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BEGRUNDUNG

der Stadt EImshorn )
Uber den Bebauungsplan Nr. 100, 1. Anderung
,»Innenstadt“

fiir den Bereich
zwischen der SchulstraRe und der Strale Achter de Ko, einschlieBlich der (von dort
aus in Richtung Berliner StraBBe betrachtet) direkt an die Kriickau angrenzenden
Grundstiicke, im Westen begrenzt durch die Kirchenstrae und im weiteren Verlauf
den Alten Markt und die StraBe Damm, im Osten begrenzt durch die Berliner StraRe
und im weiteren Verlauf die HolstenstraBe (die KonigstraBe einschlieBend)
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1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

1.1 Planungsanlass

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 100, 1. Anderung gab es in der vergangen Zeit
immer wieder Anfragen, dort Vergniigungsstatten — insbesondere Spielhallen und Wettbiros
— anzusiedeln. Der Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich (ZVB) Innenstadt, in dem
das Plangebiet liegt und innerhalb dessen es von herausragender Bedeutung ist, und die
Wohnnutzungen in den Obergeschossen sollen mit der 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 100 vor der Verdrangung durch Vergnigungsstatten geschitzt werden. Da Vergnu-
gungsstatten in aulRerordentlicher Weise mit negativen Begleiterscheinungen wie stadtebau-
licher Abschottung, auffalliger Werbung und der Anziehung einer begrenzten Nutzergruppe
einhergehen, sollen jene weitgehend ausgeschlossen werden. Es ist andernfalls zu beflirch-
ten, dass Leerstande (in Verbindung mit relativ geringen Innenstadtmieten) verstarkt mit
Spielhallen, Wettlokalen und Wettbiiros belegt werden kdnnten, da diese in der Lage sind,
weit héhere Umsétze im Verhaltnis zur Ladenflache zu erzielen. Begleitend wird eine Zulas-
sigkeit von Bordellen und weiteren Prostitutionseinrichtungen ausgeschlossen, da diese ver-
gleichbare Auswirkungen auf die Umgebung entfalten und die vorhandene Wohnnutzung
stark beeintrachtigen kénnen.

1.2 Planungsziele

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 ist es, das Kerngebiet vor der weiteren,
kumulierten Ansiedlung bestimmter Arten von Nutzungen und einem damit einhergehenden
Trading-Down-Effekt zu bewahren, um eine starke Lagequalitat dieses Innenstadtbereichs
sowohl fir Gewerbetreibende als auch fir die Nutzer zu erhalten. Hintergrund ist die Erhal-
tung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs sowie die Starkung der Innenstadt
als Einzelhandels- und Wohnstandort.

Es werden im Sinne des Aufstellungsbeschlusses vom 30.06.2016 folgende Planungsziele

angestrebt:

° Sicherung der Funktion des Zentralen Versorgungsbereiches als Einzelhandelsstand-
ort mit differenziertem Angebot

° Ausschluss der uneingeschrankten Zulassigkeit von Vergnligungsstéatten und Betrie-
ben mit vergleichbarer stadtebaulicher Wirkung (z. B. Spielhallen, Wettlokale und
Wettbiiros) in den Kerngebieten der Innenstadt

o Umsetzung eines parallel zur Bauleitplanung erstellten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 100, 1. Anderung entsprechen den Aussagen
des am 22.03.2018 im Stadtverordneten-Kollegium als stadtebauliches Entwicklungskonzept
i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossenen Konzepts zur Steuerung von Vergnugungs-
statten und Bordellen fur die Stadt Elmshorn (Vergniigungsstattenkonzept, VSK).

Die im Bestand vorhandenen Vergnugungsstétten unterliegen einem passiven Bestands-
schutz.

1.3 Lage im Stadtgebiet/ Geltungsbereich
Der Geltungsbereich schlielt eine Flache von insgesamt rund 5,47 ha ein. Das Plangebiet

befindet sich tiberwiegend im Privateigentum; die Flachen des Rathauses und des Probsten-
felds liegen jedoch im Eigentum der Stadt EImshorn.
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1.4 Rechtsgrundlagen

Fur den Bebauungsplan gelten:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

° Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786)

° Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geéndert wor-
den ist.

