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Begrﬁngung
zur 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 der Stadt
Heiligenhafen fiir das Gebiet ,,Grundstiicke Sundweg 101-113“

0. Prdambel - Rechtsgrundlagen

Die 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 fiir das Gebiet ,Grund-
stlicke Sundweg 101-113" wird auf der Grundlage folgender Gesetze und Verordnun-
gen erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBL. I, S. 2414), zuletzt
gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBL. IS. 1298).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I, S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBL. IS. 1057).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBL. 19911, S. 58), zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBL.IS. 1057).

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009
(GVOBL. Schl.-H. S. 6), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2016
(GVOBL. Schl.-H. S. 369).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBL. I S. 1298).

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom
24. Februar 2010 (GVOBL. Schl.-H. S. 301), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 27.05.2016 (GVOBL. Schl.-H. S. 162).

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom
28. Februar 2003 (GVOBL. Schl.-H. 2003, S. 57), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14.03.2017 (GVOBL. Schl.-H. S. 140).
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1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG ist Eigentiimerin des Grundstiicks Sundweg Nr. 113
in Heiligenhafen und betreibt dort bereits einen Lebensmitteldiscountmarkt. Der
Betreiber mochte seinen Auftritt in Heiligenhafen verbessern und das Nahversor-
gungsangebot zeitgemaR und damit kundenfreundlicher gestalten. Durch Zukauf der
westlich benachbarten Einfamilienhaus-Grundstiicke ist beabsichtigt das Grundstiick
so zu vergroRern, dass auf dem westlichen Grundstiicksteil ein gréRerer Neubau fiir
einen Lidl-Markt entstehen kann. Die bestehende Immobilie soll verkleinert und
anderweitig vermietet werden.

Fiir die Realisierung der Planung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans mit der
Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes ,GroRflachiger Einzelhandel” erforder-
lich. Die genannten Grundstiicke sind im wirksamen Flachennutzungsplan als
~Wohnbauflache” dargestellt. Der Flachennutzungsplan muss entsprechend ange-
passt werden.

Die Stadt Heiligenhafen hat in der Stadtvertretung am 23.06.2016 die Aufstellung
der 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 (Grundstiicke Sundweg
101-113) mit folgenden Planungszielen beschlossen:

- Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Grol3-
flichiger Einzelhandel”,

- Begrenzung der Verkaufsflache fiir den bestehenden Baukdrper auf maximal
700 m?,

- Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente sowie von Drogerie, Parfiimerie
und Kosmetikartikeln fiir den bestehenden Baukdrper und

- Durchfiihrung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB.

Mit der Ausarbeitung der 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 47
und der Begriindung ist die SWUP GmbH, Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und
Mediation in Quickborn beauftragt.

1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im siidostlichen Teil der Stadt Heiligenhafen innerhalb der Orts-
lage. Die 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 fiir das Gebiet
»Grundstiicke Sundweg 101-113" wird fiir die nachfolgend abgebildete Flache aufge-
stellt.
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Abbildung 1:  Geltungsbereich der 9. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans Nr. 47
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Das Plangebiet umfasst das derzeitige Betriebsgrundstiick des Lidl-Discountmarktes
am Sundweg 113 sowie westlich davon drei weitere Grundstiicke, die derzeit noch
mit Einfamilienhdusern bebaut sind. Das Plangebiet wird begrenzt durch:

- den Graben ,Jordan”im Westen und im Norden,

- durch das Grundstiick des Holz- und Baustoffhandels Richter im Osten und

- durch den Sundweg im Siiden.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,42 ha.

Es handelt sich um die Gemarkung Heiligenhafen, Flur 16, Flurstiicke 17/18, 17/19,
17/20,17/23,17/25, 17/26 und 17/28 und 582 vollstandig sowie 65/10 teilweise.

1.3 Ausgangssituation

Im westlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich Einfamilienhausbebauung
mit Nebengebduden und Gartenflachen, welche fiir die kiinftige Planung abgerissen
werden soll.

Im Ostlichen Bereich befindet sich das derzeitige Betriebsgrundstiick des Lidl-
Discountmarktes mit den zugeordneten Stellpldtzen. Das Bestandsgebaude hat eine
Grundfliche von ca. 1.650 m?, davon werden ca. 1.000 m® als Verkaufsfliche (VK)
genutzt. Das Gebaude soll in Teilen erhalten werden und fiir eine anderweitige Ein-



zelhandelsnutzung zur Verfiigung stehen. Das Grundstiick ist iiber eine Zufahrt an
den Sundweg angebunden.

Nordlich des derzeitigen Lidl-Discountmarktgebdudes befindet sich eine Grund-
stlicksfreiflache mit Baumanpflanzungen und einem Regenwasserversickerungsbe-
cken.

Im Westen und Norden verlauft tieferliegend auRerhalb des Plangebietes der Graben
Jordan”.

Im Siiden des Plangebietes sind die Verkehrsflichen des Sundweges bis zur siidli-
chen Fahrbahnkante mit in den Geltungsbereich einbezogen. Auf der Nordseite des
Sundweges verlauft abgesetzt von der StraRe ein FuBRweg mit einem begleitenden
Griinstreifen mit einigen StraRenbaumen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines zusammenhangenden Gewerbe- bzw. Einzel-
handelsgebietes, welches durch grof3flichige Baukubaturen gekennzeichnet ist.

Die Topografie des Geltungsbereiches steigt vom tiefer liegenden Sundweg im Siiden
(ca. 6,80 m {iINHN) Richtung Norden zum Stellplatzbereich und zu den Einfamilien-
hausern auf ca. 8,20 m bis 8,65 m GiNHN an und fallt im weiteren Verlauf nach Nor-
den zum Graben ,Jordan” auf ca. 3,80 m (iNHN ab. Am Baukorper des Lidl-Marktes
wird der Gelandesprung von der Parkplatzebene (ca. 8,30 m GiNHN) zur Grundstiicks-
freiflache nordlich des Marktes (ca. 7,20 m bis 5,20 m iNHN) durch ein Kellerge-
schoss abgefangen.

1.4 Eigentumsverhdltnisse

Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Lidl
Dienstleistung GmbH & Co. KG.

1.5 Bestehendes Planungsrecht

Fiir das Plangebiet ist bislang kein Bebauungsplan aufgestellt worden. Es ist dem-
nach dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen.

1.6 Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemdl3 § 13a BauGB ,Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung” aufgestellt werden. Hierfiir wurde zundchst ge-
priift, ob die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB vorliegen:

- Die Planung stellt eine Erweiterung/ Umstrukturierung einer bestehenden,
genehmigten Einzelhandelsnutzung dar, die auf bereits bebauten und erschlos-
senen Flachen im Innenbereich vorgesehen ist. Damit handelt es sich um eine
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Malnahme der Innenentwicklung.

Weiterhin erfiillt der Bebauungsplan die MaRgabe des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB, weil in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO0
von insgesamt weniger als 20.000 m® festgesetzt wird.

Gegen die Kumulierungsregelung des § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB wird nicht
verstofRen. Mit dieser Regelung soll verhindert werden, dass ein Plangebiet in
mehrere Einzelgebiete aufgeteilt wird, bis zu denen das beschleunigte Verfah-
ren angewendet werden kann, um damit ein ,Normalverfahren” zu umgehen.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter
(hier: Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebiete) vorlie-
gen. Dieses kann im vorliegenden Fall ausgeschlossen werden. Das Plangebiet
besitzt keine Bedeutung bzw. Sensibilitdt hinsichtlich von Natura 2000-
Gebieten.

Da es sich bei der Planung um ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben han-
delt, ist gem. Nr. 10.2 der Anlage 1 zum Landesgesetz {iber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung (LUVPG) eine Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls durchzu-
fiihren. Aufgrund der Vorpragung des Plangebietes durch einen vorhandenen
Einzelhandelsbetrieb, der hier einen vergroRerten Ersatzneubau erhalten soll
und nach iiberschldagiger Voreinschatzung der beabsichtigten Planung ist fest-
zustellen, dass durch das Vorhaben keine erheblichen, nachteiligen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind und von daher fiir das Vorhaben keine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung besteht.

Im Ergebnis erfiillt der vorliegende Bebauungsplan die Voraussetzungen zur Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB. Gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, d.h.

von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §3Abs.1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden und

von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiighar sind, sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Bei der Beteiligung der
betroffenen Offentlichkeit ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprii-
fung abgesehen wird.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan gedndert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen.
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Weiterhin gelten in den Fillen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (festgesetzte
zuldssige Grundfliche insgesamt weniger als 20.000 m?) gemdR §13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwar-
ten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig.

1.7 Ubergeordnete Planungen
1.7.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP)

Die Stadt Heiligenhafen ist im Landesentwicklungsplan 2010 als Unterzentrum aus-
gewiesen. Sie liegt an einer festgelegten Landesentwicklungsachse. Diese Entwick-
lungsachse fiihrt von Hamburg entlang der A1l {iber Liibeck bis nach Heiligenhafen.
Ab Heiligenhafen lauft diese Entwicklungsachse weiter entlang der B 207 bis zum
Siiden der d@nischen Insel Lolland.

AuRerdem liegt die Stadt Heiligenhafen im Schwerpunktraum fiir Tourismus und
Erholung.

1.7.2 Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum II

Im Regionalplan fiir den Planungsraum II (2004) ist Heiligenhafen ebenfalls als
Unterzentrum ausgewiesen. Hierbei ist auf die Weiterentwicklung des zentralen
Stadtkerns Heiligenhafens zu einem attraktiven Dienstleistungs- und Versorgungs-
zentrum hinzuwirken, um die zentralortliche Funktion zu erfiillen. Die vorhandenen
Einzelhandelsbereiche in der Altstadt und am Ostlichen Ortseingang sollen erhalten
werden.

1.7.3 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt das Plangebiet als Wohn-
bauflache (W) dar (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 2:  Ausschnitt des wirksamen Flichennutzungsplans
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Da die 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 nach § 13a BauGB
aufgestellt wird, erfolgt die Anpassung des Flachennutzungsplans gemdld § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung. Die Wohnbauflache wird kiinftig als
Sonderbaufldche (S) mit der Zweckbestimmung ,GroR¥flachiger Einzelhandel” darge-
stellt.

1.7.4 Landesplanerische Stellungnahme

Die Landesplanung hat mit Schreiben vom 13.04.2017 folgende vorldufige landes-
planerische Stellungnahme abgegeben, die hier wiedergegeben wird:

,Die Stadt Heiligenhafen plant im Rahmen der 9. Anderung des B-Plans Nr. 47 den
bestehenden Lebensmitteldiscountmarkt Lidl im Zuge eines Neubaus auf dem
Grundstiick von derzeit rd. 1.000 m® Verkaufsfliche auf bis zu 1.350 m® Verkaufs-
fldche zu erweitern. Der Altbau des Lidl-Marktes soll teilweise zuriickgebaut und
mit einer Verkaufsfliche von bis zu 650 m* nachgenutzt werden. Die Planungen
sehen hier auf Forderung der Stadt den Ausschluss einer Nachnutzung durch zen-
tren-relevanten Einzelhandel, im Besonderen durch einen Drogeriemarkt, vor. Eine
Nachnutzung durch Grenzhandel oder nicht-zentren-relevanten Einzelhandel soll
dagegen grundsdtzlich ermdglicht werden.

