Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 21, August 2015
Der Birgermeister
FD 23 - Bauverwaltung

611-14/50-2.
Vorlage zum offentlichen Teil der Sitzung =~ am TOP
X | des Stadtentwickiungsausschusses TRSER. 0 | A2
des Haupt- und Finanzausschusses
der Stadtvertretung
® Personalrat: nein © Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r: nein @ Kriminalpraventiver Rat: nein

Aufsteflung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.50 (&stl.
BergstraBe/siidl. Hohenwedq)

A) SACHVERHALT

In ihrer Sitzung am 25.06.2015 beschloss die Stadtvertretung die Aufstellung der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 50 (8stl. BergstraRe/stidl. Héhenweg) zur

Verkaufsflachenerweiterung der dort vorhandenen Lebensmittelmarkte

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in der
Zeit vom 28.07.2015 bis einschliefllich 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 vorgenannten Verfahrensschritten eingegangenen Anregungen sind mit

einer Stellungnahme der Verwalfung versehen und - wie auch die Planzeichnung und die

Begriindung - dieser Vorlage zur Kenntnis beigefligt.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Mit dem Vorhabentrdger wird ein enisprechender stddtebaulicher Vertrag geschlossen,
der die Stadt kostenfrei halt.
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D) BESCHLUSSVORSCHLAG

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

Anregungen wird nach eingehender Abwagung geman § 1 Abs. 6 BauGB zugestimmt.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 50 (8stl. BergstraBe/stidl.
Héhenweg) mit Begrindung ist geméall § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich auszulegen und die

beteiligten Trager 6ffentlicher Belange von der Auslegung zu benachrichtigen.
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Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltung:

Bemerkung:

Aufgrund des § 22 GO waren keineffolgende Ausschussmitglieder/Stadtverireter/innen
von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung
noch bei der Abstimmung anwesend.
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Stadt Helligenhafen Fidchennuizungsplan, 41

I. Ubersicht zum Beteiligungsverfahren

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

AG 29 -

BUND fUr Umwelt und Naturschutz Deutschland e V. Landesverband Schleswig-
Holstein

Landesbetrieb fUr SiraBenbau und Verkehr des Landes S-H
Naturschutzbund Deutschiond Landesverband Schleswig-Holstein eV,

Naturschutzbund Deutschland, Landesverband Schleswig-Holstein e.V., Ortsgruppe
Helligenhafen

Schieswig-Holstein Netz AG

Iweckverband Ostholstein

B. Beleiligte Behdrden und sonstige Trdger offentlicher Belange,
keine Anregungen

IHK zu LObeck, 19.08.2015
Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein, 05.08.2015

Deulsche Telekom AG Niederlassung Heide, 12.08.2015

C. Betelligte Behérden und sonstige Tréger Sffentlicher Belange,
mif Anregungen und/oder Hinweisen

Archdologisches Landesamt, 292.07.2015
berlcksichtigt, siehe 7. Archdologie

Handwerkskarmmer 10beck, 29.07.2015
berlcksichiigt, siehe 1. StGdtebau

Landesamt fUr Landwirischatt, Umwelt und ldndliche R&ume, Flintbek, 04.08.2015
berlcksichtigt, siehe 4. Immissionen

Landrat des Kreises Ostholstein, 18.08.2015
berOcksichtigt, siehe 1. Stadiebau
beriicksichtigt, siehe 2. Natur und Landschaft
tiw. berOcksichtigt, siehe 3. Bodenschuiz
berGcksichtigt, siehe 4. Immissionen
berlcksichtigt, siehe 4. Wasserwirtschaft
berUcksichtigt, siehe 8. Brandschuiz
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Flachennuizungsplan, 41. Anderung Stadt Heiligenhafen

Ministerium  fOr  Wirlschaft, Arbeil, Verkehr und Technclogie, 07.08.2015
berbcksichtigt, siehe 5. Verkehr

b. Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB

Amt Cldenburg-tand fir die Gemeinden GroBenbrode und Gremersdorf, ohne
Stellungnahme

[Il. Abwagung

1. Anregungen und Hinweise zum Stadtebau

1.1. Verkaufsfidchen, Werbepylon, Planwerk

Landrat des Kreises Ostholstein, 18.08.2015

Aus  ortsplanerischer und  planungsrechtiicher  Sicht wird  wie  folgt  Stellung
genommen:

Die Ubereinstimmung der beabsichtigien Planung mit den raumordnerischen Ziel-
vorstellungen und dem von der CIMA fir die Stadt Helligenhafen erarbeiteten Stadi-
Entwicklungskonzept sclite beziglich der  Verkaufsflachen mit der
Landesplanungshehérde abgesiimmt werden.

