Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 21. August 2015

Der Burgermeister
FD 23 - Bauverwaltung

611-14/50-2.

Vorlage zum éffentlichen Teil der Sitzungz::= | am - | TOP

des Stadtentwicklungsausschusses

des Haupt- und Finanzausschusses

der Stadtvertretung 04, 09 2015
® Personalrat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r: nein ® Kriminalpraventiver Rat: nein

Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.50 (8stl.
Bergstrale/siidl. Hohenweg)

A) SACHVERHALT
[n ihrer Sitzung am 25.06.2015 beschloss die Stadtvertretung die Aufstellung der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 50 (6sfl. Bergstrafe/sidl. Hoéhenweg) zur

Verkaufsflachenerweiterung der dort vorhandenen Lebensmittelmarkte

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in der
Zeit vom 28.07.2015 bis einschliefdlich 11.08.2015 durchgefiihrt. Weiterhin hatten die
Trager offentlicher Belange Gelegenheit, ihre Stellungnahme bis zum 21.08.2015

vorzubringen.

B) STELLUNGNAHME
Die in den beiden vorgenaﬁnten'Verfahrensschritten eingegangenen Anregungen sind mit
einer Stellungnahme der Verwaltung versehen und - wie auch die Planzeichnung und die

Begriindung - dieser Vorlage zur Kenntnis beigefigt.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN
Mit dem Vorhabentrager wird ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag geschlossen,

der die Stadt kostenfrei hilt.
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D) BESCHLUSSVORSCHLAG

Der Vorentwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 50 (6stl. Bergstrale/stdl.
Héhenweg) mit Begriindung wird in der vorliegenden Fassung gebilligt/mit folgenden
Anderungen gebilligt. Der Stellungnahme der Verwaltung zu den eingegangenen

Anregungen wird nach eingehender Abwéagung gemaf § 1 Abs. 6 BauGB zugestimmt.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. -50 (6stl. Bergstralle/sidl.
Hohenweg) mit Begriindung ist gemaf § 3 Abs. 2 BauGB é&ffentlich auszulegen und die
beteiligten Trager dffentlicher Belange von der Auslegung zu benachrichtigen.

Sachbearbeiterin / f(
Sachbearbeiter /
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Blroleilender

Blrgermeister Beamter ().

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltung:

Bemerkung:
Aufgrund des § 22 GO waren keineffolgende Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen

von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung
noch bei der Abstimmung anwesend.
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Stadt Heiligenhafen

Krels Ostholstein

Fléichennuizungsplan, 41. Anderung

Bebauungsplan Nr. 50, 2. Anderung und Ergéinzung
Gebiet: Ostlich BergstraBe, sUdlich Hohenweg

Zusammenstellung des Abwdgungsmaterials

Planstand: Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB, SEA 10.09.2015

Flanverfasser:
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Stadt Heiligenhafen Fliichennuizungsplan, 41

I. Ubersicht zum Beteiligungsverfahren

A. Befeiligte Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange,
ohne Stellungnahme

AG 29 -

BUND fur Umwelt und Naturschulz Deutschland e.V. Landesverband Schleswig-
Holstein

Landesbetrieb fur StraBenbau und Verkehr des Landes 3-H
Naturschulzbund Deutschland Landesverband Schleswig-Holstein e.V.

Naturschutzbund Deutschland, Landesverband Schleswig-Holstein e.V., Orisgruppe
Heiligenhafen

Schleswig-Holstein Neiz AG

7weckverband Cstholstein

B. Beleiligte Behdrden und sonslige Traget sffentlicher Belange,
keine Antegungen

HK zu LObeck, 19.08.2015
Landwirtschafiskammer Schleswig-Holstein, 05.08.2015

Deutsche Telekom AG Niederlassung Heide, 12.08.2015

C. Beteiligte Behdrden und sonstige Tréiger offentlicher Belange,
mit Anregungen und/oder Hinweisen

Archdologisches Landesamt, 22.07.2015
beriicksichtigt, siehe 7. Archdologie

Handwerkskammer Libeck, 29.07.2015
bercksichiigt, siehe 1. Stadtebau

Landesamt fUr Landwirtschaft, Umwelt und Iéindliche R&GumMe, Flintbek, 04.08.2015
berlicksichtigt, sieche 4. Immissionen

Landrat des Kreises Ostholstein, 18.08.2015
berUcksichtigt, siehe 1. Siddtebau
bericksichtigt, siehe 2. Natur und Landschaft
fiw. berUcksichtigl, siehe 3. Bodenschuiz
bericksichfigt, siehe 4. [mmissionen
beriicksichtigt, siehe 6. Wasserwirtschaft
beriicksichtigt, siehe 8. Brandschutz
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Fléichennulzungsplan, 41. Anderung Stadt Heiligenhafen

Ministerium  for  Widschaft, Arbeit, Verkehr und Technologie, 07.08.2015
beriicksichtigt, siehe 5. Verkehr

p. Absiimmung mit den Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BavGB

Amt Oldenburg-Land fUr die Gemeinden Grofenbrode und Gremersdorf, ohne
Stellungnahme

[1. Abwdgung

1. Anregungen und Hinweise zum Stadtebau

1.1.Verkaufsilichen, Werbepylon, Planwerk

Landrat des Kreises Ostholstein, 18.08.2015

Aus orfsplanerischer und  planungsrechilicher  Sichi wird wie folgt Stellung
genommen:

Die Ubereinstimmung der beabsichtigten Planung mit den raumordnerischen Ziel-
vorsiellungen und dem von der CIMA {Ur die Stadt Heiligenhafen erarbeitelen Stadi-
Enfwicklungskonzept  solite  beziglich  der Verkaulsflichen  mit der
Landesplanungsbehdrde abgestimmt werden.