Das Vorhaben liegt in einem durch Gewerbe und verschiedene grofiflichige Einzel-
handelsunternehmen geprégten Gebiet ohne direkte Anbindung an die Wohnge-
biete der Stadt Heiligenhafen nahe der BAB1-Anschlussstelle Heiligenhafen-Ost
und ist ca. 2 km vom Stadtzentrum (Altstadt) entfernt. In der Vergangenheit wur-
den fiir das Gebiet nérdlich und siidlich des Sundweges verschiedene B-Plan-
Anderungen von der Stadt beschlossen, die jeweils Anpassungen an geplante Ein-
zelhandelseinrichtungen bzw. die Attraktivierung bestehender Einzelhandelsein-
richtungen zum Thema hatten.

Das von der Stadtvertretung beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Heiligenhafen aus dem Jahre 2016 ordnet den Geltungsbereich der 9. Ande-
rung des B-Plans Nr. 47 im Gewerbegebiet einem Sonderstandort des grofsflichi-
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gen Einzelhandels (kein Zentraler Versorgungsbereich i.S. des § 34 BauGB) zu. Fiir
die Weiterentwicklung des Einzelhandels wird ein Netto-Expansionsrahmen von bis
zu 3.500 m® Verkaufsfliche (bis zu 500 m* VK nahversorgungsrelevant, bis zu
1.600 m° VK zentren-relevant und bis zu 1.400 m° VK nicht-zentren-relevant) er-
mittelt. Empfohlen wird eine rdumlich-funktionale Arbeitsteilung und eine weitere
Konzentration des zentren-relevanten Angebots in der Innenstadt und der nahver-
sorgungsrelevanten Warensortimente am definierten Nahversorgungsstandort
~Héhenweg” (Standort ohne zentrale Versorgungsfunktion) und am Sonderstand-
ort im Gewerbegebiet. Der nicht-zentren-relevante Einzelhandel soll zudem eben-
falls am Sonderstandort im Gewerbegebiet konzentriert werden.

Eine Vertriglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen der Erweiterung des Lidl-
Marktes in Kombination mit der Errichtung eines Drogeriemarktes der DR. LADEMANN
& PARTNER GMBH vom Oktober 2015 kommt zu dem Ergebnis, dass ein Umschlagen
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stddtebauliche oder
raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung
sowie des zentralen Versorgungsbereiches ausgeschlossen werden kann.

Die Ziele, Grundsdtze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich
aus dem am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein 2010 vom 13. Juli 2010 (LEP 2010, Amtsblatt Schl.-H. S. 719) sowie dem
Regionalplan fiir den Planungsraum (alt) II (Reg.-Plan II).

Die Entscheidungen iiber den Umgang mit der geplanten Erweiterung des Lebens-
mitteldiscountmarktes Lidl und die Nachnutzung des Altstandortes miissen im
Rahmen der kommunalen Planungshoheit auf der Ebene der Stadt Heiligenhafen
getroffen werden.

Das Unterzentrum Heiligenhafen ist gemdf Ziffer 2.8 Abs. 5 LEP 2010 grundsitz-
lich fiir Einzelhandelseinrichtungen in der geplanten GréfSenordnung geeignet.

Der Geltungsbereich im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der Stadt
Heiligenhafen entspricht dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot gemdfs
Ziffer 2.8 Abs. 6 LEP 2010.

Ziele der Raumordnung stehen der geplanten Aufstellung der 9. Anderung des
B-Plans Nr. 47 und den damit verfolgten Planungsabsichten nicht entgegen.

Die Zustimmung ist mit Blick auf die Empfehlungen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes der Stadt Heiligenhafen und den Tenor der Vertriglichkeitsanalyse
der DR. LADEMANN & PARTNER GMBH vom Oktober 2015, die zur Kenntnis genommen
werden, sowie vor dem Hintergrund der bestehenden Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen der Stadt Heiligenhafen mit der folgenden MafSgabe zu verbin-
den:

- Die Bauleitplanung hat sicherzustellen, dass die Nachfolgenutzung des Alt-
standortes des Lebensmitteldiscountmarktes nicht durch zentren- oder nah-
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versorgungsrelevanten Einzelhandel (Definition gemdfS Sortimentsliste des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Heiligenhafen) erfolgt.”

Dieser MalRgabe wird mit einer entsprechenden textlichen Festsetzung gefolgt.

Zudem wird in der vorldufigen Stellungnahme der Landesplanung auf folgenden
Aspekt gesondert hingewiesen:

.- Eine mogliche Nachfolgenutzung des Altstandortes durch Grenzhandel wird
nicht unkritisch gesehen. Die Landesplanung priift derzeit eine Aktualisie-
rung der bestehenden Leitlinien zur weiteren Entwicklung des Grenzhandels
in S.-H. aus dem Jahre 2004. Die Stadt Heiligenhafen stellt mit den drei be-
stehenden Grenzhandelsmdrkten aus raumordnerischer Sicht zwar einen rele-
vanten Grenzhandelsstandort dar. Vor dem Hintergrund der GréfSenordnung
der bestehenden Einrichtungen und auch im Hinblick, dass die Stadt Heili-
genhafen keinen ,,geborenen” Grenzhandelsstandort darstellt (das Stadtge-
biet Heiligenhafen schliefst nicht unmittelbar an die Grenze zum Kénigreich
Dénemark an und verfiigt liber keine Grenziibergangstelle), sollte eine mégli-
che Weiterentwicklung des Grenzhandels in Heiligenhafen nach hiesiger Auf-
fassung eher auf die Bestandspflege der bestehenden Mdrkte und nicht auf
die Ansiedlung neuer Mdrkte konzentriert werden. ”

1.8 Fachliche Vorgaben
1.8.1 Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen

Die Stadt Heiligenhafen besitzt eine stadtische Baumschutzsatzung (Satzung vom
06. August 1992, zuletzt gedndert am 11. Juni 2011). Danach sind alle Badume in-
nerhalb des in der Satzung definierten Geltungsbereiches mit einem Stammumfang
von 65 cm und mehrin 1 m Hohe geschiitzt. Nicht unter diese Satzung fallen Obst-
baume, mit Ausnahme von Schalenobstbdumen wie ERkastanie und WalnuR, sowie
Pappeln, Weiden und Nadelgehdlze.

Fiir das Beseitigen geschiitzter Baume ist im Bauantragsverfahren ein Ausgleich
durch Ersatzbaumpflanzungen der Mindestpflanzqualitdt 20 cm Stammumfang in
1m Hohe zu beriicksichtigen. Die Anzahl ist abhdngig vom Stammumfang des zu
entfernenden Baumes. Dieser Ausgleich ist im Rahmen des Baumfallantrages zu
ermitteln.

Baumanpflanzungen, die gemdR der planzeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes vorzunehmen sind, konnen auf diesen Ausgleichshedarf
nach Baumschutzsatzung angerechnet werden.
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2. Planinhalt und Abwagung
2.1 Planungsziele
Als Planungsziele werden verfolgt:

- Sicherung und Verbesserung des bestehenden Nahversorgungsangebotes des
Discountmarktes durch eine zeitgemaRe Neugestaltung und Ausweisung als
Sonstiges Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel”.

- Losung des stddtebaulichen Missstandes der Wohnbebauung innerhalb des
Gewerbe- und Einzelhandelsgebietes durch Aufgabe dieser Nutzung zugunsten
einer Erweiterung des Einzelhandels nach Westen.

- Regulierung der iiberbaubaren Grundflache und der zuldssigen Verkaufsflache
fiir das Nahversorgungsangebot eines Lebensmitteldiscountmarktes.

- Fiir den bestehenden Baukorper: Reduzierung der liberbaubaren Grundflache,
Begrenzung der zuldssigen Verkaufsfliche auf maximal 700 m® und Ausschluss
innenstadtrelevanter Sortimente und Dienstleistungen sowie von Drogerie-,
Parfiimerie- und Kosmetikartikeln.

- Sicherung einer Begriinung der gemeinsamen Stellplatzanlage der Einzelhan-
delsbetriebe mit Baumen.

- Sicherung einer straRenbegleitenden Griinflache nordlich parallel zum Sund-
weg entsprechend des westlich und 6stlich bauleitplanerisch verankerten Griin-
streifens.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Am Standort Sundweg 113 betreibt Lidl derzeit einen Lebensmitteldiscountmarkt mit
ca. 1.650 m® Grundfliche und davon ca. 1.000 m* Verkaufsfliche (VK). Lidl plant den
etablierten Standort durch eine Erweiterung des Betriebsgrundstiickes um die west-
lich gelegenen Einfamilienhausgrundstiicke auf eine Grundstiicksflache von ca.
12.380 m® zu vergroRern und fiir eine zukunftsorientierte und kundenfreundlichere
Aufstellung den Markt in einem gréReren Ersatzneubau im westlichen Teil des Plan-
gebietes unterzubringen. Fiir die vorhandene Einfamilienhausbebauung ist dazu der
Abriss vorgesehen. Dadurch kann ein stadtebaulicher Missstand geldst werden, der
sich durch das {iber die Zeit um diese Wohnbebauung gewachsene Gewerbe- und
Einzelhandelsgebiet entwickelt hat.

Der Neubau des Lidl-Marktes soll eine Grundfléiche von ca. 2.100 m* haben. Der Bau-
korper erhalt eine Lange von ca. 71 m und eine Breite von ca. 34 m. Nach Siiden zum
Sundweg wird eine Glasfassade die Hauptansicht pragen. Nach Osten zum Stellplatz
erhdlt der Baukdrper eine Héhe von ca. 7,60 m. Mittels eines Pultdaches verringert
sich die Hohe des Baukdrpers nach Westen auf ca. 5,30 m. Das Gebaude ist insgesamt
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eingeschossig geplant. Die Anlieferung ist auf der Nordseite des Baukdrpers ange-
ordnet und beinhaltet eine abfallende Rampe zur ebenengleichen Andienung. Der
Eingang fiir Besucherist an der siidostlichen Ecke des Gebdaudes vorgesehen.

Fiir den Neubau des Lidl-Marktes ist eine Verkaufsfliche von ca. 1.350 m® geplant.
Damit vergroRert sich die Verkaufsfliche von genehmigten rd. 800 m?, derzeit je-
doch faktisch bereits betriebenen ca. 1.000 m* um 350 m®. Der Sortimentsschwer-
punkt des vergroRerten Lidl-Lebensmitteldiscounters liegt in den Bereichen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/ Wasch-/ Putz-/ Reinigungsmittel.
Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der Ver-
kaufsflaichenanteil aperiodischer - v.a. zentrenrelevanter - Randsortimente liegt bei
ca. 10 % (rd. 135 m%). Im Zuge der Erweiterung durch Abriss und Neubau werden die
Regalhdhen und Gangbreiten zur Verbesserung der Kundenfreundlichkeit und Be-
quemlichkeit angepasst, wodurch das Verhaltnis von Verkehrsflachen zu Lasten der
Regal-/ Aufstellflachen deutlich zunehmen wird. Die Erweiterung soll dariiber hin-
aus dazu beitragen, neben den o.g. Aspekten zur Generationenfreundlichkeit, die
logistischen Prozesse (Palettenware etc.) zu optimieren.

