Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 5. Juni 2018

Der Burgermeister
FD 23 - Bauverwaltung
611-14/47-9. Schii/Li.

Vorlage zum offentlichen Teil der Sitzung 1 am | TOP

des Stadtentwicklungsausschusses

des Haupt- und Finanzausschusses

der Stadtvertretung D.oas | (2
® Personalrat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r. nein ® Seniorenbeirat: ) nein
® Kinder- und Jugendbeirat: nein

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

A) SACHVERHALT

In ihrer Sitzung am 22.03.2018 beschloss die Stadtvertretung, fur den geanderten Entwurf
der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 (Grundstlicke Sundweg 101 bis 113) mit
Begriindung eine eingeschrankte Beteiligung der Trager offentlicher Belange
durchzufithren, wobei eine Stellungnahme nur zu den geénderten oder erganzten Teilen

abgegeben werden konnte.

B) STELLUNGNAHME
Die in diesem Verfahrensschritt eingegangenen Anregungen sind mit einer Stellungnahme

der Verwaltung versehen dieser Vorlage zur Kenntnisnahme beigefugt.

Die Planzeichnung sowie die Begriindung dazu sind dieser Vorlage ebenfalls zur Kenntnis

beigefugt.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN
Keine. Mit dem Vorhabentriger ist eine Vereinbarung geschlossen worden, die die Stadt

kostenfrei halt.

D) BESCHLUSSVORSCHLAG
1. Die wahrend der eingeschrankten Beteiligung der Entwirfe der 9. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 47 (Grundstiicke Sundweg 101 bis 113) und der Begriindung
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vorgebrachten Anregungen hat die Stadtvertretung geprift und nach eingehender
Abwégung die vorgelegte Stellungnahme der Verwaltung beschlossen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die Trager offentlicher Belange, die eine
Stellungnahme abgegeben haben, von diesem Ergebnis mit Angabe der Griinde in
Kenntnis zu setzen.

3. Die Begrindung wird gebilligt.

4. Aufgrund des § 10 BauGB beschlieBt die Stadtvertretung die 9. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 47 (Grundstiicke Sundweg 101 bis 113), bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) als Satzung.

5. Der Beschluss der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 (Grundstiicke
Sundweg 101 bis 113) durch die Stadtvertretung ist nach § 10 BauGB ortstblich
bekanntzumachen. In der Bekanntmachung ist anzugeben, wo der Plan mit
Begriindung wahrend der Sprechstunden eingesehen und tiber den Inhalt Auskunft
verlangt werden kann. Zusatzlich ist in der Bekanntmachung anzugeben, dass der

rechtskraftige Bebauungsplan ins Internet unter der Adresse www.heiligenhafen.de

eingestellt ist und Uber den digitalen Atlas Nord des Landes Schleswig-Holstein

zuganglich ist.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltung:

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

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

noch bei der Abstimmung anwesend.

Sachbearbeiterin / % 7
,‘23 e Sachbearbeiter ' (
= Amisleiterin /

- Amisleiter 0/ é 44’

Bl'Jrgermelster Boroleitender
Beamter é .
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Begriing_iung
zur 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 der Stadt
Heiligenhafen fiir das Gebiet , Grundstiicke Sundweg 101-113"

0. Praambel - Rechtsgrundlagen

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

Baugeseizbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBL. I, S. 3634).

Verordnung iiber die bautiche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBL. I, S. 3786).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBL 19911, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBL. 1S, 1057).

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

Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. I S. 2542), zuletzt geéndert durch Artiket 1 des
Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBL. IS. 3434).

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom
24. Februar 2010 (GVOBL. Schl.-H. S. 361), zutetzt gedindert durch Artikel 1 des Ge-
seizes vom 27.05.2016 {GVOBL Schl.-H. 5. 162).

Gemeindeordinung 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 14.03.20°717 (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 mbchte seinen Auftritt in Heiligenhafen verbessern und das Nahversor-
gungsangebot zeitgemiR und damit kundenfreundlicher gestalten. Durch Zukauf der
westlich benachbarten Finfamilienhaus-Grundstiicke ist beabsichtigt das Grundstiick
so zu vergréRern, dass auf dem westlichen Grundstiicksteil ein griRerer 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 Flichennutzungsplan als
Wohnbaufliche” 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 ,Grof-
flichiger Einzelhandel”,

- Begrenzung der Verkaufsfléche fiir den bestehenden Baukérper auf maximal
700 m’,

- Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente sowie von Drogerie, Parfimerie
und Kosmetikartikeln fiir den bestehenden Baukérper und

- Durchfilhrung 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 rumlicher Geltungsbereich:

Das Plangebiet liegt im siid8stlichen 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 Einfamilienhiusern bebaut sind. Das Plangebiet wird begrenzt durch:

- ten Graben ,Jordan” im Westen und im Nerden,

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

- durch den Sundweg im Siiden.

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

Es handelt sich um.die Gemarkung Heiligenhafem, Flur-16, Flurstlicke 17/18, 17/19,
17/20, 17/23,17/25, 17/26 und 17/28 und 582 vollstindig sowie 65/10 teilweise.