In der Begrindung isi die Notwendigkeit fir die freistehende 22 m hohe
Werbeanlage darzulegen; es ist fragwirdig, ob sie fir ein Nahversorgungszentrum
erforderlich ist. Fs ist viel wahrscheinlicher, dass die Werbeanlage auf den Verkehr
auf der Bundesautobahn cusgerichiet st und es sich damit nicht mehr um ein
Nahversorgungszentrum handelf. Auf das Orts- und Landschafisbild wirkt sich die
Werbeanlage in einer Hohe von 22 m negativ aus.

For die Gemeinschaftsstellpléitze sind die Beginstigten anzugeben.

Der auslegungsreife Entwurf eines Bebauvungsplanes sollte nicht nur materiell-
rechilichen sondern auch formalrechilichen Anforderungen enisprechen, da im
streitfall Uber die Gultigkeit eines Bebauungsplanes ein Bebauungsplan oftmals aus
formalen Grinden for unwirksam erklért wird (z.B. Ausfertigungsvermerk). Damit
vermeidbare Rechisunsicherheiten mitgeteit werden kénnen, wird schon for die
Beteiigung der Traiger offentiicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB ein Entwurf des
Bebauungsplanes for edorderlich gehalten, der dem endgUltigen Saizungsexemplar
entsprichi.

www.planicbor.de ' 3
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Abwdgung

Die Hinweise des Kreises zur Festlegung der Verkaufslidchen werden beachtet. Der
Umfang der zuléssigen Verkaufsfichen wird mit der Landesplanungsbehérde
abgeslimmt und entsprechend begrenzt.

Die Anregung zum vorgesehenen Werbepylon wird teilweise berUcksichtigt. Der
standorf dient auch dem angrenzenden léndiichen Raum und Nutzemn der
Autobahn fir ihren Einkauf. Der Standort wird verschoben, um die Stérwirkung fr das
Orfs- und Landschaftsbild zu minimieren.

Die Hinweise zu den Beginstigten der Gemeinschafissielpldtze und zum
volistéindigen Planwerk werden bericksichtigt. -

1.2. Handwerksbetriebe

Handwerkskammer Ljbeck,

Nach Durchsicht der Ubersandten Untferdagen wird mitgeteiltl, dass in obiger
Angelegenheit aus der Sicht der Handwerkskammer Libeck keine Bedenken
vorgebracht werden. Soltten durch die Flachenfestsetzungen Handwerksbetriebe
beeintrchtigh  werden, wird sachgerechter Wertausgleich und frihzeitige
Benachrichligung betroffener Betricbe erwartet

Abwagung

Die Anregung wird bericksichiigh. Handwerksbetriebe sind im Plangebiet nicht
anséissig und sind im Sondergebiet auch nicht vorgesehen. werden durch die
Darstellungen nicht beeintréichtigt. Dos Beieiligungsverfahren zur Bauleifplanung
ichtet sich nach den Vorgaben des BauGB. Eine umfassende
Offentlichkeitsbefeiligung hat stattgefunden.

2. Anregungen und Hinweise zu Natur und Landschaft

Landrat des Kreises Ostholstein, 18.08.2015

2.1. Vorbemerkungen

Mit der Planéinderung wird eine Erweiterung der beiden Lebensmittelmdrkie am
sidlichen Ortseingang von Heiligenhafen vorbereitet und  die- wohnorinche
Grundversorgung der Anwohner im SUdwesien der Stadt verbesserf. Der heutige
Aldi-Marki soll durch einen Neubau mit einer Verkaufsfliche von ca. 1.200 gm erseizt
werden. FUr den Edeka-Markt ist eine Erweiterung um 500 gm vorgesehen.
AuBerdem wird das Stellplatzangebot erheblich vergroert.

Bei dem Plangebief handelt es sich um ein ehemaliges Kiesgrubengelinde. Diese
urspriingtich  hochwertfigen Biofopitachen sind durch die BaumaBnanmen der
Vergangenheit fast vollig verloren gegangen. Lediglich im Stiden und Csten des
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Fléichennutzungsplan, 41. Anderung Stadt Heiligenhafen

Sondergebietes sind kleinere Bereiche der ehemaligen Abbaulliichen erhalten
‘geblieben, die heute aber siark ruderalisiert und verbuscht sind.

in der Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 50 sind die
verblicbenen Biotopticichen als FIdchen f0r MaBnahmen zum Schutz, zur Pilege und
zur Enfwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt worden. Die
Ausgleichsfléichen sind der gelenkten Sukzession zu Jberlassen. Es ist eine
durchgéingige lineare frei wachsende Gehdlzstiuktur von mind. 145 m Ldnge
anzulegen.

