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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 35 ,Gewerbe-
areal am Kreisel* der Gemeinde Osterronfeld wurde in der
Sitzung der Gemeindevertretung vom 27. Mérz 2014 als
Satzung beschlossen. GemdR § 6 Absatz 5 Baugesetz-
buch ist dem Bebauungsplan eine ,zusammenfassende
Erklarung” beizufigen Gber die Art und Weise, wie die
Umweiltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung in den Bebauungsplan beriick-
sichtigt wurden, und aus weichen Grinden der Plan nach
Abwigung mit den gepriften, in Betracht kommenden an-
derweitigen Planungsmdglichkeiten gewdhlt wurde.

Die Gemeinde Osterrdnfeld plant die Verlagerung eines
am Verkehrskreisel K 75 / K 76 bestehenden Lebensmit-
teldiscountmarktes auf die gegentiberiiegende Straliensei-
te. Sie stellt zu diesem Zweck die 9. Anderung des Fla-
chennuizungsplanes und den vorhabenbezogenen B-Plan
Nr. 35 "Gewerbeareal am Kreisel (K 75 / K 76)" auf. Zu-
dem ist die Errichtung einer Bankfiliale und einer Tankstel-
le vorgesehen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 35 ist eine Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 20
verbunden, da bislang als Kleingartengelédnde fesigesetzte
Teilftdchen nunmehr Oberplant werden.

Ausgehend von den Uberlegungen zur Ortsentwickiung
(Ortsentwicklungskonzept AC Planergruppe, itzehoe 2006)
und den konkreten Ansiediungswiinschen von Aldi, der VR
Bank und der Team Tankstelle wurde das vorliegende
Konzept entwickelt.

Die Konzeption des vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 35 hat die mdglichst schonende in-
tegration der vorgesehenen Nutzungen in das Siedlungs-
gefiige zum Ziel. Daher werden potentiell starker stérende
Nutzungen {Tankstelle) méglichst weit von der westlich
angrenzenden Wohnnutzung vorgesehen. Zudem erfoigt
die Kfz-ErschlieBung durch eine direkte Anbindung an die
K 76. Die Verlagerung und Anordnung des Aldi-Marktes
erfolgte unter der Zielsetzung die Beeintrachtigungen der
dstlich angrenzenden Wohnbebauung zu minimieren. Da-
her erfolgte die Anlage eines bepflanzten ,Abstandsstrei-
fens‘ an der westlichen Grenze des Geltungsbereiches
und die Anordnung samilicher stérender Nutzungen (z. B.
Anlieferung, Zugénge) an der der Wohnbebauung abge-
wandten Geb&udeseite. Die hochwertige und reprasentati-
ve Architektur des Bankgebiudes soll zur Aufwertung der
Ortseingangssituation am Kreisel! genutzt werden, so daf
die Errichtung des Gebaudes im unmittelbaren ,Eckbe-
reich” des Geltungsbereiches am Kreisel vorgesehen ist.
Diese stidtebauliche Zielsetzung und die damit verbunde-
ne stufenweise Umsetzung des Bankkomplexes ist Ge-
genstand der vertraglichen Vereinbarungen. Zudem bietet
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die Neuordnung des gesamten Versorgungsbereiches die
Méglichkeit die derzeit unbefriedigende Erschliefungssitu-
ation durch eine gemeinsame Erschiielung des nérdlich
und sidiich der Kieler Stralie gelegenen Teils durch einen
Kreisverkehr zu verwirklichen.

Schutzglter

Als zentraler Aspekt des Umweltberichtes erfolgt eine
schutzgutbezogene Analyse. Hierin werden der derzeitige
Zustand der Umwelt anhand der einzeinen Schutzglter
beschrieben und bewertet sowie die erheblichen Umwelt-
auswirkungen des Vorhabens gegeniiber der aktuellen
Situation und gegeniiber der vorhandenen Festsetzungen
aus dem geltenden B-Plan Nr. 20 dargestellt. Anschiie-
Rend folgen Aussagen Uber Mallnahmen zur Vermeidung,
Minderung und Ausgleich bzw. Ersatz erheblicher nachtei-
liger Umweltauswirkungen. Folgende nhalte sind von Be-
deutung:

Raumbeschreibung: Die 9. Anderung des Fldchennut-
zungsplans und der VB-Plan Nr. 35 umfassen ein Gebiet
von rund 2 ha. Hierbei handelt es sich um eine von Wohn-
bebauung, Grunanlagen und Gewerbeflachen umgebene
Brachfliche, die zuvor als Kleingartengeldnde genutzt
wurde. Am siidlichen und &stlichen Rand liegen die Kreis-
strafien K 75 und K 76.