1.5 Bezug zu ilibergeordneten Planungen
1.5.1 Regionalplanung

Fur die Siedlungsentwicklung der Stadt ElImshorn ist der Regionalplan fir den Planungs-
raum | - Schleswig-Holstein Std - (Kreise Herzogtum Lauenburg, Pinneberg, Segeberg und
Stormarn) vom 5. Oktober 1998 Grundlage. Dort wird folgendes Ziel dargestellt:

»Z (3) Im Planungszeitraum gelten die folgenden Entwicklungsziele fur die einzel-
nen Siedlungsachsen: Auf der Achse Hamburg - Elmshorn soll eine starke wirt-
schaftliche und siedlungsmaRige Entwicklung insbesondere in den Schwerpunk-
ten auBerhalb des Verdichtungsraums stattfinden; dabei kommt der Starkung des
auleren Achsenschwerpunktes Elmshorn, dessen Siedlungsraum sich inzwi-
schen Uber die Kreisgrenze hinaus erstreckt, eine besondere Bedeutung zu.*
(Regionalplan fur den Planungsraum | Schleswig-Holstein Stid 1998, S. 24)

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 steht den Zielen der Regionalplanung nicht
entgegen, vielmehr wird die Starkung der ElImshorner Innenstadt angestrebt.

1.5.2 Stadt-Umland-Kooperation fir die Stadtregion Elmshorn (SUK)

Die Stadt Elmshorn gehort der im September 2009 gegriindeten Stadt-Umland-Kooperation
(SUK) fur die Stadtregion Elmshorn an, in der insbesondere die Siedlungsentwicklung und
die Inanspruchnahme von Flachen miteinander abgestimmt werden. Der Bebauungsplan Nr.
100, 1. Anderung ist durch die Stadt-Umland-Kooperation nicht tangiert, da weder das Plan-
gebiet noch unmittelbar anliegende Flachen im SUK-Entwicklungsplan als Wohn-, Mischbau-
oder Gewerbeflachen dargestellt sind.
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Auszug aus dem ,,Entwicklungsplaﬁ der Wohn- und Mischbauflachen sowie der Gewerbeflachen® zur
SUK (Stand Januar 2018)

1.5.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt ElImshorn stellt das Plangebiet Giberwiegend
als gemischte Bauflache dar. Ausnahmen davon bilden einerseits der Bereich des EImshor-
ner Rathauses an der Schulstrale und Peterstrale, der als Flache fir den Gemeinbedart:
Offentliche Verwaltung dargestellt ist, und das Grundstiick der Stadtbticherei Carl von Os-
sietzky an der Konigstrae als Flache fur den Gemeinbedarf: Kulturellen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen, sowie andererseits ein Grundstiick stidlich der Kénigstrale,
welches als Sonderbauflache Telekom dargestellt ist. Zudem ist das Probstenfeld als Grin-
flache: Parkanlage dargestellt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt EImshorn (FNP 2010)

1.5.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Der Bebauungsplan tragt zum Leitziel 2.2 des Integrierte Stadtentwicklungskonzepts (ISEK;
Fassung von September 2011) bei, EImshorns Funktion als Einzelhandelsstandort mit diffe-
renziertem Angebot zu sichern und zu stérken. Weiterhin geht aus Punkt 2.7 des ISEKs her-
vor: ,Die Starkung der Vitalitat und Attraktivitat der Innenstadt ist die entscheidende Stell-
schraube fiir die Zukunftsfahigkeit EImshorns insgesamt und fur die Lebensqualitat aller
Einwohner.“ Diesen Aspekt unterstitzt die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100.

1.5.5 Vergniigungsstattenkonzept (VSK)

Das Vergnligungsstattenkonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu bewerten und bildet somit die Grundlage fir die Steuerung der Ver-
gniugungsstatten und Bordelle in Elmshorn. Es trifft fir das Plangebiet folgende Aussagen:

,Der Bereich ist im Einzelhandelskonzept als zentraler Versorgungsbereich In-
nenstadt definiert, die Stadt EImshorn bemiiht sich um eine stadtebauliche Auf-
wertung und Funktionsstarkung dieses Bereiches. Eine Zulassigkeit von Vergni-
gungsstatten wirde eine empfindliche Stérung der Funktionsféhigkeit dieses
Quartiers bedeuten und kénnte die Bemihungen der Stadt EImshorn um eine

