Hochwasserriickhalt
Schleswig Holstein“ werden derzeit die bestehenden Verordnungen anhand aktualisierter
Daten tberpriift und ggf. angepasst. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 54 liegt
mit einem kleinen Teil der stidlichen ,HafenstraRe” innerhalb des Uberschwemmungs-

gebietes.

Die Schadensrisikokarte des Generalplanes zeigt jedoch, dass ein wesentlich groRerer
Bereich, in dem auch der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 54 einbezogen ist, innerhalb
des Risikogebietes liegt.
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Die Grenzen des Uberschwemmungsgebietes und des Risikogebietes werden nachricht-
lich in der Planzeichnung dargestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass keine Anspriiche auf Entschadigungen oder Schutz-
vorkehrungen bei Schaden durch Hochwasserereignisse oder Kistenabbruch und keine
Anspriiche auf Finanzierung oder Ubernahme notwendiger SchutzmaBnahmen
gegeniiber dem Land Schleswig-Holstein geltend gemacht werden kénnen.

13. KOSTEN

Durch die Planung und Realisierung dieses Bebauungsplanes entstehen der Stadt
Kellinghusen keine Kosten.

14. ANLAGEN

e |Landschaftspflegerischer Fachbeitrag — Bestand und Entwurf, erstellt durch Fran-
ke’'s Landschaften und Objekte, Legienstralle 16 — 24103 Kiel

o Verkehrsgutachten zur Erweiterung des Nahversorgungszentrums An der Stor /
Lehmbergstralle — B-Plan Nr. 54 und 55, Stand November 2015, erstellt durch
Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH, Havelstralle 33, 24539 Neumunster

e Entwurf — Neubau einer Linksabbiegespur, Stand Juli 2016, erstellt durch Wasser-
und Verkehrs- Kontor GmbH, Havelstralte 33, 24539 Neumlinster

o Larmtechnische Untersuchung zur Erweiterung des Nahversorgungszentrums,
Stand Januar 2016, erstellt durch Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH, Havel-
straflbe 33, 24539 Neumlinster

o Entwédsserungsvorkonzept zur Erweiterung des Nahversorgungszentrums
Kellinghusen, Stand Februar 2016, erstellt durch Wasser- und Verkehrs- Kontor

GmbH, Havelstralle 33, 24539 Neumlinster

e Geotechnischer Bericht zur Erweiterung des Nahversorgungsstandortes An der
Stor, HafenstralRe, Breitenberger Str., Kellinghusen, Stand Juli 2015, erstellt durch
Ingenieurbiiro Dr. Lehners + Wittorf, An der Dénischburg 10, 23569 Libeck

o Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Nahversorgungszentrums mit
den Anbietern Edeka, Aldi, Lidl und Rossmann am Standort An der Stor / Hafen-
stralle in Kellinghusen, Stand Juli 2015, erstellt durch die BBE Handelsberatung
GmbH, Wendenstrale 8-12, 20097 Hamburg

e Lageplan zum Nahversorgungszentrum Kellinghusen, Planungsstand 18.02.2016,
erstellt durch sérensen architekt, Ken Sérensen, Rathausstrafle 50 in 25554 Wils-
ter

o Lageplan des Erdgeschosses des Nahversorgungszentrums Kellinghusen, Pla-
nungsstand 03.02.2016, erstellt durch s6rensen architekt, Ken Stérensen, Rat-
hausstrafie 50 in 25554 Wilster
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e Darstellung der Flachen Nahversorgungszentrum Kellinghusen, Planungsstand
23.06.20186, erstellt durch sérensen architekt, Ken Sérensen, Rathausstralle 50 in

25554 Wilster

e Darstellung der Verkaufsflachen, NVZ Kellinghusen, mit dem Planungsstand vom
06.07.20186, erstellt durch sérensen architekt, Ken Strensen, Rathausstralte 50 in

25554 Wilster
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Teil Il Umweltbericht
FRANKE's Landschaften und Objekte — Legienstralie 16 — 24103 Kiel
Fon 0431-8066659 — Fax 0431-8066664 — info@frankes-landschaften
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Vorhabenbez. B-Plan Nr. 54 — Stadi Kellinghusen FRANKE's

Landschalten und Objekle

7 EINLEITUNG

Zu der Verpflichtung, die Richtlinie 2001/42/EG des Européischen Parlaments (ber die
Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme in nationales Recht
umzusetzen, zahlt, seit Inkraftsetzung des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG
Bau) und der anschlieBenden Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) 2004, die Durch-
fihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 (4) BauGB. Durch sie sollen die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und ihre Erheblichkeit bewertet werden. Der
Umweltbericht dokumentiert diese Priifung und fasst die Ergebnisse zusammen, um die
Umweltfolgen eines Vorhabens transparent darzustellen.

Der Bericht bildet gleichzeitig die Grundlage fiir die Beteiligung der Offentlichkeit sowie
die Abwagung der Umweltbelange durch die Gemeinde. In einer friihzeitigen Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager Ooffentlicher Belange (sog. Scoping gem.
§ 4 (1) BauGB) im Dezember 2015/ Februar 2016 wurden diese nicht nur tber die Ziele
des Vorhabens informiert, sondern aufgefordert, sich zu Umfang und Detaillierung der
Umweltpriifung zu &uBern. Die Ausarbeitung des Umweltberichtes erfolgte nach Ende
dieses Verfahrensschrittes, um die in diesem Rahmen abgegebenen Anregungen und
Daten zu beriicksichtigen. Im Méarz 2016 fasst die Ratsversammlung den Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss und legte diesen im April/ Mai 2016 offentlich aus. Hinweise aus
dem Beteiligungsverfahren fihrten zu einer Anderung des Geltungsbereiches, so dass
dieser Verfahrensschritt noch einmal zu wiederholen ist. Der Umweltbericht wird im Ver-
fahren fortgeschrieben, um die jeweiligen Ergebnisse des Planungs- und Beteiligungspro-
zesses darzustellen.

Parallel dazu bezieht der Umweltbericht Angaben zur Berlcksichtigung des speziellen
Artenschutzes ein. Mit der Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind
2007 Umsetzungsdefizite der FFH Richtlinie ausgerdumt worden, so dass flir die
Behandlung der artenschutzrechtlichen Belange bei der Genehmigung von Eingriffen
ausschlieBlich die Regelungen der §§ 44 und 45 des BNatSchG gelten.

Der Umweltbericht ist Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und wird zeitgleich zu
diesem erarbeitet.

Aufbau und Inhalt des Umweltberichtes

Nach einer kurzen Beschreibung der Ziele und Inhalte der Bauleitplanung werden die Zie-
le der (bergeordneten Planungen fir den Geltungsbereich zusammengefasst. Danach
werden die vom Vorhaben ausgehenden Wirkungen beschrieben und die Beeintrachti-
gungen auf die einzelnen Schutzglter auf ihre Erheblichkeit gepruft.

Die Gliederung des Umweltberichtes folgt den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB.

1.1 INHALTE UND ZIELE DER BAULEITPLANUNG

Der ca. 1,89 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 liegt im Siiden der
Stadt Kellinghusen nahe der Stér. Es handelt sich um einen Einzelhandelsstandort inner-
halb eines Mischgebietes zwischen Breitenberger StraBBe, An der Stér und HafenstraBe,
welcher im Siiden von einer ehemaligen Bahntrasse begrenzt wird. Ein Teil dieser
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| .andschaften und Objekle

Bahntrasse sowie ein Teil sich siidlich anschlieBender Gewerbeflachen sind in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes mit einbezogen. Dieser umfasst neben zwei Super-
marktgebduden (Edeka und Aldi) und ihren Nebenflachen drei weitere Einzelgebaude in
der FehrsstraBe 1 und 10 sowie der HafenstraBe 4. Ein abgéngiges Gebaude des Ge-
werbekomplexes am Hafen liegt teilweise ebenfalls innerhalb des Geltungsbereiches.

Das Bebauungsplangebiet umfasst die Flurstlicke 12/5, 14/7, 14/18, 14/27, 14/28, 14/29
und Teile der Flurstlicke 12/6, 13/5, 13/6, 13/7 und 17/26 der Flur 5, Gemarkung Overn-
dorf-Grénhude, Gemeinde Kellinghusen sowie Teile der angrenzenden &ffentlichen Stra-
Ben.

Abb. 1: Lageplan aus TK 25.000

Ziel der Bauleitplanung ist es, Gber die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes ,Ein-
zelhandel" die Erweiterung und Modernisierung des bestehenden Einzelhandelsstandor-
tes zu ermdglichen. Der Gebaudekomplex fiir den groBflachigen Einzelhandel wird ver-
groBert und dazu sowohl entlang der Breitenberger StraBe nach Osten als auch tber die
Bahntrasse hinaus nach Siiden erweitert. Die drei Einzelgeb&dude im Plangebiet entfallen.

Im Einzelnen sind folgende MaBnahmen vorgesehen:

Das Gebaude des Aldi-Marktes bleibt erhalten und wird umgebaut. Vorgesehen ist zu-
kinftig die Nutzung durch einen Drogerie-Markt. Der Aldi-Markt zieht in einen neu zu er-
richtenden Gebaudeteil an der Breitenberger StraB3e. Der Edeka-Markt wird abgebrochen
und gréBer neu gebaut. Dies geschieht teilweise am selben Standort und teilweise im
Bereich der ehemaligen Bahntrasse sowie der stidlich angrenzenden Gewerbeflachen.

Der Kundenparkplatz nimmt die Flache zwischen der StraBBe An der Stor, der HafenstraBBe
und den geplanten Gebaduden ein und erhalt von beiden StraBen aus eine Zufahrt. Die
Anlieferung fur Aldi und den Drogeriemarkt sowie die ErschlieBung der Mitarbeiterstell-

Seile 4 von 31




Vorhabenbez. B-Plan Nr. 54 — Stadt Kellinghusen FRANKE’s
Landschalten und Objekle

platze erfolgt Uber zwei Zufahrten von der Breitenberger StraBe. Die Anlieferung fir Ede-
ka erfolgt (iber eine separate Zufahrt von der HafenstraBe. Weitere Mitarbeiterstellplatze
sind siidlich der Anlieferung an der HafenstraBe angeordnet und teilweise Uber die be-
nachbarten Gewerbeflachen zu erreichen. Hierzu wird flir das Grundstiick des angren-
zenden Gelandes eine entsprechende Grunddienstbarkeit eingetragen.

Der Bebauungsplan weist fiir die Gebdude des Nahversorgungszentrums eine maximal
zulassige Grundflache von 6.900 m? und fur das WC-Geb&ude von 25 m? aus. Fiir die
erforderlichen Nebenanlagen darf die zulassige Versiegelung der Sondergebietsflache bis
zu einer GRZ von 0,9 (berschritten werden, d.h. es ist eine Flachenversiegelung von
90 % des Sondergebietes erlaubt.

Der siidlich des geplanten Edeka-Marktes und westlich der HafenstraBe liegende Teil des
ehemaligen Bahndammes ist dem Sondergebiet zugeordnet. Wahrend im dstlichen Ab-
schnitt fir die Anlage eines Regenriickhaltebeckens eine Flache fiir Ver- und Entsor-
gungsanlagen ausgewiesen ist, ist der westliche Abschnitt als private Griinflache aufge-
nommen. Zwischen der Sondergebietsflache und der siidlich angrenzenden Gewerbefla-
che ist eine Flache flir eine &ffentliche FuB- und Radwegeverbindung zwischen der Brei-
tenberger StraBe und der HafenstraBe vorgesehen. Daran angebunden ist eine Bauflache
flr eine dffentliche WC-Anlage.

Weitere Einzelheiten sind Teil | der Begriindung zu entnehmen.

1.2 ZIELE DER UBERGEORDNETEN FACHGESETZE UND FACHPLANUNGEN

Folgende Ziele des Umweltschutzes sind in den bei der Aufstellung eines Bebauungspla-
nes zu berilcksichtigenden Fachgesetzen und Fachplanungen zu beachten:

1.2.1 Fachgesetze
Europa

EU-Vogelschutzrichtlinie vom 30.11.2009

Art. 1 Schutz, Bewirtschaftung und Regulierung sdmtlicher wildlebender Vogelarten, die im euro-
paischen Gebiet der Mitgliedstaaten heimisch sind.

EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) vom 23.10.2000, zuletzt geéndert am 15.12.2001

Ziel flr alle Gewasser bis 2015 einen guten 6kologischen Zustand oder ein gutes dkologi-
sches Potential zu erreichen

Flora-Fauna-Habitat Richtlinie (FFH-Richtlinie) vom 21.05.1992, zuletzt gedndert durch die Richtli-
nie 2006/105/EG vom 20.11.2006
Art. 2  Sicherung der Artenvielfalt durch die Erhaltung von natirlichen Lebensrdumen sowie der
wildlebender Tiere und Pflanzen im européischen Gebiet der Mitgliedstaaten

Art. 3 Errichtung eines koharenten europaischen 6kologischen Netzes besonderer Schutzgebiete
mit der Bezeichnung ,Natura 2000

Bund

Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt geéndert 24.10.2015

§1 Aufgabe, Begriff und Grundsitze der Bauleitplanung - Sicherung einer menschenwirdigen
Umwelt, Schutz und Entwicklung natiirlicher Lebensgrundlagen, Klimaschutz

§1a Einhaltung der Bodenschutzklausel, naturschutzfachliche Eingriffsregelung, Erhalt und Be-
achtung von Schutzgebietsausweisungen
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§2 Aufstellung der Bauleitplane
§ 2a Begrlindung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht
§9 Inhalt des Bebauungsplanes

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert 11.06.2013
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998, zuletzt gednd. 24.02.2012

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in d Fassung v. 17.05.2013, zuletzt geand. 20.11.2014

§1 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und Vorbeugung vor Entstehung von schadli-
chen Umwelteinwirkungen
§3 Immissionen im Sinne des Gesetzes sind einwirkende Luftverunreinigungen, Gerdusche,

Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlen sowie &hnliche Umwelteinwirkungen
Emissionen im Sinne des Gesetzes sind von einer Anlage ausgehende Luftverunreinigun-
gen, Gerdusche, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlen sowie ahnliche Erscheinun-
gen

Bundes-Naturschutzgesetzes (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt geéndert
07.08.2013
§1 Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege zur dauerhaften Sicherung der biologi-
schen Vielfalt
§13 Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschatt sind varrangig zu vermeiden.
Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind durch entsprechende MaBnahmen zu
kompensieren
§15 Verursacherpflichten, Unzulassigkeiten von Eingriffen
§ 39 Allgemeiner Artenschutz
§ 44 Besonderer Artenschutz

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.20089, zuletzt gesndert 15.11.2014

§1 Nachhaltige Gewiisserbewirtschaftung, um Gewésser als Bestandteil des Naturhaushalts,
und als Lebensgrundlage des Menschen sowie als Lebensraum zu schiitzen

Land

Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24.02.2010
§1 Regelungsgegenstand; Verwirklichung der Ziele
§8 Eingriffe in Natur und Landschaft
§9 Verursacherpflichten

§10 Bevorratung von Kompensationsflachen
§ 11 Verfahren

Landeswassergesetz Schleswig-Holstein (LWG) in der Fassung vom 11.02.2008:

Gemeinsamer Runderlass ,Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum
Baurecht” des Innenministeriums und des Ministeriums fir Energiewende, Landwirtschaft,
Umwelt, und landliche Rdume (Kompensationserlass) in der Fassung vom 9.12.2013.

1.2.2 Fachplanungen

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Folgende planerischen Vor-
gaben sind aus den bestehenden Fachplénen bei der Erstellung des Bebauungsplanes zu
berlicksichtigen:
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Landschaftsrahmenplan des Planungsraumes IV
Kreise Dithmarschen und Steinburg — 2005

Geman Landschaftsrahmenplan liegt der Geltungsbereich in einem Gebiet mit besonderer
Erholungseignung.

Die stdlich des Plangeltungsbereiches verlaufende Stér ist sowohl als FFH-Gebiet als
auch als Gebiet mit besonderer Eignung zum Aufbau eines Biotopverbundsystems darge-
stellt. Dariiber hinaus sind im Umfeld der Stér Uberschwemmungsgebiete verzeichnet, die
sich im Untersuchungsraum jedoch vorwiegend am stidlichen Flussufer erstrecken.

Das nordwestliche Stadtgebiet ist als geplantes Wasserschutzgebiet gekennzeichnet.
Nordlich der Stadt beginnt der Naturpark ,Aukrug”. Einen unmittelbaren Bezug zum Plan-
gebiet gibt es nicht.

Die Ziele der Satzung stehen den Zielen des Landschaftsrahmenplanes nicht entgegen.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung — FFH - Gebiete

Die sldlich des Plangeltungsbereiches verlaufende Stor ist Bestandteil des FFH-Gebietes
.Mittlere Stor, Bramau und Biinzau" (DE 2024-391). Das Gebiet umfasst neben der ei-
gentlichen Gewasserflache in der Regel einen beidseitigen Gewéasserrandstreifen von
10 m Breite bzw. Teile derjeweiligen Talraume.
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Geman Gebietssteckbrief représentiert das Stérsystem ein groBes zusammenhangendes
FlieBgewassersystem der Altmoranen- und Sanderlandschaft und ist damit besonders
schutzwirdig. Es hat besondere Bedeutung als Laichplatz und Aufwuchsgebiet fiir das
Meer-, Fluss- und Bachneunauge. Die Laichareale und Aufzugsgebiete liegen in den Zu-
fliissen der Stor, die Stér selbst dient als Wanderstrecke und abschnittsweise auch dem
Aufwachsen der Jungtiere. Das Ubergreifende Schutzziel ist der Erhalt der Lebens-
raumeignung durch die Bewahrung von naturnahen FlieBgewésserzustanden und barrie-
refreien Wanderstrecken flr Fische zwischen dem Meer und den Flussoberldaufen sowie
den Erhalt wichtiger funktionaler Zusammenhange mit den gewasserbezogenen Kontakt-
lebensraumen.

Das Planvorhaben erstreckt sich ausschlieBlich Uiber bereits baulich Uberformte Flachen.
Es werden weder Eingriffe in das FlieBgewasser noch in gewasserbezogenen Kontaktle-
bensrdume verursacht. Im Rahmen der BaumaBnahme sind zwar Beeintrachtigungen im
Randbereich eines westlich angrenzenden Biotopes zu erwarten, die Biotopflache ist je-
doch durch den Damm der ehemaligen Bahntrasse sowie Gewerbeflachen von der Stor-
Niederung getrennt, so dass sie nicht als Kontaktlebensraum eingestuft werden kann. Die
beanspruchten gewéassernahen Flachen weisen keine Biotopeigenschaften auf, sondern
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sind durch Gebaude und Verkehrsflachen gepragt. Das Stér-Ufer ist in diesem Bereich mit
einer Kaimauer befestigt. Einleitungen von Oberflachenwasser aus dem Plangebiet in die
Stoér, die Uber das bestehende Mal3 hinausgehen, sind nicht vorgesehen. Die Funktion
des FlieBgewdssers als Wanderstrecke und Aufzuchtgebiet flir Fische wird durch das
Vorhaben nicht verandert. Insgesamt ist demnach durch das Vorhaben keine erhebliche
Beeintrachtigung des FFH-Gebietes zu erwarten.

Flachennutzungsplan der Stadt Kellinghusen - 2001

Der geltende Flachennutzungsplan stellt im
Plangebiet die ehemalige Bahntrasse noch
als Flache fiir Bahnanlagen dar. Nordlich
davon sind gemischte Bauflachen und
HauptverkehrsstraBBen sowie stlidlich davon
gewerbliche Bauflachen und ein sonstiges
Sondergebiet Hafen dargestellt.

Abb. 3: Auszug aus dem F-Plan

Die im parallelen Verfahren betriebene Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 8a stellt den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Wesentlichen als Sonstiges Sondergebiet
,2GrofBflachiger Einzelhandel" und in einem Teilbereich der Bahntrasse als Flache flr ei-
nen offentlichen Geh- und Radweg dar. Die HafenstraBBe ist zukiinftig als StraB3enver-
kehrsflache berlicksichtigt.

Landschaftsplan der Stadt Kellinghusen - 1999

Der Geltungsbereich ist im Bestandsplan des Landschaftsplanes der Stadt Kellinghusen
im Wesentlichen als Siedlungsbereich erfasst. Lediglich der westliche Teil der heutigen
Mischbauflache (Flurstiick12/5) ist noch als Griinland dargestellt. Die westlich an den Gel-
tungsbereich anschlieBende Flache (Flurstiick 12/6) ist unter der Biotop-Nr. 41 als Sumpf/
Réhricht erfasst und wird als Nasswiese mit fast flachendeckendem Wasserschwadenbe-
stand beschrieben. Die Flache wird als Gebiet mit lokaler Bedeutung fiir den Arten- und
Biotopschutz, als naturraumtypisch sowie als gesetzlich geschtztes Biotop eingestuft. Im
Rahmen der Bewertung wird dieser Flache eine sehr hohe Bedeutung und dem angren-
zenden Bahndamm in seiner Funktion als innerértlicher Freifliche eine sonstige Bedeu-

Die Entwicklungskarte des Landschaftspla-
nes stellt den gesamten Geltungsbereich
als Teil einer Flache fir die Umnutzung von
Gewerbe- und Bahnanlage zu Wohn- und
Mischgebiet dar. Das Sondergebiet Hafen
einschlieBlich  Uberschwemmungsbereich
der Stor ist gemaB Bestand und die be-
nachbarte Roéhricht-Flache als gesetzlich
geschiitztes Biotop gekennzeichnet.

Abb. 4: Auszug aus dem Landschaftsplan
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Das geplante Vorhaben steht den Aussagen des Landschaftsplanes nicht entgegen. Die
mdglichen Eingriffe in das benachbarte Biotop sind zu vermeiden. Auf dem Gelénde des
ehemaligen Bahndammes wird eine Flache fiir eine durchgehende Geh- und Radwege-
verbindung gesichert, wahrend Teilabschnitte im Osten iberbaut werden.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 BESTANDSAUFNAHME DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDES UND
PROGNOSE

Die Beschreibung und die Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt nach einzelnen
Schutzgiitern (gem. Umweltvertraglichkeitsgesetz). Die Beurteilung der Umweltauswir-
kungen erfolgt verbal argumentativ. Es werden dabei drei Stufen unterschieden: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. An die Beurteilung schlief3t sich eine Einschatzung tber
die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung bzw. Nichtdurchfiihrung des
Vorhabens an.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Im Plangebiet existiert ein von den Kunden im Einzugsbereich Kellinghusens gut ange-
nommener Nahversorgungsstandort, bestehend aus einem Verbrauchermarkt (Edeka)
und einem Lebensmitteldiscounter (Aldi). Beide Unternehmen wollen ihre Markte vergro-
Bern und modernisieren und so den Markterfordernissen anpassen. Edeka plant auBBer-
dem eine Erweiterung seines Angebotes. Im Rahmen der dafiir notwendigen baulichen
Veranderungen soll auch der im Ort ansassige Drogeriemarkt (Rossmann), welcher an
seinem bestehenden Standort nicht lber erforderliche Erweiterungsméglichkeiten verfligt,
im Nahversorgungszentrum angesiedelt werden. Weiterhin ist die Unterbringung einer
zurzeit in der LehmbergstraBe ansassigen Bankfiliale sowie des derzeit in der Fehrsstra-
Be 10 vorhandenen Blumenladens in dem geplanten Gebaudekomplex vorgesehen. Der
zentrale Kundenparkplatz wird entsprechend der zu erwartenden Kundenzahlen erweitert
und erhalt zwei Zufahrten. Die Anlieferzonen flir die Supermérkte werden an den nordli-
chen und siidlichen AuBenrand des Gebietes verlegt, so dass Kundenverkehr und Anlie-
ferung getrennt bleiben. Die HafenstraBe wird zur ErschlieBung des Kundenparkplatzes
und der Anlieferzone als 6éffentliche Verkehrsflache ausgewiesen und ausgebaut. Insge-
samt soll auf diese Weise ein gut erreichbarer Nahversorgungsstandort mit breit gefacher-
tem Angebot entstehen.

Drei vorhandene Wohn- und Gewerbegebaude und ein kleineres Gewerbegebaude mis-
sen flr das Vorhaben abgebrochen werden.

