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Zeichenerklarung

Sonderbaufliche (45 Abs.2 Nr.1 BauGR und §1 Abs.1 Nr.d4 BauNvO)
-Groffldchiger Einzelhandel

Unterirdische Leitung  (§5 Abs.2 N4 und Abs.4 BauGB)
—Elekirizitat-

Grenze des Geltungsbereiches der Plandnderung

Der Entwurf der 1 Anderung des Flachennutzungs-
planes sowie der Erlauterungsbericht haben in der Zeit
vom 27.01,2004.. .. . bis 27.02.2004.. nach
vorheriger am 19.01.2004 abgeschlossenen Bekannt-
machung mit dem Hinweis, dass Anregungen in der
Auslegungsfrist geltend gemacht werden konnen,
offentlich ausgelegen.

Die Ratsversammlung hat die 1 Anderung des
Flachennutzungsplanes am  13.05.2004 endguitig
beschlossen und den beigefugten Erlauterungsbericht
gebilligt.

Die Genehmigung der 1 Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ist am 09.08.2004... ortsublich
bekanntgemacht worden.

Kiel, den ..09.08.2004.
Landeshauptstadt Kiel
Die Oberbiirgermeisterin
Stadtplanungsamt

Im Auftrag
gez. Kroglowski

Landes-
hauptstadt Kiel

1 s Anderung des
Flachennutzungsplanes
der
Landeshauptstadt Kiel
- Fassung 2000 -

Bereich: kiel- Gaarden St

siidlich Theodor- Heuss- Ring
westlich Ostring
nérdlich der Kleingérten Sieversdiek
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Erlauterungsbericht
zur 1. Anderung des Flichennutzungsplanes - Fassung 2000 -
fir einen Bereich in Kiel-Gaarden-Siid, stidlich Theodor-Heuss-Ring,
westlich Ostring, nordlich der Kleingarten Sieversdiek.

Ausgangslage

Der Anderungsbereich im Flachennutzungsplan - Fassung 2000 - ist (iberwiegend als ge-
werbliche Bauflache, der sidliche Teil in einer Tiefe von 50 m als Grunflache - Dauerklein-
garten - dargestellt.

Die gewerbliche Bauflache wurde in der Vergangenheit von einem Produktionsbetrieb ge-
nutzt. Bei den im Suden angrenzenden Grunflachen handelt es sich um stadtische Kleingar-
tenflachen, teilweise mit Geholzbestand. Der am Ostrand des Anderungsbereiches verlau-
fende verlangerte Ostring ist nicht als Verkehrsflache dargestellt, weil dieser Stralienab-
schnitt keine Uberdrtliche Verkehrsbedeutung hat.

Planung

Durch die Darstellung einer Sonderbauflache - GrofR¥flachiger Einzelhandel - in dem genann-
ten Bereich sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von zusatzli-
chen Einzelhandelsbetrieben und erganzenden Dienstleistungen geschaffen werden.

Stadtebauliche Planung

Die Landeshauptstadt Kiel als Oberzentrum mit Uberregionaler Bedeutung hat die Aufgabe,
die Bevolkerung Kiels und der Region nicht nur mit Gutern des taglichen Bedarfs, sondern
auch mit Gutern und Dienstleistungen des spezifischen, hoheren Bedarfs zu versorgen. Die
oberzentrale Bedeutung des Kieler Einzelhandels muss erhalten, verbessert und ausgebaut
werden.

Die Einzelhandelsversorgungsfunktion wird in Kiel in der City, in Stadtteilzentren und in
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben am Rande der Innenstadt wahrgenommen.

Die grofRflachigen Einzelhandelsbetriebe mit Uberregionaler Bedeutung befinden sich an
leistungsfahigen Verkehrsstrallen. Ein Schwerpunkt bildet der Eckbereich A215/ B76.