Zudem erfolgten die Fesiselzung einer MaBnahmenflGche  mit dem lZiel einer
nafurnahen Waldrandgestaitung sowie die Neuanlage eines Knicks auf einer Linge
von 145 m. Diese beiden Yorhaben sowie weitere KompensationsmaBnahmen {siehe
Regrindung B-Plan Nr. 50, 1.And.} sind nach hiesiger Kenninis nicht zur Ausfuhrung
gekommen.

Nach dem vorgelegten Planungskonzept wird das Sondergebiet nach Suden und
Osten in die angrenzenden Sukzessions- und Waldfidche erweitert. Damit entfalit ein
GroBteil der Kompensationstlidichen, die in der Planzeichnung zur 1. And. des B-Plan
Nr. 50 als zu erhalten festgeselzt sind.

Abwiigung

Die Planungsziele und Planinhalie sind zulreffend wiedergegeben worden.

2.2. Atenschutz

Welchen naturschutzrechilichen Schutzstatus die Kompensationsfidchen aus der 1.
And. des B-Planes Nr. 50 heute haben und inwieweil artenschutzrechiliche Belange
auf diesen Fléchen moéglicherweise betroffen sind, isi durch eine floristische und
faunislische Biotopkartierung nachzuweisen. Hierdurch kdnnen VerstdBe gegen
Verboistatbesttinde gemdaB § 44 (1) Bundesnafurschuizgeselz von vornherein
ausgeschlossen  werden.  Grundlage  dieser Kartierung st die  damalige
Polentialabschétzung die zur 1. And. des B-Planes Nr. 50 erstelt wurde. Um
verweribare Daten zu erhaiten, ist die Kartierung in den kommenden Wochen bis
Fnde September oder im Frdhsommer 2016 durchzufihren. Eine dlleinige
Potentialabschétzung ist aufgrund der akiuellen arienschutzrechilichen Vorgaben
sowie der naturnahen Eniwicklung der MaBnahmenfiGichen (Sukzession) nicht mehr
Zu vertreten, -

Abwigung

Die Anregungen zur florisfischen und faunistischen Biotopkarlierung  werden
beachtet. In der Begrindung werden die Aussagen zum Arfenschuiz ergdnzt.
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Stadt Heiligenhaien Héchennuizungsplan, 41

2.3. Umweltberichi

Die Stadt hat gemd&B § 2 a BauGB im weiferen Aufsiellungsverfahren dem Entwurf
des Bauleitplans eine Begrindung beizufigen, aus der sich die Ziele, iwecke und
wesentlichen Auswirkungen der Bauteitplanung ergeben. DarUber hinaus sind in
einem gesonderfen Umweltbericht die aufgrund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauUGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Abwigung

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zur Konzepibeschreibung abgegebenen
Hinweise zum Umweltbericht werden beachtet. Die Aussagen werden in der
Entwuristassung der Bauleitplanung enfsprechend abgearbeitet.

2.4, Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Bei der baulichen Erweiterung der beiden Einkaufsmarkie handelt es sich um Eingriffe
in Natur und Landschaft, die auf der Grundlage des Erasses vom 9. Dez. 2013
(Verhdlinis der naturschutzrechllichen Eingriffsregelung zum Baurechti] auszugleichen
sind. Fir die Uberplanien Kompensationsftidchen (MaBnahmenfiéchen) ist mit Hinweis
auf die Aussagen in der Begrindung zur 1. And. des B-Planes Nr. 50 zum Schulzgut
JArten- und Lebensgemeinschafien” eine angemessene Ersafzfliiche im Verhdlinis
von 1: 2 nachzuweisen. Handelt es sich ggf. um geschiizie Biotope nach § 30
BNatSchG, so erhont sich das Fingritfs-/Ausgleichsverhdlinis um 0,5 auf 1:2,5.

Abwdgung

Die Hinweise zum Ausgleichserfordemis werden beachtet. Im Rohmen der
landschaftsplanerischen  Begleitplanung  zum  Bebauungsplan werden die
notwendigen KompensationsmaBnohmen ermitielt und in den Bebauungsplan
Obermnommen. In der Begrindung wird ein Hinweis aufgenommen.

2.5.Geschiitzter Knick

Eine Genehmigung gemdB § 21 (3) LNatschG zur erneuten Veirlegung des
Ersatzknicks an die Sslliche Grenze des neuen Plangebietes wird in Aussicht gesteilt,
sofemn sich die Gesamfldnge des Frsatzknicks von 145 m nicht vemingeri. Der
Knickwall ist wie heute Ublich in einer Grundbreite von 3,50 m, in einer Hohe von 1,25
m und mit einer Kronen-breite von 1,50 m anzulegen. Die Knickbepilanzung erfolgt 3-
reihig, wobei der Reihenabstand 0,75 m betrdgt und innerhalb der Rethen ein
Gehélzabstand von 1,00 m zu beriicksichtigen ist. Je angefangene 20 m Knickldnge
wird ein groBkroniger Laubbaum als Uberhdlter gepflanzt. Die Knickneuaniage ist in
den ersten Jahren durch einen ca. 1,50 m hohen Schutzzaun, wie er im Forstbereich
Ublich ist, gegen Wildverbiss zu schitzen.