Die auf dem ehemaligen Bahndamm als Trampelpfad vorhandene Wegeverbindung zwi-
schen der Breitenberger StraBe und dem Stér-Hafen wird aufrecht erhalten und auf ge-
samte Lange als offentlicher Geh- und Radweg gesichert. Nahe der HafenstraB3e ist ein
offentliches WC-Gebaude vorgesehen. Damit wird der Freizeit- und Erholungsnutzung an
der Stor Rechnung getragen.
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Bewertung

Die geplanten MaBnahmen sind fir das Schutzgut Mensch Uberwiegend positiv zu bewer-
ten. Durch das Vorhaben wird ein etablierter Nahversorgungsstandort aufgewertet und um
zusétzliche Angebote erweitert.

Emissionen entstehen in erster Linie im Zusammenhang mit dem Kunden- und Anliefer-
verkehr. Um sicher zu stellen, dass durch die veranderte Nutzung die Gesamtbelastung
des Gebietes, welches durch die umgebenden gewerblichen Anlagen und die vorhande-
nen StraBBen bereits vorbelastet ist, nicht Uberschritten wird, wurde eine schalltechnische
Untersuchung' in Auftrag gegeben. Das Gutachten beriicksichtigt als Schallquellen den
Kundenparkplatz, die Einkaufswagensammelbox, die Warenanlieferung, die Millentsor-
gung sowie die auBen liegende Haustechnik. Die untersuchten Immissionsorte sind die
ndchstgelegenen Wohnbebauungen in den StraBen Achtzehner Weg, An der Stor, Brei-
tenberger StraBe, HafenstraBe und LehmbergstraBe. Das Gutachten hat ergeben, dass
zum Schutz der Bebauung an der Breitenberger StraBe abschirmende Larmschutzmal3-
nahmen der Discountmarkt-Anlieferzone erforderlich werden. Dariiber hinaus ist eine
Nachtanlieferung zum Discountmarkt und zum Backshop zwischen 22.00 und 6.00 Uhr
auszuschlieBen. Bei der Berlicksichtigung larmarmer Materialien flir die Verkehrsflachen
und/ oder die Einkaufswagen sind keine erheblichen negativen Beeintrdchtigungen far die
umgebenden Bewohner zu erwarten. Die erforderlichen MaBnahmen zum Schutz gegen
schéadliche Umweltauswirkungen werden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
ubernommen. Hinsichtlich des anlagenbezogenen Verkehrs auf éffentlichen StraBen wer-
den keine organisatorischen MaBnahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrs-
larms erforderlich.

Die geplante ErschlieBung des Sondergebietes ist (iber zwei vorhandene und drei zusatz-
liche Grundstlickszufahrten vorgesehen. Die Priifung, ob die GrundstiickserschlieBungen
dieses Vorhabens und des geplanten Lidl-Marktes in der LehmbergstraBe sowie die maB-
geblichen StraBen in der Lage sind, das prognostizierte Verkehrsautkommen leistungsfa-
hig abzuwickeln, ist im Rahmen der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt. Da-
fiir wurde eine Leistungsféhigkeitsbetrachtung® in Auftrag gegeben. Die Untersuchung
schlie3t mit dem Ergebnis, dass flir die Leistungsfahigkeit des Streckennetzes am Kno-
tenpunkt Breitenberger StraBe/ An der Stor/ LehmbergstraBBe bei der Umsetzung des Be-
bauungsplanes Nr. 54 und Nr. 55 die Einrichtung einer Lichtsignalanlage oder eines
Kreisverkehres sowie an der Einmindung An der Stér/ HafenstraBe die Herstellung eines
Linksabbiegestreifens erforderlich wird. Der Linksabbiegestreifen ist im Bebauungsplan
berticksichtigt. Die Regelung der Situation am Knotenpunkt Breitenberger Str./ Lehmberg-
str. ist fir die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes nicht erforderlich und wurde
nach der 6ffentlichen Auslegung aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

Eine Betrachtung der méglichen Wirkung dieses Vorhabens auf die Einzelhandelssituati-
on in der Stadt erfolgte im Rahmen der Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 8a. In diesem
Zusammenhang wurden die Ergebnisse einer Auswirkungsanalyse® beriicksichtigt. Stad-
tebaulich erheblich negative Auswirkungen aufgrund entstehender Verdrangungseffekte
werden nicht befiirchtet. Die Auswirkungen auf den Standort selbst werden positiv gese-
hen.

Der Bedeutung des Hafenbereiches flir die Freizeit- und Erholungsnutzung wird durch die
Sicherung der FuBwegeverbindung zum Hafen Rechnung getragen. Das Heranrlicken der
Einzelhandelsnutzung und ihrer Gebaude an den Hafenbereich sowie der Wegfall der
trennenden und abschirmenden Grlinstrukturen zwischen den beiden Bereichen doku-
mentieren den Riickgang der Bedeutung des Stérufers als Gewerbehafenstandort und
das Heranwachsen der Stadt an den Fluss.
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Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens bliebe die aktuelle stadtebauliche und Versor-
gungssituation zunachst erhalten. Langfristig ware mit einer Abwanderung der anséssigen
Anbieter an andere Standorte mit Erweiterungspotenzial zu rechnen.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch werden als (iberwiegend
positiv eingestuft. Stadtebaulich besteht die Mdglichkeit, einen etablierten Nahversor-
gungsstandort durch Umbau, Neubau und Angebotserweiterung an seinem Standort zu
modernisieren und zu attraktiveren und damit langfristig zu sichern. Arbeitsplatze werden
erhalten und entstehen neu. Mogliche Beeintrachtigungen durch den erhéhten Ziel- und
Quellverkehr kénnen durch entsprechende verkehrsplanerische und schallschutztechni-
sche MaBnahmen vermieden werden.

2.1.2 Schutzgut Tiere

Das Bundesnaturschutzgesetz bezeichnet einige seltene und vom Aussterben bedrohte
Arten als besonders und streng geschiitzt (§ 7 BNatSchG). Fur diese Arten gelten nach
§ 44 BNatSchG bestimmte Zugriffsverbote. Unter anderem ist es verboten, sie der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen, zu téten oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw.
Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei den streng geschiitzten Tierarten sowie
den europdischen Vogelarten gilt zusatzlich das Verbot, sie wéahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-, und Wanderungszeit erheblich zu stéren. Vor die-
sem Hintergrund wurde der Geltungsbereich hinsichtlich méglicher Vorkommen von ge-
schiitzten Arten betrachtet.

Das Untersuchungsgebiet lasst sich in unterschiedliche Lebensraume einteilen: die vor-
handenen Gebaude und die gehdlzbestandenen Garten-/ Griinflachen sowie die gréBten-
teils auBerhalb des Geltungsbereiches gelegene Réhricht-Flache.

Die Gebaude im Plangebiet bieten potenziell Sommerquartiere bzw. Tagesverstecke flir
spaltenbewohnende Fledermausarten sowie Lebensraum flir gebaudebriitende Vogelar-
ten wie z.B. Hausrotschwanz, Haussperling und Haustaube, die keine groBen Gebaude-
hohen bendtigen. Aufgrund der vorhandenen Strukturen ist mit dem Verkommen von Fle-
dermausen am ehesten im siidlichen Plangebiet zu rechnen, da im Bereich der Gewerbe-
flachen am Hafen ein Gebaudeleerstand besteht. Eine Eignung als Winterquartier far Fle-
derméuse besteht aufgrund fehlender Frostireiheit bei den vorhabenbedingt entfallenden
Gebauden jedoch nicht.

Im Umfeld der Breitenberger StraBe kommen einige éltere Baume vor. Diese kdnnen bei
ausreichendem Totholzanteil ebenfalls ein Lebensraumpotenzial als Sommerquartier flr
Fledermause oder fir hohlenbriitende Vogelarten bieten.

Mit den vorhandenen Gehdlzbestdnden hat das Plangebiet ein Potenzial fiir das Vor-
kommen geschiitzter Vogelarten aus der Gruppe der GebUschbriter. Aufgrund der Uber-
wiegend geringen BestandsgroBen und der groBen Stérungsintensitat durch die vorhan-
denen Flachennutzungen sind jedoch nur weit verbreitete, stérungstolerante Arten zu er-
warten. Lineare Strukturen kénne Fledermausarten als Leitlinien flir die Jagd dienen.

Die Rohricht-Flache bietet potenziell Lebensraum fir Amphibienarten und Wasservogelar-
ten, die keinen direkten Kontakt zu offenen Wasserflachen bendtigen, sowie Insekien,
welche wiederum Nahrungsgrundlage geschitzter Arten sein kénnen.
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Bedingt durch die intensive Nutzung des Plangebietes gibt es wegen des Fehlens ent-
sprechender Habitatstrukturen kein Potenzial fir das Vorkommen weiterer geschitzter
Arten.

Bewertung

Bei den potenziell durch den Abriss der Bestandsgebdude oder die Fallung von GroB-
baumen betroffenen Fledermausarten ist die Tétung von Individuen (§ 44(1)1 BNatSchG)
durch die Einhaltung von Bauzeitenregelungen vermeidbar, indem Abriss- und Rodungs-
arbeiten zwischen dem 30.08. und 15.03. (die gesetzlichen Bestimmungen zur Rodung
von Gehdlzen sind zu beachten) durchgefiinrt werden. Eine Stérung von Individuen
(§ 44(1)2 BNatSchG) kommt aufgrund der Stérungstoleranz der vorkommenden Arten
und der in der Umgebung, insbesondere im Bereich der Hafengebaude, vorhandenen
Ausweichquartiere nicht in Betracht. Die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
(§ 44(1)3 BNatSch@G) tritt bei Einhaltung der Bauzeitenregelung nicht ein. Der mdgliche
Verlust von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist nicht vermeidbar und kann
durch die Schaffung von Ersatzquartieren an den neuen Geb&uden kompensiert werden.
Geeignet waren Einbauquartiere, welche in die stidliche Fassade des Edeka-Marktes in-
tegriert werden, um den raumlichen Zusammenhang zur Stér-Niederung als Nahrungsha-
bitat aufrecht zu erhalten. Vorgeschlagen werden 10 Ersatzquartiere. Lage, Art und Aus-
gestaltung der Quartiere ist mit einem Fachbiiro abzustimmen.

Die potenziell betroffenen européischen Vogelarten aus der Gruppe der Gebaudebriter
verlieren durch den Gebaudeabriss zunachst potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten, welche im Rahmen des Gebaudeneubaus jedoch wieder neu entstehen. Um die
durch kompaktere Fassadenbauweisen méglichen Lebensraumeinschrankungen zu kom-
pensieren, kénnen an der westlichen Fassade des Edeka-Marktes Nisthilfen angebracht
werden. Vorgeschlagen werden 10 Nisthilfen. Lage, Art und Ausgestaltung der Nisthilfen
ist mit einem Fachblro abzustimmen.

Bei den potenziell betroffenen européischen Vogelarten aus der Gruppe der Gebuschbri-
ter handelt es sich um ungefahrdete Arten, welche durch die geplante MaBnahme nicht in
ihrem Erhaltungszustand bedroht sind.

Die Tétung von Individuen (§ 44(1)1 BNatSch@G) ist durch die Einhaltung von Bauzeiten-
regelungen vermeidbar, indem Rodungsarbeiten in dem Zeitraum zwischen dem 01.10.
und 28.02. durchgefiihrt werden. Eine Stérung von Individuen (§ 44(1)2 BNatSchG)
kommt aufgrund der Stdrungstoleranz der vorkommenden Arten und der in der Umge-
bung vorhandenen Ausweichquartiere nicht in Betracht. Die Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten (§ 44(1)3 BNatSchG) tritt bei Einhaltung der Bauzeitenregelung
nicht ein, da die betroffenen Arten jedes Jahr neue Nester bauen. Ein Verlust von poten-
ziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist innerhalb des Plangebietes nicht vermeidbar.
Durch die dauerhafte Sicherung einer Teilflaiche des Bahndammes als Grinflache kann
sich der dort vorhandene Gehélzbestand weiterentwickeln und vermehrt Lebensraumfunk-
tionen flir Geblischbriiter (ibernehmen. Der Eingriff wird dadurch minimiert.