Das Einkaufszentrum ,Ostseepark- Raisdorf‘ hat dazu geflhrt, dass sich im dstlichen und
sudlichen Stadtgebiet kaum grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit Uberregionaler Bedeu-
tung angesiedelt haben. Auf der Verkehrsachse nach Raisdorf soll im Bereich Theodor-
Heuss- Ring und der sudlichen Verlangerung des Ostrings ein erganzender Einzelhandels-
standort geschaffen werden, um das Versorgungsungleichgewicht zwischen Ost- und West-
ufer zu mindern und einem weiteren Abfluss von Kaufkraft vorzubeugen.

Die verkehrliche Erschliefung dieses Standortes erfolgt sowohl von der sidlichen Neben-
fahrbahn des Theodor- Heuss-Ringes als auch vom Ostring.

Verkaufsflachen

Das am 21.09.2000 von der Ratsversammlung beschlossene Konzept zur Entwicklung des
Einzelhandels in der Landeshauptstadt Kiel sieht im Szenario 4a ausdricklich die Entwick-
lung von Einzelhandel auf der Achse EiImschenhagen / Raisdorf vor.

Das Konzept sagt u. a. aus, dass bei einer angenommenen Gesamtverkaufsflache von
25.000 m? die Umsatzzuwachse lberwiegend von aulierhalb kommen, jedoch fir den Be-
reich ein Nutzungskonzept zu erarbeiten ist, das negative Auswirkungen in Gaarden auf ein
vertragliches Mal} reduziert.

Mit den Beschlissen der Ratsversammlung vom 10.10. und 21.11.2002 zum Nutzungskon-
zept ,Sondergebiet Johnson & Johnson“ wurden folgende Flachenoberbegrenzungen be-
stimmt:



e Baumarkt 13.000 m?
e Fachmarkzentrum 10.100 m?
e Biroflachen 2.000 m?

23.000m2? | Verkaufsflachen

Zusammen mit dem Nutzungskonzept ,Sondergebiet Johnson & Johnson® beschloss die
Ratsversammlung am 21.11.2002 ein ,Konzept zur Stabilisierung des Einzelhandels in Gaar-
den®.

Dieses Konzept sagt u. a. aus: ,Flr das Gaardener Zentrum wird ein verbindliches integrier-
tes Handlungskonzept (Einzelhandel, stadtebauliche Aufwertung, Stadtteilmarketing) mit
konkreten MaRnahmen und einem Zeitplan erarbeitet und in wesentlichen Punkten, z. B. im
Rahmen der Programme ,Soziale Stadt® und URBAN Il umgesetzt.

Im Laufe des weiteren Planungsfortschrittes wurden zur besseren Ausnutzung des Grund-
stiicks die max. zulassige Verkaufsflache um zusatzliche AuRenverkaufsflachen erhdht. Die
zulassigen Einzelhandelssortimente wurden konkretisiert:

nichtzentrenrelevante Sortimente 16.500 m?2
(Baumarkt und Gartencenter)
zentrenrelevante Sortimente 10.100 m?
— davon Lebensmittel max. 800 m?,
— weitere Waren des tagl. Bedarfs 800 m?,
— Shops und Restauration max. 500 m?
Verkaufsflache max. 26.600 m2
Buroflache 2.000 m?

Diese Veranderung wurde dem Bauausschuss am 08.01.2004 in einer Geschaftlichen Mittei-
lung mitgeteilt, gleichzeitig beschloss der Bauausschuss den 1. Entwurfsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 938. Die Ratsversammlung hat am 15.01.2004 dieser Veranderung mit
dem Entwurfsbeschluss 1. Anderung des Flachennutzungsplanes Fassung 2000 zuge-
stimmt.

Im Laufe des Verfahrens wurden, aufgrund aktueller lokaler und regionaler Nachfrage- und
Angebotsentwicklung, die Flachen flir zentrenrelevante Sortimente zugunsten der nichtzent-
renrelevanten Sortimente reduziert:

nichtzentrenrelevante Sortimente ca. 20.000 m2
(Baumarkt und Gartencenter)
zentrenrelevante Sortimente ca. 6.000 m?
(davon Lebensmittel max. 800 m?,
weitere Waren des tagl. Bedarfs 800 m?,
Shops und Restauration max. 500 m?
Verkaufsflache insgesamt ca. 26.000 m?2
Buroflache insgesamt ca. 2.000 m?

