Stadt Heiligenhafen | Heiligenhafen, den 18. Februar 2016

Der Blrgermeister
FD 23 - Bauverwaltung
611-14/47-9. Schii/Lii.

" [Vorlage zum offentlichen Teil der Sitzung -~~~ =~ .| - am - | TOP

des Stadtentwicklungsausschusses

des Haupt- und Finanzausschusses

der Stadtvertretung
® Personalrat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeaufiragte/r: nein ® Kriminalpraventiver Rat: nein

9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 47
(Grundstiicke Sundweg 101-113)

A) SACHVERHALT
Die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG beabsichtigt, durch den Zukauf der Grundstlicke
westlich des bestehenden Lidl-Marktes am Sundweg einen gréferen Neubau zu errichten

und die bestehende Immobilie an einen Drogeriefachmarkt zu vermieten.

Die Firma Lidl-Vertriebs GmbH & Co. KG beantragt deshalb die Aufstellung einer
9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 47.

B) STELLUNGNAHME

Die genannten Grundstiicksflachen sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache" dargestellt. Fiir eine Realisierung der Planung wird die Ausweisung als
Sondergebiet ,GrofRflachiger Einzelhandel* erforderlich. Der Fiachennutzungsplan wére
entsprechend anzupassen.

Seitens der Verwaltung wird darauf hingewiesen, dass zum Schutz der interessen der
Eigentimer der Nachbargrundstiicke (Einfamilienhausgrundstiicke) ein eventueller
Satzungsbeschluss erst gefasst werden sollte, nachdem die Grundstiicksverkaufe

vertraglich abgesichert sind.
Entsprechende Planunteriagen sind dieser Vorlage zur Kenntnis beigefiigt. Der Vorentwurf

wird vom planbearbeitenden Architekten, Herrn Wefers, in der Sitzung des
Stadtentwicklungsausschusses am 03.03.2016 um 19.30 Uhr erlautert.
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C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Keine. Mit der Antragstellerin wére eine entsprechende Vereinbarung zu schiiefien.

D) BESCHLUSSVORSCHLAG

Unter der Voraussetzung,

dass der

Ankauf der westlich gelegenen drei

Einfamilienhausgrundstiicke vertraglich geregelt ist, wird folgender Beschluss gefasst:

1. Fir die Grundstiicke Sundweg 101-113 wird die 9. Anderung und Erweiterung des

Bebauungsplanes Nr. 47 mit dem Planungszie! ,GroRflachiger Einzelhandel” im

beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB aufgestellt.

2. Mit der Aufstellung des Planentwurfs ist ein Architekturbiiro im Einvernehmen mit

der Stadt zu beauftragen.

3. Mit der Bauherrin ist eine Vereinbarung zu schlieen, die die Stadt kostenfrei halt.
4. Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiiblich bekanntzumachen (§ 2 Abs. 1 Satz 2

BauGB).

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:

Anwesend:
Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:
Stimmenthaltung:

Bemerkung:

Aufgrund des § 22 GO waren keine/folgende Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen

von der Beratung und Abstimmung ausgeschiossen; sie waren weder bei der Beratung

noch bei der Abstimmung anwesend.
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SWUP GmbH
Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation

Stadt Heiligenhafen | B-Plan Nr. 47, 9. Anderung und Erweiterung
~Sundweg 101-113 (Erweiterung Lidl}” | Antrag zum Aufstellungsheschluss

!‘_‘rojektbeschreibung zum Antrag auf Fassung des Aufstellungsbeschlusses zur 9.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 fiir das Gebiet ,, Sundweg
101-113 (Erweiterung Lidt)“

Die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG, IndustriestralRe 5, 24647 Wasbek, stellt hiermit
den Antrag zur Fassung eines Aufstellungsbeschlusses fiir einen Bebauungsplan mit
dem Planungsziel Sonstiges Sondergebiet ,GroRflichiger Einzelhandel” fiir das
Grundstiick des derzeitigen Lidl-Lebensmitteldiscounters nérdlich des Sundweges
(Sundweg 113) sowie westlich benachbarte Einfamilienhaus-Grundstiicke (Sundweg
101-105), die in die Erweiterungsplanung einbezogen werden sollen.