In der Begrindung ist die Notwendigkeit fUr die freistehende 22 m hohe
Werbeanlage darzulegen; es ist fragwindig, ob sie fir ein Nahversorgungszenfrum
erforderlich isf. Es ist viel wahrscheinlicher, dass die Werbeanlage auf den Verkehr
auf der Bundesautchahn ausgerichief ist und es sich damif nicht mehr um ein
Nahversergungszentrum handelt. Auf das Orfs- und Landschaftsbild witkt sich die
Werbeanlage in einer Hohe von 22 m negafiv aus.

FOr die Gemeinschaftsstelipl&ize sind die BegUnstigien anzugeben.

Der auslegungsreife Entwurf eines Bebauungspianes sollfe nicht nur materieli-
rechilichen sondem auch formdalrechtichen Anforderungen entsprechen, da im
Streiffall Gher die GUltigkeit eines Bebauungsplanes ein Bebauungsplan oftmals aus
formalen Grinden fOr unwirksam erktdrt wird (z.B. Ausfertigungsvermerk). Bamii
vermeidbare Rechisunsicherheiten mitgeteilt werden kdnnen, wird schon fir die
Beteiligung der Tréiger &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB ein Entwurf des
Bebauungsplanes fir erforderlich genhalien, der dem endgiltigen Satzungsexemplar
entspricht.
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Abwagung

Die Hinweise des Kreises zur Festlegung der Verkaufsfidchen werden beachtet. Der
Umfang der zul@ssigen Verkaufsfldchen wird mit der Landesplanungsbehdrde
abgestimmt und enisprechend begrenzi.

Die Anregung zum vorgesehenen Werbepylon wird teilweise berlcksichtigt. Der
Standort dient auch dem cngrenzenden landlichen Raum wund Nutzermn der
Autobahn fUr thren Einkauf. Der Standort wird verschoben, um die Stérwirkung f0r das
Orts- und Landschaftsbitd zu minimieren.

Die Hinweise zu den Beginsiigten der Cemeinschaftssieliplaize und zum
vollsténdigen Planwerk werden berlcksichiigt.

1.2.Handwerksbetriebe

Handwerkskammer Libeck,

Nach Durchsicht der Ubersandten Unterlagen wird mitgeteilt, dass in obiger
Angelegenheit cus der Sicht der Handwerkskammer Libeck keine Bedenken
vorgebracht werden. Sollien durch die FGchenfestsetzungen Handwerksbelriebe
besinirchtigt  werden, wird sachgerechfer Wertausgleich und  frihzeitige
Benachrichtigung betroffener Betriebe erwartet

Abwdigung

Die Anregung wird berOcksichtigi. Hondwerksbetriebe sind im Plangebiet nicht
anséssig und sind im Sondergebiet auch nicht vorgesehen. werden durch die
Darstetiungen nicht beeintrdchtigt. Das Beteiligungsverfahren zur Bauvleitplanung
richtet sich nach den Vorgoben des BauGB. Eine  umifassende
Offentlichkeitsbeteiligung hat stattgefunden.

2. Anregungen und Hinweise zu Natur und Landschaft

Landrat des Krejses Ostholstein, 18.08.2015

2.1. Vorbemerkungen

Mit der Plandnderung wird eine Erweiterung der beiden Lebensmittelmdrkie am
sGdlichen Criseingang von Heilligenhafen vorbereifet und die wohnortnahe
Grundversorgung der Anwehner im SOdwesten der Stadt verbessert. Der heutige
Aldi-Mark! soli durch einen Neubau mit einer Verkaufsflche von ca. 1.200 gm ersetzt
werden, FUr den Edeka-Markt st eine Erwellerung um 500 gm vorgesehen.
AuBerdem wird das Steliplatzangebot erheblich vergréBert.

Bei dem Plangebiet handelf es sich um ein ehemaliges Kiesgrubengeldnde. Diese

urspringlich hochwertigen Biotopflichen sind durch die BaumaBnohmen der
Vergangenheit fast v8lig verloren gegangen. Lediglich im Siden und Osten des
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Flachennutzungsplon, 41. Anderung Stadt Heiligenhafen

Sondergebietes sind kleinere Bereiche der ehemaligen Abbaufichen erhalten
geblieben, die heute aber stark ruderalisiert und verbuscht sind.

In der Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 50 sind die
verbliebhenen Biotopflachen als Flachen for MaBnahmen zum Schutz, zur Pilege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fesigesefzt worden. Die
Ausgleichsfiichen sind der gelenkien Sukzession zu Oberlassen. Es st eine
durchgangige lineare frei wachsende Gehdlzstruktur von mind. 145 m Lénge
anzulegen.

ludem erfolgten die Fesiseizung einer MaBnohmenfliche mit dem Ziel einer
naturnchen Waldrandgestaltung sowie die Neuanlage eines Knicks auf einer Lange
von 145 m. Biese beiden Vorhaben sowie weitere KompensationsmaBnahmen (siehe
Bagrindung B-Plan Nr. 50, 1.And.} sind nach hiesiger Xenntnis nichi zur AustUhrung
gekommen,

Nach dem vorgelegten Planungskonzept wird das Scndergebiet nach Siden und
Osten in die angrenzenden Sukzessions- und Waldfliche erweitert. Damil enifallt ein
Groftell der Kompensationsfidchen, die in der Planzeichnung zur 1. And. des B-Pian
Nr. 50 als zu erhalten festgesetz sind.