Die Alt-Immobilie soll auf eine Grundfliche von ca. 1.050 m* verkleinert werden.
Hierfiir ist ein Teilrlickbau des bestehenden Gebdudes erforderlich. Das Gebdude
bleibt wie im Bestand eingeschossig mit Satteldach, die Firsthohe betragt ca.
8,85 m. Die Anlieferung verbleibt an der ostlichen Gebaudeseite. Als Verkaufsflache
sind fiir die Alt-Immobilie ca. 650 m® geplant. Als Nutzungsart ist ,Grenzhandel”
oder ein ,Einzelhandelsbetrieb mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment” vorgesehen.

Die duRere ErschlieBung der zukiinftigen zwei Einzelhandelsbetriebe auf dem Grund-
stlick erfolgt iiber den Sundweg. Die vorhandene Zufahrt gegeniiber der Industrie-
stralRe wird hierfiir beibehalten, jedoch verbreitert und mit groReren Einbiegeradien
ausgestattet. Nachdem die Industriestrale gegeniiber mit einer zusdtzlichen
Rechtsabbiegespur ausgestattet wurde, wird es bei der Zufahrtlosung bleiben. Eine
Lichtsignalanlage ist nicht erforderlich.

Die innere ErschlieRung des Grundstiicks erfolgt {iber die Stellplatzanlage zwischen
den beiden Baukdrpern, welche vergrofRert und neu geordnet wird. Sie erhalt ca.
2,70 m breite und 5,20 m lange Stellplatze, mehrere behindertengerechte Stellplat-
ze mit 3,50 m Breite und 7,00 m bis 7,50 m breite Fahrgassen. Sie wird damit eben-
falls auf mehr Kundenbequemlichkeit orientiert. Insgesamt werden ca. 136 Stell-
platze angeordnet.

Zur Begriinung des Baugebietes und insbesondere der Stellplatzanlage ist die An-
pflanzung von Baumen in einem grofRziigigen die Anlage gliedernden Konzept vor-
gesehen.

Parallel zum Sundweg wird ein Griinstreifen mit 5 m Breite ndrdlich des straRenbe-
gleitenden FuRweges vorgesehen, womit das benachbart vorhandene Griinflichen-
konzept westlich und dstlich des Plangebietes fortgesetzt wird. Dieser Griinstreifen
soll StraRenbaumanpflanzungen aufnehmen und damit zur Begriinung des StraRRen-
raumes beitragen.
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Abbildung 3: Lageplan und Ansichten des Vorhabens (ARCHITEKT THORSTEN JANNS)
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Abbildung 4:  Geldndeschnitte des Vorhabens zum Graben (Jordan)
(ARCHITEKT THORSTEN JANNS)
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2.3 Planinhalt und Festsetzungen
2.3.1 Artder baulichen Nutzung

Der neue Standort des Lebensmitteldiscountmarktes wird gemal® § 11 BauNVO als
Sonstiges Sondergebiet SO1 mit der Zweckbestimmung ,GroRRflachiger Einzelhandel
- Lebensmitteldiscountmarkte” festgesetzt.

Die Flache der Alt-Immobilie wird gemaR § 11 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet
S02 mit der Zweckbestimmung ,Nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe und
Grenzhandelsmarkte” festgesetzt.

Die jeweils zuldssigen Nutzungen sind einschlieBBlich der maximal zuldssigen Ver-
kaufsflachen sowie der zuldssigen Sortimente durch textliche Festsetzung geregelt.

Sonstiges Sondergebiet SO1
Im Sonstigen Sondergebiet SO1 sind zuldssig:
- Lebensmitteldiscountmarkte mit einer Verkaufsfliche von maximal 1.350 m?.

- Als zuldssiges Kernsortiment der Lebensmitteldiscountmarkte gelten folgende
Giiter des taglichen Bedarfs:
- Lebensmittel
- Getrdnke
- Drogerie-, Parfiimerie-, Kosmetikartikel
- Zeitungen, Zeitschriften
- pharmazeutischer Bedarf
- Schnittblumen.

- Zentrenrelevante Begleit- und Randsortimente sind als Aktionsware auf maxi-
mal 10 % der Verkaufsfliche, d.h. 135 m?, zuldssig.

Der Anteil erganzender Sortimentsangebote am Standort im Gewerbegebiet wird
damit im Verhdltnis zur Innenstadt auf ein vertretbares Mal® begrenzt, zumal derar-
tige Begleit-/ Randsortimente i.d.R. als Aktionsware nur zeitlich begrenzt angebo-
ten werden.

- Ausnahmsweise ist die temporare Aufstellung mobiler Verkaufsstande bis zu
40 m® Grundfldche innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche und im Be-
reich der Stellplatzanlage zuldssig.

Damit sind ortsveranderliche Verkaufsstande fiir Lebensmittel (z.B. Grillhdhnchen,
Erdbeeren, Spargel, etc.), die das Angebot an Lebensmitteln, mitunter auch nur
saisonal, erganzen, oder auch Imbisswagen zuldssig. Es handelt sich hierbei um
Anlagen, die rdaumlich-funktional der Hauptnutzung und dem Nutzungszweck des
Baugebietes zugeordnet, diesem gréRenmaRig aber stark untergeordnet sind.

- Zuldssig ist weiterhin die Aufstellung von Werbepylonen an dem dafiir ausge-
wiesenen Standortim Bereich der Grundstiickszufahrt.
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Hiermit wird die Aufstellung einer solitdren Werbeanlage im Bereich der Zufahrt zu
den Einzelhandelsbetrieben ermdglicht, aber auch die Aufstellung derartiger Anla-
gen aus Ortsbildgriinden begrenzt.

Sonstiges Sondergebiet S02

Im Sonstigen Sondergebiet S02 sind zuldssig:

- nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von ma-
ximal 700 m?,

- Grenzhandelsmarkte mit einer Verkaufsfliche von maximal 700 m.

Durch die Auffiihrung der zuldssigen Sortimente in der textlichen Festsetzung wird
das Warenangebot moglicher Einzelhandelsbetriebe oder Grenzhandelsmarkte wei-
ter definiert. Hierbei wird auf die sogenannte ,Heiligenhafener Liste” aus dem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Heiligenhafen (DR. LADEMANN & PARTNER,
2016) zuriickgegriffen, welche die Sortimente entsprechend ihrer Zentrenrelevanzin
»nahversorgungsrelevant”, ,zentrenrelevant” und ,nicht-zentrenrelevant” unter-
scheidet.

Abbildung 5: Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (, Heiligenhafener Liste”)

(DR. LADEMANN & PARTNER, 2016)

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Heiligenhafener Liste")

nahversorgungsrelevant*

zentrenrelevant

nicht-zentrenrelevant

Lebensmittel Bekleidung, Wésche Médbel, Kiichen
Getranke Lederwaren, Schuhe Campingartikel und -mébel
Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartikel | Hausrat/ Haushaltswaren Antiquitaten/Kunst

Zeitungen, Zeitschriften

Glas, Porzellan, Keramik

Bettwaren, Matratzen

pharmazeutischer Bedarf

Geschenkartikel, Wohnaccessoires

Haus- und Heimtextilien,
Gardinen und Zubehdr

Schnittblumen

Foto, Film, Optik, Akustik

Bodenbeldge, Teppiche

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Kfz-Zubehér

Sportartikel und -bekleidung

Bau- und Heimwerkerbedarf

Bucher

Gartenbedarf, Pflanzen

Papier, Schreibwaren

Tierbedarf

Unterhaltungselektronik,
Computer und Telekommunikation

Lampen/Leuchten/
Sonstige Elektroartikel

Spielwaren

Fahrrdder und Zubehdr

Baby- und Kinderartikel

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe

Musikalien, Musikinstrumente, Tontrager

Waffen und Jagdbedarf

Sanitatswaren

Parfumerie

Weile Ware/Haushaltselektronik

Quelle. Dr. Ladermenn & Parlner. ™ zuglech 1.d. R auch zenlrenrelevant
Nicht aufgefuhrte Sortimente sind dem nicht zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen,

Die zentrenrelevanten Sortimente und Dienstleistungen und auch die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente ,Drogerie-, Parfiimerie- und Kosmetikartikel in Form
von Fachmdrkten” werden explizit ausgeschlossen. Damit konnen Drogerie- und
Kosmetikartikel zwar in einem Grenzhandelsmarkt als Teil des Sortiments angeboten
werden, jedoch ist kein Fachmarkt, der auf dieses Sortiment spezialisiert ist, zulds-

sig.

28.09.2017

15



16

Verkaufsflache

Bei der Berechnung der Verkaufsflache ist die dem Kunden zugangliche Flache maR-
geblich. Hierzu gehoren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den
Verkaufsraumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsfla-
chen, soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden. Zur Verkaufs-
flache sind auch diejenigen Bereiche zu zdhlen, die vom Kunden zwar aus betriebli-
chen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber die
Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (Kdse-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das
Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt. Auch die Flichen des Windfangs
und des Kassenvorraums (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und
Entsorgen des Verpackungsmaterials) zdhlen zur Verkaufsfliche. Davon zu unter-
scheiden sind diejenigen Flachen, auf denen fiir den Kunden nicht sichtbar die
handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die
(reinen) Lagerflachen (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04).

Der Bereich zum Abstellen der Einkaufswagen ist ebenfalls zur Verkaufsflache zuzu-
rechnen, wenn dieser innerhalb von Gebdudeflachen angeordnet ist. Einkaufswa-
genstationen auRerhalb von Gebduden, bspw. auf Stellplatzen werden nach gangi-
ger Praxis der zustdndigen Bauaufsichtsbehdrden in Schleswig-Holstein nicht zur
Verkaufsflache gezahlt.

Vertraglichkeitsgutachten

Die zum Vorhaben erarbeitete ,Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines
Neubau- und Erweiterungsvorhabens” fiir einen Lidl-Lebensmitteldiscounter am
Sundweg in Heiligenhafen von DR. LADEMANN & PARTNER (2015) bewertet das Vorhaben
wie folgt:

»Das Vorhaben in der Stadt Heiligenhafen mit einer geplanten Gesamtverkaufsfld-
che von rd. 2.000 gm ist Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVO0, in Verbindung mit § 1
Abs. 6 Nr. 8a und § 1 Abs. 4 BauGB. AufSerdem sind die Bestimmungen der Lan-
desplanung Schleswig-Holstein und der Regionalplanung fiir den Planungsraum IT
zu beriicksichtigen. Demnach sind folgende, additiv verkniipfte Kriterien fiir die
Zuldissigkeit des gepriiften Vorhabens von Bedeutung:

- Grofsflichige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungs- und zentren-
re-levanten Sortimentsstrukturen sollen nur in zentralen Orten (Zentralitdits-
gebot) angesiedelt werden.

- Vorhaben diirfen keine wesentliche Beeintrichtigung bestehender oder ge-
planter Versorgungszentren in der Standortgemeinde oder benachbarten
zentralen Orten (Beeintrichtigungsverbot) induzieren.