1.3 Ausgangssituation

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

Im ostlichen Bereich befindet sich das derzeitige Betriebsgrundstiick des Lidl-
Discountmarktes mit den zugeordneten Stellpltzen. Das Bestandsgebdude hat eine
Grundfliche von ca. 1.650 m?, davon werden ca. 1.000 m* als Verkaufsflache (VK)
aenutzt. Das Gebaude soll in Teilen erhalten werden und fiir eine anderweitige Ein-




zelhandelsnutzung zur Verfilgung stehen. Das Grundstiick ist dber eine Zufahrt an
den Sundweg angebunden.

Nérdlich des derzeitigen Lidi-Discountmarktgebdudes befindet sich eine Grund-
stiicksfreifliche mit Baumanpflanzungen und einem Regenwasserversickerungsbe-
cken.

Im Westen und Norden verliuft tieferliegend auferhatb des Plangebietes der Graben
LJordan®.

Im Siiden des Plangebietes sind die Verkehrsflachen des Sundweges bis zur siid(i-
chen Fahrbahnkante mit in den Geltungsbereich einbezogen. Auf der Nordseite des
Sundweges verlduft abgesetzt von der StraRe ein FuRweg mit einem begleitenden
Griinstreifen mit einigen StraRenbdumen.

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

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

1.4 Eigentumsverhiltnisse

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

1.5 Bastehendes Planungsrecht

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

1.6 Bebauungsplan im beschleunigten Verfahran nach § 13a BauG8

Per Behauungsplan soll im besch’[eurﬁgten Verfahren gemadR § 13a BauGE ,Bebau-
ungspline 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 Flichen im Innenbereich vorgesehen ist. Damit handelt es sich um eine
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MaRnahme der Innenentwicklung.

- Weiterhin erfiillt der Bebauungsplan die MaRgabe des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB, weil in ihm eine zutdssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNV0
von insgesamt weniger als 20.000 m” festgesetzt wird.

- Gegen die Kumulierungsregelung des § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. ® BauGB wird nicht
verstoRen. Mit dieser Regelung soll verhindert werden, dass ein Plangebiet in
mehrere Finzelgebiete 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
Beeintrichtigung 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. Sensibilitit hinsichtlich von Natura 2000-
Gebieten.

- Da es sich bei der Planung um ein groRflachiges Einzethandelsvorhaben han-
delt, ist gem. Nr. 10.2 der Anlage 1 zum Landesgesetz {iber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung {LUVPG) eine Aligemeine Vorpriifung des Einzetfalls durchzu-
fiihren. Aufgrund der Vorprigung des Plangebietes durch einen vorhandenen
Einzelhandelsbetrieb, der hier einen vergréRerten Ersatzneubau erhalten soll,
und nach UVPG-Vorpriifung zur beabsichtigten Planung ist festzustellen, dass
durch das Vorhaben keine erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind und von daher fiir das Vorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertriglichkeitspriifung besteht (vgl. Anlage UVPG-Yorpriifung).

Im Ergebnis erfiillt der vorliegende Bebauungsplam die Voraussetzungen zur Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB. GemdR § 132 Abs. 2 Nr. 1
BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § T3 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, d.h.

- won der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung mach §3Abs.1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden und

- von der:Umweltpriifing nach § 2 Abs. 4 BauGB; von dem Umweltbericht-nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BautB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassen-
dan Erklirung 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
Flichennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flichennut-
zungsplan gesindert oder ergénzt ist; die geordnete stidtebauliche Entwicklung des
Gemeindegehiets darf nicht beeintrichtigt werden; der Flichennutzungsplan 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 20.000m %) gemiR §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 zulissig.

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

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 A1 iiber Liibeck bis nach Heiligenhafen.
Ab Heiligenhafen liuft diese Entwicklungsachse weiter entlang der B 207 bis zum
Siiden der dinischen 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 IL-{2004) ist Heiligenhafen ebenfalls afs
Unterzentrum ausgewiesen. Hierbei ist auf die Weiterentwicklung des zentralen
Stadtkerns Heiligenhafens zu einem attraktiven Dienstleistungs- und Versorgungs-
zentrum hinzuwirken, um diezentraldrtliche Funktion zu erfiillen. Die vorhandenen
Einzelhandelsbereiche in der Altstadt und am 8stlichen Ortseingang sollen erhalten
werden.

1,7-3 Entwicklung aus dem Fliachenrutzungsplan

-Der Flachennutzungsplan der-Stadt Heiligenhafen stellt das Plangebiet als Wohn-
baufliche (W) dar (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 2:  Ausschnitt des wirksamen Flichennutzungsplans

Da die 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 nach § 13a BauGB
aufgestellt wird, erfolgt die Anpassung des Flachennutzungsplans gemafs § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung. Die Wohnbaufldche wird kiinftig als
Sonderbaufliiche {S) mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel” darge-
stellt.

1.7.4 Landesplanerische Stellungnahme

Die Landesplanung hat mit Schreiben vom 04.12.2017 folgende landesplanerische
Stellungnahme ahgegeben, 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 vorr derzeit rd. 1.000 m? Verkaufsfliche auf bis zu 1.350-m’ Verkaufs
fliche zu erweitern. Der Altbau des Lidl-Marktes soll teilweise zuriickgebaut und
mit einer Verkaufsfliiche von bis zu 700m’ durch Grenzhandel oder nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel nochgenutzt werden. ...