Abwdgung

Die Planungsziele und Planinhaite sind zutreffend wiedergegeben worden.

2.2. Atenschutz

Welchen naturschutzrechilichen Schutzsiatus die Kompensationsfldchen aus der 1.
And. des B-Planes Nr. 50 heute haben und inwieweit artenschutzrechtliche Belange
auf diesen FiGechen moglicherweise betroffen sind, ist durch eine floristische und
faunistische Biotopkartierung nachzuweisen. Hierdurch kdnnen VerstéBe gegen
Verbotstatbesiéinde gemd&B § 44 (1) Bundesnaturschuizgesetz von vomherein
ausgeschlossen  werden. CGrundlage dieser Karfierung st die  damatlige
Potentialabschétzung die zur 1. And. des B-Planes Nr. 50 erstelit wurde. Um
verweribbare Daten zu erhalten, ist die Kartierung in den kommenden Wochen bis
Ende September oder im FUhsommer 2016 durchzuiGhren. Eine alleinige
Potentiatabschitzung ist aufgrund der akiuellen artenschutzrechilichen Vorgaben
sowie der naturmahen Entwicklung der MaBnahmenfiéichen [Sukzession) nichi mehr
zu vertreten.

Abwagung

Die Anregungen zur florstischen und faunistischen Biotopkartierung werden
beachtet. In der Begrindung werden die Aussagen zum Arfenschuiz ergénzt.
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Stadt Heilligenhafen Fidchennutzungsplan, 41

2.3. Umweltbericht

Die Stadt hat gemdaB § 2 a BauGR im weiteren Aufstellungsverfahren dem Entwurf
des Bauleitplans eine Begrindung beizuflgen, aus der sich die Ziele, Iwecke und
wesenilichen Auswirkungen der Bauleitplanung ergeben. DarOber hinaus sind in
einem gesonderien Umweltbericht die aufgrund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGhk ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Abwagung

Die im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung zur Konzepibeschreibung abgegebenen
Hinweise zum Umwellbericht werden beachtet. Die Aussagen werden in der
Entwurfsfassung der Bauteitplanung enisprechend abgearbeitet.

2.4, Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Bei der baulichen Erweiterung der beiden Einkaufsmérkte handelt es sich um Eingriffe
in Natur und Landschalft, die auf der Grundlage des Erasses vom 2. Dez. 2013
(Verhdlinis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht) auszugleichen
sind. Fir die Uberplanien Kompensationsfldchen {(MaBnahmenflé&chen) ist mit Hinwels
auf die Aussagen in der Begrondung zur 1. And. des B-Flanes Nr. 50 zum Schutzgut
LArten- und Lebensgemeinschaften” eine angemessene FrsatzilGche im Verhdlinis
von 10 2 nachzuweisen. Handelt es sich ggf. um geschiizte Biotope nach § 30
BNatSchG, so erhdht sich das Eingriffs-/ Ausgleichsverhaltnis um 0,5 auf 1: 2,5,

Abwdgung

Die Hinwseise zum Ausgleichserfordernis werden beachtet. Im Rahmen der
landschaftsplanerischen  Begleitplanung  zum  Bebauungsplan  werden  die
notwendigen KompensafionsmaBnahmen emmittell und in den Bebauungsplan
Ubemommen. In der Begrindung wird ein Hinweis aufgenommen.

2.5.Geschiizter Knick

Eine Genehmigung gemdf § 21 (3) INaiSchG zur emeufen Verlegung des
Ersatzknicks an die dstliche Grenze des neuen Plangebietes wird in Aussicht gestellt,
sofern sich die Gesamilénge des Ersatzknicks von 145 m nicht vemringert. Der
Knickwall ist wie heute Oblich 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 Knickbepflanzung eFfoIg’r 3-
reihig. wobei der Reihenabstand 0,75 m behdgt und innerhalb der Reihen ein
Cehdlzabsiand von 1,00 m zu bericksichiigen ist. Je angefangene 20 m Knicklange
wird ein groBkroniger Laubboum als Uberhdlter gepflanzt. Die Knickneuanlage 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 planiabor.de




Flachennutzungsplan, 41. Anderung Stadt Heiligenhafen

Der Frsatzknick ist so anzulegen, dass eine landschaftstypische Entwicklung
daverhaft gewdahrieistet bleibt. Einer Knickanlage innerhalb der Sukzessionsildchen
wird nicht zugestimmt, da bei einer natirlichen Fldchenentwicklung mit Baum- und
Strauchaufwuchs, der sigentliche Knick auf Dauer nicht mehr wahrgenommen wird.
Es bestehen keine Bedenken, die zukinflige Ausgleichsfiiche gegenUber anderen
Nutzungen, z. B. Ackerflachen, mit dem geplanten Ersatzknick abzugrenzen.