6 www.plonlabor.de



Flachennutzungsplan, 41. Anderung Stadt Heiligenhafen

Der Ersaizknick ist so anzulegen, dass eine landschafisiypische Entwicklung
dauerhait gewdhrleistet bleibt. Einer Knickanlage mnerhalb der Sukzessionsiitichen
wird nicht zugestimmt, da bei einer natitlichen Fldchenentwickiung mit Baum- und
sirauchaufwuchs, der eigentliche Knick auf Daver nicht mehr wahrgenommen wird.
Fs beslehen keine Bedenken, die zukinftige Ausgleichsfldche gegentber anderen
Nutzungen, z. B. Ackerfldchen, mit dem geplanten Ersaizknick abzugrenzen.

Abwdégung

Die Hinweise zur notwendigen Knickinanspruchnahme und zum Knickersatz werden
berUcksichtigt. Im Rahmen der landschaftsplanerischen Begleitplanung zum
Bebauungsplan werden die notwendigen MaBnahmen ermitlelt und in den
Bebauungsplan Obemommen. In der Begrindung wird ein Hinweis aufgenommen.

2.6. Waldumwandlung / Waldumbau

Durch die geplanie Frweiterung des Sondergebietes in ostliche Richtung wird die
angrenzende Waldfldche emeui  verkleinert.  Dies wird von Seiten der
Nalurschuizbehdrde bedauert, da die Stadt Heiigenhafen nur Uber wenige
waldfléichen verfugt und diese in der Vergangenheit durch bavliche MaBnahmen
fiw. erheblich reduziert wurden (siehe Steinwarder). Fir einen erneuten Eingriff in die
nach Landeswaldgesetz zu werienden Waldftéiche, ist bei der Unteren Forstbehorde
ein Anfrag auf Waldumwandlung zu stellen. Bei der geplanten Waldumwandiung
auf der mit dem Index 1 belegte MaBnahmenfldche, siehe Planzeichnung 1. And.
des B-Planes Nr. 55, ist ebenso zu verfahren. Hier soll durch Vereinzelung der
GroBb&ume sowie durch Unterpflanzung mit heimischen und standorfgerechten
sirduchermn eine natumahe  Waldrandsiuation  geschaffen  werden. Als
naturschutzrechtiliche AusgteichsmaBnahme kann dieser Lingrifl in den Waldbestand
nicht anerkannt werden.

Abwidgung

Die Hinweise zur notwendigen Waldinanspruchnahme zur Waldumwandlung und
sum Waldersatz werden berUcksichligh. im Zuge der Bauleitplanung wurden
alfernaiive Losungen Oberprift, um die Waldinanspruchnahme  zu minimieren.
Aufgrund der beengten Lage des Vorhabengrundstickes und der Restriktionen der
straBenrechilichen Erfordernisse, ist die Waldumwandlung fUr die Realisierung des
Vorhabens zwingend notwendig. Im Rahmen der landschaftsplanerischen
Begleitplanung zum Bebauungsplan werden die angeregien MaBnahmen bewertet
und in den Bebauungsplan Ubermommen. In der Begrindung wird ein Hinweis
aufgenommen.
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2.7. Anregungen

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist anzumerken, ob eine bauliche Erweiterung einzig
und allein in Richtung Autobahnausfahrt nicht ausreichend wdre. Dabei kénnte die
siidliche MaBnahmenfléiche  (Sukzessionsfliche) vollsténdig  entfiallen, bzw. wie
enilang der westlichen Grenze zur Kreisstraie, durch einen Grinsireifen erselzt
werden. Die dstliche Sukzessionsfléiche kénnie so in ihrem jetzigen Bestand erhalien
werden (Eingriffsminimierung).

Aus naturschuiziachlicher Sicht wiirde sich die 6stlich angrenzende Ackerfldche
rwischen Autobahn und Hohenweg als mégliche Kempensationsfliche anbiefen.
Durch Abschieben des Oberbodens wéire es mdglich, hier einen ndhrstoffarmen
Vegetatlionsstandort  auszubilden, der mit der urspringlichen Kiesabbaufldche
vergleichbar ist.

Die texiliche Fesisetzung aus der 1. And. des B-Planes Nr. 50, wonach die
stellplatzaniagen sowie der Grinstreifen zur StraBe mit Einzellbdumen zu bepflanzen
sind, bitie ich beizubehalten.

Da nach der Begrindung die in der 1. Anderung des Bebauungsplanes
festgesetzien AusgleichsmaBnahrmen  bislang noch nichf in Glnze umgeseizt
wurden, sollte die Stadt mit dem mnvestor vor Rechiskraft dieser 2. Anderung
verbindliche SicherungsmaBnahmen vereinbaren, die eine Realisierung der nunmehr
beabsichtigten AusgleichsmaBnahmen sicherstellen.