Der Planbereich liegt in einem durch Gewerbe und verschiedene grofifidchige Ein-
zelhandelsunternehmen geprigten Gebiet ohne direkte Anbindung an-die Wohn-
gebiete der Stadt Heiligenhafen nohe der BAB1-Anschlussstelle Heiligenhafen-Ost
und ist ca. 2 km vom Stadtzentrum (Altstadt) entfernt. ‘

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 grofifliichi-
gen Einzelhandels (kein Zentraler Versorgungsbereich 1.5. des § 34 BauGB) zu. Fiir
die Weiterentwicklung des Finzelhandels wird ein Netto-Expansionsrahimen von bis
zu 3.500 m* Verkaufsfliche (bis zu 500 m® VK nahversorqungsrelevant, bis zu
1.600 m” VK zentrenrelevant und bis zu 1.400 m” VK nicht-zentrenrelevant) ermit-
telt. Empfohlen wird eine riumlich-funktionale Arbeitsteilung und eine weitere
Konzentration des zentrenrelevanten Angebots in der Innenstadt und der nahver-
sorgungsrelevanten Warensortimente am definierten Nahversorgungsstandort



,Hahenweg* (Standort ohne zentrale Versorgungsfunktion) und am Sonderstand-
ort im Gewerbegebiet. Der nicht-zentrenrelevante Einzelhandel soll zudem eben-
falls am Sonderstandort im Gewerbegebiet konzentriert werden.

Fine Vertriiglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen der Erweiterung des Lidl-
Marktes (seinerzeit noch in Kombination mit der Errichtung eines Drogeriemark-
tes) der DR. LADEMANN & PARTNER GMBH vom Oktober 2015 kommt zu dem Ergebnis,
dass ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in
stiidtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung
der Nahversorgung sowie des zentralen Versorgungsbereiches ausgeschlossen-wer-
den kann.

Die Ziele, Grundsiitze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich
ous dem am 04.10.2010 in Kraft getretenen Londesentwicklungsplan Schieswig-
Holstein 2010 vom 13. Juli 2010 (LEP 2010, Amisblatt Schl.-H. 5. 719) sowie dem
Regionalplan fiir den Planungsraum (alt) II (Reg.-Plan II).

Das Unterzentrum Heiligenhafen ist gemiifi Ziffer 2.8 Abs. 5 LEP 2010 grundsiitz-
lich fiir Einzelhandelseinrichtungen in der geplanten Gréfienordnung geeighet.

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

Ziele der Raumordnung stehen der geplanten Aufstellung der 9. Anderung des
B-Plans Nr. 47 der Stadt Heiligenhafen und den damit verfolgten Planungsabsich-
ten auf der Basis der Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Heiligenhafen und des Tenors der Vertriglichkeitsanalyse der Dr. Lademann
& Partner GmbH vom Oktober 2015, der zur Kenninis genommen wird, nicht ent-

gegen.

Zudem wird in-der Stellungnahme der Landesplanung auf folgenden Aspekt geson-
dert hingewiesen:

.- Die mdgliche Nachfolgenutzung. des Altstandortes Lidl- durch Grenzhandel
wird nicht unkritisch gesehen. Nach hiesiger Auffassung sollte eine mégliche
Weiterentwicklung des Grenzhandels in Heiligenhafen eher im Rohmen der
Bestandspflege der bestehenden Mdrkte und nicht durch die Ansiedlung neu-
er Mirkte erfolgen. Die_entsprechenden Bedenken beziiglich der Planinhalte
bzw. Festsetzungen zu Art und-Mafl der baulichen Nutzung den Grenzhandel
betreffend werden insoweit nur deshalh zuriickgestellt, als dass die geplante
zuldissige Verkaufsfldche nicht im groffidchigen Bereich liegen soll™




L TR A R T B e R AR L TR A

SWUP GmbH
Landschaftsarehitektur, Stadtplanung und Mediation

R o T T R B TS

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

1.3 Fachliche Vorgahen
1.8.1 Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen

Die Stadt Heiligenhafen besitzt eine stidtische Baumschutzsatzung (Satzung vom
06. August 1992, zuletzt gendert am 11. Juni 2011). Danach sind alle Baume in-
nerhalb des in der Satzung definierten Geltungshereiches mit einem Stammumfang
von 65 cm und mehr in 1 m Hohe geschiitzt. Nicht unter diese Satzung fallen Obst-
biume, mit Ausnahme von Schalenobstbiumen wie ERkastanie und WalnuR, sowie
Pappeln, Weiden und Nadelgehdlze.

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

Baumanpflanzungen, die gemiR der planzeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes vorzunehmen sind, kénnen auf diesen Ausgleichsbedarf
nach Baumschutzsatzung angerechnet werden.
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2. Planinhalt und Abwigung
2.1 Planungsziele
Als Planungsziele werden verfolgt:

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

- Lsung des stidtebaulichen Missstandes der Wohnbebauung innerhalb des
Gewerbe- und Finzelhandelsgebietes durch Aufgabe dieser Nutzung zugunsten
einer Erweiterung des Einzelhandels nach Westen.

- Regulierung der iiberbaubaren Grundftiche und der zuldssigen Verkaufsfliche
fiir das Nahversorgungsangebot eines Lebensmitteldiscountmarktes.

- Fiir den bestehenden Baukérper: Reduzierung der iiberbaubaren Grundfliche,
Begrenzung der zuldssigen Verkaufsfldche 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 Biumen.

