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- ZEICHENERKLARUNG
PLANZEICHNUNG (Teil A SATZUNG DER LANDESHAUPTSTADT KIEL UBER DEN EINFACHEN BEBAUUNGSPLAN NR. 961

Maldstab 1:1000 FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

Aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) in Verbindung mit § 92 Abs. 4 der Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 10.01.2000 (GVOBI. Schl.-H. S. 47, ber. S. 213), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.07.2007 (GVOBI. S. 364) und § 4 Abs. 1 der Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom 28.02.2003 (GVOBI. Schl.-H. S. 57), zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.10.2007
(GVOBI. Sch.-H. S. 452), wird nach Beschlussfassung durch die Ratsversammiung vom ...........cceeeeevivneennne folgende Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 961, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

TEXT (Teil B)

Vermerk: Es gilt die Baunutzungsverordnung i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Einfigsamkeitsgebot gemaR § 30 Abs. 3 (einfacher B-Plan) in Vbdg. mit § 34 BauGB

Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist unter Einschrankung durch die nachfolgenden
textlichen Festsetzungen ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
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* In dem Bebauungsplangebiet ist Einzelhandel unzuléassig mit Ausnanhme der
nachfolgend aufgelisteten nicht-zentrenrelevanten Sortimente:

- Mébel, Kiichen, Biromébel

- Baustoffe, Sanitér, Fliesen, Installationsmaterial, Eisenwaren und Werkzeuge,
Badeinrichtungen, Gitter, Rollos, Markisen

. - Teppiche, Bodenbelage

S ) ) " ¥ =T U ' - Heimcomputer

' ; ‘ - Holz, Fenster, Tiiren

= Herde, Ofen

- Pflanzen, Diingemittel, Erde, Gartenartikel, Naturhélzer
- Campingartikel

- Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse

- Kfz, Kfz-Zubehdr und -Serviceleistungen (z.B. Autowaschstrale)
- Discountorientierte Getrankefachmarkte (Abholmarkt mit Selbstbedienung)

Je Einzelhandelsbetrieb sind bis zu 10 % der Verkaufsflache auch fUr andere
zentrenrelevante Randsortimente zulassig.
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»  Vergnugungsstatten sind unzulassig.

*  Wohnungen sind unzuldssig mit Ausnahme flr Betriebsinhaber und —leiter sowie
fur Aufsichts— und Bereitschaftspersonal und wenn sie einem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind.

2. Werbeanlagen

*  Werbeanlagen und Fahnenmasten mussen zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen
Abstand von mindestens 3,00 m einhalten.

*  Werbeanlagen an Geb&uden Uber Dach sind unzuléssig.

=  Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer H6he von 10,00 m Uber
vorhandenem Gelande und bis zu einer Breite von 4,00 m zulassig.

* Beleuchtete Blink- und Woechselwerbung ist wunzuldssig. Beleuchtete
Werbeanlagen sind nur zuldssig, wenn von ihnen keine die Wohnbebauung
noérdlich des StralRenzuges Theodor— Heuss — Ring / Konrad— Adenauer - Damm
beeintrachtigenden Lichtemissionen ausgehen (siehe unten Hinweise).
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LA \ & ‘;ﬁ:\h‘w :: ) = Ebenerdige Stellplatze sind mit vegetationstragender Befestigung (z.B.
; i ‘, “m\j i_f’" Ty /g\;_\\ v grof3fugiges Pflaster) herzustellen (siehe unten Hinweise).
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Lichtimmissionen durch Werbeanlagen

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist im Einzelfall auf Anforderung der
Genehmigungsbehérde unter Anwendung der ,Hinweise zur Messung und Beurteilung von
Lichtimmissionen® des Landerausschusses fur Immissionsschutz (,Licht-Leitlinie*, Fassung
vom 10.5.2000) gutachterlich nachzuweisen, dass die schitzenswerte Nachbarschaft durch
Lichtemissionen nicht beeintrachtigt wird.

Versickerung von Regenwasser

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist im Einzelfall auf Anforderung der Unteren
Wasserbehérde in Bezug auf den Grundwasserschutz und die Versickerungsfahigkeit des
Bodens gutachterlich nachzuweisen, dass Regenwasser oberfldchennah abgeflihrt werden
kann.

Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes im Innenbereich der Landeshauptstadt Kiel vom 26.01.2000; die
Beseitigung von geschitztem Baumbestand ist ausgleichs— bzw. ersatzpflichtig. Dieses gilt
auch, wenn der Baum in seinem charakteristischen Aussehen auf Dauer verdndert und
verunstaltet wird.