Die restriktive Einschrankung insbesondere innerhalb der zentrenrelevanten Verkaufsflachen
fur Waren des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Drogerieartikel) im Zusammenhang mit dem
Konzept zur Stabilisierung des Einzelhandels in Gaarden, lassen nur geringe Auswirkungen
auf das Nahversorgungszentrum am Vinetaplatz erwarten.

Durch die Zulassigkeit eines flr Kiel neuen Baumarktes mit einem zu den vorhandenen
Markten alternativen Sortimentsangebot soll eher an das Umland verlorengegangene Kauf-



kraft in die Stadt zurlckgefihrt, als ein unnétiger Verdrangungsprozess innerhalb der Bran-
che forciert werden. Das gleiche gilt flir das zuldssige zentrenrelevante Sortiment Sport,
Spiel und Freizeitartikel.

Durch die geplanten Einzelhandelseinrichtungen wird die Funktion des Oberzentrums ge-
starkt. Wesentliche Auswirkungen auf die Innenstadt sind nicht zu erwarten.

Die endgliltige Festlegung der FlachengréRen erfolgt im Bebauungsplan Nr. 938. Die Defini-
tion von ,zentrenrelevanten“ und ,nichtzentrenrelevanten® Sortimenten, insbesondere des
taglichen Bedarfs, ergibt sich aus der als Anlage beigefiigten Liste.

Landschaftsplan / Auswirkungen auf die Umwelt

Der Landschaftsplan stellt im Anderungsbereich die bislang gewerblich genutzte Flache als
Gewerbeflache dar. Im stdlichen Teil der Gewerbeflache ist ein Kleingewasser (Biotop gem.
§ 15a Abs. 1) eingetragen. Die Inaussichtstellung zur Beseitigung der Biotope ist abge-
stimmt. Das Landesamt flr Natur und Umwelt hat keine Bedenken geaulert.

Uber die gewerbliche Bauflache hinaus wird im Stiden eine ca. 1 ha groRe Kleingartenflache,
teilweise mit Geholzbestand, durch die neue Sonderbauflache Gberplant.

Vom Ersatz der Dauerkleingarten kann abgesehen werden, da im Siden Kiels kein Bedarf
an Kleingéarten besteht.

Die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen werden im Rahmen der parallel zur Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgenden verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan mit er-
ganzendem stadtebaulichen Vertrag und Grunordnungsplan Nr.938) im Detail geregelt.

Auf der Ebene Flachennutzungsplan / Landschaftsplan ist festzustellen, dass die Eingriffe in
die Natur

e Beseitigung zahlreicher Bdume, die unter den Schutz der Baumschutzsatzung und
Baumschutzverordnung fallen,

Beseitigung eines Kleingewassers,

Beseitigung eines Sumpfes,

Beseitigung eines Steilhanges im Binnenland,

Beseitigung eines Grabens mit Feuchtgebusch,

Versiegelung einer Flache von ca. 1 ha auferhalb der nach § 34 BauGB zu tberbau-
enden Flache (AulRenbereich)

ausgleichbar sind. Fur die Beseitigung gesetzlich geschitzter Biotope kdnnen zur Zeit im
Stadtgebiet keine Ausgleichsflachen bereitgestellt werden. Hierflr soll der Ausgleich durch
eine Ausgleichszahlung erfolgen.

Die Abweichungen von den Ergebnissen der Landschaftsplanung sind zulassig, da die Ziele
des Naturschutzes nicht erheblich beeintrachtigt werden. Die Abwagung der Belange des
Naturschutzes mit den verkehrlichen, betrieblichen und betriebswirtschaftlichen Grinden
fuhrten bei Wirdigung aller Umstande zur Inanspruchnahme von Griinflachen.

Dipl.-Ing. Ronald Klein-Knott
Blrgermeister



	Text1Aen.pdf
	E r l ä u t e r u n g s b e r i c h t
	Ausgangslage
	Planung
	
	
	Städtebauliche Planung
	Verkaufsflächen



	Landschaftsplan / Auswirkungen auf die Umwelt