- Sicherung einer straBenbegleitenden Griinfliche nérdlich parallel zum Sund-
weg entsprechend des westlich und dstlich bauleitplanerisch verankerten Griin-
streifens.

2.2  Stddtebauliches Konzept

AmStandortSundweg 113 betreibt Lidl derzeit einen Lebensmitteldiscountmarkt mit
ca. 1.650 m? Grundfliche und davon ca. 1.000 m” Verkaufsfiiche (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 zukunftsorentierte und kundenfreundtichere
Aufstellung den Markt in einem gréReren Ersatzneubau im westlicher Teil des Plan-
gebietes unterzubringen. Fiir die vorhandene Einfamilienhausbebauung ist dazu der
Abriss vorgesehen. Dadurch kann ein stidtebaulicher Missstand geldst werden, der
sich durch das iiber die Zeit um diese Wohnbebauung gewachsene Gewerbe-.und
Finzelhandelsgebiet entwickelt hat.

Der Neubau des Lidl-Marktes soll eine Grundfisiche von ca. 2.100 m” haben. DerBau-
kérper erhilt eine Lange von ca. 71 m und eine Breite von ca. 34 m. Nach Siiden zum
Sundweg wird eine Glasfassade die Hauptansicht prigen. Nach Osten zur Gemein-
schaftsstellplatzanlage erhilt der Baukorper eine Héhe von ca. 7,60 m. Mittels eines
Pultdaches verringert sich die Hhe des Baukérpers nach Westen auf ca. 5,30 m. Das
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Gebiude ist insgesamt eingeschossig geplant. Die Anlieferung ist auf der Nordseite
des Baukorpers angeordnet und beinhaltet eine abfallende Rampe zur ebenenglei-
chen Andienung. Der Eingang fiir Besucher ist an der stiddstlichen Ecke des Gebdu-
des vorgesehen.

Fiir den Neubau des Lidl-Marktes ist eine Verkaufsfliche von ca. 1.350 m” geplant.
Damit vergroert sich die Verkaufsflache 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 tiegt in den Bereichen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/ Wasch-/ Putz-/ Reinigungsmittel.
Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der Ver-
kaufsflichenanteil aperiodischer — v.a. zentrenrelevanter — Randsortimente liegt bei
ca. 10 % (rd. 135 m?). Im Zuge der Erweiterung durch Abriss und Neubau werden die
RegalhBhen und Gangbreiten zur Verbesserung der Kundenfreundlichkeit und Be-
quemlichkeit angepasst, wodurch das Verhdltnis von Verkehrsflachen zu Lasten der
Regal-/ Aufstellflichen 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 Teilriickbau des bestehenden Gebdudes erforderlich. Das Gebaude
bleibt wie im Bestand eingeschossig mit Satteldach, die Firsthéhe betrdgt ca.
8,85 m. Die Anlieferung verbleibt an der stlichen Gebiudeseite. Als Verkaufsfldche
sind fiir die Alt-Immobilie ca. 650 m® geplant. Als Nutzungsart ist ,Grenzhandel”
oder ein , Einzelhandelsbetrieb mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment” vorgesehen.

Die duRere ErschlieRung der zukiinftigen zwei Einzelhandelsbetriebe auf dem Grund-
stiick erfolgt iiber den Surdweg. Die vorhandene Zufahrt gegeniiber der Industrie-
straRe wird hierfiir beibehalten, jedoch verbreitert-und mit grdReren Einbiegeradien
ausgestattet. Nachdem die IndustriestraBe gegenilber mit einer zusdtzlichen
Rechtsabbiegespur ausgestattet wurde, wird es bei der Zufahrtlésung bleiben. Eine
Lichtsignalanlage ist nicht erforderlich.

Die innere ErschlieRung des Grundstiicks erfolgt iiber die Gemeinschaftsstef!platzan-
lage zwischen den beiden Baukdrpern, welche vergréBert und neu geordnet wird. Sie
erhilt ca. 2,70 m breite und 5,20 m lange Stellplitze, mehrere behindertengerechte
Stellptdtze mit 3,50 m Breite und 7,00 m bis 8,00 m-breite Fahrgassen. Sie wird da-
mit ebenfalls auf mehr Kundenbequemlichkeit orientiert. Insgesamt werden ca. 136
Stellpldtze angeordnet.

Zur Begriinung des Baugebietes und insbesondere der Gemeinschaftsstellplatzanla-
ge ist die Anpflanzung von Bdumen- in einem groRziigigen- die Anlage gliedernden
Konzept vorgesehen.

Parallel zum Sundweq wird ein Griinstreifen mit 5 m Breite n&rdlich des straBenbe-
gleitenden FuRweges vorgesehen, womit das benachbart vorhandene Griinfléchen-
konzept westlich und 8stlich des Plangebietes fortgesetzt wird. Dieser Griinstreifen
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soll StraRenbaumanpflanzungen aufnehmen und damit zur Begriinung des Strafen-
raumes beitragen.

Abbildung- 3: Lageplan und Ansichten des Vorhabens (ARCHITEKT THORSTEN JANNS,
STAND 01/2018) -
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Abbildung 4: Gelindeschnitte des Vorhabens zum Graben (Jordan)
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2.3 Planinhalt und Festsetzungen
2.3.1 Artderbaulichen Nutzung

Der neue Standort des Lebensmitteldiscountmarktes wird gemaf § 11 BauNVO als
Sonstiges Sondergebiet $01 mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel
- Lebensmitteldiscountméarkte” festgesetzt.