-6-
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Aufwertung konterkarieren. Spielhallen und Wettburos sollten in diesem Teilquar-
tier daher allenfalls Gber eine geschossweise Nutzungsgliederung in den Ober-
bzw. Untergeschossen zuladssig sein. Hingegen kann die Existenz geselligkeits-
orientierter Vergniigungsstétten — d.h. Diskotheken, Tanzlokale und vergleichba-
re Einrichtungen — eine durchaus erwiinschte Belebung der Innenstadt mit sich
bringen, diese Einrichtungen sollten daher ausnahmsweise zulassig sein. Ver-
gnugungsstatten mit sexuellem Charakter wiederum sollten ausgeschlossen
werden.*

(Konzept zur Steuerung von Vergniigungsstéatten und Bordellen fur die Stadt
Elmshorn, S. 86)

Ausschnitt aus dem Vergniigungsstéttenkonzept (VSK 2018)

Eine Zulassigkeit von Bordellen und vergleichbaren Einrichtungen in der Innenstadt EIms-
horns ist laut Vergniigungsstattenkonzept ,auch wegen der mit diesen Einrichtungen ver-
bundenen Trading-Down-Gefahren abzulehnen* (Konzept zur Steuerung von Vergniigungs-
statten und Bordellen fir die Stadt EImshorn, S. 102).

Den Entwicklungsvorgaben aus dem VSK wird vollumfanglich entsprochen.

1.5.6 Landschaftsplan

Im stdlichen Abschnitt des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 100, 1. Anderung befinden
sich — wie entlang des gesamten Elmshorner Kriickauufers — Biotopverbundfldchen, die als
vorrangige Flachen fur den Naturschutz im Landschaftsplan der Stadt EImshorn verzeichnet
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sind. An der Kriickau ist ergdnzend ein Gewasser- und Erholungsstreifen gemaR Landesna-
turschutzgesetz gekennzeichnet.

Der Landschaftsplan stellt fir den Geltungsbereich aulRerdem eine Baumreihe siidlich der
Schulstrae dar, der StraRenraum an der Schulstrale ist allerdings nicht Teil des Geltungs-
bereichs. Des Weiteren ist das Probstenfeld als Parkanlage erfasst.

Der Bebauungsplan enthalt ausschlieBlich Festsetzungen zur Feinsteuerung der Art der bau-
lichen Nutzung und weist keine neuen Baugebiete aus. Er wirkt sich daher nicht auf die Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus.

i

kL l e e L= Bean rayr
Ausschnitt aus dem Landschaftsplan (LP 2000) im Bereich der westlichen Innenstadt

1.5.7 Bebauungsplan Nr. 100

Der Bebauungsplan Nr. 100 aus dem Jahr 1976 weist im Plangebiet der 1. Anderung ver-
schiedene Kerngebiete aus, die sich hinsichtlich der festgesetzten Geschossfldchenzahl zwi-
schen 1,6 und 2,20 sowie der Zahl der Vollgeschosse unterscheiden. Die Kerngebiete wer-
den wie folgt ausdifferenziert: Wohnungen i.S.v. § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind tber den
Erdgeschossen zulassig.

Mithilfe von Baugrenzen sind Baufenster festgesetzt. Zusatzlich sind Festsetzungen zu den
Verkehrsflachen und zu Gemeinschaftsstellplatzanlagen getroffen. Nicht alle Festsetzungen
des Bebauungsplans, insbesondere diejenigen zu den Verkehrsflachen und der Bebauung
Am Probstenfeld, sind in der Zwischenzeit eingetreten.

Die 1. Anderung ergénzt die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 100. Nicht gednderte
Festsetzungen werden in der bisherigen Form beibehalten.
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SATZUNG DER STADT ELMSHORN UBER DEN BEBAU
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1.5.8 Rahmenplan Kriickau-Vormstegen