- Art und Umfang eines Vorhabens sollen der zentralértlichen Bedeutung der
Gemeinde entsprechen (Kongruenzgebot), die Gesamtstruktur des Einzel-
handels muss der Bevilkerungszahl und der sortimentsspezifischen Kaufkraft
im Nah- bzw. Verflechtungsbereich angemessen sein: Dabei sind in Unterzen-
tren mit weniger als 15.000 Einwohnern im Nahbereich Einzelhandelseinrich-
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tungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur
Deckung des qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 4.000 Quadratmetern
Verkaufsfliche je Einzelvorhaben zuldssig.

- Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im baulich zu-
sammenhdngenden Siedlungsgebiet (siedlungsstrukturelles Integrationsge-
bot) zuldssig; Vorhaben mit v.a. zentrenrelevanten Sortimenten nur im rdum-
lich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen
der Standortgemeinde (stddtebauliches Integrationsgebot); ausnahmsweise
sind sie auch aufSerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im baulich zu-
sammenhdngenden Siedlungsgebiet zuldissig, soweit eine stddtebaulich in-
tegrierte Lage nachweislich nicht mdglich ist und die Ansiedlung zu keiner
wesentlichen Verschlechterung der gewachsenen Funktion der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Standortgemeinde oder benachbarter zentraler Orte
fiihrt.

- Lebensmitteldiscountmdrkte mit mindestens 800 qm VKF, die negative Aus-
wirkungen haben, sind aufSer in Kerngebieten nur in Sondergebieten anzu-
siedeln. Sie sind im Rahmen der Bauleitplanung nur in Anbindung an beste-
hende oder geplante Nahversorgungszentren in integrierter Lage anzusie-
deln.

- Vorhandene regionale Versorgungsstrukturen (nicht-integrierter) Einzelhan-
delsagglomerationen in integrierter Lage sind zu sichern.

- Grof$flichige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sollen
in értliche und regionale OPNV-Netze eingebunden werden.

Im Regionalplan fiir den Planungsraum II heifit es beziiglich Heiligenhafens:

Um die zentralértliche Funktion zu effiillen, ist auf die Weiterentwicklung des
zentralen Stadtkerns von Heiligenhafen zu einem attraktiven Dienstleistungs- und
Versorgungszentrum hinzuwirken. Die vorhandenen Einzelhandelsbereiche in der
Altstadt und am Gstlichen Ortseingang sollen erhalten werden.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu prii-
fen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevol-
kerung im Raum mehr als unwesentlich beeintrichtigt. ”

~Zur zentralértlichen Zuordnung

Das Kongruenz- bzw. Zentralititsgebot, wonach ein Vorhaben nach Umfang und
Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des zentralen Orts entsprechen muss, zielt
auf die Einfiigung in den Verflechtungsraum ab.

Heiligenhafen ist gemdyfS dem Regionalplan fiir den Planungsraum II 2004 als Un-
terzentrum ausgewiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt
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demnach als Standort fiir grofSflcichige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Funktio-
nal entspricht das Vorhaben den Versorgungsaufgaben eines Unterzentrums:

- (Z) Unterzentren stellen fiir die Bevilkerung ihres Verflechtungsbereichs die
Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs
sicher. In dieser Funktion sind sie zu stirken und ihr Angebot ist bedarfsge-
recht weiterzuentwickeln.

- (G) Ihre Ausstattung soll sich von ldndlichen Zentralorten abheben.

Der Nahbereich des Unterzentrums Heiligenhafen umfasst die Stadt Heiligenha-
fen, die amtsfreie Gemeinde GrofSenbrode sowie vier Gemeindeteile der Gemeinde
Gremersdorf und somit den nordlichen Teil der Halbinsel Wagrien. Damit leben im
Nahbereich weniger als 15.000 Personen. In Unterzentren mit bis zu 15.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich sind Einzelhandelseinrichtungen,
Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des
qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 4.000 gm Verkaufsfliiche je Einzelvorhaben
vorgesehen. Auch nach dem erweiterten Neubau wird der Lidl- Markt ... die rele-
vante Verkaufsflichenobergrenze von 4.000 gm bei Weitem nicht iiberschreiten.

Das Vorhaben (800 qm genehmigte VKF, faktisch mit rd. 1.000 gm VKF bereits
heute grofiflichig) ist schwerpunktmdfSig auf den tdglichen Bedarf ausgerichtet
und dient somit hauptsdchlich der zukunftsfihigen Absicherung der Grundver-
sorgung. Die im Zuge des geplanten Neubaus des Lebensmitteldiscounters leer-
gezogene Handelsimmobilie soll ... nachgenutzt werden, ...

Das Einzugsgebiet umfasst neben dem raumordnerisch zugewiesenen Nahbereich
auch weitere direkt angrenzende Siedlungsbereiche. Die Nachfrageabschopfung
ist in diesen Bereichen allerdings geringer als in der Zone 1 (Ndhe zum Lidl-Markt
in Oldenburg und weiteren Einkaufsalternativen). Zugleich iibernimmt der Lidl-
Markt ... eine wesentliche Versorgungsaufgabe fiir die Touristen (Umsatzanteil
von 10 %). Zwar weist Heiligenhafen eine deutlich (berdurchschnittliche Ver-
kaufsflidchendichte auf; diese muss allerdings vor dem Hintergrund der hohen Tou-
rismuszahlen relativiert werden und ist vielmehr als angemessen zu beurteilen.
Dies gilt vor allem vor dem Hintergrund, dass die Touristenzahlen in den letzten
Jahren stetig zugenommen haben und sich das Nachfragevolumen entsprechend
erhéht hat.

Das Vorhaben wird sowohl dem Kongruenz- als auch dem Konzentrationsgebot ge-
recht.”

~Zu den Auswirkungen auf den zentralen Versorgungbereich und die Nahver-
sorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfihigkeit von zentra-
len Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche sowie die ver-
brauchernahe Versorgung nicht mehr als unwesentlich beeintréichtigt werden (Be-
eintrichtigungsverbot). Die verbrauchernahe Versorgung beinhaltet die wohnort-
nahe Bereitstellung von Giitern des tdglichen (nahversorgungsrelevanten) Be-
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darfs. Eine méglichst flichendeckende Nahversorgung dient primdr dem Ziel, ei-
nen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshéufigkeit unverhdltnismdfigen Zeit- und
Wegeaufwand mit allen negativen Sekunddrwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrichtiqung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt
sich die Frage, ob es iiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten
marktanalytischen Auswirkungen hinaus zu Beeintrichtigungen des bestehenden
Einzelhandels kommen kann. Im Kern geht es um die Einschitzung, ob die ermit-
telten Umsatzumverteilungseffekte fiir eine gréfSere Anzahl von Betrieben so gra-
vierend sind, dass als Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwéchung oder
gar Verédung der Zentren droht, bzw. die Nahversorgung gefiihrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-
versorgung in ihrer Funktionsfdhigkeit beeintrichtigt sind, bedarf einer Priifung
der konkreten Umstdinde im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung ver-
schiedener Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Miinster, AZ 7A 2902/93, OVG
Bautzen, Beschluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden,
dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentli-
che Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschliefSen sind
(sog. Abwigungsschwellenwert).

Das Vorhaben wird prospektive Umsatzumverteilungsquoten zwischen rd. 9,1 %
(Zone 1) und rd. 5,4 % (Zone 2) innerhalb des Einzugsgebiets ausldsen und da-
mit den kritischen 10 %-Schwellenwert nicht (iberschreiten. Tendenziell stérker
von dem Vorhaben betroffen sind - vor allem bedingt durch die Nihe und die stdr-
kere Angebotsiiberschneidung - die Lebensmitteldiscounter im Gewerbegebiet Hei-
ligenhafen (Zone 1). Unter Beriicksichtigung des im Jahr 2016 bereits erweiterten
Famila-Markts errechnet sich eine Umsatzumverteilung von rd. 9,6 %.

Der Sky-Verbrauchermarkt in der Innenstadt ist zwar etwas in die Jahre gekommen
und weist gegeniiber den (ibrigen Lebensmittelanbietern eine eingeschrinkte Er-
reichbarkeit auf, kann aber von den Agglomerations- und Destinationseffekten
seiner Innenstadtlage profitieren. Da die Innenstadt in starkem MafSe von Touris-
ten frequentiert wird, ergeben sich sowohl fiir den vollsortimentierten Sky-Markt
als auch fiir den dort befindlichen Rossmann-Drogeriemarkt zudem zusdtzliche
Umsatzpotenziale. Insbesondere die Nutzer des Jachthafens spielen dabei fiir den
Sky-Markt eine wichtige Rolle. Von einer Gefdhrdung der fiir die Innenstadt als
Magnetbetriebe fungierenden Anbieter Sky und Rossmann ist bei einem Umsatz-
riickgang von rd. 8,7 % durch das discountorientierte Erweiterungsvorhaben
(durch Neubau) nicht auszugehen.

,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’im Sinne einer Funktionsstorung der Nah-
versorgung kénnen angesichts der Hohe der Auswirkungen ausgeschlossen wer-
den. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfihiger Betriebe kann
ausgeschlossen werden.
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Dies gilt auch fiir die Angebote in der Zone 2 (Umland). Die Umsatzriickgdnge lie-
gen bei rd. 5,4 %. Hierbei ist auf ein geringes und saisonales Verkaufsflichenan-
gebot hinzuweisen. Dabei ist beriicksichtigt, dass ein signifikanter Teil des Vorha-
benumsatzes mit Touristen generiert wird.

Mit der Realisierung des Vorhabens (erweiterter Neubau fiir Lidl ...) ist eine quali-
tative Aufwertung der Nah- bzw. Grundversorgung verbunden, ohne dass mehr als
unwesentliche Auswirkungen induziert werden. U.E. wird das Neubau- und Erwei-
terungsvorhaben in der Lage sein, den bestehenden Nahversorgungsstandort zu-
kunftsfihig abzusichern, da mit der erweiterten Flidche den Anspriichen der Ver-
braucher an eine verbesserte Convenience etc. sowie seitens des Handels zu Guns-
ten grofSziigigerer Verkehrsflichen entsprochen wird.

Im Bereich der ergéinzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund
der geringen Marktanteilszuwdchse auf die Erarbeitung einer detaillierten Wir-
kungsmodellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdonnen an-
gesichts des Marktanteilszuwachses von etwa 1 %-Punkt ausgeschlossen werden.

Die Firma Lidl erwdgt, am Standort das neuste Marktkonzept von Lidl in Deutsch-
land zu realisieren, das weiter steigende Verkaufsflichen induziert. Hierbei ist zu
konstatieren, dass die Verkehrsfliichen prozentual stdrker steigen als der Anteil an
Regal- und Aufstellfliiche. Stellt man in die Wirkungsmodellierung lediglich eine
Erweiterung des Lidl-Markts auf bis zu 1.500 qm Verkaufsfliche ein (Zusatz-
verkaufsfldche von rd. 700 qm, ohne Ansiedlung eines Drogeriemarkts), zeigt sich,
dass bei einer Umsatzumverteilung in Bezug auf die Innenstadt (rd. 5 %) weder
stddtebauliche noch raumordnerische Auswirkungen zu erwarten sind. Wettbe-
werbliche Effekte sind im Wesentlichen fiir die iibrigen Lebensmitteldiscounter im
Stadtgebiet spiirbar (rd. 7 %). Es ist somit eine hinzutretende nahversorgungsre-
levante Verkaufsfliche von bis zu 630 gm als vertriglich zu bewerten.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stdd-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstdrung der
Nahversorgung sowie des zentralen Versorgungsbereichs kann ausgeschlossen
werden.”