Die Fliche der Alt-Immabilie wird gem3R § 11 BauNV0 als Sonstiges Sondergebiet
S02 mit der Zweckbestimmung ,Nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe und
Grenzhandelsmarkie” festgesetzt.

Die jeweils zuldssigen Nutzungen sind einschlieRlich der maximal zulissigen Ver-
kaufsflichen sowie der zuldssigen Sortimente durch textliche Festsetzung geregett.

Sonstiges Sondergebiet S01
Im Sonstigen Sondergebiet S01 sind zuldssig:
- Lebensmitteldiscountmirkte mit einer Verkaufsfliche von maximal 1.350 m®.

_ Als zuliissiges Kernsortiment der Lebensmitteldiscountmérkte gelten folgende
Giiter des tiglichen Bedarfs:
- Lebensmittel
- Getrinke .
- Drogerie-, Parfiimerie-, Kosmetikartikel
- Zeitungen, Zeitschriften
- pharmazeutischer Bedarf
- Schnittblumen.

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

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

- Ausnahmsweise ist die tempordre Aufstellung mobiler Verkaufsstinde bis zu
40 m® Grundfliche innerhalb der iiberbaubaren Grumdstiicksflache und im Be-
reich der Gemeinschaftsstellplatzanlage zuldssig.

~Damit sind ortsverinderliche Verkaufsstinde fiir Lebensmittel (z.B. Grillh&knchen,

Erdbeeren, Spargel, -etc.), die das Angebot an Lebensmitteim, mitunter auch nur
saisonal, erganzen, oder auch Imbisswagen zuldssig. Es handelt sich hierbei um
Antagen, die rdumlich-funktional der Hauptnutzung und dem Nutzungszweck des
Baugebietes zugeordnet, diesem gréBenmiQig aberstark untergeordnet sind.

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

Sonstiges Sondergebiet 502
Im Sonstigen Sondergebiet S02 sind zuldssig:
- nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von ma-
ximal 700 m#,
_ Grenzhandelsmirkte mit einer Verkaufsfliche von maximal 700 m?,

Durch die Auffiihrung der zulissigen Sortimente fiir nicht-zentrenrelevanten Einzel-

handel und fiir Grenzhandelsmirkte in der textlichen Festsetzung wird das Warenan-

gebot moglicher Betriebe weiter definiert. Hierbei wird auf die sogenannte LHeili-

genhafener Liste” aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Heiligenha-

fen (DR. LADEMANN & PARTNER, 2016) 2uriickgegriffen, welche die Sortimente entspre-

chend ihrer Zentrenrelevanz in ,nahversorgungsrelevant”, ,,zentrenrelevant“ und
 nicht-zentrenrelevant” unterscheidet.

Abbildung 5:  Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,Heiligenhafener Liste”)
(DR. LADEMANN & PARTNER, 2016)
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Die zentrenrelevanten Sortimente und auch die nahversorgungsrelevanten Sorti-
-mente der oben-genannten Liste sind damit im 502 ausgeschlossen. Auch das Anbie-
ten von Dienstleistungen (bspw. Frisor)} ist nicht zuldssig. Beim Grenzhandel sind
Drogerie- und Kosmetikartikel nur als Randsortlment zuldssig, Damit kénnen Droge-
rie- und Kasmetikartikel zwar in einem Grenzhandelsmarkt als Teil des Sortiments
angeboten werden, jedoch ist kein Fachmarkt, der auf dieses Sortiment speziatisiert
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ist, zuliissig. Im Ubrigen gelten fiir den Grenzhandel die landesplanerischen Leitli-
nien zum Grenzhandet vom 28.10.2004, insbesondere folgende Ausfiihrungen:

. Unter Grenzhandel in Schleswig-Holstein wird regelmdBig der grenznahe, stationdre
Einzelhandel mit Waren verstanden, die aufgrund eines signifikanten Preisgefilles zu
den benachbarten skandinavischen Léndern fiir ausldndische Kunden besonders attrok-
tiv sind und in entsprechender Intensitiit in den grenznahen Regionen des Kreises Ost-
holstein nachgefragt werden. ...

Grenzhandelssortimente und Angebote richten sich an den spezifischen Nachfragen der
iiberwiegend skandinavischen (vorwiegend dinischen) Kunden ous. ...

Als klassische Grenzhandelssortimente kinnen in erster Linje angesehen werden:
Nohrungs- und Genussmittel wie
- Zigaretten, Tabak,
- Alkoholische Getriinke, Spirituosen, Wein und Bier, nichtalkoholische Getriinke,
- Siifwaren,
Hinzu kommen:
- Reisebedarf (zum Beispiel Batterien, Filme)
- sowie als Randsortiment Drogerie- und Kosmetikartikel. *