Abwdgung

Die Hinweise zur notwendigen Knickinanspruchnahme und zum Knickersatz werden
berlcksichtigt. Im  Raohmen der landschaftsplanerischen Begleifplanung  zum
Bebauungsplan werden die notwendigen MaBnahmen ermittelt und in den
Bebauungsplan Gbaemommen. In der Begrindung wird ein Hinwels aufgenommen.

2.4 Waldumwandlung / Waldumbau

Durch die geplanie BErweiterung des Sondergebietes in dsfliche Richtung wird die
angrenzende Waldfldche erneut  verkleinert. Dies wird von  Seiten  der
Naturschutzbehérde bedavert, da die Stadt Heiligenhafen nur Ober wenige
waldfl&chen verfUgt und diese in der Vergangenheit durch bauliche MaBnahmen
flw. erheblich reduzierf wurden (siehe Steinwarder]. Fir einen erneuten Eingriff in die
nach Landeswaldgesetz zu werlendean Waldfliche, ist bel der Unteren Forstbehdrde
ein Antrag auf Waldumwandlung zu stellen. Bei der geplanien Waldumwandiung
auf der mit dem Index 1 belegte MaBnahmenfléche, siehe Planzeichnung 1. And.
des B-Planes Nr. 55, ist ebenso zu verfahren. Hier soll durch Vereinzelung der
GroBbdume sowie durch Unterpflanzung mit heimischen und standortgerechten
Stréuchemn  eine naturnche  Waldrandsituation  geschaffen werden,  Als
naturschutzrechtliche AusgieichsmaBnahme kann dieser Fingriff in den Waidbestand
nicht anerkannt werden.

Abwdagung

Die Hinweise zur notwendigen Waldinanspruchnahme zur Waldumwandlung und
7um Waldersatz werden berOcksichiigt. Im Zuge der Bauleitplanung wurden
alternative Losungen Oberpr0ft, um die Waldinanspruchnahme  zu minimieren.
Aufgrund der beengten Lage des VorhabengrundsiGckes und der Restriktionen der
straBenrechilichen Erfordernisse, ist die Waldumwandlung fir die Redlisierung des
Vorhabens zwingend notwendig. Im  Rahmen der landschaftsplanerischen
Begleitplanung zum Bebauungspian werden die angeregten MaBnahmen bewertet
und in den Bebauungsplan Ubermommen. In der Begrindung wird ein Hinweis
aufgenommen.
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2.7. Anregungen

Aus naturschufzfachlicher Sicht ist anzumerken, ob eine bauliche Erweiterung einzig
und allein in Richtung Autcbahnausfahrt nicht ausreichend ware. Dabel kdnnte die
sidliche MaBnahmeniitiche (Sukzessionsfliche) vollstdndig entfallen, bzw. wie
entlang der westlichen Grenze zur KreissiraBle, durch einen Grinstreifen ersetzt
werden. Die 6stliche Sukzessionsfliéiche kénnte so in threm jetzigen Bestand erhalten
werden (Eingriffsminimierung).

Aus naturschutziachlicher Sicht wirde sich die &sflich angrenzende Ackerfléche
zwischen Autobahn und Héhenweg dls magliche Kompensafionsilache anbieten.
Durch Abschieben des Oberbodens wire es mdglich, hier einen ndhrstoffarmen
Vegetationsstandort  auszubilden, der mit der urspringlichen Kiesabbaufldche
vergleichbarist.

Die texiliche Festsetzung aus der 1. And. des B-Planes Nr. 50, wonach die
Steiflplatzaniagen sowie der Grinstreifen zur StraBe mit Einzelbdumen zu bepflanzen
sind, bitte ich beizubehalten.

Da nach der Begrindung die in der i. Anderung des Bebauungsplanes
festgesetzten AusgleichsmaBnahmen bislang noch nicht in Gdnze umgesetzt
wurden, sollte die Stadt mit dem Investor vor Rechiskraft dieser 2. Anderung
verbindiiche SicherungsmaBnahmen vereinbaren, die eine Realisierung der nunmehr
beabsichligten AusgleichsmaBnahmen sicherstellen.

Abwdgung

Die Anregung zur Nichtinanspruchnahme der stlichen Sukzessionsfldchen kann
nicht berlcksichiigt werden. Im Zuge der Bauleitplanung wurden alfernative
Losungen Gberprift, um die Engriffe in Natur und Landschaft zu minimieren.
Aufgrund der beengten Lage des Vorhabengrundstickes und der Restriktionen der
straBenrechilichen Erfordemisse, ist die Inanspruchnahme der Sukzessionsfldche fir
die Redlisierung des Vorhabens zwingend notwendig. Im  Rahmen  der
landschaftsplanerischen  Begleitplanung zum Bebouungsplan  werden  die
angereglten MaBnahmen bewertet und in den Bebauungsplan dbemommen.