Die neu (berplante Flache liegt aufgrund vormaiiger Ab-
grabungen vertieft im Geldnde. Die Bdden sind entspre-
chend anthropogen veréndert. Als Vegetation befinden
sich auf dem Geldnde derzeit Ruderalfluren mit teilweise
trockener Ausprigung sowie eingelagerte Gehdlzbestan-
de. Entlang der Kreisstrallen sind Lindenreihen bzw. eine
Lindenallee vorhanden. Hinsichtlich relevanter Tiervor-
kommen bietet das Gebiet insbesondere Lebensraum fiir
Vogelarten der Halboffenlandschaft, fur insekten und ge-
gebenenfalls fir Flederméiuse.

Folgende Schutzgebiste und -objekte sind vorhanden: be-
sonders geschutzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG i.V.m.
§ 21 LNatSchG (Allee, ein im B-Plan Nr. 20 festgesetzter
Knick), samtliche vorkommende Vogelarten und gegebe-
nenfalls. Amphibien und Reptilien als besonders geschutz-
te Arten gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG, daruber hin-
aus gegebenenfalls Flederm&use als streng geschiitzte
Arten gem&R § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG.

Bewertung: Der Plangeltungsbereich besitzt derzeit flr
Teilaspekte der Schutzgiiter Pflanzen (Ruderalflur, Ge-
héizstreifen und Gebiische, Baumreihen, Allee, festgesetz-
ter Knick), Tiere (potenzielle Lebensrdume seltener Insek-
tenarten, gegebenenfalls Fledermausquartiere), Biologi-
sche Vielfalt (gegebenenfalls vorhandene Fledermaus-
guartiere), und Mensch (Wohnfunktion) hohe Bedeutung.
In anderen Teilaspekten besitzen die genannten Schutz-
giiter allgemeine Bedeutung. Den {brigen Schutzgiltern

141405 Zusammenf_Erkidr BP.docx

Seite 2



AC PLANERGRUPPE GMBH

Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft sowie Kuftur- und
sonstige Sachglter wird volistandig eine allgemeine Be-
deutung zugeordnet.

Erhebliche Auswirkungen: Mit der Planung wird eine
Brachflache, die im derzeit geltenden B- Plan als Kleingar-
tengebiet festgesetzt ist, mit einem Sondergebiet (Bank,
Discounter, Tankstelle) Gberplant. Aufgrund der anthropo-
genen Vorbelastung des Standorts aus ehemaligen Ab-
grabungstétigkeiten, der Lage in einem durch Strafien-
raum und Gewerbeflichen gepragten Gebiet und aufgrund
der relativ geringen Flachengrofle werden keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen prognostiziert.
Vermeidungsmafinahmen: Das Sondergebiet wird in ei-
nem hinsichtlich Natur und Landschaft relativ konfliktar-
men Raum geplant. Beziglich der standértlichen Bedin-
gungen sind das Landschafts- bzw. Orsbild und die Boden
bereits vorbelastet. Die prégenden Baumreihen und die
Allee an den Kreisstrailen sowie die alte Eiche an der K 75
bieiben erhalten.

Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen: Innerhalb des Plan-
geltungsbereichs wird eine Gehdlzanpflanzung angelegt
und es werden neue Baume gepflanzt. AuBerhalb des
Plangeltungsbereichs sollen ein neuer Knick gepflanzt und
Flachen aus dem Okokonto der Gemeinde Osterrdnfeld ab
gebucht werden.

Vertraglichkeit Natura 2000

In einer Entfernung von 500 m westlich des Vorhabenge-
bietes befindet sich das FFH-Gebiet DE- 1724-302 "Wehr-
au und Muhlenau". Aufgrund der grof’en Entfernung und
der geplanten Entwdsserung der Vorhabenfliche in den
NOK, werden durch die Umsetzung des Vorhabens keine
Beeintrachtigungen des FFH-Gebiets ausgeldst.