Verkaufsfliche

Bei der Ermittlung der Verkaufsfliche sind alle Flichen einzubeziehen, die vom Kun-
den betreten werden kénnen oder die geeignet sind, Verkaufsabschtiisse zu férdern,
bzw. zu Verkaufszwecken eingesehen.werden kénnen, aus hygienischen oder ande-
~ ren Griinden vom Kunden aber nicht betreten werden diirfen {z. B. Fleisch- oder Ka-
setheke mit Bedienung) (vgl. Entscheidung des BVerwG vom 24.11.2005 {Az. 4 C
10.04 und 14.04)). Zur Verkaufsfliche gehdren also auch Schaufenster, Gange,
Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsriumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegen-
ctinde und Ereiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf
genutzt werden. Zur Verkaufsflache sind auch diejenigen Bereiche zu zihlem, die
vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten wer-
den diirfen, in denen aber die Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (Kise-, Fleisch- und
Wursttheke etc.) und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt.
Auch die Flichen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich eines Be-
reichs zum Finpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials) zéhlben zur
Verkaufsfiiche. Ebenso zur Verkaufsfliche gehdren die Bereiche, in die die Kunden
nach der Bezahlung gelangen sowie Pfandrdume, die vom Kunden betreten werden
kénnen. Davon zu unterscheiden-sind diejenigen Flichen, auf denen fiir den Kunden
nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung {Portionierung etc.)
erfolgt sowie die (reinen).Lagerflichen (BVerwG, 24.11.2005, 4 € 10.04).

Der Bereich zum Abstellen der Einkaufswagen ist-ebenfalls zur Verkaufsflache zuzu-
rechnen, wenn dieser innerhalb von Gebaudeflachen angeordnet ist. Eine liberdach-
te Fliche zum Abstellen von Einkaufswagen auRerhatb des Gebéudes eines Lebens-
mittelmarktes ist laut Entscheidung des BVerwG vom 09.11.2016 (Az. 4 C 1/16) da-
gegen nicht Teil der Verkaufsilache.
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Vertriglichkeitsgutachten

Die zum Vorhaben erarheitete ,Vertriglichkeitsanalyse 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 Gesamtverkaufsflé-
che von rd. 2.000 gm ist Adressat des § 11 Abs. 3 BauNV0, in Verbindung mit § 1
Abs. 6 Nr. 8a und § 1 Abs. 4 BouGB. Auferdem sind die Bestimmungen der Lan-
desplanung Schleswig-Holstein und der Regionalptanung fiir den Planungsraum II
zu beriicksichtigen. Demnach sind folgende, odditiv verkniipfte Kriterien fiir die
Zulissigkeit des gepriiften Vorhabens von Bedeutung:

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

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

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

- Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im baulich zu-
sammenhingenden Siedlungsgebiet (siedlungsstrukturelles Integrationsge-
bot)_zuliissig; Vorhaben mit v.a. zentrenrelevanten Sortimenten nur im réum-
lich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen
der Standortgemeinde (stidtebauliches Integrationsgebot); ausnahmsweise
sind sie auch ouferhalb der zentralen Versorgungsbereiche im baulich zu-
sammenhiingenden Siedlungsgebiet zuldissig, soweit eine stédtebaulich in-
tegrierta Lage nachweislich nicht_méglich ist und- die Ansiedlung zu keiner
wesentlichen Verschiechterung der gewachsenen Funktion der zentralen-Ver-
sorgungsbereiche der Standortgemeinde oder benachbarter zentraler Orte
fihrt.

- lebensmitteldiscountmirkte- mit mindestens 800 gm VKF, die negative Aus-
wirkungen haben, sind aufer in-Kemgebieten nur in Sondergebieten anzu-
siedeln. Sie sind im Rahmen der Rauleitplanung nur in Anbindung an beste-
hende oder geplante Nahversorgungszentren in integrierter Lage anzusie-
deln.
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- Vorhandene regionale Versorgungsstrukiuren (nicht-integrierter) Einzelhan-
delsagglomerationen in integrierter Lage sind zu sichern.

- Grofflichige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sollen
in ériliche und regionale OPNV-Netze eingebunden werden.

Im Regionalplan fiir den Planungsraum II heifit es beziiglich Heiligenhafens:

Um die zentraliriliche Funktion zu erfiillen, 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 zentrole Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevil-
kerung im Raum mehr als unwesentlich beeintrdchtigt.”

JZur zentraldrilichen Zuordnung

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

Heiligenhafen ist gemdf dem Regionalplan fiir den Planungsroum II 2004 als Un-
terzentrum ausgewiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist_die Stadt
demnach als Standort fiir grofflichige Finzelhandelsbetriebe geeignet. Funktio-
nal entspricht das Yorhaben den Versorgungsaufgaben eines Unterzentrums:

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

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

Der Nahbereich des Unterzentrums Heiligenhafen umfasst die Stadt Heiligenha-
fen, die amisfreie Gemeinde Grofenbrode sowie vier Gemeindeteile der Gemeinde
Gremersdorf und somit den nérdlichen Teil der Ralbinsel 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,
Finkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des
qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 4.000 gm Verkaufsfliche je Finzelvorhaben
vorgesehen. Auch nach dem erweiterten Neubau wird der Lidl- Markt ... die rele-
vante Verkaufsflicherobergrenze von 4.000 qm bei Weitem nicht liberschrerten.

Das Vorhaben (800 gm genehmigte VKF, faktisch mit rd. 1.000 gm VKF bereits
heute groffliichig) ist schwerpunktmifig auf den tiiglichen Bedarf ausgerichtet
und dient somit hauptsichlich der zukunftsfihigen Absicherung der Grundver-

05.07.2018

19



20

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 Nachfrageabschipfung
ist in diesen Bereichen allerdings geringer als in der Zone 1 (Nihe zum Lid!-Markt
in Oldenburg und weiteren Finkaufsalternativen). Zugleich ibernimmt der Lidl
Markt ... eine wesentliche Versorgungsaufgabe fiir die Touristen (Umsatzanteil
von 10 %). Zwar weist Heiligenhafen eine deutlich iiberdurchschnittliche Ver-
kaufsflichendichte auf; diese muss allerdings vor dem Hintergrund der hohen Tou-
rismyuszahlen 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 sowoh! dem Kongruenz- als ouch dem Konzentrationsgebot ge-
recht.”