~2Zur siedlungsstrukturellen Integration des Vorhabenstandorts

Gemdf$ den landesplanerischen Vorgaben in Schleswig-Holstein sollen Vorhaben
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten grundsdtzlich nur im baulich zusam-
menhdngenden Siedlungsgebiet (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot) zulds-
sig sein, Vorhaben mit v.a. zentrenrelevanten Sortimenten nur im rdumlich-
funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen der
Standortgemeinde.

Der Lidl-Markt ist auch kiinftig als ein Betrieb mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment (90 %) einzuordnen. Der Altstandort soll ... nachgenutzt werden.
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Der Vorhabenstandort ist Teil einer seit vielen Jahren etablierten Einzelhandels-
agglomeration, die im Regionalplan als zu erhaltender Einzelhandelsbereich defi-
niert wird. Durch das Vorhaben wird kein neuer Einzelhandelspol geschaffen, son-
dern lediglich ein bereits faktisch vorhandener Nahversorgungsstandort weiter-
qualifiziert. Der gesamte Standortbereich libernimmt fiir Heiligenhafen und sein
unmittelbares Umland sowie v.a. fiir die Touristen eine wesentliche Versorgungs-
aufgabe.

Zwar befinden sich im direkten Standortumfeld keine signifikanten Wohnnutzun-
gen. Die kiinftige Siedlungsentwicklung Heiligenhafens wird sich jedoch auf das
Ostliche Stadtgebiet erstrecken und damit néher an den Vorhabenstandort heran-
riicken. Der Standort liegt aber in jedem Fall im baulich zusammenhdngenden
Siedlungsgebiet der Stadt Heiligenhafen. Eine Anbindung an den OPNV ist eben-
falls gegeben.

Der Vorhabenstandort liegt am Rande des baulich zusammenhdngenden Sied-
lungsgebiets. Das Erweiterungsvorhaben entspricht dem siedlungsstrukturellen In-
tegrationsgebot.”

Insgesamt kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

»Die soziookonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum sind auf-
grund der leicht riickldufigen Einwohnerentwicklung und des unterdurchschnittli-
chen Kaufkraftniveaus als restriktiv zu bewerten. Erhebliche Impulse werden aller-
dings durch Touristen generiert.

Auf einer vorhabenrelevanten Verkaufsfliche von insgesamt rd. 12.400 gm inner-
halb des Einzugsgebiets werden rd. 55 Mio. € Umsatz generiert. Die liberdurch-
schnittliche Zentralitdt und Verkaufsflichenausstattung deuten auf eine hohe
(touristisch induzierte) Ausstrahlkraft des nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
dels hin.

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2016 betréigt etwa 17.600 Personen. Da-
von entfallen - in einer vorsichtigen Annahme - rd. 15 % auf eine durch Touristen
induzierte Potenzialreserve. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Ein-
zugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit leicht auf etwa 81 Mio. € sinken.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich durch das Vorhaben ein zusdtzliches Um-
satzpotenzial von rd. 5,0 Mio. €. Davon entfallen rd. 4,5 Mio. € auf den nahver-
sorgungsrelevanten Bedarfsbereich. Das entspricht einem Marktanteilszuwachs im
Einzugsgebiet von insgesamt rd. 6 %-Punkten.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Lidl-Discounters in
Heiligenhafen erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im
Segment des nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt et-
wa 9 %. Fiir die Heiligenhafener Innenstadt liegt die Quote bei knapp 9 %, fiir das
Gewerbegebiet sind Umsatzriickgédnge von bis zu rd. 10 % zu erwarten. In die Ab-
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wdgung ist einzustellen, dass der Lidl-Markt faktisch seine Wirkungen mit einer
Verkaufsfldiche von 1.000 gm bereits induziert hat und die Wirkungen voraussicht-
lich geringer ausfallen.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stdd-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der
Nahversorgung sowie des zentralen Versorgungsbereichs kann ausgeschlossen
werden.

Der Lidl-Markt ist mit seiner, die Innenstadt funktional erginzenden, Ausrichtung
fiir den Versorgungseinkauf Teil der wichtigsten Einzelhandelslage in Heiligenha-
fen. Der geplante erweiterte Neubau ... [trigt] zur Verbesserung der verbraucher-
nahen Versorgung in Heiligenhafen und dem Nahbereich bei.

Das Vorhaben wird auch den landes- und regionalplanerischen Bestimmungen ge-
recht und widerspricht weder dem Konzentrations- und Kongruenzgebot noch dem
siedlungsstrukturellen Integrationsgebot und dem Beeintréichtigungsverbot.”

Das Gutachten liegt als Anlage ,Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines
Neubau- und Erweiterungsvorhabens” bei.

2.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist fiir die Sonstigen Sondergebiete SO1 und S02
durch die maximal zuldssige GRZ von 0,3, die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
(eingeschossig) und die maximal zuldssige Firsthohe von 16,50 m iNHN (Meter {iber
Normalhdhennull) im SO1 bzw. 17,50 m (iNHN im SO2 bestimmt. Das Mal gilt inklu-
sive aller Dachaufbauten. Als maximal zuldssige Oberkante fiir einen Werbepylon an
der Zufahrt im SO1 werden 14,50 m iiNHN festgesetzt. Als maximal zuldssige Ober-
kante fiir eine Stiitzwand einschlie3lich Absturzsicherung entlang der Nordseite der
Stellplatzanlage werden 9,50 m (iNHN festgesetzt. Dadurch kann zwischen den bei-
den Gebduden der Geldndeiibergang zum tiefer liegenden Graben ,Jordan” durch
eine bauliche Anlage abgefangen werden.

Die festgelegten Hohen bilden die Architekturplanung ab und beriicksichtigen dabei
eine geplante Erdgeschosslage der Gebdaude von 8,20 m iNHN bzw. 8,40 m GiNHN
und eine Aufstellgrundhdhe von ca. 8,00 m (iNHN fiir den Werbepylon jeweils zuziig-
lich eines geringen Spielraums.

Fiir die im Ubrigen erforderlichen befestigten Flichen fiir Zufahrten, Stellplitze,
Wege und Nebenanlagen wird durch textliche Festsetzung eine Uberschreitung der
zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) hochstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
zugelassen. Eine Festlegung dieses Wertes ist erforderlich fiir die Schaffung des er-
forderlichen Stellplatzangebotes fiir die planungsrechtlich festgelegte Nutzung,
denn die grof¥flachige Stellplatzanlage des Einzelhandelsstandortes wird befestigte
Flachen verursachen, die liber der 50 %-Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO liegen.
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Gemal § 17 BauNVO ist als Obergrenze fiir Sonstige Sondergebiete eine GRZ von 0,8
zuldssig, die hier einschlieRlich der Uberschreitungsméglichkeiten fiir Nebenanla-
gen wie Wege, Stellplatze und ihre Zufahrten eingehalten wird.

2.3.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die planzeichnerisch festgesetzten Baugrenzen werden die durch Gebaude-
korper iiberbaubaren Grundstiicksflachen in den Sonstigen Sondergebieten be-
grenzt. Die fiir den Neubau im SO1 ausgewiesene Baugrenze beriicksichtigt dabei die
15 m Anbauverbotszone fiir Hochbauten zur nordlichen Fahrbahnkante der Kreis-
stralRe K 42 (Sundweg) und ist entsprechend zuriickversetzt.

Die Baugrenze fiir den Werbepylon an der Zufahrt im SO1 beriicksichtigt eine redu-
zierte Anbauverbotszone von 10 m zur nordlichen Fahrbahnkante der Kreisstralle
K 42. Dies entspricht der Abstimmung mit dem Landesbetrieb StraRenbau und Ver-
kehr, dass fiir derartige Werbeanlagen der Abstand zum Fahrbahnrand mindestens
der Hohe der Werbeanlage (laut Planung ca. 6,00 m) entsprechen muss.

Um das Bestandsgebdude im SO2 wird eine enge Baugrenze ausgewiesen, die den
Teilriickbau beriicksichtigt.

Entlang der nérdlichen Grenze der Stellplatzanlage wird eine Baugrenze fiir eine
Stlitzwand ausgewiesen, die bendtigt wird um den Gelandeunterschied von bis zu
2,90 m zwischen dem tiefer liegenden Grabenbereich (5,11 m/ 6,00m/ 7,11 m/
7,18 m iNHN) und der geplanten Stellplatzanlage (ca. 8,00 m iiNHN) abzufangen.

In den beiden Sondergebieten SO1 und S02 wird abweichende Bauweise festgesetzt,
bei der Gebdude {iber 50 m Lange zuldssig sind und die Grenzabstdande der offenen
Bauweise gelten. Im SO1 ist dies erforderlich, weil die Gebdudeplanung eine Lange
iber 70 m vorsieht. Im S02 wird zwar das vorhandene Gebaude, wie durch die Bau-
grenze vorgegeben, auf unter 50 m Lange zuriickgebaut, jedoch entsteht entlang der
Nordseite im Zusammenhang mit der anschlieRenden Stiitzwand, die zum Abfangen
des Gelandeunterschiedes zwischen der Stellplatzanlage und dem Grabenbereich
erforderlich ist, eine deutlich ldngere Wandfldache, die mit der abweichenden Bau-
weise zuldssig ist.

Planzeichnerisch wird die Lage der Stellpldtze durch Abgrenzung der Flachen fiir
Stellplatze festgesetzt. Zum siidlich gelegenen Sundweg wird hinsichtlich der An-
bauverbotszone nach Abstimmung mit dem Landesbhetrieb StraRenbau und Verkehr
ein Abstand entsprechend der Bestandssituation der derzeitigen Stellplatzanlage
beibehalten. Die fiir Baumstandorte vorgesehenen Pflanzflachen sind planzeichne-
risch aus der Flache fiir Stellpldatze ausgenommen. Damit werden die mit dem Vorha-
bentrdger abgestimmten Pflanzinseln zur Begriinung der Stellplatzanlage gesichert.
Dies wird auch noch einmal mit textlicher Festsetzung unterlegt, wonach Stellplatze
mit ihren Zufahrten gemdll § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemdR § 14 Abs. 1
BauNVO nur innerhalb der iiberbaubaren Flachen und innerhalb der Flachen fiir
Stellplatze ,St” zuldssig sind.
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2.3.4 Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

In den Sonstigen Sondergebieten SO1 und S02 wird die Errichtung von Garagen aus-
geschlossen.

Weiterhin wird die Errichtung von Nebenanlagen, die als Werbeanlagen fungieren,
begrenzt auf einen Werbepylon im Sonstigen Sondergebiet SO1. Dieser freistehen-
den Werbeanlage ist an der Zufahrt eine (iberbaubare Flache mittels Baugrenzen und
Nutzungszweckbeschreibung zugewiesen.