Eingriffsregelung

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen
des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 35 der Gemeinde
Osterrdnfeld auf der Basis des begleitenden Landschafts-
planerischen Fachbeitrags (LPF), welcher zeitgleich er-
stellt wird. Im Plangeltungsbereich werden zum Ausgleich
von unvermeidbaren eingriffsbedingten Auswirkungen des
geplanten Vorhabens eine naturnahe Gehdlzpflanzung
und die Pflanzung von Bdumen vorgesehen. Das verblei-
bende Defizit wird Uber die Anpflanzung eines Knicks so-
wie Abbuchungen aus einem gemeindlichen Okokonto
kompensiert.

Artenschutzrechtiiche Priifung

Im Plangeltungsbereich sind besonders und streng ge-
schitzte Arten gemaft § 7 Abs. 2 Nr. 13 und Nr. 14 vor-
handen. Nach Durchfilhrung geeigneter Vermeidungs-
mafnahmen im Rahmen der Vorhabensausfiihrung ist da-
von auszugehen, dass Verbotstatbestdnde des § 44 (1)
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BNatSchG nicht erreicht werden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens
Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens ist anzunehmen,
dass stattdessen die derzeit geltenden Planungen umge-
setzt werden. Auswirkungen bezlglich erheblicher Um-
weltauswirkungen waren damit nicht verbunden.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Ziel des geplanten Vorhabens ist die Umsiedlung eines
Discounters an einen anderen Standort. Mégliche Standor-
te zur Entwicklung von Gewerbe wurden im Rahmen eines
Oberdrilichen Gutachiens herausgearbeitet und von den
Kommunen beschiossen. Der gewdhite Vorhabenstandort
ist fir die Umsiedelung des Discountmarktes aufgrund der
direkien Nachbarschaft am besten geeignet.

Erschiieffung

Bei alleiniger Erschliefung Uber eine Grundstickszufahrt
von der K 76 ware der Kreisverkehrsplatz A 210 / Kieler
Stralle (K 75 / K 76) mit der Qualitatsstufe ,E" nicht mehr
ausreichend leistungsfahig, da dieser ebenfalls den Kun-
denverkehr aus der westlichen Kieler Strae als Ubereck-
verkehr abwickein misste. Demnach ist der Anbindungs-
punkt in der Kieler Strafte (K 75} zwingend erforderlich, um
weiterhin leistungsfahige Verkehrsanlagen sicherzustelten.
Die Schaffung eines gemeinsamen Knotenpunktes mit der
Grundstiickszufahrt zum Einzelhande! sudlich der Kieler
Strafbe ist auflerdem aus verkehrlicher Sicht sinnvoll, da
mit einem Verbundnutzung zwischen den Standorten zu
rechnen ist. Durch den geplanten Kreisverkehr mit Mitte-
linseln werden insbesondere auch dem Fuligingerverkeh-
re sichere Querungsméglichkeiten in allen Zu- und Abfahr-
ten geboten.

Die Abholzung der Alleebdume ist zudem erforderlich, um
den Kreisverkehr zu ermdglichen.

Gewerbeldrm

Im Larmgutachten sind die exakten Voraussetzungen zur
Einhaltung der Larmwerte beschrieben. Diese Grundlagen
sind Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
und des dazugehdrigen Durchfihrungsvertrages. Die we-
sentlichen Inhalte des Durchfilhrungsvertrages sind Be-
standteil der Begrindung zum Bebauungsplan. So ist im
Durchfithrungsvertrag geregelt, dass die Tankstelle ein-
schlieBlich Waschstralle sowie der Serviceboxen (Staub-
sauger etc.) ausschiiefilich in der Zeit von 6 Uhr bis 22 Uhr
betrieben wird. Fir den Lebensmitteldiscounter findet sich
eine Regelung, wonach sichergestellt ist, dass eine Anlie-
ferung des Lebensmitteldiscounters ausschlieflich werk-
tags zwischen 6 Uhr und 22 Uhr erfolgt.
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Verkehrslarm