Die im Geltungsbereich befindlichen Griindstiicke KénigstraRe 25, 27 und 29 liegen inner-
halb des Rahmensplans Kriickau-Vormstegen. Das dort als Kriickau-Passage bezeichnete
Gebiet soll gemeinsam mit dem sidlich der Kriickau angrenzenden Bereich Buttermarkt im
Rahmen des Stadtumbau West entwickelt werden. Der Rahmenplan sieht fir die Kénigstra-
Re 25-29 eine kleine Platzsituation sowie bezogen auf die Nutzungsstruktur Einzelhandel,
Restaurants und Dienstleistungen vor. Den Vorgaben des Rahmenplans wird somit nicht
widersprochen. Aufgrund der lediglich vergniigungsstatten- und bordellbezogenen Festset-
zungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 ist der Rahmenplan im Weiteren nicht
berthrt.
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(R % 2l - LA = \ S
Ausschnitt des Rahmenplans Kriickau-Vormstegen (Stand 2011) im Bereich Kénigstrale 25-29

1.6 Verfahren und Beteiligung
1.6.1 Verfahren und Burgerbeteiligung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 100, 1. Anderung ,Innenstadt* der Stadt Elmshorn
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wurde am 30.06.2016 vom Ausschuss fur
Stadtentwicklung und Umwelt beschlossen. Das vereinfachte Verfahren findet Anwendung,
da in dem Bebauungsplan lediglich Vergniigungsstatten- und Bordellnutzungen reguliert
werden.

Es wurde von der Umweltprifung und von dem Umweltbericht nach §§ 2 und 2a BauGB so-
wie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfiigbar sind, abgesehen. Gleiches gilt fir die zusammenfassende Erklarung nach

§ 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB.

Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung wurde gemaR § 13 Abs. 2 BauGB abge-
sehen. Die Offentlichkeit konnte sich {iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die we-
sentlichen Auswirkungen der Planung in der Zeit vom 27.07.2016 bis zum 26.08.2016 unter-
richten und innerhalb dieser Frist zur Planung duern. Es sind keine Stellungnahmen und
Anregungen eingegangen.

Am 31.05.2018 hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Umwelt den Entwurfs- und Aus-
legungsbeschluss gefasst. In der Zeit vom 21.06.2018 bis zum 20.07.2018 lag der Entwurf
der Satzung und der Begriindung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 in der
Stadtverwaltung Elmshorn 6ffentlich aus (§ 3 Abs. 2 BauGB). Gleichzeitig wurden die Stel-
lungnahmen der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange zum Planentwurf und
der Begriindung eingeholt (§ 4 Abs. 2 BauGB). Es gingen mehrere Stellungnahmen von Tréa-

-10 -
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gern 6ffentlicher Belange ein. Sie enthielten zahlreiche Hinweise, aber keine Einwendungen
gegen den Satzungsentwurf. Die Stellungnahmen wurden weit Gberwiegend berlicksichtigt
und eingearbeitet.

1.6.2 Beteiligung von Kindern und Jugendlichen

Fur die Beteiligung von Kindern und Jugendlichen wurden dem gewéhlten Kinder- und Ju-
gendbeirat der Stadt Elmshorn (KJB) die Planunterlagen zur Verfugung gestellt. Auf eine
entsprechende Anforderung des KJB stehen Planerinnen und Planer fur Erlduterungen und
Diskussionen der Bauleitplanung in den Sitzungen des KJB zur Verfligung.

1.7 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation
1.7.1 Nutzungen

Der gesamte Geltungsbereich ist im Einzelhandelskonzept 2016 der Stadt EImshorn als
zentraler Versorgungsbereich Innenstadt definiert. Das Quartier ist gepragt durch Einzelhan-
delsbetriebe und Gastronomie in den Erdgeschossen. Des Weiteren sind im Geltungsbereich
zahlreiche Arztpraxen und Dienstleistungsbetriebe angesiedelt. In den Obergeschossen sind
neben Buro- bzw. Geschaftsrdumen in Teilbereichen Wohnnutzungen vorhanden. Es finden
sich auRerdem vereinzelte Leerstande von Ladengeschaften.

-11 -
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Die Konigstrae mit inrer FuRgangerzone bildet nicht nur die fuBlaufige Wegeverbindung
zwischen dem Alten Markt und dem Bahnhof Elmshorn, sondern auch den Mittelpunkt des
Geschafts- und Einkaufsbereichs in der Innenstadt. Die Kénigstrae zéhlt zum gewachsenen
innerstadtischen Hauptgeschaftszentrum der Stadt EImshorn. Da das Plangebiet im zentra-
len Versorgungsbereich der Stadt liegt, erfullt es Uber die Grenzen des Gebiets hinaus eine
wichtige Versorgungsfunktion.