Abwdgung

Die Anregung zur Nichtinanspruchnahme der &stlichen Sukzessionsfidchen kann
nichl beriicksichtigi werden. Im Zuge der Bauleitplanung wurden alternative
Losungen Uberprift, um die Eingnffe in Nafur und Landschaft zu minimieren.
Aufgrund der beengten Lage des Vorhabengrundstiickes und der Restiiklionen der
straBenrechilichen Efordernisse, isi die Inanspruchnahme der Sukressionsflache fOr
die Realisierung des Vorhabens zwingend notwendig. Im Rahmen der
londschaftsplanerischen  Begleifplanung  zum Bebauungsplan  werden  die
angereglen MaBnahmen bewertef und in den Bebauungsplan Gbernommen.

Die Regelung zu Einzetbdumen auf der Stellplatzanlage wurde bereits berticksichtigt.
Im Bebauungsplan sind enisprechende Fesisefzungen getroffen.

Die Regelungen zum Grinstreiten werden beriicksichtigt. £ wird eine
entsprechende Festsetzung in das Planwerk Gbernomsmen.

Die Umsetzung der griinordnerischen Festlegungen und des nolwendigen Ausgleichs
wird in einem stadiebaulichen Verlrag zwischen Vorhabenirdger und Stadf vor
satzungsbeschluss vereinbari und damit gesichert.
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Fl&ichennuizungsplan, 41. Anderung Stadt Heiligenhafen

3. Anregungen und Hinweise zum Bodenschuiz

Landrat des Kreises Ostholstein, 18.08.2015

Gegen das o.g. Vorhaben bestehen aus bodenschutzechtlicher Sichf keine
grunds@izlichen  Bedenken.  Altlasten:  sind  nicht  pekannt.  Um  den
Vorsorgegrundstitzen der §§ 1, 4 und 7 des Bundesbodenschutzgeseizes
nachzukommen bitte ich, folgende Punkte zu beachten:

- Bodenverdichtungen und -versiegelungen sind zu vermeiden oder 7u minimieren.

- BaustraBen und Bauwege sind vorrangig dort einzurichien, wo befestigte Wege
und PlGize vorgesehen sind. Vor der Anlage von Bauvwegen ist der humose
Oberboden zu entfemen und zwischen zulagern

- Wird Boden zwischengelagert, sind die Vorgaben der DIN 19731, Punkt 7.2 zu
beachten {getrennier Ausbau und Lagerung, Beachiung des Feuchfezustands und
der Konsistenz, Schufz vor Verdichtung_ und Verndssung, Lagerung auf Mieten usw.). -
Wird Boden auf dem Baufeld wiederverwertet, sind die DIN 19731 (Punkt 7), die
Mitteilung der Lé&nderarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 , Anforderungen on die
stoffliche Verweriung von mineralischen Reststoffen/Abfdllen - Technische Regeln —,
(Stand 2003) - LAGA M20 - sowie die Bundesbodenschuizverordnung (§12) zu
beachfen.

- Sollen Auffullungen mit Fremdboden durchgefUhrt werden, ist dieser vor der
VerfUllung auf seinen Schadsioffgehalt entsprechend LAGA M20 zu uniersuchen,
sofern  nicht auszuschlieBen isf, dass die Besorgnis einer  schédlichen
Bodenverdnderung {gem. §9 Abs.1 BBodSchV) besteht.

- -Grundlage fUr Auffillungen und Verfillungen bildet der | Verflllerlass" des
Ministeriums fOr Umweli, Nalurschuiz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-
Holstein {Az. V 505-5803.51-09 vom 14.10.2003) in Verbindung mit der
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung und LAGA M20.

- Eine Verwertung von Oberschissigem Boden auBierhdlb des Plangebietes in Form
einer Verftllung oder AufschUtiung bedarf in der Regel einer naturschutzrechtlichen
Genehmigung sobald die Menge 30 m* oder 1.000 m* Uberschreitet.

- In den Bereichen, die nach Beendigung der BaumaBnahmen nichi Oberbaut sind,
ist die Befahrung zu vermeiden bzw. MaBnahmen zum  Schulz  gegen
Bodenverdichiungen zu ergreifen.

- Nach Abschluss der Arbeiten ist die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes
der Hachen {Ur die Bausiellensinichtungen mii besonderer Aufmerksamkeit
fachgerecht durchzufthren (z.B. Bodenlockerung).

- GemdB § 2 des landesbodenschulz- und Alllastengesetzes (LBodSchG) sind
Anhaltspunkie fir das Vorliegen einer schédiichen Bodenverdnderung oder Aftlast
unverziiglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.
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Abwigung

Die Hinweise der Bodenschuizbehdrde sind im Zuge der BaumaBnahme zu
beachten. In der Begrindung werden Hinweise zum Bodenschuiz ergdnzt.

4. Anregungen und Hinweise zu Immissionen

Landrat des Kreises Ostholstein, 18.08.2015

Die auf das angrenzende Wohngebiet einwitkenden Ldrmimmissionen sind zu
ermitfeln und in die Abwdgung einzubeziehen. Insbesondere sind dabei die
Emissionen zu beachten, die durch die Anlieferung der Waren enisiehen. Dabei ist
die Einhallung oder Unterschreitung der nach dem Beiblatt der DIN 18005 fiir ein
Allgemeines Wohngebiet angegebenen Orientierungswerte winschensweri oder
die fir ein Allgemeines Wohngebiet verbundene Erwariung auf angemessenen
Schutz vor Larmbelastungen ist zu erfUllen.