Artenschutz

Im gesamten Plangebiet ist das Vorkommen geschiutzter Tierarten gem.
Bundesnaturschutzgesetz nicht auszuschlieen. Befreiungen von den Verboten des § 42
Bundesnaturschutzgesetz sind unter gewissen Umstdnden mdglich. Nahere Ausklnfte
hierzu erteilt die fur die Erteilung von artenschutzrechtlichen Befreiungen in Schleswig-
Holstein zusténdige Naturschutzbehérde (Landesamt fur Natur und Umwelt Schleswig-
Holstein, Flintbek). Der Bauherr hat im Vorwege Ausgleichs-, Minimierungs- oder
ErsatzmalRnahmen mit dieser Behdrde abzustimmen.
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. R = Im Rahmen baurechtlicher Verfahren kénnen angesichts der vermuteten Boden- und
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/ \_‘ _‘l % [ % \\_},’\ = .”,rﬁ] Gefahrdungspotentials/Sanierungsumfanges sowie Untersuchungen zur ordnungsgemafiien
I\ - T . J ‘S — Entsorgung und/oder Wiederverwertung von Aushubmaterial erforderlich werden.
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Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist das Vorkommen von Kampfmitteln nicht auszuschliefen.
Vor Beginn von Bauarbeiten ist die Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.
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Ubersichtskarte 1:10000

Entworfen und aufgestellt nach §§ 8 und 9  Der Bebauungsplan, bestehend aus der  Der Satzungsbeschluss Uber den Bebau-
BauGB auf der Grundlage des Aufstel- Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil  ungsplan Nr. 981 wurde am

- s L lungsbeschlusses des Bauausschusses  B), wird hiermit ausgefertigt. ortstblich bekanntgemacht. Gleichzeitig
e s -5 il S vom 06.07.2006 wurde der Ort genannt, an dem der Plan
Fur die Darstellung des Bestandes (im TE /7 J’ 5. Der Entwurf des Bebauungsplanes, beste-  kia| den und die Begriindung auf Dauer wahrend
Mehrfarbendruck schwarzgrin) gelten die ,\Q Al J 1 “] [] /-] hend aus der Planzeichnung (Teil A) und der Dienststunden eingesehen werden
Kartenzeichen der Anweisung fur die Her- r T Bk T o H dem Text (Teil B) sowie der Begrindung T kénnen.
stellung und Berichtigung der Stadtgrund- I LJ!]III% N> : ¢ : L. . i L haben in der Zeit vom 22.07.2008 bis dflaeshavplstaduie Der Bebauungsplan Nr. 961 tritt am Tage
Kafts def Landeshaupstadt Kiel, «-___L___:':“"di 9 5 I N O ' 7 B o B . 9 i I ) e 4 ; : : o i 22.08.2008 nach vorheriger am 14.07.2008 nach seiner Bekanntmachung in Kraft. Der
——————————————————————— - ; 1 L . : : ; abgeschlossener Bekanntmachung mit dem Bebauungsplan wird mit der Begrindung
Der katastermafiige Bestand am 16.07.2008 Hinwelg, dass Anregungen in der Ausle- bereitgehalten und auf Verlangen Auskunft
sowie die geometrischen Festlegungen der OB T T T o L T = g gungsfnst vorgebracht werden kénnen, . gegeben.
neuen stadtebaulichen Planung werden als s nn Gffentlich ausgelegen. Siegel
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Landeshauptstadt Kiel
Stadtplanungsamt Kiel, 11.11.2008
61.24 Gr App. 901-2486

Einfacher Bebauungsplan Nr. 961 (Konrad-Adenauer-Damm)

Begrindung zur Satzung

Fur das Baugebiet Kiel Gaarden-Siid, zwischen Ostring, Konrad-Adenauer-Damm, Gleisan-
lage der Kleinbahn Kiel-Schénberg und dem Kleingartengelande Stubbenkoppel wird der
einfache Bebauungsplan Nr. 961 aufgestelit.

1.) Raumlicher Geltungsbereich und Bestand

Das Bebauungsplangebiet Nr. 961 liegt dstlich des Ostringes, stidlich des Konrad-Adenauer-
Dammes, westlich der Gleisanlage der Kleinbahnlinie Kiel-Schénberg sowie nérdlich der
Kleingartenanlage Stubbenkoppel und wird von der Segeberger Landstrafle durchquert. Es
ist bis auf das Eckgrundstiick Konrad-Adenauer-Damm / Ostring und eine kleinere Kieingar-
tenflache zwischen dem derzeitigen Baumarkt und dem TUV-Gelénde weitestgehend bebaut
und bis auf wenige nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe iberwiegend gewerblich
strukturiert.

Das gesamte Plangebiet ist gemal § 34 Baugesetzbuch (BauGB) als unbeplanter Innenbe-
- reich einzustufen. Der Flachennutzungsplan stellt innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes im éstlichen Bereich eine gréRere Gewerbliche Bauflache und im westlichen
Bereich eine kieinere Flache fur Versorgungsaniagen (Umspannstation der Stadtwerke) dar.

2.) Ziel und Anlass der Planung

Der einfache Bebauungsplan Nr. 961 bezweckt zum einen die Schaffung planungsrechtlicher
Voraussetzungen fir den Erhalt bzw. fir eine geordnete stadtebauliche Fortentwicklung des
Uberwiegend gewerblich strukturierten Gebietes, zum zweiten soll zur Erhaltung bzw. weite-
ren Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches fur den Stadtteil Gaarden am Vine-
taplatz insbes. im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung gemaf § 9 (2a) BauGB
nachteiligen Verlagerungsprozessen im Bereich des zentrenrelevanten Einzelhandels in
Gaarden entgegengewirkt werden.