Die Berechnung des Verkehrslarms erfolgte gem&R der
aktuellen Fassung der Richilinien fir den Larmschuiz an
Stralen (RLS-90, Ausgabe 1990). Dieses Rechenverfah-
ren ist fiir die Beurteilung des Straflenverkehrslérms vor-
geschrieben (s. auch Verkehrslarmschutzrichtlinie — 16.
BimSchV). Eine Beriicksichtigung zuséatziicher Larmemis-
sionen vor Kreisverkehren ist darin nicht enthalten. Durch
die vorgenannte schalitechnische Untersuchung wurde
nachgewiesen, dass sich keine unzumutbaren Erhéhun-
gen aus Gewerbe- oder Verkehrslarm ergeben. Die vorlie-
gende Bauleitplanung ist somit mit dem Schutz der Nach-
barschaft vor LA&rmimmissionen vertragtich.

Trennungsgebot

Ein solcher Verstoft ist vorliegend aber nicht gegeben. So
ist zun&chst im Rahmen einer schalltechnischen Untersu-
chung zum Bebauungsplan Nr. 35 (LAIRM CONSULT
GmbH, 26.07.2013) die Vertraglichkeit der Planung mit
dem Schuiz der vorhandenen Wohnbebauung vor Ver-
kehrs- und Gewerbeldrm nachgewiesen worden Die Ge-
meinde wird dem Trennungsgebot u.a. auch dadurch
nachgekommen, dass sich im Durchflhrungsvertrag eine
Regelung findet, wonach sich der Vorhabentréger bzw. der
Betreiber der Tankstelle verpflichtet, sicher zu stellen,
dass die Tankstelle einschliefllich Waschstralle sowie der
Serviceboxen (Staubsauger efc.) ausschliellich in der Zeit
von 6 Uhr bis 22 Uhr betrieben wird. Hinsichtlich des Ein-
zelhandels verpflichtet sich der Vorhabentrager bzw. der
Betreiber nach dem Durchfihrungsvertrag sicher zu stel-
len, dass eine Anlieferung des lLebensmitteldiscounters
ausschlieRlich werktags zwischen 6 Uhr und 22 Uhr er-
folgt.

Die Gemeinde geht folglich durch die vorgenannten Rege-
lungen im Durchflihrungsvertrag und durch den Nachweis
in der schalltechnischen Untersuchung davon aus, dass
sie den Belangen der Nachbarschaft in ausreichender
Weise nachgekommen ist.

Eine andere Anordnung der Gebdude auf der Vorhaben-
flache kommt aus Sicht der Gemeinde nicht in Betracht, da
diese — gerade aufgrund der Orisrandlage — das Bankge-
bidude zur vorderen Stralle hin realisiert haben mochie,
um hier eine stadtebaulich ansprechende Ortseingangssi-
tuation in Osterrénfeld zu schaffen. Diese ortsgestalterisch
geplante Aufwertung der Eingangssituation wirde nicht
gelingen, wenn anstelle des Bankgebdudes ein Lebens-
mitteldiscounter oder eine Tankstelle den Eingangsbereich
pragen wirde. So ist der représentative Anspruch einer
Bank nicht mit dem eines Lebensmilteldiscounters, wie
etwa Aldi, oder mit einer Tankstelle zu vergleichen. Die
unmittelbare Lage am Kreisel wurde auch von Aldi und der
Tankstelle angestrebt. Diesem Ansinnen ist die Gemeinde
nicht nachgekommen. So hatte die Ansiediung eines Le-
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bensmitteldiscounters, wie etwa einem Aldi-Markt, zur vor-
deren Stralenseite hin bedeutet, dass die Stellplatze vor
dem Haus, also zum Kreisel hin, angecrdnet waren. Eine
hochbauliche Gestaltung, die fir die Gemeinde aus orts-
gestalterischer Sicht fur den Oriseingangsbereich ge-
wilnscht ist, wéare dadurch am Kreisel nicht moglich gewe-
sen. Ahnliches gilt fir die Tankstelle. Diese ist aufgrund
des fehlenden Geb#udevolumens gestalterisch nicht zu
steuern. In diesem Zusammenhang ist zu bedenken, dass
am Kreisel eine zweigeschossige Bebauung (als einziger
Bereich im Geltungsbereich) festgesetzt wird. Dieses Ge-
staltungsziel kann nur das Bankgebdude — jedenfalls an-
n&hernd — erfillen.