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

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfdhigkeit 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 Giltern des tdglichen (nohversorgungsrelevanten} Be-
darfs. Eine méglichst flichendeckende Nahversorgung dient primdr dem Ziel, ei-
nen aufgrund der Bedairfs- und Einkaufshdufigkeit unverhdltnisméfigen Zeit- und
Wegeaufwand mit allen negativen Sekundérwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintriichtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. £s stelft
sich die Frage, ob es idber die im Rahmen-der Wirkungsprognose ermittelten
marktanalytischen Auswirkungen hinaus_zu Beeintrichtiqungen des bestehenden
Einzelhandels kommen kann. Im-Kern geht es um die Einschiitzung, ob die-ermit-
telten Umsatzumverteilungseffekte fir eine griflere Anzahl von Betrieben so gra-
vierend sind,-dass als Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwéchung oder
garYerddung der Zentren droht, bzw. die Nahversorgung geféhrdet-ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Noh-
versorgung in ihrer Funktionsféhigkeit beeintrdchtigt sind, bedarf einer Priifung
der konkreten Umstinde 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 Umsetzumverteilung von 10 % mehr als unwesentli-
che Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschliefen sind
(sog. Abwigungsschwellenwert).



AT e S S

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

Das Vorhaben wird prospektive Umsatzumverteilungsquoten zwischen rd. 9,1 %
(Zone 1) und rd. 5,4 % (Zone 2) innerhalb des Einzugsgebiets auslésen und da-
mit den kritischen 10 %-Schwellenwert nicht iiberschreiten. Tendenziell stdrxer
von dem Vorhaben betroffen sind - vor allem bedingt durch die Nihe und die stir-
kere Angebotsiiberschneidung - die Lebensmitteldiscounter im Gewerbegebiet Hei-
ligenhafen (Zone 1). Unter Beriicksichtigung des im Jahr 2016 berejts 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 iibrigen Lebensmittelanbietern eine eingeschrinkte Er-
reichbarkeit auf, kann aber von den Agglomerations- und Destinationseffekten
seiner Innenstadtiage profitieren. Da die Innenstadt in starkem MafSe von Tourls-
ten frequentiert wird, ergeben sich sowohl fiir den volisortimentierten Sky-Markt
als quch fiir den dort befindlichen Rossmann-Drogeriemarit zudem zuséitzliche
Umsatzpotenziale. Insbesondere die Nutzer des Jachthafens spielen dabei fiir den
Sky-Markt eine wichtige Rolle. Von einer Gefdhrdung der fir die Innenstadt als
Magnetbetriebe fungierenden Anbieter Sky und Rossmann ist bei einem Umsatz-
riickgang von rd. 8,7 % durch das discountorientierte Frweiterungsvorhaben
(durch Neubau) nicht auszugehen.

Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der Noh-
versorgung kénnen angesichts der Hohe der Auswirkungen ausgeschlossen wer-
den. Fine vorhobeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfiihiger Betriebe kann
ausgeschlossen werden.

Dies gilt auch fiir die Angebote in der Zone 2 (Umland). Die Umsatzriickgiinge lfe-
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 Lid{ ... ) ist eine quali-
tative Aufwertung der Nah- bzw. Grundversorgung verbunden, ohne dass mehr als
unwesentliche Auswirkungen induziert werden. U.E. wird das Neubou- und Erwei-
terungsvorhaben in der Lage sein, den bestekenden Nahversorgungsstandort -zu-
kunftsfiihig abzusichern, da mit der erweiterten Fléche den Anspriichen der Ver-
braucher an eine verbesserte Converience efc. sowie seitens des Hondels zu Guns-
ten grofizilgigerer Verkehrsfliichen entsprochen wird.

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

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

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

LZur siedlungsstrukturellen Integration des Vorhabenstandorts

GemdR den landesplanerischen Vorgaben in Schleswig-Holstein sollen Vorhaben
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten grundsitzlich nur im baulich zusam-
menhéngenden Siedlungsgebiet (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot) zuldis-
sig sein, Vorhaben mit v.a. zentrenrelevanten Sortimenten nur im riumlich-
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 ... nachgenutzi werden.

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 Nohversorgungsstandort weiter-
qualifiziert. Der gesamte Standortbereich iibernimmt 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
Bstliche Stadtgebiet erstrecken und damit niher an den Vorhabenstandort heran-
riicken. Der Standort liegt aber in jedem Fall im baulich zusammenhéngenden
Siedlungsgebiet der Stadt Heiligenhafen. Eine Anbindung an den OPNV ist eben-
falls gegeben.

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

Insgesamt kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:
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. Die sozioskonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum sind auf-
grund der leicht riickléufigen Einwohnerentwicklung und des unterdurchschnittli-
chen Kaufkraftniveaus als restriktiv zr bewerten. Erhebliche Impulse werden alfer-
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 iberdurch-
schnittliche Zentralitdt und Verkaufsflichenausstattung deuten auf eine hohe
(touristisch induzierte) Ausstrahlkraft des nahversorqungsrelevanten Einzelhan-
dels hin.