Es bestehen Bestrebungen von Investoren, einen im Plangebiet befindlichen Baumarkt in
einen grof¥flachigen, tberwiegend zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieb mit ca. 5.000 m?
Verkaufsflache umzunutzen. Dieser Entwicklung, die aufgrund der nicht integrierten Randla-
ge des Standortes negative Auswirkungen auf das Einzelhandelsgefiige der Landeshaupt-
stadt Kiel haben kénnte, soll mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 961 entgegengewirkt
werden. Vor allem das Nahversorgungszentrum Gaarden am Vinetaplatz/Elisabethstralle
ware hinsichtlich seiner Versorgungsfunktion fur nicht-motorisierte Bewohner in seinem Be-
stand durch einen verstarkten Kaufkraftabfluss gefahrdet, wenn sich der zentrenrelevante
Einzelhandel weiterhin zunehmenden auf gréReren Freiflichen in nicht-integrierten Lagen
entlang von Hauptverkehrsstraen an der Peripherie Gaardens ansiedelt.
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3.) Inhalt der Planung

Entsprechend der derzeitigen Nutzungsstruktur sind im Plangebiet nur Gewerbebetriebe und
nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel zulassig. Zentrenrelevante Verkaufsflaichen sind nur fir
untergeordnete Randsortimente bis zu 10 % der Verkaufsflache je Einzelhandelsbetrieb zu-
Iassig. Damit wird auch dazu beigetragen, notwendige Gewerbeflachen auf dem Kieler Ost-
ufer, die keinen fordeseitigen Hafenbezug beanspruchen, zur Stabilisierung und Schaffung
von Arbeitsplatzen planungsrechtlich zu schitzen.

Die Ratsversammlung der Landeshauptsstadt Kiel hatte am 21.09.2000 ein Konzept zur wei-
teren Entwicklung des Einzelhandels am Standort Kiel (Einzelhandelskonzept) beschlossen.
Das Konzept enthélt Aussagen zur geplanten Verkaufsflichenentwicklung im Kieler Stadtge-
biet.

Um die mit dem Einzelhandelskonzept verfolgte Strategie einer Zentrenstarkung zu unter-
stiitzen, wurde auch eine differenzierte Uberplanung der vorhandenen Gewerbegebiete mit
folgenden Zielen erforderlich:

- Beschrankung neuer grof¥flachiger Einzelhandelsflachen auf die im Konzept vorge-
sehenen Bereiche

Beschrankung des Ubrigen Einzelhandels in Gewerbegebieten im Umfang und Ange-
bot auf ein MaR, das die vorhandenen Stadtteilzentren und deren geplante Entwick-
lung nicht beeintrachtigt

Sicherung der verbleibenden Gewerbegebiete fir charakteristische Gewerbebetriebe
und damit Schutz vor kontinuierlicher Umwandlung in Sondergebiete - Einzelhandel

Weitestgehend planungsrechtliche Bestandssicherung der vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe in den Gewerbegebieten

Zur Umsetzung dieser Ziele wurde 2001 (Fortschreibung 2003) ein Handlungsprogramm
,Einzelhandel in Gewerbegebieten* erarbeitet, womit die Stadt darauf hingewirkt, die Ansied-
lung von zentrenrelevantem Einzelhandel in Gewerbegebieten planungsrechtlich zu steuern.

Vor dem Hintergrund der Sicherung einer wohnortnahen und fuBlaufigen Nahversorgung ist
zum Schutz der Innenstadt und der Nahversorgungszentren der zentrenrelevante Einzelhan-
del in den Gewerbegebieten der Landeshauptstadt Kiel konsequent ausgeschlossen worden.
Hierzu wurden bereits mehr als 30 Bebauungsplédne der Landeshauptstadt Kiel mit entspre-
chenden Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandel gedndert bzw. neu aufgestelit.

Grundlage dieses Handlungsprogramms war eine Bestandsaufnahme des Einzelhandels in
den Gewerbegebieten. Ebenso erfolgte eine Einschatzung tGber die Attraktivitat der jeweili-
gen Gewerbegebiete fur die Ansiedlung von den Einzelhandelsbetrieben. Nicht zuletzt sind
mdgliche schadliche Auswirkungen auf die vorhandene Einzelhandelsstruktur der Zentren
und Nebenzentren ermittelt worden, um somit den Handlungsbedarf fiir eine Uberplanung
der Gewerbegebiete zu erfassen.

Das Handlungsprogramm sieht eine nach Dringlichkeit und Planungszielen geordnete Stra-
tegie fir die bauleitplanerische Uberpriifung bereits vorhandener Gewerbegebiete sowie fiir
die Aufstellung neuer Gewerbe-Bebauungspléane vor. Dabei wurden inhaltlich folgende An-

sétze verfolgt:
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Restriktive Zulassigkeit des Einzelhandels in Gewerbegebieten durch einen generel-
len Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbegebieten

Fur einige Bebauungsplangebiete sind bestandsorientierte Festsetzungen zur Reg-
lementierung des Einzelhandels getroffen werden. Dabei ist vor allem der nicht-
zentrenrelevante Einzelhandel (gemaf sogenannter ,Kieler Liste” = Anlage zum Ein-
zelhandelskonzept, welche die zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente be-
zogen auf die Landeshauptstadt Kiel differenziert) in den Gewerbegebieten zugelas-
sen worden. Zentrenrelevanter Einzelhandel ist aufgrund potentieller schadlicher
Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur ausgeschlossen worden.