N R TR

N

Rathas Elmhr von der Schulstrale aus PterstrfSe or e Rathaus ‘

Die das Plangebiet im Norden begrenzende Schulstrale stellt eine wichtige Zufahrt zur In-
nenstadt dar und nimmt in dem Abschnitt einen hohen Teil an Durchgangsverkehr auf. Auch
sie gehort zum innerstadtischen Hauptgeschéftszentrum Elmshorns, wobei sie im Geltungs-

-12-
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bereich des Bebauungsplans Nr. 100, 1. Anderung vorrangig durch das Elmshorner Rathaus
und die anschlieRende Griinanlage auf dem Probstenfeld gepragt ist.

Als Nord-Sid-Verbindung zwischen dem Rathaus und der Kriickau resp. dem stdlich davon
liegenden Buttermarkt und Quartier Vormstegen dienen die Ladenstralle, die Querstrafie
und weitere Durchgénge sowie die Peterstral’e und die Strale Damm, die dort als FuBgéan-
gerzone ausgepragt sind. Auch dort befinden sich Ladden, Schank- und Speisewirtschaften
und Dienstleistungsbetriebe. Gleiches gilt fur die Bebauung &stlich der Kirchenstrale und
westlich der HolstenstralRe, wobei hier in den Obergeschossen haufiger Wohnen stattfindet.

AT .-‘ I8

‘Ruickseite d Beun an der KonigstralRe
von der LadenstralRe aus

Koénigstalle, Ecke Dam

Im Geltungsbereich befinden sich zurzeit dartiber hinaus zwei Vergnugungsstatten. Zum
einen existiert in der KénigstralRe 44-46 an der Ecke zur Peterstralie eine Spielhalle im Erd-
und 1. Obergeschoss, zum anderen besteht in der Kénigstralle 30 eine Spielhalle im 1.
Obergeschoss. Beide liegen unmittelbar in der FuRgéngerzone. Die direkte Umgebungsnut-
zung der Spielhallen setzt sich iberwiegend aus Biiro- und Geschéftsgebdauden mit Einzel-
handel in den Erdgeschosszonen zusammen. Insbesondere im riickwartigen Bereich zum
Rathaus hin finden sich in den Obergeschossen auch Wohnnutzungen.

Vergniigungsstatten im Plangebiet

-13-
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1.7.2 Kriegsaltlasten, Fundamentreste und archéologische Funde

Im Plangebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlieRen. Vor Beginn von Tiefbaumal3nahmen
sind die Grundstiicksflachen auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die Untersuchung wird
auf Antrag durch das Landeskriminalamt Schleswig-Holstein durchgefuhrt.

Dartber hinaus liegen Informationen zu potenziellen Bodenverunreinigungen vor. Die untere
Bodenschutzbehoérde des Kreises Pinneberg ist bei Bauvorhaben friihzeitig einzubinden, um
die Einhaltung der diesbezuglichen Rechtsvorschriften sicherzustellen.

Der Geltungsbereich befindet sich in einem archéologischen Interessensgebiet. Erdarbeiten
in diesem Bereich bedurfen der Genehmigung des Archaologischen Landesamts. Das Ar-
chéologische Landesamt ist friihzeitig an MalBnahmen mit Erdeingriffen zu beteiligen.

2. PLANUNGSZIELE/ BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUN-
GEN

2.1 Umsetzung der Planungsziele

Die Planungsziele des Bebauungsplans Nr. 100, 1. Anderung liegen im Ausschluss der un-
eingeschrankten Zulassigkeit von Vergniigungsstéatten und Betrieben mit vergleichbarer
stadtebaulicher Wirkung zur Sicherung der Funktion des Zentralen Versorgungsbereichs als
Einzelhandelsstandort mit differenziertem Angebote sowie der Umsetzung des Vergni-
gungsstattenkonzepts.

Die Erreichung der Planungsziele erfolgt durch eine Regulierung der zukiinftigen Zulassigkeit
resp. Unzuldssigkeit von Vergniigungsstéatten und Bordellen. Die beiden genehmigt vorhan-
denen Spielhallen, deren Nutzung sich auch auf Erdgeschosse erstreckt, geniefien passiven
Bestandsschutz.