Die Regelung zu Einzelbdumen auf der Stellplaizaniage wurde Dereifs bericksichtigt.
Im Bebauungsplan sind entsprechende Festsetzungen gefrotfen.

Die Regelungen zum Grinstreifen werden berlcksichligl. B wird eine
entsprechende Festsetzung in das Planwerk Obermnommen.

Die Umsetzung der grinordnerischen Festlegungen und des notwendigen Ausgleichs
wird in einem stadiebaulichen Vertrag zwischen Vorhabentréger und Stadi vor
Satzungsbheschluss vereinbart und damit gesichert.
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3. Anregungen und Hinweise zum Bodenschutz

Landrat des Kreises Ostholstein, 18.08.2015

Gegen das o0.g. Yorhaben bestehen aus bodenschutzrechilicher Sicht keine
grundsatzichen  Bedenken.  Alflasten:  sind  nicht  bekannt.  Um  den
Vorsorgegrundsétzen der §§ 1, 4 und 7 des Bundesbodenschutzgesetzes
nachzukommen bifte ich, folgende Punkte zu beachten:

- Bodenverdichiungen und -versiegelungen sind zu vermeiden oder zu minimieren.

- BaustraBen und Bauwege sind vorrangig dort einzurichien, wo befestigte Wege
und Pléatze vorgesehen sind. Vor der Anlage von Bauwegen ist der humose
Oberboden zu enffernen und zwischen zulagem

- Wird Boden zwischengelagert, sind die Vorgaben der DIN 19731, Punki 7.2 7u
beachten (gefrennter Ausbau und Lagerung, Beachiung des Feuchterzustands und
der Konsistenz, Schuiz vor Verdichtung und Verndssung, Lagerung auf Mieten usw.). -
wird Boden auf dem Baufeld wiederverwertei, sind die DIN 19731 (Punki 7}, die
Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20, Anforderungen an die
stoffiche Verweriung von mineraiischen Reststoffen/Abfdllen - Technische Regeln -,
(Stand 2003) — LAGA M20 - sowie die Bundesbodenschutzverordnung (§12) zu
beachten.

- Sollen AuffUllungen mit Fremdboden durchgefOhrt werden, ist dieser vor der
verfOllung auf seinen Schadstoffgehalt entsprechend LAGA M20 zu untersuchen,
sofern  nicht  auszuschiieBen ist, dass die Besorgnis  einer  schadichen
Bodenvaranderung (gem. §9 Abs.1 BBodSchV) besteht.

- Grundlage fur Auffillungen und VerfGllungen bildet der |, VerfOllerlass® des
Ministeriums fOr Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-
Holslein  (Az. vV  505-5803.51-09 vom 14.10.2003) in Verbindung mit der
Rundesbodenschutz- und Altlastenverordnung und LAGA M20,

- Eine Verwertung von (berschissigem Boden auBerhalb des Plangebietes in Form
einer Verfillung oder Aufschittung bedarf in der Regel einer naturschutzrechilichen
Genehmigung sobald die Menge 30 m® oder 1.000 m* Oberschreitet.

- in den Bereichen, die nach Beendigung der Baumafnahmen nicht Oberbaut sind,
ist  die Befahrung zu vermeiden bzw. MaBnahmen zum  Schufz  gegen
Bodenverdichtungen zu ergreifen.

- Nach Abschluss der Arbeiten ist die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes
der Fachen fir die Baustelieneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit
fachgerecht durchzufUhren (z.B. Bodenlockerung).

- Gemd&B § 2 des Landesbodenschutz- und Alllastengesetzes (LBodSchG) sind
Anhaltspunkte fUr das Voriiegen einer schadlichen Bodenverinderung oder Alflast
unverziglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.
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Abwigung

Die Hinweise der Bodenschutzbehdrde sind im Zuge der BaumaBnahme zu
beachten. In der Begrindung werden Hinweise zum Bodenschutz erganzt.

4. Anregungen und Hinweise zu Immissionen

Landrai des Kreises Ostholstein, 18.08.2015

Die auf das angrenzende Wohngebiet einwirkenden Larmimmissionen sind zu
ermifteln und in die Abwagung einzubeziechen, Insbesondere sind dabei die
Emissionen zu beachten, die durch die Anlieferung der Waren entstehen. Dabei ist
die Einhalfung oder Unterschreitung der nach dem Beiblatt der DIN 18005 f0r ein
Allgemeines Wohngebiet angegebenen Orentisrungswerte winschenswert oder
die fir ein Allgemeines Wohngebiet verbundene Erwartung auf angemessenen
Schutz vor Larmbetlastungen ist zu erfUllen.

Landesamt {Ur Landwirtschafi, Umwell und idndliche RGume, 04.08 2015

Ausgehend von den Ubersandten Planunteriagen werden hinsichtlich der von hier zu
vertretenden immissionsrechtlichen belangen keine Bedenken vorgebracht. Um eine
schalltechnische Untersuchung der zu erwartenden Schallimmissionen auf die
angrenzenden Immissionsorte im weiteren Verlauf des Bauleitveriahrens zur Prifung
wird gebeten.