Die Ergebnisse dieses von der Landeshauptstadt Kiel beschlossenen stadtebaulichen Kon-
zeptes sind gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbeson-
dere zu beriicksichtigen.

Der betreffende Bebauungsplan Nr. 961 fugt sich in dieses konzeptionelle Vorgehen ein, den
zentrenrelevanten Einzelhandel als Art der baulichen (gewerblichen) Nutzung auszuschlie-
Ren. Es liegen dieser Vorgehensweise sowohl die allgemeine Begriindung mit dem Schutz
der Stadtteilzentren und der Innenstadt aber vor allem auch die individuelle Begriindung des
Schutzes des Zentrums Gaardens zugrunde.

Nach § 1 Abs. 9 BauNVO kann im Bebauungsplan bei Anwendung der § 1 Abs. 5 bis Abs. 8
BauNVO festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein
oder ausnahmsweise zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zu-
lassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Die Anwendung dieses
Paragraphen muss durch besondere stadtebauliche Griinde gerechtfertigt sein.

Im Stadtteil Gaarden sollen Flachen fur die klein- und mittelstédndische Wirtschaft vorgehal-
ten und gesichert werden (abgeleitet aus § 1 Nr. 8a BauGB), da neben den industriell ge-
pragten Flachen an der Férde nur wenige ,klassische* Gewerbegebiete in Gaarden und auf
dem Ostufer vorhanden sind. Daher ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 961
auch die Zulassigkeit von Vergniigungsstétten aller Art ausgeschlossen. Die gewiinschte
Nutzung des Baugebiets wird durch den Ausschluss von Vergniigungsstétten gestérkt. Im
westlich benachbarten Sondergebiet (B-Plan 938) bestehen Ausweichméglichkeiten zur An-
siedlung von Vergniigungsstatten ohne jegliche GréfRenbeschrankungen (ausgenommen
Sexshops und Discotheken).

Analog zu den Regelungen, die die Baunutzungsverordnung fiir Gewerbegebiete vorschreibt
(§ 8 BauNVO), sind Wohnungen mit Ausnahme fir Betriebsinhaber und —leiter sowie fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonal unzulassig.

Die Uibrigen wenigen Festsetzungen betreffen griinordnerische bzw. griingestalterische Re-
gelungen sowie Hohen- und Lichtemissionsbeschrankungen fur Werbeanlagen.

4.) Formaler Regelungsgehalt dieses einfachen Bebauungsplanes

Mit dem planungsrechtlichen Instrument des einfachen Bebauungsplanes nach § 30 (3) in
Verbindung mit den Regelungsméglichkeiten nach § 34 BauGB werden im Unterschied zu
einem ,normalen* gualifizierten Bebauungsplan nach § 30 (1) BauGB nur wenige fir die wei-
tere stadtebauliche Entwicklung und Ordnung unbedingt erforderliche planungsrechtliche
Vorgaben festgesetzt. Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist daher unter Beriicksichti-
gung ausschlie3lich einiger textlicher Festsetzungen (bis auf den Geltungsbereich entfallen
im Plan zeichnerische Festsetzungen) ein Vorhaben dann zuldssig, wenn es sich nach Art

und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut
-4 -
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werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschlieung gesichert
ist; d.h. es gilt das Einfigungsgebot wie beim unbeplanten Innenbereich. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden. Auf dieses planungsrechtliche Einfligsamkeitsgebot wird in Form ei-
ner Prdambel vor den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ausdricklich verwie-
sen.

Unter Beriicksichtigung der bis auf den Geltungsbereich ausschliefilich textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes und den Vorgaben des Flachennutzungsplanes der Landes-
hauptstadt Kiel (Fassung 2000) kann sich das Plangebiet entsprechend seiner derzeitig U-
berwiegend gewerblichen Nutzungsstruktur mit anteilig auch nicht-zentrenrelevantem Ein-
zelhandel weiter entwickeln, ohne dass durch einen qualifizierten Bebauungsplan eine zu
starre Nutzungsfestlegung in Richtung eines ,klassischen* Gewerbegebietes nach § 8 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) oder eines Sondergebietes fiir grol¥flachigen, nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel nach § 11 BauNVO des Plangebietes detailliert vorgeschrie-
ben werden muss. Das gegentiber einer exakten Baugebietsausweisung flexiblere Instru-
ment des sich Einfligens in die ndhere Umgebung gewahrt diesem Plangebiet somit ein von
der Landeshauptstadt Kiel beabsichtigtes breiteres Entwicklungsspektrum zwischen Gewer-
benutzung und nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich, da sich eine iiberwiegend
gewerbliche Weiterentwicklung des Gebietes auch unter Einbeziehung einzelner nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe nach § 34 BauGB aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes grundsétzlich ableiten Idsst. Der Flachennutzungsplan mit seiner gene-
ralisierten Darstellungsform lasst kleinere Abweichungen ohnehin zu, sofern die Grundziige
der Planung hiervon nicht betroffen sind. Ma3geblich fur die Zuldssigkeit von Vorhaben in-
nerhalb des Gebietes dieses einfachen Bebauungsplans ist jedoch unter Berticksichtigung
der wenigen im Bebauungsplan textlich festgesetzten Nutzungseinschrankungen in erster
Linie der § 34 BauGB.