Auch die als Nebenanlage einzustufende Stiitzwand, die voraussichtlich entlang der
nordlichen Seite der Stellplatzanlage erforderlich wird, wird mit einer iiberbaubaren
Flache mittels Baugrenze und Nutzungszweckbeschreibung planungsrechtlich abge-
sichert.

Diese Vorgaben dienen der stadtebaulichen Ordnung des Gebietes.

2.3.5 Gestaltung

Bei den Gestaltungsvorschriften handelt es sich um ortliche Bauvorschriften der
Gemeinde fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans auf der Rechtsgrundlage
des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 LBO (Landesbauordnung Schleswig-
Holstein).

Fiir die Gestaltung der baulichen Anlagen werden nur reduziert Vorgaben gemacht.
Fiir Dacher sind glanzende und spiegelnd glasierte Materialien zur Dacheindeckung
nicht zuldssig. Solaranlagen sind davon ausgenommen und allgemein zuldssig.

Weiterhin werden Vorgaben fiir die Gestaltung von Werbeanlagen festgelegt. In den
Sonstigen Sondergebieten SO1 und S02 sind Werbeanlagen nur an den Gebauden als
Statte ihrer Leistung in baulich untergeordneter GroRe und Form zuldssig. Dariiber
hinaus ist eine freistehende Werbeanlage im SO1 in der planzeichnerisch festgesetz-
ten Flache fiir Werbepylone zuldssig. Leuchtschilder, Lichtwerbung und beleuchtete
Werbeanlagen sind zuldssig, aulRer solche mit blinkendem, wechselndem, bewegtem
oder laufendem Licht.

Hiermit werden das Ortsbild storende Materialien und benachbarte Nutzungen ggf.
beldstigende Effekte vermieden.

2.3.6 Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die dulRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt {iber die Kreisstralle K42 Sund-
weg. Entlang der KreisstralRe besteht eine Anbauverbotszone von 15 m ab Fahrbahn-
kante, die beachtet wird. Die Ortsdurchfahrtsgrenze liegt auf Hohe der &stlichen
Fahrbahnkante der Industriestralie. Die Ortsdurchfahrt ist der Teil einer Kreisstralle,
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derinnerhalb der geschlossenen Ortslage liegt und auch der ErschlieBung der anlie-
genden Grundstiicke oder der mehrfachen Verkniipfung des OrtsstraRennetzes dient.
Die vorhandene Zufahrt zum Plangebiet liegt damit innerhalb der Ortsdurchfahrt, so
dass die KreisstraRRe K 42 auch der ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke dient.

Fiir die Erweiterung des Einzelhandelsstandortes wurde ein Verkehrsgutachten (WVK
WASSER- UND VERKEHRS-KONTOR, 2017) angefertigt, welches kldren sollte, ob die Er-
schlieRung der zugehorigen Stellplatzanlage fiir den Kunden- und Lieferverkehr
weiterhin {iber die bereits bestehende Grundstiickszufahrt zum Sundweg (K 42) er-
folgen kann und ob das um den Rechtsabbiegestreifen in der gegeniiberliegenden
IndustriestralRe ergdnzte StralRennetz in der Lage ist, das zukiinftige Verkehrsauf-
kommen zu bewaltigen. Es wurden die Leistungsfahigkeiten der Verkehrsanlagen
untersucht und Empfehlungen zur dulReren ErschlieRung sowie zur Fiihrung der Ver-
kehrsarten gegeben.

Das Gutachten zeigt auf, dass der vorfahrtgeregelte Knotenpunkt Sundweg (K 42)/
IndustriestraRe/ Grundstiickszufahrt im Prognose-Planfall 2030 bei dem Ausbauzu-
stand des Knotenpunktes des Jahres 2017 mit Rechtsabbiegestreifen in der Indust-
riestraRe mit der Qualitdtsstufe ,D” noch ausreichend leistungsfdhig ist. Es sind
vorerst keine weiteren MaRnahmen am Knotenpunkt erforderlich.

Der Radverkehr wird unverdndert auf dem benutzungspflichtigen Zweirichtungsrad-
weg auf der Siidseite des Sundweges (K 42) gefiihrt. Dem FuRgangerverkehr steht
der auf der nordlichen StraRenseite gelegene Gehweg mit direkter westlicher Anbin-
dung vor dem Eingangsbereich des Discountmarktes aulRerhalb der Parkplatzzufahrt
zur Verfiigung; hier werden die Verkehrsarten eindeutig getrennt.

Die Leistungsfahigkeit des Knotens Sundweg (K 42)/ IndustriestraRe/ Grundstiicks-
zufahrt bewegt sich aber im Ubergangsbereich, so dass bereits miRige Verdnderun-
gen der Verkehrsstarken dazu fiihren kdnnen, dass weitere MaRnahmen notwendig
werden. Langfristig konnte die Installation einer Lichtsignalanlage erforderlich
werden. Deren Errichtung hétte zur Folge, dass die Fahrbahnrdnder angepasst wer-
den miissen, um die Befahrbarkeit des Knotenpunktes jeweils bei haltenden Fahr-
zeugen sicherzustellen und dies wiirde auch eine Aufweitung des Einmiindungstrich-
ters der Parkplatzzufahrt nach sich ziehen.

Der Empfehlung des Gutachtens, im Rahmen des Bauleitplanverfahrens die Stral3en-
verkehrsflache an der nordlichen StralRenseite des Sundweges (K 42) fiir eine even-
tuelle Anpassung der Fahrbahnrander vorzuhalten und planerisch zu sichern, wird
entsprochen. Die ggf. zukiinftig erforderlichen Flachen werden als StraRenverkehrs-
flachen ausgewiesen und die StraRenbegrenzungslinie wird entsprechend einer ggf.
zukiinftig erforderlichen lichtsignalisierten Kontenausbildung planzeichnerisch
eingetragen.

Der 6stlichere Knotenpunkt Sundweg (K 42) / Klaustorfer Weg (B 501) / Ortmiihlen-
weg besitzt noch weitreichende Reserven und ist auch mit dem zusdtzlichen Verkehr
des Prognose-Planfalls 2030 mit einer guten Qualitatsstufe ,B“ des Verkehrsablaufes
langfristig leistungsfahig.
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Das Verkehrsgutachten liegt als Anlage bei.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieRung des Einzelhandelsstandortes erfolgt iiber die neu zu ord-
nende Stellplatzanlage zwischen den beiden Baukorpern. Die Breite der Fahrgassen
zwischen den Stellplatzen liegt gemaR der Vorhabenplanung zwischen 7,00 m und
8,00 m. Damit werden ein bequemes Ein- und Ausparken fiir die Besucher ermdglicht
und auch die Anforderungen des Lieferverkehrs beriicksichtigt. Laut Verkehrsgutach-
ten (WVK WASSER- UND VERKEHRS-KONTOR, 2017) ist es zwingend erforderlich auf dem
Grundstiick des Lidl-Marktes die erste dstliche Fahrgasse des Parkplatzes vorfahrt-
rechtlich unterzuordnen, um nicht durch eine ansonsten giiltige Rechts-vor-Links-
Regelung einen Riickstau in den Knotenpunkt zu provozieren.

Die vorhandene Ein- und Ausfahrt zum Sundweg gegeniiber der Industriestral3e wird
beibehalten, jedoch verbreitert, um fiir die Ausfahrt zukiinftig getrennte Fahrstrei-
fen fiir Rechts- und Linksabbieger anzubieten, und mit gréReren Einbiegeradien
ausgestattet, um die Abwicklung des Lieferverkehrs auch mit Sattelziigen zu ermdg-
lichen.

Die Zufahrt ist planzeichnerisch festgesetzt. Weitere Zufahrten werden nicht zuge-
lassen. Dies dient der Steuerung der Verkehrsabwicklung, hier insbesondere der
Ausbildung einer Kreuzungssituation mit der gegeniiberliegenden IndustriestraRRe.

Anlieferungsverkehr

Fiir die Abwicklung des Anlieferungsverkehrs auch mit Sattelziigen sind die laut Vor-
habenplanung 7,00 m bis 8,00 m breiten Fahrgassen des Stellplatzes ausreichend
dimensioniert und die erforderlichen Schleppkurven eingehalten.

Im Ubrigen bleibt die interne Stellplatzaufteilung dem Baugenehmigungsverfahren
vorbehalten. Die Anlieferungszone des Lebensmitteldiscounters ist an der Nordseite
angeordnet. Bei der Alt-Immobilie verbleibt die Anlieferung an der Ostseite.

Ruhender Verkehr

Laut Vorhabenplanung werden insgesamt ca. 136 Stellpldtze angeordnet. Davon
sind ca. 122 Stellplatze mit einer kundenfreundlichen Breite von mind. 2,70 m und
einer Linge von 4,70 m (zzgl. Uberhangstreifen in begriinte Flichen) bzw. 5,20 m
geplant. Die Abmessungen sind auf ein bequemes Ein- und Ausparken fiir die Besu-
cher ausgelegt. Etwa 14 Stellpldtze werden barrierefrei mit einer Breite von 3,50 m
gestaltet.

Grundsdtzlich sind private Stellpldtze auf den jeweiligen Grundstiicken im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens in ausreichender Gréf3e und angemessener Anzahl
nachzuweisen. Hinsichtlich der vorgesehenen Anzahl orientiert der Vorhabentrager
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auf ein Verhiltnis von 1 Stellplatz je 15 m® Verkaufsfliche. Dies kann fiir die vorge-
sehenen z.T. groflachigen Verkaufsstatten als auskommlich eingestuft werden.

OPNV-ErschlieRung

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber eine unmittelbar am Vorhabenstandort
gelegene Bushaltestelle, die von drei Linien bedient wird, die innerhalb Heiligenha-
fens sowie zwischen Oldenburgi.H. und der Insel Fehmarn verkehren.

2.3.7 Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral iiber den Zweckverband Ostholstein. Das Plan-
gebiet ist bereits an die Wasserversorgung angeschlossen. Trinkwasserleitungen
befinden sich in der Kreisstralle K 42 Sundweg und in dem von der KreisstralRe K 42
abzweigenden Stichweg ,Sundweg” sowie unter dem derzeitigen Lidl-Parkplatz (u.a.
Flurstiicke 17/28 und 582).

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt zentral iiber den Zweckverband Ostholstein.
Das Plangebiet ist bereits an das vorhandene Schmutzwasser-Entwadsserungsnetz
angeschlossen. In dem von der Kreisstralle K 42 abzweigenden Stichweg ,Sundweg”
befindet sich ein offentlicher Schmutzwasserkanal DN 200, an den die umliegenden
Grundstiicke angeschlossen sind. Der SW-Kanal schlieRt an den Hauptkanal in der
KreisstraRe (K42) Sundweg. Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral iiber die
Hauptsammlerin die Klaranlage Liitjenbrode.