Projektbeschreibung
1. Allgemein

Die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG ist Eigentiimerin der Grundstiicke 17/4, 17/21,
17/22, 17/26 und 17/27 (Flur 16), nérdlich des Sundweges (Haus-Nr. 113}, hohe
Industriestrafe in Heiligenhafen und betreibt dort bereits einen Lidl-
Lebensmitteldiscounter mit ca. 1.650 m? Grundfliche und davon ca. 1.000 m® Ver-
kaufsflache (VKF). Das Grundstiick ist voll erschlossen und iiber eine Zufahrt vom
Sundweg erreichbar.

Die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG beabsichtigt, durch den Zukauf der westlich be-
nachbarten Einfamilienhaus-Grundstiicke 17/18, 17/19 und 17/20 sowie des Ver-
kehrsgrundstiickes 17/28 das Grundstiick so zu vergroliern, dass auf dem westlichen
Teil der Lidl-Markt in einem gréReren Neubau untergebracht werden kann, wéahrend
die Alt-Immobilie an einen Drogeriefachmarkt vermietet werden soll.

2. Grundstiick

Das geplante neue Baugrundstiick hat eine GréRe von ca. 12.380 m%.

Fiir die vorhandene Einfamilienhausbebauung ist der Abriss vorgesehen. Dadurch
kann ein stddtebaulicher Missstand geldst werden, der sich durch die zunehmend
isolierte Lage dieser Wohnbebauung innerhalb des iiber die Zeit gewachsenen Ge-
werbegebietes entwickelt hat.

3. Planungserfordernis

Fiir die Realisierung der Planung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforder-
lich. Fiir das Baugrundstiick ist eine Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet ,GroR-
flachiger Einzelhandel” vorgesehen,
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Stadt Heiligenhafen | B-Plan Nr. 47, 9. Anderung und Erweiterung
LSundweg 101-113 (Erweiterung Lidl)” | Antrag zum Aufstellungsbeschluss

Der Flichennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt das Gebiet bisher als Wahn-
baufliche dar. Der Flichennutzungsplan miisste daher im Parallelverfahren ange-
passt werden.

4, Geplante Bebauung

Der Neubau zur Erweiterung des Lidi-Marktes soll eine Grundflache von ca. 2.350 m?
haben. Der Baukorper erhilt eine Lange von ca. 75 m und eine Breite von ca. 36 m,
Nach Siiden zum Sundweg wird eine Glasfassade die Hauptansicht pragen. Nach Os-
ten zum Parkplatz soll der Baukdrper in der Hohe zweigeschossig ausgebildet sein
(Firsthohe ca. 7,60 m). Das Obergeschoss soll dabei durch Nebenrdume fiir Personal
u.d. genutzt werden. Mittels eines Pultdaches verringert sich die Héhe des Baukér-
pers nach Westen auf Eingeschossigkeit (Firsthohe ca. 5,30 m). Die Anlieferung ist
auf der Nordseite des Baukérpers angeordnet und beinhaltet eine abfallende Rampe
zur ebenengleichen Andienung. Der Eingang fiir Besucher ist an der siiddstlichen
Ecke des Gebdudes vorgesehen.

Die Alt-Immobilie soll unverindert bleiben. Sie hat eine Grundfliche von ca.
1.650 m°.

5. Verkaufsfliche und Sortiment

Fiir den Neubau zur Erweiterung des Lidl-Marktes ist eine Verkaufsfliche von ca.
1.350 m? geplant.

Die Alt-Immobilie verfiigt derzeit iiber ca. 1.000 m? Verkaufsfliche (zzgl. ca. 650 m”
Lager- und Nebenfldchen). Davon sind 650 m? Verkaufsfliche (zzgl. ca. 150 m® La-
ger- und Nebenflichen) fiir einen Drogeriefachmarkt (dm} vorgesehen. Die verblei-
benden Flichen sollen an andere Nutzer vermietet werden.