5.) Umweltpriifung

Gemaf § 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt, beschrieben und bewertet
wurden. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist dem beigefugten Umweltbericht zu entnehmen,
der Bestandteil der stddtebaulichen Begriindung ist; danach ist die Planung als umweltver-
traglich einzustufen (siehe Anlage).

Sven Graber
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1 Anlass und Umfang der Umweltprifung...............cccoooeriiiniiiiinccieeeeceeeeee 1
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Bestand / Vorbelastung der Schutzgiiter nach § 1 (6) Nr. 7 a-d BauGB,
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ressourcenschonende Energieversorgung und -nutzung..........ccccc........ 3
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8 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen....................... 4

1 Anlass und Umfang der Umweltpriifung

Gegenstand der vorliegenden Planung sind Regelungen zur geordneten Fortentwicklung der
gewerblichen Nutzung im Gebiet, verbunden mit dem Ausschluss bestimmter Formen von
Einzelhandel. Fir das hierflr erforderliche Bauleitplanverfahren (Aufstellung des einfachen
Bebauungsplans Nr. 961) ist eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt sowie in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden (§ 2 Abs. 4 Baugesetzbuch — BauGB -). Das Ergebnis der Umweltpriifung ist
in der Abwé&gung zu berticksichtigen. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Planbegriindung.

Aus dem Planinhalt ergibt sich ein sehr geringer Umfang der méglichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen der Planung. Fir Schutzgtiter, auf die die Planung keinerlei Auswirkungen ha-
ben kann, sind weder Bestandsaufnahmen noch umfangreiche textliche Abhandlungen erfor-
derlich.
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2 Planungsvorgaben, Planungsziele und Planinhalt

Die in die aktuelle Planung einbezogenen Flachen befanden sich bisher nicht im Gebiet eines
Bebauungsplans. Der Flachennutzungsplan stellt das Gebiet zum kleineren Teil als Flache flr
Versorgungsanlagen — Elektrizitat — (westliche Teilflache), zum lGberwiegenden Teil als Ge-
werbliche Bauflache dar. Der Entwurfsbeschluss flir den Bebauungsplan wurde am 03.07.
2008 gefasst.

Das Ziel der Planung besteht in erster Linie darin, einer Verdrangung der vorhandenen ge-
werblichen Strukturen durch insbesondere zentrenrelevanten Einzelhandel entgegenzuwirken
und vorhandene Gewerbeflachen als solche zu erhalten, nicht zuletzt zugunsten der Erhaltung
und Entwicklung des Nahversorgungszentrums am Vinetaplatz.

Der einfache Bebauungsplan enthalt bis auf die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs
keine zeichnerischen Festsetzungen. Die textlichen Festsetzungen enthalten Regelungen zum
weitgehenden Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel, zur Zulassigkeit von Werbe-
anlagen, zur Stellplatzgestaltung und zur Begriinung. MaBstab fiir die Zulassigkeit eines Vor-
habens sind daneben — wie schon bisher — die Anforderungen des § 34 BauGB, d.h. insbe-
sondere auch das Kriterium der stadtebaulichen Einfligsamkeit.

Der Bebauungsplan 961 begriindet also nicht selbst durch Festsetzungen die Zulassigkeit
bestimmter Vorhaben, sondern verweist im wesentlichen auf die bereits derzeit anzuwenden-
den Regelungen zur baulichen Nutzung.

3 Wesentliche Umweltschutzziele und ihre Beriicksichtigung in der Planung

GemaB Anlage zum BauGB sind die in Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fiir die Planung von Bedeutung sind, darzustellen. Aufgrund der Tat-
sache, dass es sich hier um einen einfachen Bebauungsplan handelt, der im wesentlichen
(siehe oben) auf den ZuléssigkeitsmaBstab des § 34 BauGB verweist, ohne selbst die Zulas-
sigkeit bestimmter Vorhaben durch Festsetzung von Baugebieten zu begriinden, kann eine
derartige Darstellung an dieser Stelle entfallen.

4 Planungsalternativen und -varianten

Zur Erreichung des genannten Planungsziels ist die gewéahlte Vorgehensweise (Aufstellung
eines einfachen B-Plans) sachgerecht und zweckmasig; die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplans ist nicht erforderlich, da fiir das Gebiet grundsétzlich die Beurteilungskriterien
des § 34 BauGB ausreichend sind. Uber den weitgehenden Ausschluss von zentrenrelevan-
tem Einzelhandel hinaus besteht kein grundséatzlicher stadtebaulicher Regelungsbedarf.