Abwdégung

Die Anregungen des Kreises und des LLUR zum Immissionsschutz werden beachtet.
Die auf benachbarte Wohngrundsticke einwirkenden L&rmimmissionen  sind
gutachterich zu ermitteln, zu bewerten und ggf. notwendige Regelungen zu
Schutzvorkehrungen in den Bebauungsplan auizunehmen. in der Begrindung wird
der Sachverhalt dargelegt.

5. Anregungen und Hinweise zum Verkehr

Ministerium fOr Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und Technologie, 07.08.2015

Gegen die 41. Anderung des Fléchennutzungsplanes und die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 50 der Stadt Helligenhafen bestehen in verkehricher und
straBenbaulicher Hinsicht nur dann keine Bedenken, wenn Tolgende FPunkte
bericksichtigh werden:

1. Unfer das Anbauverbot nach § 29 (1 und 2) StraBen- und Wegegesetz (ST'WG) des
Landes Schleswig-Holstein fallen auch Werbeaniagen, Werbepylone elc.. Der
geplante Werbepylon mit einer Héhe von max. 22,00 m ist auBerhalb der 15,00 m

10 www planlabor.de




Flédichennuizungsplan, 41, Anderung Stadt Helligenhafen

Anbauverbatszone der KreisstraBe 42 (K 42) vorzusehen, Die Standortfléehe 0r den
geplanten Werbepylon ist in der Planzeichnung entsprechend zu Gndern.

2. Alle Lichtquellen sind so abzuschirmen, dass eine Blendung der Verkehrstellnehmer
auf den kassifizierten Stralen nichi erfolgt. Sie sind so auszubilden, dass sie durch ihre
Form, Farbe, GroBe oder dem Ot und die At der Anbrngung nichi zu
Verwechselungen mit Verkehrszeichen und —einrichtungen Anlass geben oder deren
Wirkung beeiniréichtigen kdnnen.

3. Direkte Zufahrten und Zugdnge dirfen zu der Bundesauiobahn 1 (BAB ) und mit
Ausnahme der vorhandenen Bedarfszufahrt fir die Feverwebr zu der freien Sirecke
K42 nicht angelegt werden.

4. ks wird daven ausgegangen, dass bei der Prifung der Notwendigkeit bzw. der
Fesflegung von SchallschutzmaBnahmen die zu erwartenden Verkehrsmengen auf
den StraBen des Oberdrilichen  Verkehrs bericksichligh werden  und  das
Bebauungsgebiet ausreichend vor Immissionen geschiizt werden.

Abwdgunyg

Die Anregungen zu verkehrlichen Belangen werden bericksichiigh. Das
Anbauverbot wird in den planungsrechtlichen Vorgaken berlcksichtigt. Der
Standort des Werbepylons wird verschoben und liegt nunmehr auBerhalb der
Anbauverbotfszonen. In der Begrindung werden Hinweise zu Lichtquellen und
Blendwirkungen aufgenommen, um Auswirkungen auf den Verkebr zu vermsiden.
Direkte Zufahrten sind zur freien Strecke der klassifizierten VerkehrssiraBen nicht
vorgesehen. In der Begrindung wird der Sachverhalt dargelegt. Der Hinweis zu
SchatischutzmaBnahmen wird berlcksichtigt. Die Belastung des Gebietes ist nach
DIN 18005 Uberprift worden Es werden entsprechende Schutzregelungen im
Bebaouungsplan Uberncmmen.

é. Anregungen und Hinweise zur Wasserwirtschaft

Landrat des Kreises Osiholstein, 18.08.2015

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

Niederschlagswasserbeseifigung

FOr die Niederschlagswasserbeseitigung ist der Anschluss an die bestehende
Kanalisation vorgesehen.

Aufgrund der VergréBerung der versiegelfen Hachen kemmi es zu  giner
VergréBerung der abzuleitenden Niederschlagswassermengen. Die Kandlisation der
Stadt Heiligenhafen ist zurzeit bereits in Tellen durch die im Laufe der Zeit
zunehmende Verdichiung Oberlastet. Die Kanalisation unterliegt seit dem Jahr 2000
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nicht mehr der Genehmigungspflicht gem. des Wassemrechts. Die Stadt solife
alerdings genau prdfen, inwiefern die bestehende Kanalisation die  stets
anwachsenden Niederschlagswassermengen schadlos ableiten kann.

Im Allgemeinen kann die Stadt aufgrund ihrer Niederschlagssatzung auch eine
Retention auf dem Grundstick des Verursachers fordern. Das Niederschlagswasser
von den Verkehrswegen (Straen und Parkflachen) ist normal verschmutzt und
bedarf damit vor der Einleitung einer Klérung.