Landesamt {Ur Laondwirtschafi, Umweli und i&ndliche RGume, 04.08.2015

Ausgehend von den Ubersandten Planunierlagen werden hinsichilich der von hier zu
vertretenden immissionsrechilichen belangen keine Bedenken vorgebracht. Um eine
schallfechnische Untersuchung der zu erwartenden Schallimmissionen aui die
angrenzenden Immissionsorte im weiferen Yerlauf des Bauleitverfahrens zur Prifung
wird gebeten.

Abwdagung

Die Anregungen des Kreises und des LLUR zum Immissionsschutz werden beachiet.
Die auf benachbarte Wohngrundsiicke einwirkenden Larmimmissionen sind
gufachterlich zu ermitteln, zu bewerten und ggf. notwendige Regelungen zu
Schutzvorkehrungen in den Bebauungsplan aufzunehmen. In der Begrindung wird
der Sachverhalt dargelegt.

5. Anregungen und Hinweise zum Verkehr

Ministerium fOr Wirtschatt, Artbeit, Verkehr und Technologie, 07.08.2015

Gegen die 41. Anderung des Flédchennuizungsplanes und die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 50 der Stadt Heiligenhafen bestehen in verkehidicher und
straBenbaulicher Hinsicht nur dann keine Bedenken, wenn folgende Punkie
berGecksichiigt werden:

1. Unfer das Anbauverbot nach § 29 {1 und 2) Straen- und Wegegesetz [SHWG) des
Landes Schleswig-Holstein fallen auch Werbeanlagen, Werbepylone etc.. Der
geplante Werbepylon mit einer Hohe von max. 22,00 m ist auBerhalb der 15,00 m
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Anbauverbotszone der KreissiraBe 42 (K 42) vorzusehen. Die Standortildche fir den
geplanten Werbepylon ist in der Planzeichnung entsprechend zu andern.

2. Alle Lichtquellen sind so abzuschirmen, dass eine Blendung der Verkehrstellnehmer
auf den klassifizierfen StraBen nicht erfolgt. Sie sind so auszubilden, dass sie durch ihre
Form, Farbe, GroBe oder dem Ort und die At der Anbringung nicht zu
Verwechselungen mit Verkehrszeichen und —einrichiungen Anfass geben oder deren
wirkung beeiniréichtigen kdnnen.

3. Direkte Zufahrien und Zugéinge dirfen zu der Bundesautobahn 1 (BAB 1} und mit
Ausnahme der vorhandenen Bedarfszufahrt fir die Feuerwehr zu der freien Strecke
K42 nicht angelegt werden.,

4. Es wird davon ausgegangen, dass bei der Prifung der Notwendigkeit bzw. der
Festlegung von SchallschutzmaBnahmen die 7u erwartenden Verkehrsmengen ouf
den ShaBen des Uberdriichen Verkehrs berUcksichtigt werden und  das
Bebauungsgebiet ausreichend vor Immissionen geschiizt werden.

Abwigung

Die Anregungen zu verkehrlichen Belangen werden berOcksichiligt. Das
Anbauverbof wird in den planungsrechilichen Vorgaben berGcksichtigt. Der
standort des Werbepylons wird verschoben und liegt nunmehr auBerhalb der
Anbauverbotszonen. In der Begrindung werden Hinweise zu Lichiquellen und
Blendwirkungen aufgenommen, um Auswirkungen auf den Verkehr zu vermeiden.
Direkte Zufahrten sind zur frelen Strecke der klassifizierfen VerkehrsstraBen nicht
vorgesehen. In der Begrindung wird der Sachverhalt dargeltegt. Der Hinwels zu
schalischutzmaBnahmen wird bericksichligt. Die Belastung des Gebietes ist hach
DIN 18005 Uberprift worden Es werden entsprechende Schulzregelungen im
Bebauungsplan Ubemommen.

6. Anregungen und Hinweise zur Wasserwirtschaft

Landrai des Kreises Ostholstein, 18.08.2015

Aus Sicht der Wasserbehdrde bestehen keine grundsaizichen Bedenken, soweit die
nachstehenden Hinweise beachtet werden.

Niederschlagswasserbeseiligung

Fir die Niederschlagswasserbeseifigung ist der Anschluss an die bestehende
Kanalisation vorgesehen. ’

Aufgrund der VergréBerung der versiegelien  FlGchen kommt es zu einer
VergréBerung der abzuleitenden Niederschlagswassermengen. Die Kanalisation der
Stadt Heiligenhafen ist zurzeit bereits in Teilen durch die im Laufe der Zeit
sunehmende Verdichiung Uberastet. Die Kandlisafion untediegt seif dem Jahr 2000
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nicht mehr der Genehmigungspflicht gem. des Wasserrechts. Die Siadt solite
dllerdings genau prifen, inwiefem die beslehende Kanalisation die stefs
anwachsenden Niederschlagswassermengen schadlos ableiten kann.