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung auf die Umwelt:
Bestand / Vorbelastung der Schutzgiiter nach § 1 (6) Nr. 7 a-d BauGB,
Auswirkungsprognose fiir Planfall und Nulifall, Bewertung,
Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen

An dieser Stelle sind Uiblicherweise die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung
auf die Schutzgiter nach § 1 (6) Nr. 7 a-d BauGB darzustellen und zu bewerten. Grundlage
fir die Bewertung ist der Vergleich mit der voraussichtlichen Entwicklung des Gebiets bei
Nichtdurchflihrung der Planung (Nullvariante).
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Aus dem Regelungsgehalt des einfachen B-Plans Nr. 961 ergibt sich, dass im vorliegenden
Fall eine negative Auswirkung der Planung auf die Schutzgiiter

() Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Schutzgebiete,
® Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft sowie
° Kulturglter und sonstige Sachgiiter

ausgeschlossen werden kann; fiir die genannten Schutzgiiter sind weder Bestandsaufnahmen
noch andere textliche Abhandlungen erforderlich. Alle negativen Auswirkungen, die infolge
einer kinftig intensiveren Nutzung des Gebiets auftreten konnten, wéren auch nach dem heu-
tigen Gebietsstatus (unbeplanter Innenbereich) bereits méglich, d.h. die Tatsache der Uber-
planung ist fiir die denkbare Beeintrachtigung von Schutzgiitern nicht maBgeblich. Insoweit
entstehen also keine planbedingten Betroffenheiten oder Konflikte.

Kulturdenkmale nach §1 bzw. § 5 des Denkmalschutzgesetzes, Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung sowie Européische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden. Eine Beeintrachtigung von Lebens-
statten geschiitzter Pflanzen- und Tierarten als Folge der Planung ist nicht zu erwarten.

Die im Text (Teil B) des Bebauungsplans enthaltenen Hinweise beziehen sich auf das Verbot
bzw. die Genehmigungsbediirftigkeit bestimmter Handlungen sowie auf weitere fachrechtliche
Anforderungen, die seitens des Bauherrn im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren zu be-
achten sind. Da der Bebauungsplan nicht durch Festsetzungen die Zulassigkeit bestimmter
Vorhaben begriindet, sondern nur auf den ZulassigkeitsmaBstab des § 34 BauGB verweist,
ist im Rahmen des Planverfahrens keine Inaussichtstellung von Genehmigungen, Befreiungen
0.4. ("Hineinplanen in eine Befreiungslage") erforderlich.

6 Beriicksichtigung der Belange nach § 1 (6) Nr. 7 e-h BauGB
6.1 Darstellungen des Landschaftsplans und anderer Fachplane

Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet als Flache fiir die Siedlungsentwicklung dar. Der
B-Plan widerspricht den Darstellungen des Landschaftsplans nicht. Andere Fachplane sind fir
das Gebiet nicht zu berticksichtigen.

6.2 Emissionsvermeidung (insb. Luftreinhaltung), Entsorgung,
ressourcenschonende Energieversorgung und -nutzung

Eine Zunahme von nutzungstypischen Schall- und Luftschadstoffemissionen, die bereits heute
auf der Grundlage des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB mdglich ware, wird durch
den einfachen Bebauungsplan 961 nicht ausgeschlossen:

Ver- und entsorgungstechnisch ist das Plangebiet voll erschlossen. Hinsichtlich der Art der
Energieversorgung sowie der Nutzung erneuerbarer Energien erfolgen keine Festsetzungen.

7 Wichtige methodische Merkmale der Umweltpriifung, Kenntnisliicken,
wesentliche umweltbezogene Gutachten und Fachbeitrége,
geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Aus dem Charakter der Planung ergibt sich kein Erfordernis fiir die Erstellung von Fachbei-
tragen etc., die im Rahmen der Bauleitplanung Ublicherweise heranzuziehen sind. Auch die
Uberwachung von Umweltauswirkungen kann aufgrund der besonderen Konstellation ent-
fallen.
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8 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Die im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens durchgefiihrte Umweltpriifung umfasst die
Ermittlung, Darstellung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens.
Sie kommt fiir die Belange nach § 1a Abs. (6) Nr. 7 a-h BauGB zu folgenden Ergebnissen:

Die aktuelle Planung wird keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt haben. Sie verweist
im wesentlichen auf den ZuldssigkeitsmafBstab des § 34 BauGB, der bereits heute gilt. Die
wenigen umweltrelevanten Festsetzungen dienen der Begriinung des Gebiets und der Immis-
sionsminderung. Die Planung ist daher insoweit als umweltvertraglich einzustufen.

Der Bebauungsplan widerspricht den Darstellungen des Landschaftsplans nicht. Andere Fach-
plédne sind fiir das Gebiet nicht zu beriicksichtigen. Belange der Emissionsvermeidung, der
Entsorgung sowie der ressourcenschonenden Energieversorgung und -nutzung stellen sich
als unproblematisch dar.