2.2 Art der baulichen Nutzung, Nutzungsbeschrankungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.
m. § 1 Abs. 5, 7, 9 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wird mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 so be-
schrankt, dass Bordelle, bordellahnliche Betriebe und sonstige Prostitutionseinrichtungen
sowie Vergnluigungsstatten allgemein unzuldssig sind. Wegen ihrer negativen stadtebauli-
chen Begleiterscheinungen sind diese Nutzungsarten zum Schutz der gewerblichen Nutzun-
gen im Quartier und damit einhergehend zur Sicherung der Funktion des Geltungsbereichs,
auch fur die Gesamtstadt, weitgehend auszuschlieflen.

Abweichend hiervon kénnen einige Unterarten der Vergniigungsstatten unter gegebenen
Voraussetzungen ausnahmsweise zugelassen werden.

Den Empfehlungen aus dem Vergniigungsstattenkonzept entsprechend sind Spielhallen und
Wettbiiros (dieser Begriff schliet auch Wettlokale ein) nur ausnahmsweise, nur in den Ober-
und Untergeschossen und nur soweit sie nicht mit negativen Auswirkungen auf die stadte-
bauliche Situation — bspw. aufgrund von direkten Nachbarschaften zu anderen Vergnu-
gungsstétten — verbunden sind, zulassungsfahig.

Dies begriindet sich dadurch, dass Spielhallen ein vielféltiges Stérpotenzial besitzen. Insbe-
sondere aufgrund der langen Offnungszeiten sind grundsétzlich Unvertraglichkeiten mit den
in den Obergeschossen vorhandenen Wohnnutzungen anzunehmen. Dartber hinaus sind
Spielhallen i.d.R. in der Lage, héhere Kauf- bzw. Mietpreise als andere Nutzungen zu zah-
len, weshalb die Gefahr einer Verzerrung des sensiblen Boden- und Mietpreisgefuges be-

=P =



Stadt EImshorn )
Bebauungsplan Nr. 100, 1. Anderung ,Innenstadt®
Begriindung

steht. In Hauptgeschéftslagen ist durch eine Verdrangung der Einzelhandels- und publi-
kumsorientierten Dienstleistungsbetriebe die Gefahr eines einsetzenden Trading-Down-
Prozesses durch Einschrankung der Angebotsvielfalt gegeben. Vergleichbares lasst sich fur
Wettbiiros konstatieren, bei denen sich allerdings zusétzliche Probleme mit der Umgebungs-
vertraglichkeit ergeben kénnen, da die Besucher von Wettbiros sich gelegentlich auRRerhalb
der Einrichtung auf der Strale aufhalten und dadurch fir Larmbelastigungen sorgen kénnen.
(vgl. Vergnligungsstattenkonzept, Kapitel 1.2.1)

Der Ausschluss dieser Nutzungen in der Erdgeschosszone verhindert auflerdem, dass durch
das branchentypische Abkleben von Schaufenstern und Anbringen von auffélligen Werbean-
lagen herbeigefiihrte funktionale Briiche innerhalb einer Ladenzeile entstehen. Die lediglich
ausnahmsweise Zulassigkeit erlaubt einerseits eine Einzelfallprifung und verhindert ande-
rerseits die weitere Haufung von Spielhallen und Wettbiros in der Innenstadt.

Spielhallen und Wettblrros sind ausnahmsweise stédtebaulich vertraglich, wenn deren Au-
Renwirkung auf ein MindestmalR reduziert wird und keine Haufung auftritt. Als Anhaltspunkt
kann herangezogen werden, dass von einer Haufung nicht auszugehen ist, wenn die Einrich-
tung den nach dem Spielhallengesetz Schleswig-Holstein geforderten Mindestabstand von
300 m Luftlinie zu einem anderen, bestehenden Vorhaben einhalt.

Eine weitere Gegenausnahme vom Ausschluss der Vergnugungsstatten besteht fur Disko-
theken und Tanzlokale, die als geselligkeitsorientierte Vergniigungsstatten ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen. Diese Nutzungen kénnen zu einer Belebung der Innenstadt bei-
tragen, mussen sich aber im Einzelfall als vertraglich erweisen. Da es sich um gesellschaft-
lich weitestgehend akzeptierte Nutzungen handelt, deren Indikatorwirkung fur die Erzeugung
von Trading-Down-Effekten nicht vorstellbar ist, und Uiberdies von Diskotheken und Tanzlo-
kalen i.d.R. nur ein geringes Stérpotenzial gegenliber dem Einzelhandel ausgeht, ist eine
ausnahmsweise Zulassungsfahigkeit in den Kerngebieten der Innenstadt festgesetzt.