Im Aligemeinen kann die Stadt aufgrund ihrer Niederschlagssafzung auch eine
Retention auf dem Grundstick des Verursachers fordern. Das Niederschlagswasser
von den Verkehrswegen (StraBen und Parkflichen) ist normal verschmutzt und
bedarf damit vor der Einleitung einer KiGrung.

Fior die Beseitigung normal verschmuizten Niederschlagswassers  sind - die
Technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur
Regenwasserbehandiung bei Trennkanalisation® (s. Amisblat Sch.-H. 1992 Nr. 50, S.
829 ff) zu beachten. Vor der Einleitung in ein Gewdsser {hierzu zahlt auch das
Grundwasser) ist for normal verschmutztes Niederschlagswasser eine Behandiung
Uber ein Regenkldibecken erforderlich  {Leichistoffrickhalfevonichtung,
Sedimentfang o.4.) fiUr die schadlose Ableitung vorzusehen.

Abwdagung

Die Anregungen zur Beseitigung -des Niederschlagswassers werden bericksichiigi.
Fiur die konkret geplonten Vorhaben ist der Nachweis einer ordnungsgemdaBen
Regenwasserbeseitigung zu  erbringen.  Sofern MaBnahmen zur Eweiterung
bestehender Anlagen bzw. eine RUckhaltung / Retention auf dem Grundstick
erfordetlich wird, sind entsprechende MaBnahmen zwischen dem Vorhabentrager
und der Stadt zv Lasten des BegUnstigten zu vereinbaren. In der Begrindung zum
Bebauungsplan werden die beabsichtigten MaBnahmen erlduiert.

7. Anregungen und Hinweise zur Archdologie

Archétologisches Landesamt,

im Umfeld der Oberplanten Féche (etwa 140 m &sflich) befindet sich ein
archéologisches Denkmal gem. § 2 (2} des Gesetzes zum Schufz der Denkmale
(DSchG) in der Neufassung vom 30.12.2014, das gem. § 8 DSchG in die Dankmalliste
eingetragen ist. Es handelt sich umr einen gut erhalfenden frihgeschichilichen
Grabhiige! (ehemals DB 2 Heiligenhafen).

Bei dem voriegenden Bauvorhaben handelt es sich gem. § 12 DSchG um
genehmigungspflichtige MaBnahmen. Nach § 12 {1) 3 bedarf die Ver&nderung der
Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals, wenn sie geeignet ist, seinen
Eindruck wesenilich zu beeintréichtigen, der Genehmigung.

Es kdnnen derzeit keine wesenilichen Beeinirdchtigungen durch die vorliegende
Planung erkennen und wird daher zugestimmi.

Parlber hinaus verweist das Archéologische Landesamt auf § 15 DSchG: Wer
Kuliurdenkmale entdeckt oder findet, hai dies unverziglich unmiiteloar oder Uber
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die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mifzuteilen. Die Verpflichtung
besteht ferer fir die die EigentOmer oder den EigentUmer und die Besiizerin oder
den Besitzer des Grundsticks oder des Gewdssers, auf oder in dem fundort liegt, und
fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund
gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreif die Ubrigen.
Die nach Satz 2 Verpflichteien haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in
unverdnderfen Zustand zu erhalien, soweil es ohne erhebliche Nachieile oder
Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichiung edlischt spatestens
nach Ablauf von vier Wachen seit der Mitieilung.

Archéologische Kullurdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dringliche
Zeugnisse wie Verdnderungen oder Verférbungen in der natirlichen Beschaifenheit.

Abwdigung

Der Hinweis zu Bodendenkmdlern wird beachiet. Es werden entsprechende
Aussagen zur Archdologie in die Begrindung aufgenommen.

8. Anregungen zum Brandschuiz

Landrat des Kreises Ostholstein, 18.08.2015

Es wird darauf hingewiesen, dass die Ricknahme von Waldildchen eine
Waldumwandlungsgenehmigung nach Landeswaldgeseiz voraussetzt. B wird
vorausgeselzt, dass bei der Planung der 30m- Waldabstand (vgl. Seite 4 des
Konzeptes) beriUcksichtigt wird. Wenn der bestehende Aldi- Marki abgebrochen
werden soll, solifen die Fléichen auBerhalb der Baugrenzen als kinitig forifallende
Gebdaude festgesetzt werden. Die Oberbaubaren bzw. fir Stellpldtze vorgesehenen
Figchen kénnen durch Fidchen flir die Feuerwehr, auch zu Uckwdartigen
Grundsticksbereichen, eingeschréinki  werden. Der  akivelle  Erdass  zur
Loschwasserversorgung datiert vorn 30.08.2010.

Abwﬁgung

Die Hinweise zur Waldumwandlung und zum Brandschutz werden beachfef, Es
werden Aussagen zur Archdologie in die Begrindung aufgencmmen,
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Text (Teil B)

Art der baulichen Nulzung gem. § 9 (1) 1 BauGB

Das festgesetzte SO-Gebiet dient der Unterbringung von Einzelhandelsbetieben for Le-
bensmittelbedart. Zuléssig sind:

- ein Discouni-Markt fUr den taglichen Bedarf mit einer Verkauisfidiche von max.
1.200 m2,

- ein Fischemarkt fir den téaglichen Bedart mit einer Verkaufsfléiche von max. 1.500 m?
und Getréinkeangebot mit einer Verkaufsfidiche von max. 500 m2.