Die Réhricht-Flache westlich des Geltungsbereiches wird im Rahmen der Umsetzung des
Vorhabens nur im Randbereich kleinraumig beeintrachtigt und bleibt fast vollstandig erhal-
ten, so dass der potenzielle Lebensraum flir Amphibien und Wasservigel sowie die Funk-
tion der Flache als Nahrungshabitat nicht erheblich von dem geplanten Eingriff betroffen
sind.

Der Verlust der Gehdlzstrukturen im stidlichen und westlichen Plangebiet mit ihrer Funkti-
on als Schutz, Ansitz oder Leitlinie bei der Jagd in der Réhricht-Flache und der nahegele-
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genen Stér-Niederung ist als Beeintrachtigung einzustufen und durch Neuanpflanzungen
von Gehdlzen sowie die Weiterentwicklung des Gehdlzbestandes auf dem verbliebenen
Bahndamm zu minimieren.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens bliebe der Lebensraum der potenziell vorkommen-
den Arten uneingeschrankt erhalten. Die Intensitat der vorhandenen Nutzungen ware wei-
terhin limitierender Faktor fir die Ansiedlung geschiitzter Arten.

Bei Berticksichtigung der erforderlichen Bauzeitenregelung und Schaffung von Ersatz-
quartieren fiir spaltenbewohnende Fledermausarten sowie gebaudebriitende Vogelarten
tritt kein Versto3 gegen § 44(1) BNatSchG ein. Unter diesen Voraussetzungen kann die
Erheblichkeit des Eingriffs flir das Schutzgut Tiere als gering eingestuft werden.

2.1.3 Schutzgut Pflanzen

Im Sommer 2015 erfolgte eine Ortsbegehung, zur Feststellung der aktuellen Flachennut-
zungen und Biotoptypen. Nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz bestehen differenzierte
Vorschriften zu Verboten besonders und streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten. Die
hierzu zahlenden Pflanzengruppen sind nach § 7 BNatSchG im Anhang der Flora-Fauna-
Habitatrichtlinie von 1992 aufgefiihrt. Vor diesem Hintergrund wird der Geltungsbereich
hinsichtlich méglicher Vorkommen von geschiitzten Arten betrachtet.

Der Geltungsbereich umfasst den bestehenden Einzelhandelsstandort von Edeka und
Aldi, drei weitere Grundstiicke mit altem Geb&dudebestand, einen Teil der stillgelegten
Bahntrasse, einen kleinen Teil der sidlich gelegenen Gewerbeflachen sowie die an das
Gebiet angrenzenden StraBen. Im Nordwesten grenzt eine Griinflache an das Plangebiet
an. Im Ubrigen ist es von Siedlungsflachen umgeben. Siidlich des Plangebietes verlauft
die Stor.

Der Einzelhandelsstandort ist durch einen groBen Geb&dudekomplex sowie ausgedehnte
PKW-Stellplatzflachen gekennzeichnet. Das Grundstiick weist nur kleinflachige Grin-
strukturen auf. Die Stellplatzflache ist nahezu vollstandig versiegelt. Es existieren lediglich
im Randbereich zur StraBBe An der Stér und zur Breitenberger StraBe als Rasen angelegte
Grinflachen. In der Rasenflache an der Breitenberger StraBe sind flinf und im Zentrum
des Parkplatzes zwei Baume (Stammdurchmesser 0,10 m) angepflanzt. Grof3e Laubbéau-
me befinden sich nur im nérdlichen Teil des Grundstiicks westlich der vorhandenen Zu-
fahrt von der Breitenberger StraBe (Stammdurchmesser 0,35 m) sowie in der Néhe des
Kreuzungsbereiches (Stammdurchmesser 0,80 m). Entlang der westlichen Geltungsbe-
reichsgrenze verlauft ein breiterer Laubgehdlzstreifen, der zum Teil auf dem Grundstiick
und zum Teil auf der Nachbarflache liegt. Es handelt sich um einen dichten, hohen Be-
wuchs mit abschirmender Wirkung.

Das Grundstiick FehrsstraBe 10, im Nordosten des Plangebietes, ist mit zwei Hausern
bebaut und weist umfangreiche Versiegelungsflichen sowie einen Gartenbereich auf.
Neben Rasenflachen gibt es zwei groBe Laubbdume (Stammdurchmesser 0,3 m und 0,4/
0,5 m).

Das Grundstiick FehrsstraBe 1, im Osten des Plangebietes, ist mit einem gréBeren Haus
bebaut. Im sidlichen Teil liegt ein Gartenbereich. Entlang der siidlichen und 6stlichen
Grenze ist das Grundstiick von dichten Gehdlzstrukturen eingefasst.

Das Grundstiick HafenstraBe 4, im Siden des Plangebietes, ist im dstlichen Teil mit ei-
nem Haus bebaut. Der Gartenbereich ist von ruderalen Vegetationsstrukturen mit z.T.
dichtem Gehdlzbestand bestimmt. Im westlichen Teil ist das Grundstiick vollflachig ver-
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siegelt. Das sldlich gelegene, derzeit leerstehende Gewerbegebaude ist fast vollstandig
von befestigten FlAchen umgeben.

Die Gewerbeflache (HafenstraBe 6) ist gréBtenteils versiegelt. Im Randbereich zur Hafen-
straBe besteht eine Eingriinung mit Gehdlzen.

Im Bereich des offentlichen StraBenraumes finden sich in mehreren Bereichen StraBen-
baume. In der Breitenberger StraBBe stehen vor dem Aldi-Markt zwei groBe Laubbadume
(Stammdurchmesser 0,75 m und 0,65 m). Im nérdlichen Teil der StraBe An der Stér wur-
den finf Bdume angepflanzt (Stammdurchmesser 0,15 m). Nahe dem Kreuzungsbereich
steht ein gréBerer Laubbaum (Stammdurchmesser 0,3 m). In der HafenstraBe stehen vor
dem Grundstlick FehrsstraBe 1 drei weitere Einzelbdume (Stammdurchmesser 2 x 0,2 m
und 0,45 m).

Den ehemaligen Bahndamm prégen ruderale Vegetationsstrukturen mit z.T. dichtem Ge-
holzbestand und kleinflachigen offenen Bereichen. Am ndrdlichen Rand verlauft eine tem-
porar wasserfihrende Gelandemulde. Durch die Flache verlauft eine unbefestigte Wege-
verbindung (Trampelpfad) zwischen der Breitenberger StraBe und der HafenstraBe. Im
Ostlichen Abschnitt sind Teilbereiche befestigt und werden als Zufahrt flir die stidlich an-
grenzenden Gewerbegebdude genutzt. Zwischen dieser Zufahrt und dem bestehenden
Edeka-Gebaude gibt es mehrere Einzelbdume (Stammdurchmesser 0,25 m bis 0,35 m).

Nordwestlich an das Plangebiet angrenzend liegt eine Freifliche mit schiitzenswerten
Vegetationsstrukturen. Es handelt sich um eine von Wasserschwaden dominierte Roh-
richt-Flache, welche im Rahmen der Biotopkartierung zum Landschaftsplan als gesetzlich
geschitztes Biotop gem. § 15a (heute: § 21) LNatSchG erfasst ist. Eine Bestatigung des
Schutzstatus durch das Landesamt flir Landwirtschaft, Umwelt und I&ndliche R&dume ist
bislang nicht erfolgt. Die Flache wird nicht im landesweiten Kataster gesetzlich geschlitz-
ter Biotope geflihrt, entspricht aber den Schutzkriterien. Das Geldndeniveau liegt im We-
sentlichen zwischen 1,70 und 2,00 m (i. NHN. Im Grenzbereich zum Plangebiet verlauft
eine Bdschung zur ca. 2 m héher gelegenen Bauflache Die Béschung ist, wie oben be-
reits beschrieben, mit dicht mit Gehdlzen bestanden. Gegenliber der Entwasserungsmul-
de des sidlich angrenzenden Bahndammes ist die Flache durch einen Wall abgetrennt.
Auch dieser Wall ist mit einem (berwiegend dichten, vereinzelt liickigen Bestand aus
Laubgehdlzen bewachsen. Gemal Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde des
Kreises Steinburg ist die Flache ausschlieBlich der Bdschungsbereiche als Biotop einzu-
stufen.

Bewertung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entfallen Teile der einfassenden Griin-
strukturen, die Hausgérten der FehrsstraBe 1 und 10 und der HafenstraBe 4 sowie ein
Teil der ruderalen Vegetationsstrukturen auf dem Bahndamm sowie im Gewerbegebiet.
Insgesamt werden rd. 3.500 m2 Griinflache versiegelt oder (iberbaut.

Im StraBenraum entféllt einer der beiden groBen Baume (Stammdurchmesser 0,75 m) in
der Breitenberger StraBe fur die Zufahrt der Anlieferzone, drei der sechs Baume An der
Stor flr das Sichtdreieck der Parkplatzzufahrt sowie zwei der drei Bdume in der Hafen-
straBe flr Stellplatze und Zuwegung zum Parkplatz.

Auf den Grundstlicken entfallen die sechs Baume vor dem Aldi-Markt und die beiden
Baume in der FehrsstraBe 10 sowie der gesamte sonstige Gehdlzbestand der ehemaligen
Hausgartenflachen und der Gewerbeflache. Auch der breite Geholzstreifen entlang der
westlichen Plangebietsgrenze muss beseitigt werden, da eine Flachenbefestigung und
Bebauung bis auf die Grundstiicksgrenze erfolgen soll. Die dafiir erfordetliche Aufflillung
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des Gelandes bedingt eine Verschiebung der vorhandenen Geldndebdschung um 3 m
nach Westen, wodurch der gesamte Gehdlzstreifen, also auch der auf dem angrenzenden
Flurstlick gelegene Teil, durch den baubedingten Eingriff betroffen ist.

Die o.g. Verschiebung der Gelédndebdschung nimmt einen 3 m breiten Streifen der an-
grenzenden Biotopflache in Anspruch. D.h. neben der Beseitigung des einfassenden Ge-
hélzbestandes wird in diesem Streifen das Gelande aufgeflllt und der vorhandene Réh-
richt-Bestand damit zerstort. Es entsteht ein ausgleichpflichtiger Eingriff in ein gesetzlich
geschlitztes Biotop. Geman Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde des Krei-
ses Steinburg wird jedoch kein Antrag auf Ausnahme vom Biotopschutz erforderlich, da
der nutzungsbedingte Eingriff ausschlieBlich auf Flachen auBerhalb des Biotopes stattfin-
det.

Im Bereich des Bahndammes werden durch das geplante Edeka-Geb&ude, den vorgese-
henen FuBweg, sowie die Anlage des Regenriickhaltebeckens ruderale Vegetationsstruk-
turen sowie befestigte Flachen beansprucht. Die flinf Baume siidlich des Bestandsgebéu-
des miissen entfallen. Der Eingriffsumfang im Zusammenhang mit dem Wegebau wird
sich nach der letztendlich gewahlten Streckenfiihrung richten. Orientiert man sich dabei
an dem bestehenden Trampelpfad, fallt der Eingriff gering aus. Wahlit man den im Bebau-
ungsplan dargestellten Verlauf an der sidlichen Geltungsbereichsgrenze, missen dage-
gen umfangreichere Gehdlz- und Vegetationsbestande beseitigt werden.

Neuanpflanzungen sind an der Breitenberger StraBe, auf der zentralen Stellplatzflache
sowie entlang der westlichen Plangebietsgrenze vorgesehen. Der Fachbeitrag sieht au-
Berdem im Verlauf des Ful3/ Radweges im siidlichen Plangebiet Baumpflanzungen vor,
welche im Bebauungsplan nicht ndher festgesetzt worden sind.

In der Breitenberger StraBe soll die vorhandene Baumreihe durch Baumpflanzungen in
den entstehenden Liicken wieder vervollstandigt werden. In diesem Bereich verbleibt eine
reduzierte Grinflache vor dem Geb&dudekomplex.

Es ist geplant, die Stellplatzflache mit mindestens acht Laubbdumen zu gliedern und mit
mehreren Einzelbdumen einzufassen. AuBerdem ist entlang der StraBe An der Stor die
Anlage einer niedrigen Hecke vorgesehen.