Dariiber hinaus ist eine ausnahmsweise Zulassungsfahigkeit von Billardclubs und Billardca-
fes, sofern sie als Vergniigungsstatten einzuordnen sind und mit ihnen vergleichbare stadte-
bauliche Wirkungen wie mit Spielhallen einhergehen, im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans gegeben. Diese Nutzungen kénnen in Ausnahmeféllen zugelassen werden, soweit sie
sich stadtebaulich integrieren.

Zusammenfassend gilt hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, dass fur Vergnugungsstét-
ten keine Zulassigkeit besteht, auler die ausnahmsweise Zulassungsfahigkeit ist ausdriick-
lich in der Satzung berticksichtigt (siehe Text (Teil B) Ziffer 1, Nr. 1.2-1.3). So sind bspw.
(Nacht-) Bars, die den Charakter einer Vergniigungsstatte haben, Nachtclubs sowie Swin-
gerclubs oder andere Vergniigungsstéatten mit sexuellem Charakter ausgeschlossen.

Zusatzlich sind aufgrund ihrer stadtebaulichen Auswirkungen auf das Quartier und seine
Nutzer jegliche Bordelle, bordelldhnliche Betriebe und sonstige Prostitutionseinrichtungen
unzulassig. Von diesen geht die Gefahr von Trading-Down-Effekten aus und der Geltungsbe-
reich ist aufgrund zu befiirchtender Konflikte mit vorhandenen Nutzungen nicht fur deren
Ansiedlung geeignet.

3. ERSCHLIERUNG UND VERSORGUNG

3.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird iber die Schulstrale, die Holstenstralle und die Berliner StralRe sowie
die KirchenstralRe und die Peterstralle an das 6ffentliche Verkehrsnetz angeschlossen. Ful3-
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laufig ist das Quartier neben diesen Strallen Uber die FuRgangerzone am Alten Markt und in
der KoénigstraRe angebunden. Es stehen im 6ffentlichen Straenraum an der Kirchenstrale,
der Peterstrae und der Strale Am Probstenfeld — zum Teil kostenpflichtige bzw. zeitlich
beschrankte — Parkmdglichkeiten zur Verfugung.

Die Schulstraf3e und die Kirchenstrale sind im Veloroutenkonzept der Stadt Elmshorn je-
weils als Teil einer Veloroute gekennzeichnet.

Ein Anschluss des Quartiers an alle in EImshorn verkehrenden Buslinien erfolgt Giber die Hal-
testelle Probstendamm, die ca. 50 m Luftlinie vom Geltungsbereich des Bebauungsplans
entfernt liegt. Ferner ist der Bahnhof EImshorn in rund drei Gehminuten zu erreichen.

3.2 Technische ErschlieRung

Das Gebiet ist ausgebaut und erschlossen. Die technische Erschlielung erfolgt tber die vor-
handenen Netze.

3.3 Kosten

Der Stadt Elmshorn entstehen keine Kosten. Es sind auch keine Einnahmen mit den Pla-
nungen verbunden.

4. UMWELTBELANGE

4.1 Umweltpriifung

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6a Abs. 1 und

§ 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Eine Uberwachung i.S.v. § 4c BauGB ist nicht erfor-
derlich.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, werden durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet oder begriin-
det. Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Schutzziele oder des
Schutzzweckes der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vor.

4.2 Zur Eingriffsregelung:

Da gemaf § 13 Abs. 3 BauGB im vereinfachten Aufstellungsverfahren von einer Umwelt-
prifung und dem Umweltbericht abgesehen wird, entféllt auch die Eingriffsregelung.

Mit dem Bebauungsplan Nr.100, 1. Anderung ,Innenstadt‘ werden planungsrechtlich keine
Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.
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Elmshorn, 27.05.2019

Stadt EImshorn
Der Biirgermeister

je
Blirgermeister

A 4(1___
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