Die in dieser Zusammenfassung aufgefiihrten Bewertungen beruhen ausschlieBlich auf der
Betrachtung umweltbezogener Auswirkungen der Planung. lhnen sind in der bauleitplaneri-
schen Abwigung alle anderen 6ffentlichen und privaten Belange gegentiberzustellen.




Stadtplanungsamt Kiel, 29.01.2009
61.32 K 961 26 47
= 6 26 68

Zusammenfassende Erklarung

iiber die Art und Weise der Beriicksichtigung im Bebauungsplan Nr. 961 von

a) Umweltbelangen

Die im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens durchgefihrte Umweltprifung umfasst die
Ermittlung, Darstellung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen des Vorha-
bens. Sie kommt fur die Belange nach § 1a Abs. (6) Nr. 7 a-h BauGB zu folgenden Ergeb-
nissen:

Die aktuelle Planung wird keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt haben; sie tragt
vielmehr dazu bei, eine kinftige verkehrsbedingte Verschlechterung der Immissionssituation
zu vermeiden. Die Planung dient insoweit der Umsetzung der unter Punkt 3 genannten Ziele
und ist daher als umweltvertréglich einzustufen.

b) Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die frihzeitige Unterrichtung der Birgerinnen und Burger uber die Ziele der Planung erfolgte
in der Zeit vom 06.03.2008 bis zum 20.03.2008 durch 6ffentlichen Aushang der Planungs-
vorstellungen im Rathaus und durch Anhérung vor dem Ortsbeirat Gaarden am 12.03.2008.
Die offentliche Auslegung des Entwurfs erfolgte nach Entwurfsbeschluss in der Zeit vom
22.07.2008 bis zum 22.08.2008. Die eingegangene Stellungnahme eines Rechtsanwaltsbii-
ros bezog sich auf den Betrieb des Baumarktes mit derzeit 5.282,76 m? Verkaufsflache und

220 Stellplatzen. Sie wurde wie folgt abgewogen:

Stellungnahme:

Mit dem Bebauungsplan Nr. 961 soll eine
Nutzungsbeschrankung vorgenommen wer-
den, indem Einzelhandel nicht allgemein,
sondern lediglich mit bestimmten Warensor-
timenten ausgeschlossen wird. Eine derartige
Differenzierung muss jedoch stadtebaulich
erforderlich, somit hinreichend begriindet
sein. Erforderlich ist dabei nicht nur ein
schlissiges, sondern auch ein widerspruchs-
freies Plankonzept.

Hinsichtlich der Anforderungen an einen
Einzelhandelsausschluss mit bestimmten
Warensortimenten ist zumindest die Ermitt-
lung der relevanten ortlichen Gegebenheiten
als Entscheidungsgrundlage unverzichtbar.
Neben dieser Ermittlung ist es erforderlich,
dass bei einem Ausschluss von einzelnen
Warensortimenten zum Schutz der Zentren

Abwigungsvorschlag:

Die Ratsversammiung der Landeshauptsstadt
Kiel hat im Jahr 2000 ein Einzelhandelskon-
zept beschlossen. Dieses Konzept enthalt
Aussagen zur geplanten Verkaufsflaichen-
entwicklung im Kieler Stadtgebiet.

Um die mit dem Einzelhandelskonzept ver-
folgte Strategie zu unterstutzen, war eine
differenzierte Uberplanung der vorhandenen
Gewerbegebiete erforderlich.

Zur Umsetzung der Ziele ist ein Handlungs-
programm ,Einzelhandel in Gewerbegebie-
ten* erarbeitet worden, das dem Bauaus-
schuss sowie dem Wirtschaftsausschuss im
September bzw. November 2001 vorgelegt
worden ist. Im Jahre 2003 erfolgte eine Fort-
schreibung dieses Handlungsprogramms. Mit
diesem Handlungsprogramm ,Einzelhandel in
Gewerbegebieten“ hat die Landeshauptstadt
Kiel mittels der Aufstellung bzw. Anderung

-2-
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es einer konkreten Ermittlung bedarf, welche
Sortimente zentren- bzw. nahversorgungsre-
levant sind, weil es eine allgemein-
verbindliche Definition dieser Begriffe nicht
gibt.

Der Rechtsanwalt beanstandet, dass die
genannten Anforderungen von dem Bebau-
ungsplan Nr. 961 nicht erfillt werden.

Der Rechtsanwalt bemangelt, dass der Bau-
markt durch die vorgenommenen Festset-
zungen des Bebauungsplanes auf den Be-
standsschutz gesetzt sei.

Es sei obergerichtlich anerkannt, dass Ein-
zelhandelsbetriebe fir Bau- und Handwer-
kerbedarf, Gartenartikel und Mobel bereits
aus Konkurrenzgriinden bestimmte Waren-
gruppen als Randsortimente im Angebot
haben missen. Erst bei einer Uberschreitung
von 10 % der Gesamtverkaufsfliche kénne
nicht mehr von einem Randsortiment gespro-
chen werden.

Im bestehenden Baumarkt durfen durch die
im Bebauungsplan festgesetzte Obergrenze
von 200 m? lediglich 3,78 % der Verkaufsfla-
che fur den Verkauf von zentrenrelevanten
Sortimenten genutzt werden. Hiermit lasse
sich jedoch ein Konkurrenzfahiger Baumarkt
nicht betreiben.