Entlang der westlichen Grenze soll die neu entstandene Bdschung wieder mit Gehdlzen
bepflanzt werden. Dabei sind folgende begrenzende Faktoren zu berticksichtigen. Bei
Umsetzung der vorgesehe-
________| nen FuBbodenhthe des ge-
planten Edeka-Gebaudes von
ca. 4 mi. NHN entsteht ein
deutlicher Hohenversatz zur
angrenzenden Biotopflache.
In dem Bereich zwischen
Gebaude und Biotop soll au-

e 1 Berdem die Regenwassetlei-

j tung zum Riickhaltebecken

vorh. Geléndehdhe/ Enisssnnsibhng verlaufen. Geht man von ei-
?’?éoﬂ ner Mindestbreite der Berme
am Gebdaude von 1,00 m aus,

Abb. 5: Systemschnitt (0.M) muss der Hdhenunterschied

von ca. 2,30 m in einer Bo-
schungsbreite von 2,00 m Uberwunden werden, womit sich voraussichtlich eine sehr steile
Boschung ergibt. Bei einer breiteren Berme wird die Béschung noch steiler. Bei einer ge-

Seile 15 von 31




Vorhabenbez. B-Plan Nr. 54 — Stadt Kellinghusen FRANKE's
Landschallen und Objekle

ringeren Anflillhdhe des Gebaudes wird die Béschung ggf. etwas flacher. Sowohl der auf-
grund des Leitungsverlaufes eingeschrankt verfligbare Raum als auch die starke Bo-
schungsneigung begrenzen eine Bepflanzung mit Gehdlzen, so dass eine gleichwertige
Wiederherstellung des vorhandenen breiten und dichten Gehdlzsaumes nicht erreicht
werden kann.

Der nicht Uberbaute Teil des Bahndammes wir als private Grinfliche festgesetzt und
weitgehend im Bestand gesichert. Regenrlickhaltebecken und FuBweg werden in die
Grinanlage eingebunden. Im Verlauf des FuB-/ Radweges sind an markanten Stellen, wie
der Einmiindung in die Breitenberger StraBe, westlich des Regenriickhaltebeckens, an
der Ecke des Edeka-Gebaudes sowie im Umfeld des geplanten WC-Gebéudes gliedernde
Baumpflanzungen vorzusehen. Eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan be-
steht nicht.

Insgesamt ist mit einer deutlichen Reduktion der Griinstrukturen im Plangebiet zu rech-
nen, die nur zum Teil durch Neuanpflanzungen vor Ort ausgeglichen werden kann. Es
werden zusatzlich externe AusgleichsmaBnahmen flr entfallende Gehdlzstrukturen erfor-
derlich. Der Verlust allgemeiner Griinflachen, wie z.B. Rasen oder Verkehrsgriin, sowie
die Anlage des Regenriickhaltebeckens sind aufgrund der baulichen Vorbelastung des
Standortes nicht ausgleichspflichtig.

Bei Nichtdurchflihrung des Vorhabens bliebe der vorhandene Vegetationsbestand zu-
nachst erhalten. Im Bereich der Mischgebiets- und Gewerbeflaichen waren Vegetations-
beseitigungen jedoch auch im Rahmen anderer baulicher Verdnderungen jederzeit mog-
lich.

Das Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanze, da ein groBer Teil
der vorhandenen Gehdlzstrukturen, darunter einige groBe Laubbaume, beseitigt werden.
Neuanpflanzungen sind vorgesehen. Die dauerhafte Sicherung eines Teiles des Bahn-
dammes als Granflache und Gehdlzstandort ist positiv zu bewerten.

Artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten sind nicht betroffen.

2.1.4 Schutzgut Boden

GemanR Darstellung des Landschaftsplanes weist die Bodenkarte vom Land Schleswig-
Holstein (M 1:25.000) den Boden im Plangebiet nérdlich des Bahndammes als Feuchtpo-
dsol und ab dem Bahndamm nach Siiden als Aufschiittung in der Niederung aus. Die Bio-
topflache westlich des Plangebietes ist danach als Abgrabung auf der Geest erfasst. Ins-
gesamt handelt es sich um einen Bereich mit Grund- und Stauwasser <1 m unter Gelan-
deoberflache.

Eine Baugrunduntersuchung® im nérdlichen Teil des Plangebietes, fiir die im Bereich zwi-
schen der Breitenberger StraBe und dem Bahndamm 15 Sondierungsbohrungen durchge-
fihrt wurden, hat ergeben, dass auch dieser Bereich durch Aufschittungen Uberformt ist.
Es wurden flachendeckend sandige Aufflillungsbdden in 1,80 bis 3,00 m Starke vorgefun-
den, die teilweise von Mutterboden Uberdeckt sind. Darunter stehen bis zu einer Tiefe von
6,40 m unter Gelandeoberflache natlirlich gewachsene organische Weichbdden an. Diese
sind wiederum von Sanden, Geschiebeb&den und Beckensedimenten unterlagert.

Wegen der Setzungsempfindlichkeit der organischen Béden empfiehlt das Bodengutach-
ten flr die geplanten Gebaude eine Pfahlgrindung oder vergleichbare Bauweisen.

Eine sensorische Bewertung hat keine Hinweise auf eine Schadstoffbelastung der Boden
gegeben. Aufgrund der Auffiillung und Vornutzung des Standortes wird diese jedoch nicht
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ausgeschlossen. Die durchgeflihrten Laboruntersuchungen haben eine Zuordnung der
vorhandenen Flillsande zur LAGA-Kategorie Z1 (eingeschrénkter offener Einbau) erge-
ben.

Das Scoping-Verfahren hat keine Hinweise auf Altlasten bzw. Altablagerungen im Plan-
gebiet ergeben.

Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Untersuchungsgebiet gibt es bisher
nicht. Geman Anlage der Kampfmittelverordnung (KampfmV 2012) gehért Kellinghusen
nicht zu den Stadten und Gemeinden mit bekannten Bombenabwiirfen.

Bei Umsetzung der geplanten Flachennutzungen ist im Geltungsbereich mit zusatzlichen
Neuversiegelungen von rd. 3.500 m2? Boden sowie mit Bodenbewegungen zu rechnen.

Bewertung

Eine Versiegelung und Uberbauung von Boden sowie groBflichige Abgrabungen oder
Aufschittungen gelten grundsétzlich als erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt. Eine
Zerstérung bzw. Beeintrachtigung der Bodenlebewesen, der Pufferwirkung des Bodenge-
fliges sowie der Grundwasserneubildung sind einige der Auswirkungen. Im Zuge der Um-
setzung der Bauvorhaben ist nur in Teilbereichen mit Neuversiegelungen bisher unversie-
gelter Béden zu rechnen. Uberwiegend sind Standorte mit bestehender Bodenversiege-
lung betroffen. Zu Neuversiegelungen kommt es vor allem in einem Teilbereich des
Bahndammes und den Gartenflachen der entfallenden Einzelgebaude. AuBerdem werden
in dem Bereich stlidlich des Bahndammes zur Angleichung des Gel&ndeniveaus flir den
durchgehenden Baukdrper Bodenaufflllungen um 0,50 bis 1,00 m erforderlich. Auch an
der westlichen Plangebietsgrenze werden fur die Herstellung der Nebenflachen am
Rossmann-Markt und fiir das Gebaude des Edeka-Marktes Bodenauffillungen notwendig.
Das Niveau der zentralen Stellplatzflaiche muss nur in Teilbereichen geringfligig ange-
passt werden. Bei den betroffenen Béden handelt es sich ausschlieBlich um bereits anth-
ropogen Uiberformte Bereiche (Aufflillungen).

Zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs ist der durch das Vorhaben mdgliche
Versiegelungsumfang festzustellen. Der Umfang der erforderlichen Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen orientiert sich dann am Kompensationserlass. Da es sich um Flachen
mit einer allgemeinen Bedeutung flir den Naturschutz sowie bereits stark anthropogen
tiberformten Bereiche handelt, kann der Eingriff im vorliegenden Fall in einem verminder-
ten Verhdltnis 1 zu 0,3 ausgeglichen werden. Zu berlicksichtigen sind Versiegelungen von
Griinflachen innerhalb des Sondergebietes. Die geringfligigen Veranderungen im 6ffentli-
chen StraBenraum werden nicht in die Betrachtung einbezogen.

Fir Bodenaufflillungen gilt ebenfalls ein vermindertes Ausgleichsverhéltnis, da ein Teil der
Bodenfunktionen erhalten bleibt.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens ergeben sich keine Verdnderungen fiir das
Schutzgut Boden.

Fiir das Schutzgut Boden sind die Auswirkungen des Vorhabens aufgrund der Betroffen-
heit eines gréBtenteils bereits versiegelt und insgesamt stark anthropogen Uberformten
Standortes als gering erheblich einzustufen.
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2.1.5 Schutzgut Wasser

Innerhalb des Geltungsbereiches existieren keine Oberflaichengewésser.

Im Bereich des Bahndammes verlauft entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze
eine Gelandemulde, welche im Siiden vom Bahndamm und im Norden von einer Verwal-
lung entlang der Biotopflache eingefasst wird. In dieser Mulde sammelt sich temporar
Oberflachenwasser und wird im Westen Uber eine Rohrleitung abgefiihrt. Es handelt sich
hier nicht um ein FlieBgewésser.

Unmittelbar stidlich des Plangebietes verlduft die Stér. Das FlieBgewasser hat ein ausge-
dehntes Uberschwemmungsgebiet, welches 1977 durch Landesverordnung festgesetzt
wurde. Auf der Grundlage des Generalplans ,Binnenhochwasserschutz und Hochwasser-
riickhalt Schleswig-Holstein“ werden derzeit die bestehenden Verordnungen anhand ak-
tualisierter Daten Uberprift und ggf. angepasst. Die Anpassung des Flachennutzungspla-
nes der Stadt Kellinghusen an die aktuellen Rahmenbedingungen hinsichtlich des Hoch-
wasserschutzes wird Inhalt der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes sein, ist aber
noch nicht abgeschlossen.

Die Hochwasser-Gefahrdungskarte des Generalplans zeigt jedoch, dass ein wesentlich
groBerer Bereich als in der Landesverordnung dargestellt, in den auch der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 54 weitestgehend einbezogen ist, innerhalb des Gefahr-
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Abb. 6: Uberschwemmungsgebiet der Stér aus: Generalplan Binnenhochwasserschutz — Stand 2006

Die derzeit in Aufstellung befindliche Flichennutzungsplan-Anderung Nr. 8a sowie der
Bebauungsplan Nr.54 (ibernehmen daher neben der Darstellung der Abgrenzung der
Landesverordnung auch die aktuellen Darstellungen des Uberschwemmungsgebietes
gemdB Hochwassergefahrenkarte Schleswig-Holstein (gem. Art. 6 Abs. HWRL) fiir Hoch-
wasser mittlerer Wahrscheinlichkeit (HWGK HQ100 2013). Danach liegt der Bebauungs-
plan Nr.54 mit einem kleinen Teil der stidlichen HafenstraBe innerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes, wahrend die westlich an das Plangebiet angrenzende Biotopflache da-
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nach in einem hochwassergefahrdeten Gebiet liegt. Die Abgrenzungen sind in der Plan-
zeichnung entsprechend gekennzeichnet.
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Abb. 7: Uberschwemmungsgebiet der Stér aus: Hochwassergefahrenkarte Schleswig-Holstein
Im Rahmen der o.g. Baugrunduntersuchung wurden fiir das nérdliche Plangebiet Grund-
wasserstdnde zwischen 2 m . NHN und 4 m 0. NHN ermittelt, woraus sich ein Grund-
wasserflurabstand von 0,6 bis 2,5 m ergibt. Der Grundwasserstand ist im Wesentlichen
durch den Wasserstand der Stér vorgegeben. Aufgrund des Vorkommens wassersper-
render bindiger Bodenschichten innerhalb des Auffillungshorizontes kann es im Plange-
biet bei entsprechenden Niederschlagsereignissen zu ortlich und zeitlich begrenzten
Stauwasserbildungen bis nahe an die Gelandeoberkante kommen.
Durch den Zusammenhang zwischen Grundwasserstand und Wasserstand der Stor,
kommt es in der westlich benachbarten und tiefer als das Plangebiet gelegenen Biotopfl&-
che bei Hochwasserereignissen durch das hochdriickende Grundwasser zu Uberflutun-

gen.