Laut Entwasserungskonzept (WVK WASSER- UND VERKEHRS-KONTOR, 2017) sollen der
Schmutzwasserkanal im Plangebiet und ein Teil der Anschliisse weiterhin genutzt
werden. Es ist zu beriicksichtigen, dass das ostliche Nachbargrundstiick, auf dem
sich der Richter Holz- und Baustoffhandel befindet ebenfalls an diesen Schmutzwas-
serkanal angeschlossen ist. Die Absicherung kann erforderlichenfalls durch Grund-
dienstbarkeiten erfolgen.

Der aus dem geplanten Ersatzneubau fiir den Lebensmitteldiscountmarkt zu erwar-
tende Schmutzwasserabfluss Qges betragt laut Entwdsserungskonzept 3,66 |/s. Der
Schmutzwasseranfall aus der verkleinerten Alt-Immobilie wird zunachst mit 3,0 /s
abgeschatzt.

Der 90 % Vollfiillungsabfluss Qyou, 0% der vorhandenen Anschlussleitung (DN 200,
1,3 %) betrdgt 38,0 L/s und ist somit deutlich groRer als der zu erwartende Spitzen-
abfluss Qges = 6,66 L/s. Das anfallende Schmutzwasser kann somit schadlos iiber das
vorhandene Leitungsnetz abgeleitet werden.

Das Entwdsserungskonzept liegt als Anlage bei.
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Niederschlagswasserentsorgung

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll schadlos abgefiihrt werden.
Das Entwdsserungskonzept (WVK WASSER- UND VERKEHRS-KONTOR, 2017) sieht dafiir
folgendes Vorgehen:

Derzeitige Regenwasserableitung

Fiir das Plangebiet wurde im August 2016 eine Altlasten- und Baugrunderkundung
fiir die drei Grundstiicke im Sundweg 101, 103 und 105 durchgefiihrt. Im Zuge dieser
Untersuchung wurde der Untergrund durch jeweils 4 Kleinbohrungen bis in eine
Tiefe von 6,00 m unter Geldndeoberkante erkundet.

Unterhalb der befestigten Flachen stehen fast ausschlieBlich Geschiebelehm- und
Geschiebemergelschichten mit einem Durchléssigkeitsbeiwert von kf < 1x10®m/s
an. Der Untergrund ist fiir Versickerungszwecke daher nicht geeignet.

Es wurde Schichtenweiser festgestellt. Eine genaue Angabe zum hochst moglichen
Grundwasserstand (HHGW) ist nicht mdglich, da keine langjahrigen Grundwasserbe-
obachtungen vorliegen. Der mittlere Grundwasserstand wird auf -1,89 m u. OK
(hochster gemessener GW-Stand zzgl. additiver Zuschlag von +1,00 m) abgeschatzt.

Fiir den Bereich der Alt-Immobilie liegt ein Bodengutachten vom 08.03.2002 vor.
Danach steht nordlich des bestehenden LIDL-Marktes versickerungsfahiger Boden
an, welcher mit einem Durchlissigkeitsheiwert von kf = 8 x 10 m/s angegeben ist.
In diesem Bereich befindet sich eine Versickerungsmulde, in welche die vorhandene
Parkplatzflache entwdssert.

Bisher wird das Dachflachenwasser des bestehenden LIDL-Marktes in die im riickwar-
tigen Teil des Grundstiickes gelegene Vorflut (Jordan) iiber eine befestigte Mulde
direkt eingeleitet.

Die Niederschlagswdsser der befestigten Verkehrsflachen werden in einem grund-
stlicksinternes Kanalnetz gefasst und iiber die oben beschriebene im riickwartigen
Teil des Grundstiickes gelegene Versickerungsmulde in den Untergrund geleitet. Der
Versickerungsmulde ist ein Schacht mit als Tauchrohr ausgefiihrtem Auslauf vorge-
schaltet, damitim Schadensfall kein Ol oder Benzin in die Sickermulde gelangt.

Die Einfamilienhausgrundstiicke (Sundweg Nr. 101, 103 und 105) entwdssern nach
Aussagen der Grundstiickseigentiimer bisher oberflachig ohne Riickhaltung direkt in
die angrenze Vorflut (Jordan).

Geplante Regenwasserableitung

Gemal Baugrundgutachten ist eine Versickerung des anfallenden Oberflichenwas-
sers aufgrund der anstehenden Geschiebelehm- und Geschiebemergelschichten im
Bereich des geplanten LIDL-Marktes nicht moglich. Es kann lediglich die bestehende
Versickerungsmulde hinter der Alt-Immobilie im Nordwesten des Plangebietes ge-
nutzt werden.
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Die Entwasserung der Parkplatz- und Fahrflichen soll daher in der vorhandenen
Sickermulde erfolgen. Hierfiir sind neue Grundleitungen zu errichten, die an das
bestehende RW-Kanalnetz angeschlossen werden. Die vorhandene Sickermulde ist
auf eine Sohlfliche von 350 m? zu vergroRern und mit einer Tiefe von 0,40 m auszu-
bilden. Die Versickerungsmulde ist mit einer sandigen Oberbodenschicht von 0,20 m
herzustellen. Entsprechend der durchgefiihrten Berechnung betrdgt die Entlee-
rungszeit der Mulde 2 h und die Einstauhdhe ca. 0,30 m. Somit entsteht ein Freibord
von rd. 0,10 m.

Fiir den Fall, dass die Versickerungsmulde nicht vergroRert werden soll bzw. kann,
muss der Anteil des Oberflachenwassers aus den Fahrbahn- und Stellplatzflachen,
den die Mulde nicht aufnehmen kann, gereinigt und gedrosselt in den Jordan einge-
leitet werden. Hierfiir ist die Anordnung eines Regenklarschachtes sowie die Ausbil-
dung der Kandle als Stauraumkanale erforderlich.

Das Oberflachenwasser der Dachfldche des neuen LIDL-Marktes kann nach telefoni-
scher Riicksprache mit der Stadt Heiligenhafen (23.06.2017 mit Herrn Pfiindl) in den
Jordan eingeleitet werden. Es ist jedoch eine Riickhaltung vorzusehen. Als maximale
Einleitmenge ist der Wert anzusetzen, der sich aus der Einleitmenge der vorhande-
nen Grundstiicke ergibt. Das Entwasserungskonzept von WVK (2017) fiihrt hierzu
entsprechende Berechnungen durch. Eine erforderliche Riickhaltung kann danach
mittels Stauraumkandlen oder Speicherboxen im Plangebiet bewerkstelligt werden.

Das Dachflachenwasser der zu erhaltenden verkleinerten Alt-Immobilie wird weiter-
hin direkt in den Jordan eingeleitet. Die Dachfliche reduziert sich um ca. 500 m?,
wodurch sich auch die Einleitmenge reduziert, so dass keine MaRnahmen zur Regen-
wasserriickhaltung erforderlich sind.

Das Entwdsserungskonzept liegt als Anlage bei.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG bzw. SH Netz AG. Das Plange-
biet ist bereits an die Stromversorgung angeschlossen. Stromleitungen befinden
sich in der KreisstraRe K 42 Sundweg und in dem von der KreisstraRe K 42 abzwei-
genden Stichweg ,Sundweg” sowie unter dem derzeitigen Lidl-Parkplatz.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein. Das Plangebiet ist
bereits an die Gasversorgung angeschlossen. Gasleitungen befinden sich in der
KreisstraRe K 42 Sundweg und in dem von der Kreisstral3e K 42 abzweigenden Stich-
weg ,Sundweg” sowie unter dem derzeitigen Lidl-Parkplatz.

Feuerldscheinrichtungen
Gemall DVWG-Arbeitsblatt W 405 liegt der Richtwert fiir den Loschwasserbedarf unter
Beriicksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung bei
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48 bis 96 m*/h fiir zwei Stunden im Umkreis von 300 m. Das Loschwasser soll aus
dem Rohrnetz der Wasserversorgung aus hierfiir bestimmten Hydranten entnommen
werden. Fiir die Loschwasserversorgung bestimmte Hydranten befinden sich im
Sundweg. Loschwasser wird seitens des Zweckverbandes Ostholstein (ZVO0) jedoch
nur gemald der DVGW Richtlinie W 405, Stand Februar 2008, zur Verfiigung gestellt.
Ggf. bedarf es der Bereitstellung von Loschwasser durch andere MaRnahmen. Hierfiir
konnen u.a. Zisternen oder Bohrbrunnen dienen. Eine Léschwasserversorgung ist
damit gewahrleistet.

Die Zufahrten auf den privaten Grundstiicken fiir die Feuerwehr und Rettungsfahr-
zeuge miissen den Anforderungen der Landesbauordnung (LBO §5) und der DIN
14090 geniigen. Die Einhaltung der entsprechenden Regelwerke ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu beriicksichtigen.

Abfallbeseitigung

Die Stellplatzanlage beriicksichtigt die fiir Miillfahrzeuge bis 26 Tonnen erforderli-
chen Durchfahrtbreiten und Kurvenradien bei den Fahrgassen. Ein tragfdahiger Aus-
bau wird im Zuge der Genehmigungsplanung beriicksichtigt.

2.3.8 Griinflachen

Der westlich und ostlich des Plangebietes bauleitplanerisch abgesicherte Griinstrei-
fen nordlich parallel zum Sundweg wird im Plangebiet fortgesetzt und in einer Breite
von 5 m ab der nordlichen Gehweggrenze als ,6ffentliche” bzw. ,private” Griinfliche
mit der Zweckbestimmung ,Griinstreifen” festgesetzt. Dies sichert die vorhandenen
StraRenbdume und ermdglicht weitere MaRnahmen zur StralRenraumbegriinung. Der
Einzelhandelsstandort wird dadurch von der Verkehrsflache deutlich getrennt. Fiir
das Ortshild bleibt dadurch eine Griinkulisse entlang der Stralle wirksam und das
Gewerbe- und Einzelhandelsgebiet mit seinen iiblicherweise groRen Baukubaturen
und groRflachigen Stellplatzanlagen wird von der Ortsdurchgangsstralie abgesetzt.

2.3.9 Anpflanzungen von Bdaumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir den Erhalt von Biumen

Anpflanzungsgebote

Fiir den Einzelhandelsstandort (SO1 und SO2) ist zur Begriinung der groRflachigen
Stellplatzanlagen je 10 angefangene Stellpldtze ein grofRkroniger, hochstimmiger
Laubbaum der Qualitdt 18-20 cm Stammumfang zu pflanzen. In Abstimmung mit
dem Vorhabentrager wurde hierzu ein Pflanzkonzept entwickelt, welches mehrere
mit Baumen bepflanzte Pflanzinseln auf dem Stellplatz platziert. Diese vereinbarten
Pflanzstandorte werden auch planzeichnerisch in den Sonstigen Sondergebieten SO1
und SO2 festgesetzt. In der textlichen Festsetzung wird klargestellt, dass diese plan-
zeichnerisch festgelegten Baumanpflanzungen auf die textliche Festsetzung anre-
chenbar sind, damit es zu keiner Doppelung der Anpflanzungsverpflichtung kommt.
Die mit Erhaltungsgebot in den Sonstigen Sondergebieten SO1 und S02 festgesetz-
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ten Baume sind auf diese Festsetzung jedoch nicht anrechenbar. Ebenso sind die
innerhalb der offentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Griinstreifen”
festgesetzten Einzelbaumanpflanzungen auf diese Festsetzung nicht anrechenbar.