Der Rechtsanwalt regt an, eine Fremdkérper-
festsetzung gem. § 1 Abs. 10 BauNVO fir
das Grundstiick seiner Mandantin vorzuneh-
men, wonach die einzelhandelsbeschranken-
den Festsetzungen fiir das Grundstiick nicht
gelten. Hiermit wirde insbesondere der

von Bebauungsplanen darauf hingewirkt, die
Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzel-
handel in Gewerbegebieten planungsrechtlich
zu steuern.

Damit sind die Ergebnisse dieses von der
Landeshauptstadt Kiel beschlossenen stad-
tebaulichen Konzeptes gem. § 1 Abs. 6 Ziff.
11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen konsequent beriicksichtigt worden.

Der betreffende Bebauungsplan Nr. 961 fugt
sich in das konzeptionelle Vorgehen ein.

Das Grundstiick Konrad-Adenauer-Damm 8
liegt im Hinblick auf eine fuBllaufige Erreich-
barkeit aus Wohnquartieren in einer véllig
isolierten Lage. Es ist also fiir eine Nahver-
sorgung kein geeigneter Standort. Es wurde
im Bebauungsplan daher ein abschlieende
Aufzéhlung der zulassigen Einzelhandelssor-
timente in Form der ,Kieler Liste" (war eben-
falls Beschlussgegenstand zum Einzelhan-
delskonzept  2000/2003) vorgenommen.
Diese Aufzahlung ist rechtseindeutig.

Die vom Rechtsanwalt genannten Anforde-
rungen sind damit durchaus erfillt. Die stad-
tebauliche Begriindung wurde durch entspre-
chende Ausfiihrungen ergéanzt.

Der Hinweis auf das Urteil des OVG Munster
vom 09.10.2003, nach dem Baumérkte be-
reits aus Konkurrenzgrinden auf einen er-
héhten Anteil auf Randsortimente angewie-
sen sind, wird im Bebauungsplan Nr. 961
beachtet. Es ist nicht Ziel der Bauleitplanung,
den Baumarkt in seinem Fortbestand zu
beeintrachtigen.

Daher wird in den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes der Anteil der zentren-
relevanten Randsortimente je Einzel-
handelsbetrieb von 5 % auf 10 % erhéht. Die
absolute Obergrenze von 200 m? soll ersatz-
los gestrichen werden.

Mit diesen Randsortimentsbegrenzungen
wird dem Baumarkt ausreichend Entwick-
lungsmdglichkeiten gewahrt.

Der Bebauungsplan Nr. 961 wurde mit dem
Ziel in das Verfahren gebracht, das beschlos-
sene Einzelhandelskonzept umzusetzen und
den zentrenrelevanten Einzelhandel als Art
der baulichen (gewerblichen) Nutzung auszu-
schlieBen. Es wurde im Bebauungsplan eine
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vorhandenen Einzelhandelssituation und dem abschlieBende und damit rechtseindeutige
wirtschaftlichen Wert der Bausubstanz Rech- Aufzdhlung der zuldssigen Einzelhandelssor-
nung getragen. timente vorgenommen.

Der vorgebrachten Anregung, fur das Grund-
stick Konrad-Adenauer-Damm 8 eine Fest-
setzung zu treffen, in der keinerlei Einzelhan-
delsbeschrankungen gelten, kann nicht ge-
folgt werden. Eine derartige Festsetzung
wirde den eingangs genannten Zielen und
Zwecken und damit dem Anlass der Planung
widersprechen.

Dariiber hinaus stellt der Baumarkt heute
keinen Fremdkdrper im Sinne der BauNVO
dar und muss daher auch nicht als solcher
gesondert festgesetzt werden.

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
06.03.2008 uber die Planungsvorstellungen informiert und um Stellungnahme gebeten. Mit
Schreiben vom 10.07.2008 wurden sie gemafR § 3 Abs. 2 BauGB tber die 6ffentliche Ausle-
gung informiert und gem. § 4 Abs. 2 BauGB erneut um Stellungnahme gebeten. Es gingen
keine fur die Festsetzungen des Bebauungsplanes relevanten Anregungen ein.

c) Angabe der Griinde, warum der Plan nach Abwédgung mit den gepriiften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaéglichkeiten gewéhlit wurde.

Das Planungsziel besteht in der Sicherung der vorhandenen, gewerblich gepragten Gebiets-
struktur. Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten soll ausgeschlossen werden, um
die in der Umgebung bereits bestehenden Nahversorgungszentren nicht zu gefahrden.

Fur die Standortwahl wurde keine Alternativenbetrachtung im tiblichen Sinn durchgefihrt, da
im vorliegenden Fall absehbare Nutzungsanderungen Anlass boten, die flachenspezifischen
Planungsoptionen zu prifen. — Grundséatzliche andere Nutzungsmaéglichkeiten scheiden aus,
wenn die genannten Planungsziele erreicht werden sollen. Die vorhandene verkehrliche
ErschlieRung bedarf keiner Anderung.

/RPE

Kreglowskj
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