Die vorgesehene Griindungssohle der geplanten Gebaude liegt bei 3,90 m (. NHN und
damit im Bereich der gemessenen maximalen Wasserstande. Der Bemessungswasser-
stand flir AbdichtungsmaBnahmen an Bauwerken wird im Gutachten bei 3 m i. NHN be-
stimmt. Angesichts der mdglichen natirlichen Schwankungen sowie der mdglichen Stau-
wasserbildung sind die Baugrubenseitenrdume gemal Empfehlung des Gutachtens zur
Vermeidung von Stauwasserbildung mit gut durchlassigen Sanden zu verfiillen. Damit
werden an den erdberiihrenden Bauteilen der Gebdude lediglich die Ublichen Abdich-
tungsmaBnahmen gegen Bodenfeuchte und nicht stauendes Sickerwasser erforderlich.
Wahrend der BaumaBnahmen wird zur Abfiihrung von Schichten- und ggf. Nieder-
schlagswasser der Einsatz einer offenen Wasserhaltung mit Ring- und Stichgrédben sowie
Pumpensumpf notwendig. Das Baugrubenwasser wird in den 6ffentlichen Vorfluter abge-
leitet.

Die bestehende Oberflaichenentwésserung ist an den o6ffentlichen Regenwasserkanal in
der FehrsstraBe und dieser an den offentlichen Regenwasserkanal in der HafenstraBe
angeschlossen. Darliber wird das Niederschlagswasser in die Stér abgefthrt.

Grundsétzlich bleibt dieser Weg der Oberflachenentwésserung® erhalten. Der &ffentliche
Kanal in der FehrsstraBe wird jedoch aufgenommen und durch private Grundleitungen
ersetzt. Um eine Erhéhung des oberflachlichen Abflusses, bedingt durch der vergréBerten
Anteil versiegelter Flachen, zu vermeiden, ist eine Regenwasserriickhaltung sowie eine
Drosselung der Abgabe an den Vorfluter vorgesehen. Das Dachflichenwasser des westli-
chen Gebaudekomplexes sowie das Wasser aus den befestigten Flachen im stdlichen
Plangebiet wird in einem offenen Regenrlickhaltebecken im Bereich des ehemaligen
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Bahndammes gesammelt und von dort zum Regenwasserkanal in der HafenstraB3e abge-
fuhrt. Der Zulauf und Ablauf zum/ vom Riickhaltebecken erfolgen tber eine Rohrleitung.
Das Dachflachenwasser des ndrdlichen Gebaudes sowie das Wasser aus den nordlichen
Versiegelungsflachen wird in einem unterirdischen Speicher im Bereich der Stellplatzfla-
che gesammelt und von dort zusammen mit dem Wasser aus den siidlichen Stellplatzbe-
reichen ebenfalls zum Regenwasserkanal in der HafenstraBBe abgefiihrt. Vor der Uberga-
be an den Regenwasserkanal wird die Abflussmenge auf insgesamt 50 I/s gedrosselt,
wobei ein Riickstau in die Rickhalteanlagen entstehen kann. Der Ablauf vom Regenriick-
haltebecken und das grundstiicksinterne Kanalsystem werden daher als Stauraumkanéle
ausgebildet.

Unter diesen Voraussetzungen missen keine Veranderungen an der vorhandenen
dffentlichen Kanalisation vorgenommen werden.

Bewertung

Durch die geplante bauliche Verdichtung kommt es zu einer Erhéhung des Oberflachen-
abflusses, da zuséatzliche Flachen versiegelt oder befestigt werden. Um dadurch bedingte
Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes und des Vorfluter Systems zu minimieren, soll
das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser z.T. in neu zu schaffenden Regenriick-
haltebecken gesammelt werden, um den Wasserabfluss in die Stér zu verzégern und auf
das bestehende MafB des Abflusses zu begrenzen. Um eine stoffliche Belastung der Stor
auszuschlieBen, ist das Wasser vor Ubergabe in die Vorflut von Leichtfliissigkeiten und
Schwebstoffen zu klaren. Eine Versickerung des Oberflachenwassers ist im Plangebiet
aufgrund der vorhandenen Bodenverhaltnisse und des hoch anstehenden Grundwassers
nicht méglich.

Bei der vorgesehenen Bebauung ohne Unterkellerung und einer geplanten FuBbodenho-
he von 4 m (. NHN ist im Rahmen der Bebauung nicht mit einem Eingriff in das Grund-
wasser zu rechnen. Wahrend der Bauarbeiten konnen vorlbergehend Stérungen Stau-
und Schichtenwasser fiihrender Schichten entstehen. Die fiir die Regenwasserriickhal-
tung erforderliche unterirdische Speicherbox im Bereich der Stellplatzflache wird jedoch
innerhalb der Grund- und Stauwasser flihrenden Bodenschichten liegen und die lokalen
Strémungsverhdltnisse beeinflussen. Dieser Eingriff in das Grundwasser ist aufgrund der
bestehenden Vorflutsituation nicht vermeidbar.

Das Plangebiet liegt am Rande des Uberschwemmungsgebietes der Stér. Die im Rahmen
der BaumaBnahmen vorgesehenen Gelandeaufflillungen und geplanten FuBbodenhdhe
der Gebaude von 4 m i. NHN verringern das Hochwasserrisiko im Bereich des Nahver-
sorgungszentrums. Insbesondere im slidlichen Teil des Geltungsbereiches, der auf einem
niedrigeren Gelandeniveau verbleibt (Anlieferzone, Mitarbeiter-Parkplatz und WC-
Hauschen), waren daher unter Umstanden HochwasserschutzmaBBnahmen vorzusehen.

Die Anlage des Regenriickhaltebeckens im Bereich des ehemaligen Bahndammes stellt
eine MinimierungsmaBnahme flr das Schutzgut Wasser dar und ist im Rahmen der Ge-
samtbilanzierung nicht als Eingriff auszugleichen.

Bei Nichtdurchflihrung des Vorhabens tritt im Plangebiet keine Veranderung der beste-
henden Abflusssituation und des Wasserhaushaltes ein.

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind die Auswirkungen des Bebauungsplanes als
wenig erheblich einzustufen. Es handelt sich um einen bereits groBflachig versiegelten
Standort, dessen Oberflachenentwasserung grundsatzlich beibehalten wird. Durch MafB3-
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nahmen zur Riickhaltung des zusatzlich abzufiihrenden Regenwassers wird eine Minimie-
rung der mdglichen Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes erreicht.

2.1.6 Schutzgut Klima

Das Klima Schleswig-Holsteins gilt generell als geméBigtes, feucht-temperiertes, ozeani-
sches Klima. Flir den Bereich Bad Bramstedt/ Hagen wird eine mittlere Jahrestemperatur
von ca. 12°C mit maximalen Temperaturen von durchschnittlich 23°C im Juli und minima-
len Temperaturen von durchschnittlich 3°C im Januar sowie eine mittlere Jahresnieder-
schlagsmenge von ca. 850 mm gemessen. Als Hauptwindrichtung gilt West mit einer mitt-
leren Windgeschwindigkeit von 4 kts, wobei im Dezember die stirksten Winde gemessen
werden.

Das Lokalklima des Geltungsbereiches ist einerseits durch die baulichen Verdichtungen
am innerstadtischen Standort und andererseits durch die Lage im Umfeld der Stor-
Niederung sowie des Stadtrandes mit einer l&ndlichen Prédgung des Umfeldes beeinflusst.

Bewertung

Der Bebauungsplan fiihrt zu einer Erhéhung der Flachenversiegelung am bereits vorbe-
lasteten Standort.

Vegetationsfreie und versiegelte Fldchen erwarmen sich schneller als die mit Vegetation
bedeckten oder von Baumen Uberstandenen Flachen. Vor diesem Hintergrund wird durch
den Verlust einiger Grinflachen innerhalb des Geltungsbereiches mit einer geringen Er-
warmung zu rechnen sein. Da der Geltungsbereich bereits in weiten Teilen versiegelt ist
und die Wasser- und Niederungsflachen im Umfeld eine ausgleichende Wirkung auf das
Lokalklima haben, kommt dieser Effekt jedoch nicht in erheblichem MaBe zum Tragen.

Der ehemalige Bahndamm hat nach Aufgabe der Bahnstrecke und zunehmender Vegeta-
tionsentwicklung eine durchgehende, z.T. innerdrtliche Freifliche gebildet. Ostlich des
Plangebietes wurde die Flache inzwischen mehrfach durch Baukdrper unterbrochen, so
dass die potenziell klimaaktive Funktion bereits gestért ist. Eine weitere Uberbauung des
Bahndammes innerhalb des Plangebiet hat daher nur geringe Auswirkungen.

Die Gesamtsituation wird sich durch die Flachenausweisungen im Geltungsbereich nicht
andern, so dass die Auswirkungen durch das Vorhaben auf das Schutzgut Klima als nicht
erheblich bezeichnet werden kénnen.

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens entfallen mogliche kleinklimawirksame Verande-
rungen an diesem Standort.

Aufgrund der klimaregulierenden Landschaftselemente im Umfeld des Plangebietes wer-
den die Auswirkungen durch die Neuplanungen insgesamt als wenig erheblich fur das
Schutzgut Klima eingestuft.

2.1.7 Schutzgut Luft

Die Qualitit der Luft gilt als wichtiger Bezug fiir Verdnderungen von Boden, Wasser, Kli-
ma und Arten sowie des Erholungswertes einer Landschaft. Die Grundbelastung der Luft
durch Schadstoffe wird in Schleswig-Holstein generell als gering eingestutt.
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Mit Inkrafttreten der Verordnung zur Verminderung von Sommersmog, Versauerung und
Nahrstoffeintrdgen (33. BimSchV) im Juli 2004 werden die umweltpolitischen Zielstellun-
gen der EU-Richtlinien in nationales Recht umgesetzt. Die Verordnung legt Emissions-
héchstmengen flir Schwefeldioxid (SO;), Stickstoffoxide (NOy), fliichtige organische Ver-
bindungen (NMVOC) und Ammoniak (NHs3) fest und definiert Gebiete, in denen Ein-
schrankungen erforderlich sind, um diese Ziele zu erreichen. Weder im engeren noch in
weiteren Untersuchungsraum befinden sich Gebiete dieser Art, fiir die Einschrankungen
hinsichtlich der Immissionsgrenzwerte gelten.

Bewertung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich keine Beeintrachtigungen
der Luftqualitat. Mit einer Grenzwertiiberschreitung der Schadstoffimmissionen ist nicht zu
rechnen. Der gebietsbezogene Verkehr verdndert sich beziiglich des Aldi-Marktes und
des Edeka-Marktes nicht, hinsichtlich des Rossmann-Marktes verlagert er sich vom be-
stehenden innerdrtlichen an den geplanten Standort. Eine Zunahme des Verkehrs wird
erwartet, jedoch nicht in dem Umfang, dass die damit verbundenen Emissionen zu einer
beeintrachtigenden Mehrbelastung der Luftqualitat fihren.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens bleibt die Immissionssituation bezogen auf die Ein-
zelhandelssituation unverandert.

Durch das Vorhaben sind keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft
Zu erwarten.

2.1.8 Schutzgut Landschaft

Das Landschafts- bzw. Ortsbildbild des Untersuchungsraumes wird durch die intensive
bauliche und infrastrukturelle Nutzung, aber auch durch angrenzende Freiflachen am
Ubergang zur offenen Landschaft gepragt.

Den Bereich nérdliche der ehemaligen Bahnlinie pragt ein Nahversorgungsstandort mit
langgestrecktem, L-féormigem Geb&ude und groBflachigem Parkplatz, der von kleinteilige-
ren Mischgebietsstrukiuren eingefasst ist. Bei letzteren handelt es sich um verbliebene
Teile der ehemals an der Fehrsstraf3e gelegenen Wohnbebauung. Beide Gebaude sind
deutlich héher als die Supermarkigebdude und straBenseits von Grinstrukturen einge-
fasst. Sudlich der ehemaligen Bahnlinie liegen Gewerbeflachen. Die mehrgeschossigen
und groBvolumigen Gewerbegebaude, welche alle anderen Geb&ude (berragen und das
Orts- und Hafenbild direkt an der Stér pragen, liegen auBerhalb des Geltungsbereiches.
Bei den in den Geltungsbereich einbezogenen Gebauden handelt es sich hier um ein
Wohnhaus auf einem begriinten Grundstick und ein kleines Gewerbegebaude. Der ehe-
malige Bahndamm trennt das nérdliche Mischgebiet und das siidliche Gewerbe- bzw.
Hafengebiet nicht nur rdumlich voneinander. Aufgrund der aktuellen Erscheinung des
Bahndammes als Grinflache mit Gehdlzbestand besteht auch eine deutliche optische
Trennung der beiden Gebiete.