FOr die Beseitigung normal verschmuizien Niederschlagswassers sind  die
JJechnischen Bestimmungen zum Bau und Befrielb von  Anlagen  zur
Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation” {s. Amtsblait Sch.-H. 1992 Nr. 50, 5.
8§29 ff) zu beachten. Vor der Einleffung in ein Cewdsser (hierzu zdhit auch das
Grundwasser} ist fOr normal verschmutzies Niederschlagswasser eine Behandlung
Uber ein Regenklérbecken erforderlich (Leichtstoffrickhaltevorrichtung,
Sedimenifang 0.4.) fUr die schadlose Ableitung vorzusehen.

Abwdgung

Die Anregungen zur Beseiligung des Niederschlagswassers werden berlcksichtigh.
Fir die kenkret geplanten Vorhabken ist der Nachweis einer ordnungsgemdfen
Regenwasserbeseitigung zu  erbringen. Sofemn MaBnahmen zur Erweilerung
bestehender Anlagen bzw. eine RGckhallung / Refeniion auf dem Grundstick
erforderlich wird, sind entsprechende MaBnahmen zwischen dem Vorhabentréiger
und der Stadt zu Lasten des Beglnstigten zu vereinbaren. In der Begrindung zum
Bebauungsplan werden die beabsichtigien MaBnahmen erléutert.

7. Anregungen und Hinweise zur Archdologie

Archéologisches Landesamt,

Im Umfeld der Oberplanten Héche [(etwa 140 m &stlich) befindet sich ein
arché&ologisches Denkmal gem. § 2 (2} des Geselzes zum Schutz der Denkmale
{DSchG) in der Neufassung vom 30.12.2014, das gem. § 8 DSchG in die Dankmalliste
eingefragen ist. Bs handelt sich um einen gut erhaltenden frohgeschichtiichen
Grabhigel (ehemals DB 2 Heiligenhafen).

Bei dem vorliegenden Bauvorhaben handelt es sich gem. § 12 DSchG um
genehmigungspilichtige MaBnahmen. Nach § 12 (1} 3 bedarf die Verdnderung der
Umgebung eines unbeweglichen Kulurdenkmals, wenn sie geeignet ist, seinen
Eindruck wesentlich zu beeinir&chtigen, der Genehmigung.

Es kdnnen derzeit keine wesentlichen Beeintrichiigungen durch die vorliegende
Planung erkennen und wird doher zugestimmt.

Darlber hinaus verweist das Archaologische Landesamt auf § 15 DSchG: Wer
Kulturdenkmaie entdecki oder findet, hat dies unverziglich unmittellbar oder Ober
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die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichiung
besteht ferner fir die die Eigentimer oder den Eigentimer und die Besitzerin oder
den Besitzer des Grundsticks oder des Gewdssers, auf oder in dem Fundort liegt, und
fOr die Leiterin oder den leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund
gefUhrt haben. Die Mittellung einer oder eines der Verpilichteten befreit die Obrigen.
Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kuiturdenkmal und die Fundstéatte in
unverdnderten Zustand zu erhalien, sowelt es ohne erhebliche Nachfeile oder
Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spdtestens
nach Ablauf von vier Wochen seit der Mifteilung.

Arch&ologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dringliche
Zeugnisse wie Verdnderungen oder Verfarbungen in der natlrlichen Beschaifenheit.

Abwégung

Der Hinweis zu Bodendenkmdlern wird beachtet. Fs werden enisprechende
Aussagen zur Archéologie in die Begrindung aufgenommen.

8. Anregungen zum Brandschuiz

{ andrat des Kreises Ostholstein, 18.08.2015

Es wird darauf hingewiesen, dass die Ricknahme wvon Waldfldchen eine
waldumwandlungsgenehmigung nach Landeswaldgesetz voraussetzt. Es wird
voragusgesetzt, dass bei der Planung der 30m- Waldabstand (vgl. Seile 4 des
Konzeptes) berGcksichtigt wird. Wenn der bestehende Aldi- Markt abgebrochen
werden soll, sollten die Fléichen auBerhallb der Baugrenzen ais kinilig fortfallende
Gebdude festgesetzt werden. Die Uberbaubaren bzw. T0r Siellplatze vorgesehenen
Fachen kdnnen durch Fachen fOr die Feuerwehr, auch zu rUckwdrtigen
Grundsticksbereichen,  eingeschrinkt  werden. Der  akivelle  Erass  zur
Laschwasserversorgung datiert vom 30.08.2010.

Abwdagung

Die Hinweise zur Waldumwandiung und zum Brandschutz werden beachtef. &s
werden Aussagen zur Archdologie in die Begrindung aufgenommen.
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Text (Teil B)

T.