Bei der Herstellung der Pflanzstandorte fiir Biume in den Sonstigen Sondergebieten
S01 und SO2 sind gem4R der DIN 18916 geeignet groRe Baumscheiben (mind. 6 m?)
und Pflanzgruben (mind. 12 m*) zu schaffen (vgl. auch die detaillierten Hinweise in
Kap. 2.5). Die Auflagen dienen der Absicherung eines ausreichenden und langfristig
funktionierenden Lebensraumes fiir die Baume in den befestigten Flachen und sind
Stand der Technik. Weiterhin sind zum Schutz gegen Uberfahren und Anfahren durch
Kraftfahrzeuge alle neu zu pflanzenden Baume in bzw. am Rand von befestigten
Flachen durch geeignete MaRnahmen zu sichern (Rammschutz).

Zur Ergdanzung der StraRenbaumbepflanzung werden innerhalb der o6ffentlichen
Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Griinstreifen” Einzelbaumanpflanzungen
festgesetzt. In Erganzung der vorhandenen StraRenbdaume werden Winter-Linden
(Tilia cordata) als Baumart vorgeschrieben. Die Baume sind mindestens in der Quali-
tat hochstammiger Laubbaum, 18-20 cm Stammumfang, gemessen in 1,30 m Hdohe
zu pflanzen.

Die im B-Plan festgesetzten Anpflanzungen sind zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen.

Erhaltungsgebote

Vorhandene Einzelbdume am Rand des Einzelhandelsstandortes, die auf Anpflan-
zungen aus jlingerer Zeit zuriickgehen, sowie die vorhandenen StraRenbdume ent-
lang des Sundweges werden planzeichnerisch mit Erhaltungsgebot belegt. Durch
textliche Festsetzung wird geregelt, dass fiir die mit Erhaltungsgebot festgesetzten
Bdume bei deren Abgang Ersatzpflanzungen im Verhdltnis 1 : 1 und in der Qualitat
hochstammiger Laubbaum, 18-20 ¢m Stammumfang, gemessen in 1,30 m Hdhe,
vorzunehmen sind.

Die dreieckige Grundstiicksfreiflache nordlich des Lidl-Bestandsgebdudes wird plan-
zeichnerisch als Flache mit Bindung fiir die Bepflanzung festgesetzt. Durch textliche
Festsetzung wird geregelt, dass die vorhandenen Bdaume, Straucher und sonstigen
Bepflanzungen zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen sind. Bei Ersatz-
pflanzungen fiir die Baume und Strdaucher sind standortgerechte und heimische
Laubgehdlzarten zu verwenden.

Besonders wahrend der BaumaRnahmen sind SchutzmaRnahmen fiir zu erhaltende
Einzelbaume zu beachten, die unter den Hinweisen weiter ausgefiihrt sind.

2.3.10 Larm

Vom Grundsatz ist die geplante Einzelhandelsbebauung in dem umgebenden, beste-
henden Gewerbe- und Einzelhandelsgebiet mit der zu erwartenden Larmemission an
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geeigneter Stelle angesiedelt. Durch den Kauf der Einfamilienhausgrundstiicke
durch Lidl und die Uberplanung und Neubebauung kann an dieser Stelle ein stidte-
baulicher Missstand geldst werden.

2.4  Nachrichtliche Ubernahmen

Anbauverbotszone

GemdR § 29 Abs. 1 und 2 StralRen- und Wegegesetz (StrWG) des Landes Schleswig-
Holstein vom 22.06.1962 (GVOBL. S. 237) i.d.F. vom 25.11.2003 (GVOBL. S. 631)
diirfen auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art sowie Aufschiittungen und Abgrabun-
gen groReren Umfangs an KreisstralRen in einer Entfernung bis zu 15 m, gemessen
vom duBeren Rand der befestigten, fiir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahr-
bahn, nicht errichtet bzw. vorgenommen werden. Die Anbauverbotszone ist nach-
richtlich in der Planzeichnung dargestellt.

2.5 Hinweise

Beachtung DIN 18916

Bei PflanzmaRnahmen sind die Normvorschriften der DIN 18916 ,Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Pflanzen und Pflanzarbeiten” (Stand August 2002) zu beach-
ten, anzuwenden und einzuhalten.

Fiir alle neu zu pflanzenden Baume innerhalb bzw. am Rand befestigter Flachen sind:
a) Pflanzgruben mit mindestens 12m® durchwurzelbaren Raumes mit einer Breite von
mindestens 2,0m und einer Tiefe von mindestens 1,0m mit geeignetem Substrat
herzustellen, welches bei Verdichtung zum Erreichen der Tragfahigkeitsanforderung
an den Baugrund der vorgesehenen Verkehrsflache einen ausreichenden Wasser-
und Lufthaushalt gewahrleistet.

b) offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchldssigen Belag versehene
Flichen/Baumscheiben von mindestens 6m” herzustellen.

c) Standorte fiir Leuchten, Verkehrsschilder, Trafostationen etc. sind innerhalb der
Baumscheiben nicht zuldssig.
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Abbildung 6: Prinzipdarstellung iiberbaute Pflanzgrube gem. FLL

Pflanzioch
Offene Baumscheibe

Randeinfassung
(Hochbord)

___Oberbau der Verkehrsflache
"

S v Planum E.» > 45 MN/m?
Pflanzgrube
Volumen mind. 12 m*

Verzahnung
Ungeeigneter Boden

Baum

Offene Baumscheibe
Fldche mind. 6 m?

Pflanzioch

Pfianzgrube

Deckschicht

Grundriss

Pflanzgrubenbauweise 2 — Gberbaute Pllanzgrube bei fir die Baumpflanzung unge-
eigneten Bodenverhiltinissen (Anwendungsbeispiel: Pflanzgrube mit offener Baum-
scheibe im Bereich von PKW-Stellplatzen)

Beachtung DIN 18920, RAS-LG-4

Bei BaumalRnahmen sind die Normvorschriften der DIN 18920 ,Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsfla-
chen bei BaumaRnahmen” (Stand Juli 2014) zu beachten, anzuwenden und einzu-
halten. Zu erhaltende Baume sind wahrend der Bauzeit durch geeignete SchutzmaR-
nahmen entsprechend der einschldgigen Verordnungen und Vorschriften (DIN
18920, RAS-LG-4) zu sichern und von jeglichem Bau- und Lagerbetrieb freizuhalten.

Dauerhafte Geldndeaufhéhungen oder -abgrabungen sind im Wurzelbereich (Kro-
nentraufbereich zzgl. 2m) von zum Erhalt festgesetzten Baumen unzuldssig.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind grundsdtzlich auRerhalb der Wurzelbereiche zu
erhaltender Geholze zu verlegen.
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Beachtung Lichtraumprofil

Fiir Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatzanlag sind nur Baume zu verwenden,
deren Kronenansatz mindestens in 2,80m Hohe beginnt und damit auf das erforder-
liche Lichtraumprofil fiir Fahrzeugverkehr geschnitten/gezogen ist.

Baumschutzsatzung

Im Baugenehmigungsverfahren sind fiir die Baugrundstiicke die erforderlichen
Baumfdllungen zu beantragen. Auf die nach Baumschutzsatzung aufgegebenen Er-
satzpflanzungen sind die planzeichnerisch und gemalR der textlichen Festsetzung Nr.
7.1 vorgegebenen Baumpflanzungen in den Sonstigen Sondergebieten SO1 und S02
anrechenbar.
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3. Verfahren

3.1 Formliches Verfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 23.06.2016
den Aufstellungsbeschluss fiir die 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
Nr. 47, fiir das Gebiet ,Grundstiicke Sundweg 101-113” gefasst.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
........................... durch Abdruckin der ,Heiligenhafener Post” (§ 2 Abs. 1 Satz 2

Mit Schreiben vom .....ccoiiiiiiiinninnnen. wurde die Planung der 9. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 gemaR § 16 Landesplanungsgesetz dem
zustandigen Innenministerium angezeigt.

Auf Beschluss der Stadtvertretung vom ........ceuueeeeee. wurde nach § 13a Abs. 2 Nr. 1
i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden abgesehen.

Die Stadtvertretung hat am .......ccoeevuvivnnennnenn. den Entwurf der 9. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 und die Begriindung beschlossen und zur
Auslegung bestimmt.

Der Entwurf der 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in
der Zeit VOm ..ceeeeieiiiiiiniieenenns bis einschlieBlich .....c.ccceuevevuieennenee wahrend
folgender Zeiten ...cccceveeveveniennennnns nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.
Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend
der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abge-
geben werden kdnnen, am .....ccceeviirinnnennnnn. durch Abdruck in der ,Heiligenha-
fener Post” ortsiiblich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der Ausle-
gung der Planentwiirfe und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen
wurden unter ,WWW. ...ceeueeenerenneennennnens .de”ins Internet eingestellt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung be-
riihrt sein konnen, wurden gemdlR § 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom
........................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange am .......ccevevevinnvennnnnn. gepriift. Das
Ergebnis wurde mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat die 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
Nr. 47, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) am
........................... als Satzung beschlossen und die Begriindung durch (einfa-
chen) Beschluss gebilligt.
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4, Flachenbilanz

2

PLANUNG Flachennutzung Flichein m Flichenanteil
in % des
Plangebietes

Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,GroRflachiger 8.410 59,1 %

Einzelhandel - Lebensmitteldiscountmarkte”

Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Nicht- 3.780 26,5 %

zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe und

Grenzhandelsmarkte”

Private Griinflache 230 1,6 %

Offentliche Griinfliche 325 2,3%

Offentliche Verkehrsfliche 1.490 10,5 %

Summe PLANUNG Plangebiet 14.235 100 %

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 47 fiir das Gebiet ,Grund-
stlicke Sundweg 101-113“ hat keine haushaltsrechtlichen Auswirkungen fiir die

Stadt Heiligenhafen.

Die Kosten fiir die Erweiterung des Einzelhandelsstandortes einschlielich der erfor-

derlichen Anpflanzungen tragt der Vorhabentrager.

6. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung zur 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47
wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Heiligenhafen am

gebilligt.

Heiligenhafen, den ......ccceevueenneen

Siegel

Unterschrift

(Miiller)

- Biirgermeister -




SWUP GmbH

Stadt Heiligenhafen | B-Plan Nr. 47, 9. Anderung und Erweiterung
fiir das Gebiet ,Grundstiicke Sundweg 101-113“ | Begriindung
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fiir das Gebiet ,Grundstiicke Sundweg 101-113” | Begriindung

8. Anlagen

8.1 Berichtigung des FNP

44. Anderung des Fléchengutzungsplans durch Berichtigung in Zusammenhang
mit der Aufstellung der 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47
der Stadt Heiligenhafen
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8.2 Einzelhandelsvertraglichkeitsanalyse (DR. LADEMANN & PARTNER, 2015)
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8.3  Verkehrsgutachten (WASSER- UND VERKEHRS-KONTOR, 2017)
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8.4  Entwidsserungskonzept (WASSER- UND VERKEHRS-KONTOR, 2017)

a6

28.09.2017