Im Westen ist der Nahversorgungsstandort von einem dichten Gehdlzstreifen, im Norden
durch Baume im privaten und 6ffentlichen StraBenraum sowie das Gartengriin des an-
grenzenden Grundstlckes und im Siiden durch den Gehélzbestand auf dem Bahndamm
sowie das Gartengriin der angrenzenden Grundstlicke eingefasst. Lediglich zur StraBe
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»An der Stor" besteht, abgesehen von einigen kleinen StraBenbdumen im nérdlichen Ab-
schnitt, keine Eingriinung. Die zentrale Stellplatzflache ist nahezu ohne Griinstrukturen.

Die nordwestlich an das Plangebiet angrenzende Biotopflache ist relativ weitldufig und
allseits von Baumen oder Gehdlzstreifen eingefasst. Die gleichmaBige Baumreihe entlang
der Breitenberger StraBBe setzt sich bis in den bebauten Bereich am Nordrand des Plan-
gebietes fort. Die Biotopflache bildet mit ihrer naturnahen Erscheinung und im Zusam-
menhang mit dem ruderalen Bahndamm den Ubergang zur siidwestlich anschlieBenden
offenen Landschaft.
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Abb. 8: Luftbildaufnahme (Nov. 2015) aus: google earth 2016

Das Plangebiet liegt insgesamt auf einem Geldndeniveau zwischen rd. 5,00 m t. NHN in
der Breitenberger StraBe und rd. 2,50 m . NHN im siidlichen Teil der HafenstraBe. Die
Bestandsgebdude des Nahversorgungszentrums haben eine FuBbodenhéhe von ca.
3,90 m . NHN, so dass auch ein groBer Teil der Stellplatzflache auf diesem Niveau liegt.
Nach Norden steigt die Flache auf ca. 4,50 m (. NHN an, nach Siidosten féllt sie auf
3,00 m . NHN ab. Auch der Bahndamm und die siidlich anschlieBenden Gewerbeflachen
liegen im Wesentlichen auf einem Niveau von 3,00 m . NHN. Die nordwestlich an das
Plangebiet angrenzende Biotopflache liegt mit einem Niveau zwischen 1,70 m . NHN
und 2,00 m . NHN deutlich tiefer als das bebaute Grundstilick, der Bahndamm und die
Breitenberger StraBe. Im Grenzverlauf existieren daher unterschiedlich hohe Gelandebd-
schungen, welche groBenteils mit Gehdlzen bewachsen sind.

Bewertung

Durch die Bau- und UmbaumaBnahmen im Rahmen des geplanten Vorhabens verdndert
sich die bauliche Situation am Standort sowohl hinsichtlich der Geb&udeanordnung als
auch der Gebaudehohen. Das Nahversorgungszentrum besteht zuklnftig aus einem zu-
sammenhéngenden U-férmigen Baukdrper, der den zentralen Kundenparkplatz einfasst
und zur StraBe An der Stor gedffnet ist. Die Einzelgebdude entfallen und damit auch die
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baulichen Hochpunkte am Standort des Nahversorgungszentrums. Die geplanten Neu-
bauten werden trotz einer aus dem Hochwasserschutz resultierenden Anhebung der Fuf3-
bodenhéhe um 0,10 m mit rd. 7,00 m Firsthéhe niedriger sein als die Bestandsgeb&ude.
Damit entsteht insgesamt eine vom Ort zu den angrenzenden Freiflachen abfallende Ge-
baudehohe. Dieser flir den Ortsrand positive Effekt wird dadurch unterstiitzt, dass der
siidwestliche Gebéaudeteil ein Pultdach mit Neigung nach Westen erhalten soll. Die Trauf-
héhe des Gebaudes wird angrenzend an die Biotopflache ca. 5,50 m betragen.

Der geplante Baukdrper wird entgegen der bestehenden Situation nahe an die groBBen
Gewerbebauten slidlich der Bahntrasse heranriicken. Einfassende Grlnstrukturen wer-
den entfallen. Die bestehende optische Trennung zwischen dem Nahversorgungszentrum
und dem Hafengebiet geht dadurch verloren.

An der nordwestlichen Plangebietsgrenze wird aus bautechnischen Grinden die Beseiti-
gung des vorhandenen Geholzbestandes erforderlich. Dieser erflillt derzeit eine wesentli-
che Funktion als Saum fiir das angrenzende Biotop und zur Eingriinung des Ortsrandes.
Der Verlust dieser Funktionen stellt einen Eingriff in das Landschaftsbild dar. Uber die
Neuanpflanzung von Gehdlzen im versetzten Boschungsverlauf kann der Eingriff mini-
miert werden. Dabei ist allerdings zu bertcksichtigen, dass insbesondere angrenzend an
das geplante Edeka-Gebaude nur noch sehr eingeschréankter Raum fir eine Bepflanzung
zur Verfligung steht, so dass voraussichtlich kein gleichwertiger Gehdlzbestand wieder-
hergestellt werden kann. Beglinstigend wirkt sich jedoch die geplante niedrige Dachhdhe
und nach auBen geneigte Dachform aus.

Im Verlauf der Breitenberger StraBe missen fiir die BaumaBnahme mehrere Baume ent-
fallen. Unter anderem handelt es sich dabei um einen aufgrund seiner GréB3e ortsbildpra-
genden StraBenbaum, der flr die Zufahrt der Anlieferungszone entfernt werden muss.
Weitere Baume entfallen auf den Privatgrundstiicken. Der Baum 0stlich der bestehenden
Zufahrt (FehrsstraBe) ist zwar als zu erhalten festgesetzt, es ist jedoch damit zu rechnen,
dass dieser Baum durch die BaumaBnahmen in seinem Kronen- und Wurzelbereich so
stark beeintrachtigt wird, dass er entfernt und durch eine Neuanpflanzung zu ersetzen ist.
Durch die zu erwartenden Baumféllungen wird zum einen die durchgehende Baumreihe
entlang der Breitenberger StraBe unterbrochen, zum anderen wird die bestehende Ein-
griinung des Plangebietes insgesamt sichtbar ausgediinnt. Zur Minimierung des Eingriffs
in das Landschafts-/ Ortsbild wird in diesem Bereich eine Erganzung der Baumreihe an
der Breitenberger StraB3e durch Neuanpflanzungen von Baumen erfordetlich.

Mehrere Baume im Verlauf der StraBen sind als zu erhalten festgesetzt. Diese Baume,
insbesondere der zweite Straenbaum in der Breitenberger Stral3e sowie der ortsbildpra-
gende Baum in der Griinfliche nahe dem Kreuzungsbereich, sind wahrend der Bautatig-
keit durch geeignete MaBnahmen wirksam vor baubedingten Beeintrachtigungen zu
schitzen.

Im Bereich der zentralen Stellplatzfliche sind Neuanpflanzungen von Baumen vorgese-
hen. Drei Baume sollen entlang der StraBe An der Stér eine klare Fassung des StraBen-
raumes bilden. Die Stellplatze werden zusétzlich mit mindestens acht Baumen (iberstellt.
Entlang der StraBe ist auBerdem die Anlage einer niedrigen Hecke vorgesehen, welche
zumindest den direkten Blick auf die angrenzend parkenden Autos abschirmt und eine
rahmende Wirkung auf die Gesamtanlage hat. Durch die geplanten Anpflanzungen wird
die Durchgriinung und Eingriinung des Kundenparkplatzes gegeniiber der bestehenden
Situation verbessert und eine Fassung des stadtebaulichen Raumes entlang der Stral3e
An der Stor gebildet.
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Zur weiteren Minimierung des Eingriffs in das Landschafts-/ Ortsbild sieht der Fachbeitrag
an markanten Stellen im Verlauf des FuB-/ Radweges sowie im Umfeld des geplanten
WC-Gebaudes gliedernde Baumpflanzungen vor. Eine entsprechende Festsetzung im
Bebauungsplan besteht nicht.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde sich das Landschafts-/ Ortsbild zunachst nicht
verdndern. Ein Fortbestand der vorhandenen Griinstrukturen wére nicht sicher, da im be-
siedelten Innenbereich diesbezlglich auch ohne Bauleitplanung Veréanderungen mdglich
sind.

Im Falle einer alternativen Folgenutzung des Plangebietes oder einzelner Teilflachen wa-
re die Wirkung auf das Ortsbild anhand der Folgenutzung zu beurteilen.

Das geplante Vorhaben wirkt sich durch eine Beseitigung bzw. Reduzierung der einfas-
senden Griinstrukturen auf das Landschaftsbild aus. Durch die Anordnung und Dimensio-
nierung der Baukorper sowie die geplanten Grin- und Freiflachenstrukturen wird jedoch
ein homogenes Erscheinungsbild des Einzelhandelsstandortes erreicht. Angesichts der
Vorbelastung des Standortes werden die Auswirkungen des Vorhabens als wenig erheb-

lich negativ eingestuft.

2.1.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Kulturgliter und Gebdude, die dem Denkmalschutz unterliegen sowie archdologische
Denkmale sind von den Planungen nicht betroffen. Im Ortskern existieren mehrere einge-
tragene Kulturdenkmale. Sichtbeziehungen zum Plangebiet, die eine Berlicksichtigung
des Umgebungsbereiches erfordern wirden, bestehen jedoch nicht.

Die Planung hat somit keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgtiter im Umfeld des Gel-
tungsbereiches.

2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern

Zum derzeitigen Stand der Planung sind keine relevanten negativen Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern zu erkennen, die (ber die bereits genannten Auswirkungen
hinausgehen.
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3. SCHUTZ-, MINIMIERUNGS-, AUSGLEICHS- U. ERSATZMASSNAHMEN

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen
sind folgende MaBBnahmen vorgesehen:

3.1 SCHUTZMABNAHMEN

Der Boden wird auBerhalb der einzelnen Bauflachen nicht weiter verdichtet und

grundsétzlich nicht verunreinigt.
(Schutzgut Boden)

Der ortsbildpragende Baum in der Griinflaiche nahe dem Kreuzungsbereich ist
wahrend der Bautétigkeit durch geeignete MaBnahmen wirksam vor baubedingten

Beeintrachtigungen zu schiitzen.
(Schutzgut Pflanze/ Landschaft)

Artenschutzrechtliche Belange sind in Form von Bauzeitenregelungen zu bertck-
sichtigen. Abriss- und Rodungsarbeiten nur in der Zeit vom 01.09. bis 28.02. (die
gesetzlichen Bestimmungen zur Rodung von Gehdlzen — 01.10.— 28.02. — gem.

BNatSchG).
(Schutzgut Tier)

Schaffung von Ersatzquartieren flr die potentiell betroffene Fledermausarten und
gebaudebriitende Vogelarten durch Anbringen von verschiedenen Fledermauskas-
ten und Spaltenquartieren (6 m?) sowie artgemaBen Vogelnisthilfen im raumlichen

Zusammenhang mit dem Vorhaben
(Schutzgut Tier)

3.2  MINIMIERUNGSMABNAHMEN

Durchgriinung sowie Einbindung des Gebietes in das Orts- und Landschaftsbild
durch Anlage von Gehdlzstreifen, Hecken und Baumpflanzungen. Es ist eine Aus-

wahl naturraumtypischer und standortgerechter Laubgehdlzarten zu treffen.
(Schutzgut Pflanze/ Tier/ Landschaft/ Klima)

Die Gebaudehdhen und Dachneigungen werden so gewahlt, dass die Gebaude in

Ortsrandlage mdglichst wenig exponiert sind.
(Schutzgut Landschaft)

Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch Werbeanlagen zu vermeiden, wer-

den einschrdnkende Festsetzungen getroffen.
(Schutzgut Landschaft)

- Die Abflihrung des anfallenden Oberflachenwassers in die Vorflut wird durch MaB-
nahmen zur Riickhaltung auf dem Grundstiick (Regenrickhaltebecken, unterirdi-

sche Speicherbox) minimiert.
(Schutzgut Wasser)

3.3 AUSGLEICHS- UND ERSATZMABNAHMEN

Der Umfang der erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen orientiert sich am
Kompensationserlass (2013). Aufgrund der Tatsache, dass es sich im Plangebiet um ei-
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nen baulich vorgepréagten Standort handelt, der durchgéangig Auffiillbéden und keine na-
tirlich gewachsenen Bodenstrukturen aufweist, werden verringerte Ausgleichsverhéltnis-
se flir die Ermittlung des Kompensationsbedarfes angesetzt. Der bislang zum AuBenbe-
reich gehorige Gelandestreifen des Flurstlicks 12/6 (nach Teilung jetzt Flurstiick 215) ist
von dieser Regelung ausgenommen und wird gesondert betrachtet.