Art der baulichen Nutzung gem. §92(1) 1 BauGB

Das fesigesetzte SO-Gebiet dient der Unterbringung von Einzelhandelsbeirieben fir Le-
bensmittelbedarf. Zuldssig sind:

- ein Discount-Markt fir den taglichen Bedarf mit einer Verkaufsfidiche von max.
1.200 m?,

ein Frischemarkt fOr den taglichen Bedarf mit einer Verkaufsfiiche von max. 1.500 m?
und Gefrdnkeangebot mit einer Verkaufsfidche von max. 500 m2,

Waren und GUter, die nicht unter den taglichen Bedarf fallen (Akfionsware) sind auf max.
10 % der jeweiligen Verkaufsildiche beschrénkd.

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

Uberschreitungen der festgesetzien zuldssigen Grundfidchenzahl durch die in § 19 (4)
BauNvO aufgefihrien Anlagen sind bis zu einer Gesamtgrundfiichenzah! von max. 0.8
zuldssig gem. § 19 (4} BauNvO.

Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen gem. § 9 (1) 4, 22 BauGBa

Stellpldize sind nur innerhalb der Uberbaubaren Fidche und der fesigesetzten Fldiche for
Gemeinschafisstellplétze ZUidssig. Nebenanlagen und Garagen sind nur innerhalb der
Oberbaubaren Fléache Zuldssig.

Die Gemeinschaftsstellplaizanlage wird den Nutzungen auf den Flursiticken 48, 49, 51/1
und 52/1 zugeordnet,

Grunflachen gem. § 9 (1) 15 BauGB

Auf den festgesetzien Grinfldchen sind bauliche Anlagen unzuldssig. Hiervon ausge-
nommen sind vorhandene baurechtich genehmigte Stelipldtze sowie eine Redarfszu-
fabhrt fir die Feverwehy.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gem. § 9 {1} 20 BauGB

AUt der mit dem Index 1 festgesetzien Fidiche ist ein natumaher Waldrand zu entwickeln.
Dazu sind CroBbdaume zu vereinzeln und durch heimische, standortgerechte Stréucher zu
ersetzen.

AUT der mit dem Index 2 festgesetzten Fldiche st ein Knick mit den Arten des Schiehen-
Hasel-Knick mit einem 1,00 m hohen, im Ful 2,50 m breiten und in der Krone 1,50 m brei-
ten Erdwall so anzulegen, dass in &stliche Richtung ein 2 m breiter Streifen verbleibl. Je
angefongene 20 m ist als Uberhdlter ein groBkroniger Laubbaum in die Knickpflanzung zu
infegrieren. Der freizuhaltende Sireifen ist zu einer Gras- und Krautflur zu entwickeln.

Die mit dem Index 3 festgesetzte Flache ist der gelenkien Sukzession zu Uberlassen.




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

Stellplatzaniagen sind mit heimischen, standortgerechten Laubbdumen zu bepflanzen
(1 Boum/10 Stellpiéitze).

Auf der festgesetzten Grinfldche mit der Iweckbestimmung Grinstreifen sind mind.
é heimische, standortgerechte Laubbdume anzupflanzen.

Hohenlage gem. § 9 (3) BauGB

Die festgesetzte max. zuldssige Firsthdhe bezieht sich auf die Oberkante des Héhenwegs
im Bereich der Zufahrt zur Stellplatzanlage.

Nach § 31 1) BauGB kann ausnahmsweise die Zuldssige Firsthdhe im Haupteingangsbe-
reich um 2 m Uberschritten werden.

Gestaltung gem. § 9 (4) BQuGBi. V. m. § 84 LBO
DRé&cher;

Luldssig sind Ddcher mit einer Dachneigung: bis 30°. FUr die Dacheindeckung geneigter
Dé&cher sind rote bis rotbraune Dachpfannen zu verwenden. Zur Betonung besonderer
Bauteile sind auch andere Dachneigungen und Materialien zuldssig. Glénzende und
spiegeind glasierte Materialien sind nicht zuldssig. Dachflaechen bis zu einer Dachneigung
von max. 15° sind nur zuléissig, wenn sie mit einer Dacihbegrinung versehen werden. So-
laranlagen sind zuldssig.

AuBenwdnde;

FOr die Fassadengesicltung ist rotes Sichtmauerwerk zu verwenden. Zur Betonung beson-
derer Bauteile sind auch andere Materiaiien zuldissig.

Werbeanlagen:

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der efgenen Leistung zuléissig. ©s ist eine freistehen-
de Werbeanlage mit einer Hdhe von max. 8 m, bezogen auf die Oberkante des Hohen-
wegs im Bereich der Zufahrt zur Stefiptatzaniage in Zuordnung zur 7utchrt zur Stellplatzan-
lage zuldssig.

Eine weitere freistehende Werbeanlage mit einer Hohe von max. 22 m, bezogen auf die

Oberkante des Hohenwegs im Bereich der Zufahrt zur Stellplatzaniage, ist auf der in der

Planzeichnung festgesetzten Flache ZUldssig.

Stadt Helligenhafen, Bebauungspian Nr. 50, 2. Anderung und Ergé&nzung
Entwurf gem. § 3 (2) BQuGB, SEA 10.09.2015
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