Waren und Guter, die nicht unter den taglichen Bedarf fallen (Aktionsware} sind auf max.
10 % der jeweiligen Verkaufsfitiche beschrénki.

2. MaB der baulichen Nutzung gem. §9(1) 1BauGB

Uberschrei’rungen der festgesetzlen zuléissigen Grundfidichenzahl durch die in § 19 (4)
BaAuNVO auigefGhrten Anlagen sind bis zu einer Gesamigrundfléichenzahl von max. 0,8
zulGssig gem. § 19 (4) BauNvO.

3. Stellpititze, Garagen und Nebenanlagen gem. § 9 (1) 4, 22 BauGB

Stellpléize sind nur innerhalb der Uberbaubaren Fdche und der testgesetzten Fléiche fUr
Gemeinschafisstellpltze zuldssig. Nebenaniagen und Garagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Fléiche zuldssig.

Die Gemeinschaftsstellplatzaniage wird den Nutzungen auf den Flursticken 48, 49, 51/
und 52/1 zugeordnet.

4. Grunfladchen gem. § ¢ (1) 15 BauGB

Auf den festgeselzien Grinfléichen sind bauliche Anlagen unzuldssig. Hiervon ausge-
nommen sind vorhandene baurechilich genehmigte Stellpldize sowie eine Bedarfszu-
fahrt {Ur die Feuerwehr,

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gem. § 9 (1) 20 BauGB

Auf der mit dem Index 1 festgesetzien Figche ist ein naturnaher Waldrand zu entwickeln.
Dazu sind GroBbdume zu vereinzeln und durch heimische, standortgerechte Sirducher zu
ersetzen.

Auf der mit dem Index 2 festgeselzten Fi&che ist ein Knick mit den Arten des Schiehen-
Hasel-Knick mit einem 1,00 m hohen, im FuB 2,50 m breiten und in der Krone 1,50 m brei-
ten Erdwall so anzulegen, dass in Sstliche Richlung ein 2 m breiter Streifen verbieibt. Je
angefangene 20 m ist als {Iberhdlter ein groBkroniger Laubbaum in die Knickpfianzung zu
integrieren. Der freizuhaltende Streifen ist zu einer Gras- und Krautfiur zu entwickeln.

Die mit dem Index 3 fesigesetzie Fidche ist der gelenkten Sukzession zu Uberlassen.



6. Anpflanzungen und Bindungen fUr Bepflanzungen gem. § 9 (1) 25a+b
BauGB

Stellplatzanlagen sind mit heimischen, standortgerechten Laubbdumen zu bepfianzen
(1 Baum/10 Steliplétze).

Auf der festgeseizten Grinfiiche mit der Iweckbestimmung Grinstreifen sind mind.
6 heimische, standortgerechte Laubb&ume anzupflanzen,

/7. Hohenlage gem. § 9 (3) BauGB

Die festgesetzle max. zulassige FirsthShe bezieht sich aut die OCberkante des Hohenwegs
im Bereich der Zutahit zur Stellplatzanlage.

Nach § 31 (1) BauGB kann ausnahmsweise die zul@ssige Firsthdhe im Haupteingangsbe-
reich um 2 m Uberschiitten werden.

8. Gestaltung gem. § 9 (4) BauGBi. V. m, § 84 LBO

Décher:

Zuldssig sind D&cher mit einer Dachneigung bis 30°. Fir die Dacheindeckung geneigter
Dacher sind rote bis rotbraune Dachpfannen zu verwenden. zur Befonung besonderer
Bauteile sind auch andere Dachneigungen und Materialien zuldssig. Glanzende und
spiegeind glasierte Materialien sind nicht zuldssig. Dachfléichen bis zu einer Dachneigung
von max. 15° sind nur zuléissig, wenn sie mit einer Dachbegrinung versehen werden, So-
larantagen sind zuléssig.

AuBenwdinde:

FOr die Fassadengestaltung ist rotes Sichtmauerwerk zu verwenden. 7ur Betonung bescn-
derer Bauteile sind guch andere Materialien zuldssig.

Werbeanlagen:

Werbeanlagen sind nur an der Statie der eigenen Leistung zuldssig. Fs ist eine freistehen-

& Werbeanlage mit einer Héhe von max, 8 m, bezogen auf die Oberkante des HShen-
wegs im Bereich der Zufahrt zur Stellplatzanlage in Zuordnung zur Zufahrt zur Stellplatzan-
lage zuldssig.

Eine weitere freistehende Werbeanlage mit einer Hshe von max, 22 m, bezogen auf die
Oberkante des Hohenwegs im Bereich der Zufahrt zur Steliplatzanlage, ist auf der in der
Planzeichnung festgesetzten Fidiche zuldissig.

Stadt Heiligenhafen, Bebauungsplan Nr. 50, 2. Anderung und Ergéinzung
Eniwurf gem. § 3 {2) BauGB, SEA 10.09.2015
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