Im SO 1 ,Discounter” ist indessen nur eine eingeschossige
Bauweise mit einer maximalen Gebaudehdhe von 7 m zu-
lassig, wihrend im SO 3 ,Bank" - wie ausgefiihrt — eine
zweigeschossige Bauweise mit einer maximalen Gebdu-
dehdéhe von 10 m zuldssig ist. Ferner diirfen im SO 1 nur
Flachdicher oder flachgeneigte Dé&cher bis max. 5 Grad
errichtet werden, wahrend im SO 3 nur Tonnend&dcher zu-
lassig sind. Der Discounter ist damit baulich deutlich un-
tergeordneter in der Gesamtwirkung und dirfte damit we-
sentlich vertraglicher fir die angrenzende Wohnbebauung
sein als das Bankgebéude {Abstufung der baulichen Aus-
wirkungen). Die vertrédglichere Hohe des Discounters zur
nachbarlichen Bebauung zeigt sich auch daran, dass nach
dem VEP das Aldi-Geb&ude nur eine tatsdchliche Hohe
von 5,60 m, wihrend das Bankgebiude eine Hohe von
6,80 m haben wird.

Angesichts des Umstandes, dass —wie bereits darge-
stelit — die Gemeinde durch die Regelungen im Durchfiih-
rungsvertrag und durch den Nachweis in der schalltechni-
schen Untersuchung davon ausgeht, dass sie den Belan-
gen der Nachbarschaft in ausreichender Weise nachge-
kommen ist, Gberwiegen die vorgenannten — sowohl orts-
geslalterischen Erwadgungen als auch Erwagungen zur
Vertraglichkeit der Hohe der Gebdude zur Nachbarschaft
hin — gegeniber den nachbarlichen Belangen.

Vor dem Hintergrund, dass die Bebauungsplanung mit ih-
ren Darstellungen letztlich dazu dient, gemeindliche stad-
tebaufiche Ziel die Ortseingangssituation Osterronfelds
gestalterisch erheblich aufzuwerten, haben die hier gel-
tend gemachten Nachbarbelange zurilickzustehen, zumai
die Gemeinde, etwa durch entsprechende Regelungen im
Durchfihrungsvertrag zur Lérmminderung und dem
Nachweis der Vertraglichkeit der Planung mit dem Schutz
der vorhandenen Wohnbebauung eine Konfliktidsung vor-
gesehen hat,
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Einzethandel

FUr den Bebauungsplan Nr. 26 und die dazugehérige An-
derung des Flachennutzungsplanes wird derzeit die Betei-
ligung der Offentlichkeit und die TOB-Beteiligung durchge-
fuhrt. Die darin dargesteliten Inhalte werden in die Be-
grindungen der vorliegenden Planungen {ibernommen. Im
einzelnen bedeutet dies, dass im Bebauungsplan Nr. 26
folgende mafigeblichen Festsetzungen beziiglich der zu-
lassigen Verkaufsflachen getroffen werden:

+ Bestehender EDEKA-Markt: max. 2.000 m?

« Mall, Shops, Windfang: max. 300 m?

«  Getrankemarkt (ehemals Aldi): max. 600 m?

« Drogeriemarkt: max. 600 m?

Aufgrund der bereits bestehenden Nutzungen in Form des
Lidt Marktes, Edeka, Aldi und arrondierender Nutzungen
besteht in diesem Bereich bereits das Versorgungszent-
rum Osterrénfelds. Eine Konzeniration von Versorgungs-
einrichtungen in diesem Bereich ist ausdrickliches Ent-
wicklungsziel der Gemeinde Osterrdnfeld. Durch den
Wunsch der Fa. Aldi an einer zeifgeméalen Erweiterung
des Standortes ergab sich der Wunsch zur Verlagerung
auf den vorltegenden Standort. Dazu kam der Wunsch der
VR Bank sich in diesem Bereich anzusiedeln. Zudem
ergab sich das Interesse von der Fa. Team an einer Tank-
stellenansiedlung.

Somit ergab sich die Notwendigkeif der Neuordnung des
gesamien Versorgungszenirums. Die bestehenden Nut-
zungen im Bereich EDEKA sidlich der Kieler StralRe wer-
den parallel in einer vorhabenbezogenen Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 26 erarbeitet.
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