Der Sortimentsschwerpunkt des erweiterten Lidl-Lebensmitteldiscounters liegt in
den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/ Wasch-/ Putz-/
Reinigungsmittel. Die Sortimentsstruktur des Drogeriefachmarktes wird vorrangig
Drogeriewaren/ Wasch-/ Putz-/ Reinigungsmittel und zu 20-25% Randsortimente
wie Schreibwaren, Parfiimerie, Foto, Nahrungs- und Genussmittel, etc. umfassen.

6. Einzelhandels-Vertraglichkeitsanalyse

Es liegt eine Vertriglichkeitsanalyse zu den stiddtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen des Neubau- und Erweiterungsvorhabens auf den bestehenden Ein-
zelhandel in Heiligenhafen und Umland unter besonderer Beriicksichtigung des
zentralen Versorgungsbereichs und der Nahversorgung vor (DR. LADEMANN & PARTNER,
2015). Das Gutachten kommt zu folgendem Fazit:
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~Sundweg 101-113 (Erweiterung Lidl)* | Antrag zum Aufstellungsbeschluss

»Das Vorhaben wird auch den landes- und regionalplanerischen Bestimmungen gerecht
und widerspricht weder dem Konzentrations- und Kongruenzgebot noch dem siedlungs-
strukturellen Integrationsgebot und dem Beeintrichtigungsverbot.”

Die Analyse der Umsatzumverteilung erfolgt in dem oben zitierten Gutachten gebiin-
delt fiir den Lidl-Discountmarkt und den Drogeriemarkt, ohne Aufschliisselung nach
Sortimenten. Eine Abstimmung mit der Landesplanung ist noch nicht erfolgt.

7. Verkehrliche Erschliefung

Die duRere ErschlieRung erfolgt iber den Sundweg. Hier ist bereits eine Zufahit zur
derzeitigen Stellplatzanlage des Lidl-Marktes vorhanden,

Fiir die Erweiterung des Einzelhandelsstandortes wurde ein Verkehrsgutachten (Was-
SER- UND VERKEHRS-KONTOR GMBH, 2016) angefertigt, welches zu der Empfehlung
kommt, dass aus Griinden der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der Umbau
des Knotenpunktes Sundweg (K42)/ Lidl Zufahrt/ Industriestrafle empfohlen wird.
Hierbei stellt die Vollsignalisierung des Knotenpunktes mit einer Ampelanlage die
vertraglichere und kostengiinstigere Variante gegeniiber einer Kreisverkehrslosung,
die ebenfalls untersucht wurde, dar,

Die innere ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt Giber die neu zu ordnende Stell-
platzanlage zwischen den beiden Baukdrpern. Dabei soll die Lage der Zufahrt zum
Sundweqg beibehalten werden. Insgesamt werden ca. 127 Stellplétze angeordnet. Die
Breite der Fahrbahnen liegt zwischen 7,10 m und 7,80 m, Die Stellpldtze sind mit
einer Breite von mind. 2,70 m und einer Linge von 4,70 m bis 5,20 m geplant. Es
sind auch barrierefreie Stellpldtze mit einer Breite von 3,50 m vorgesehen.

8. Larm

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

9, Anlagen

- Ubersichtsplan zur Lage des Plangebietes im Stadtgebiet
- Abgrenzung des B-Plan-Geltungsbereiches

- Lageplan

- Grundrisse EG und 0G

- Ansichten

- Schnitte

- Werbepyion
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Stadt Heiligenhafen | B-Plan Nr. 47, 9. Anderung und Erweiterung
~Sundweg 101-113 {Erweiterung Lid(}” | Antrag zum Aufstellungsbeschluss

Ubersichtsplan zur Lage des Plangebietes im Stadtgebiet von Hei-

Anlage 1:
ligenhafen

Sregowgianio”

Anlage 2: Geltungshereich des Bebauungsplans
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9, Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 47
filr das Gebiet "Sundweg 101-113 (Erwelterung Ldl)* .
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