Folgende MaBnahmen werden zur Kompensation der vorgenannten, nicht vermeidbaren
Eingriffe durchgefiihrt:

Eingriff - Schutzgut Boden/ Wasser
Beeintrachtigung durch Versiegelung bisher unversiegelter Bodenflachen

bebaubare Flache gem. GRmax: 6.925 m?
zzgl. Flache flr Nebenanlagen gem. § 19 Baunvo bis zu einer GRZ von 0,9 7.150 m?
abzgl. vorh. Gebaude: - 3.750 m2
abzgl. bestehende Versiegelungsflachen: - 6.750 m2
Neuversiegelung 3.575 m?
Ausgleich bei kurzfristig wiederherstellbaren Funktionen 1:0,3
Ausgleichserfordernis: 1.070 m?

Eingriff — Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Beeintrachtigung durch Beseitigung von Vegetationsbestanden

entfallende Gehdlzbestande: rd. 2.000 m?
Ausgleich bei mittelfristig wiederherstellbaren Funktionen 1:0,5
Ausgleichserfordernis: 1.000 m?

Eingriff — Schutzgut Boden/ Wasser/ Arten und Lebensgemeinschaften
Beeintrachtigung durch Beseitigung von Biotop- und Biotopsaumstrukturen im
Rahmen von Geldnde-Auffullungen im bisherigen AuBenbereich (Flurstiick 215)

Bodenaufflillung bzw. Bdschungsprofilierung: 285 m?
Ausgleich bei kurzfristig wiederherstellbaren Funktionen 1:0,3
Ausgleichserfordernis: 85 mi|
Entfallende Réhricht-Flache (gesetzlich geschiitztes Biotop) 60 m?
Ausgleich bei mittelfristig wiederherstellbaren Funktionen 1: 2
Ausgleichserfordernis: 120 m2J
Entfallender Gehélzbestand (Biotopsaum) 225
Ausgleich bei mittelfristig wiederherstellbaren Funktionen j
Ausgleichserfordernis: 225 m2

Seile 27 von 31




Vorhabenbez, B-Plan Nr. 54 — Stadt Kellinghusen FRANKE's
Landschalten und Objekle

Ausgleichserfordernis gesamt: 2.500 m?

Die Kompensation der vorgenannten Eingriffe erfolgt extern durch vertragliche Vereinba-
rungen in Form des Erwerbs von Okopunkten aus dem Okokonto Itzehoe-5 ,Stadtwald
Neuhof" vom 18.01.2012 (Az: 701-3295-25-14):

Gemarkung Oelixdorf, Flur 10, Flurstiick 51/3
Erwerb von 2.500 Okopunkten = 2.500 m2

Das Okokonto liegt innerhalb desselben Naturraumes (Geest), in dem der geplante Ein-
griff stattfindet. Es handelt sich um einen Altwaldbestand. Die Pflege und Bewirtschaftung
der Waldflache wurde (mit Ausnahme von Sicherungspflichten an der Grenze zu Nach-
barflachen) vollstandig eingestellt. Auch bei SicherungsmaBnahmen erfolgt keine Ent-
nahme des Schnittgutes. Durch Sukzession des Bestandes soll die Naturwaldentwicklung
befordert werden.
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Eingriff — Schutzgut Landschaft
Beeintrachtigung durch Beseitigung von Baumen und Geholzbestanden

Entfallende Baume:

offentlicher StraBenraum: 6 St.
Privatgrundstiicke: 9 St.
gesamt: 15 St.
entfallende Gehdlzbesténde: rd. 2.300 m?
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Als KompensationsmaBnahme fiir die vorgenannten Eingriffe werden im Plangebiet Neu-
anpflanzungen von Gehélzen vorgesehen.

Baumpflanzungen gemaB Fachbeitrag®: 20 St.
Pflanzqualitaten: Hochstamm, 3x verpflanzt mit Ballen,
Stammumfang 18-20 cm
Baumgruben: Volumen mind. 10 m3

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Anlage eines Gehdlzstreifens: ca. 250 m?
Fir die Bepflanzung ist eine Auswahl aus den Gehdlzarten
der regionaltypischen Knickliberhalter zu verwenden.
Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Anlage einer Hecke: ca. 75 Ifm

4. PLANUNGSALTERNATIVEN

41 STANDORTALTERNATIVEN

Ausgangssituation der Planung war die von den ansédssigen Anbietern gewlinschte Mo-
dernisierung und Erweiterung der bestehenden Markte am bestehenden Standort. Bei der
daraus entwickelten Zielsetzung, den Nahversorgungsstandort durch weitere Umstruktu-
rierungen insgesamt aufzuwerten, handelt es sich ausschlieBlich um konkret standortbe-
zogene Uberlegungen, womit die Priifung von Standortalternativen entfallt. Eine berge-
ordnete Betrachtung erfolgt im Rahmen der Flachennutzungsplandnderung Nr. 8a.

4.2 PLANUNGSALTERNATIVEN

Durch die vorliegende Planung soll im Wesentlichen eine bestehende Nutzung am selben
Standort fortgeflihrt werden. Die im Sinne der Wirtschaftlichkeit des Vorhabens erforderli-
chen Erweiterungen lassen aufgrund des begrenzt zur Verfligung stehenden Raumes
keine wesentlich anderen Zuschnitte der baulichen Ausnutzung des Grundstiickes zu.
Grundsétzliche Planungsalternativen haben daher nicht vorgelegen und konnten somit im
Rahmen des Umweltberichtes nicht gepriift werden.

5. ZUSATZLICHE ANGABEN

5.1 VERWENDETE VERFAHREN BElI DER UMWELTPRUFUNG UND HINWEISE
AUF SCHWIERIGKEITEN

Fur die Umweltprifung wurden die bei der Stadt Kellinghusen und dem Kreis Steinburg
vorhandenen Informationen und Grundlagen sowie die im Rahmen des Scoping einge-
gangenen Unterlagen ausgewertet. Darliber hinaus erfolgte durch den Verfasser des
Umweltberichtes eine Ortsbesichtigung, um aktuelle Flachennutzungen und Biotoptypen
festzustellen. Flir die Themenbereiche Boden, Entwéasserung, Schall, Verkehr und Einzel-
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handel wurden Fachgutachten bzw. Fachplanungen erstellt, ausgewertet und beriicksich-
tigt.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen ergaben sich nicht.

5.2 MABNAHMEN ZUR UBERWACHUNG

Zur Uberwachung und Durchfiihrung der festgesetzten MaBnahmen plant die Gemeinde
den Abschluss eines differenzierten Durchfiihrungsvertrages (gem. § 12 BauGB) mit dem
ErschlieBungstrager, der die Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes sowie der
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Detail festlegt. Die Ausgleichs- und Ersatzmaf-
nahmen sind durch Eintragung einer entsprechenden Baulast im Grundbuch dauerhaft zu
sichern.

6. ZUSAMMENFASSUNG

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist es, Uber die Ausweisung eines sonstigen Son-
dergebietes ,Einzelhandel” die Erweiterung und Modernisierung des im Siiden Kellinghu-
sens bestehenden Einzelhandelsstandortes zu erméglichen. Die Stadt plant das vorhan-
dene Nahversorgungszentrum, bestehend aus Vollsortimenter und Lebensmitteldiscoun-
ter, um weitere Nahversorgungsangebote zu erganzen und auf die stidlich angrenzenden
Flachen Richtung Hafen auszudehnen. Insgesamt soll ein attraktiver, verkehrsglinstiger
Einkaufsstandort flir Kellinghusen und das Einzugsgebiet entwickelt werden.

Die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzglter sind unterschiedlich erheb-
lich. Trotz der bestehenden Vorbelastung und vorhandenen grofBflachigen Versiegelung
des Plangebietes sind die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden und Wasser aufgrund des
Verlustes von ca. 3.500 m2 Griinflachen durch das Planungsvorhaben betroffen. Eine Mi-
nimierung von Beeintrachtigungen erfolgt im Wesentlichen (iber Baum- und Gehdlzpflan-
zungen, die planungsrechtliche Sicherung einer bestehenden Griinflache sowie eine ge-
ordnete Oberflachenentwésserung. Beeintrachtigungen potenziell vorkommender arten-
schutzrechtlich relevanter Tierarten kénnen durch Bauzeitenregelungen vermieden wer-
den. Externe AusgleichsmaBnahmen werden fiir Bodenversiegelung, Gehdlzbeseitigun-
gen und randliche Beeintrachtigungen einer angrenzenden Biotopflache (Réhricht) erfor-
derlich. Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch werden hinsichtlich
der Attraktivitdt des Nahversorgungszentrums und der Arbeitsplatzsituation als tiberwie-
gend positiv eingestuft. Erforderliche SchallschutzmaBnahmen zur Vermeidung von be-
eintrachtigenden Larmimmissionen werden beriicksichtigt. Auf das Schutzgut Landschaft
haben die geplanten MaBnahmen erhebliche Auswirkungen. Zum einen ist mit einer bau-
lichen Verdichtung und Riegelbildung im Ubergangsbereich zwischen Nahversorgungs-
zentrum und Hafengebiet zu rechnen, zum anderen entfallen Grinstrukturen, welche bis-
lang eine Eingriinung des Gebietes gewahrleistet haben. Durch entsprechende Festset-
zungen zur Gebaudegestaltung und zu Neuanpflanzungen wird sichergestellt, dass das
Vorhaben sich nicht erheblich negativ auf das Ortsbild auswirkt.
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Vorhabenbez. B-Plan Nr. 54 — Stadt Kellinghusen FRANKE’s
Landschallen und Objekle

T VERWENDETE UNTERLAGEN/ ANLAGEN

t Wasser- und Verkehrskontor, Neumiinster (19.01.2016) — Larmtechnische Unter-
suchung, Gewerbeldrm nach TA L&rm zur Erweiterung Nahversorgungszentrum,
An der Stor 2a-d in Kellinghusen

2 Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH, Neuminster (03.11.2015) - Verkehrsgut-
achten zur Erweiterung des Nahversorgungszentrums Ander Stér / Lehmbergstra-
Be in Kellinghusen

9 BBE Handelsberatung, Hamburg (Juli 2015) — Auswirkungsanalyse zur geplanten
Erweiterung des Nahversorgungszentrums mit den Anbietern Edeka, Aldi Lidl und
Rossmann am Standort An der Stor / HafenstraBe in Kellinghusen

* Ingenieurbliro Dr. Lehners + Wittorf, Liibeck (16.07.2015) — Geotechnischer Be-
richt, Erweiterung des Nahversorgungsstandortes An der Stér, Hafenstral3e, Brei-
tenberger StraBe, Kellinghusen

¥ Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH, Neumiinster (22.02.2016) - Entwasse-
rungsvorkonzept, Erweiterung des Nahversorgungszentrums Kellinghusen, An der
Stér (L 115) / HafenstraB3e

? Franke's Landschaften und Objekte, Kiel (15.06.2016) — Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 54, Stadt Kellinghusen
— Blatt Nr. 215-12-277_01a Bestands- und Entwurfsplan M 1:1.000
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Die Begriindung wurde von der Ratsversammlung am 27.09.2016 gehilligt.

Stadt Kellinghusen

Datum: ... 0 3. Q. 204

- Der Bilirgermeister -

Aufgestellt: 15.09.2016