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

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

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Lidi-Discounters in
Heiligenhafen erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Pariner 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 Umsatzriickginge von bis zu rd. 10 % zu erwarten. In die Ab-
wiigung ist einzustellen, dass der Lidl-Markt faktisch seine Wirkungen mit einer
Verkaujsfliche von 1.000 gm bereits induziert hat und die Wirkungen voraussicht-
lich geringer ausfallen.

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

Der Lidl-Markt ist mit seiner, die Innenstadt funktional ergdnzenden, Ausrichtung -

fiir den Versorgungseinkauf Teil der wichtigsten Finzelhandelslage in-Heiligenha-
fen. Der geplante erweiterte Neubau ... f triigt] 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 Beeintréchtigungsverbot.”

Das Gutachten liegt als Anlage ,Vertriglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines
Neubau- und Erweiterungsvorhabens® bei.
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2.3.2 Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist fiir die Sonstigen Sondergebiete 501 und 502
durch die maximal zuldssige GRZ von 0,3, die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
{eingeschossig) und die maximal zulissige Firsththe von 16,50 m iNHN (Meter iiber
Normalhdhennull) im S01 bzw. 17,50 m {iNHN im S02 bestimmt. Das MaR gilt inklu-
sive aller Dachaufbauten. Als maximal zul3ssige Oberkante fiir einen Werbepylon an
der Zufahrt im 501 werden 14,50 m (iINHN festgesetzt. Als maximal zuldssige Ober-
kante fiir eine Stiitzwand einschlieRlich Absturzsicherung entlang der Nordseite der
Gemeinschaftsstellplatzanlage werden 9,50 m GNHN festgesetzt. Dadurch kann zwi-
schen den beiden Gebiuden der Gelindeiibergang zum tiefer liegenden Graben
LJordan” durch eine bauliche Anlage abgefangen werden.

Die festgeleqten Hohen bilden die Architekturplanung ab und beriicksichtigen dabei
eine geplante Erdgeschosslage der Gebdude von 8,20 m iNHN bzw. 8,40 m (iNHN
und eine Aufstellgrundhdhe von ca. 8,00 m GNHN 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
zulassigen Grundflachenzahl {GRZ) hdchstens bis zu einer Grundfléchenzahl von 0,8
zugelassen. Eine Festlequng dieses Wertes ist erforderlich fiir die Schaffung des er-
forderlichen Stellplatzangebotes fiir die planungsrechtlich festgelegte Nutzung,
denn die groRflichige Gemeinschaftsstellplatzanlage des Einzelhandelsstandortes
wird befestigte Flichen verursachen, die (iber der 50 %-Regelung des § 19 Abs. 4
BauNVO Liegen.

GemaR § 17 BauNVO ist als Obergrenze fiir Sonstige Sondergebiete eine GRZ von 0,8
zuldssig, die hier eirschlieRlich der Uberschreitungsmaglichkeiten fiir Nebenanla-
gen wie Wege, Stellplatze und ihre Zufahrten eingehalten wird,

2.3.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die planzeichnerisch festgesetzten Baugrenzen werden die durch Gebdude-
kérper iiberbaubaren Grundstiicksflichen in den Sonstigen Sondergebieten be-
grenzi. Die fiir den Neubau im 501 ausgewiesene Baugrenze beriicksichtigt dabei die
15 m Anbauverbotszone fiir Hochbauten zur nérdlichen Fahrbahnkante der Kreis-
straRe 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 nérdlichen Fahrbahnkante der Kreisstrale
K+42. Dies entspricht_der Abstimmung mit dem Landesbetrieh StraRenbau und Ver-
kehr, dass fiir derartige Werbeanlagen der Abstand zum Fahrbahnrand mindestens
der Héhe der Werbeanlage (laut Planung ca. 6,00 m) entsprechen muss.

Um das Bestandsgebdude im S02 wird eine enge Baugrenze ausgewiesen, die den
Teilriickbau beriicksichtigt.
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Entlang der nérdlichen Grenze der Gemeinschaftsstellplatzanlage wird eine Bau-
grenze fiir eine Stiitzwand ausgewiesen, die bendtigt wird um den Geléndeunter-
schied 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 Gemeinschaftsstellplatzanlage
(ca. 8,00 m iiNHN) abzufangen.

In den beiden Sendergebieten S01 und S02 wird abweichende Bauweise festgesetzt,
bei der Gebiude iiber 50 m Linge zuldssig sind und die Grenzabstdnde der offenen
Bauweise gelten. Im Bereich der Stiitzwand darf ohne seitlichen Grenzabstand ge-
baut werden. Im SO1 ist dies erforderlich, weil die Gebaudeplanung eine Linge iiber
70 m vorsieht. Im S02 wird zwar das vorhandene Gebdude, wie durch die Baugrenze
vorgegeben, auf unter 50 m Linge zuriickgebaut, jedoch entsteht entlang der Nord-
seite im Zusammenhang mit der anschlieBenden Stiitzwand, die zum Abfangen des
Gelindeunterschiedes zwischen der Gemeinschafisstellplatzanlage und dem Gra-
benbereich erforderlich ist, eine deutlich Lingere Wandflache, die mit der abwei-
chenden Bauweise zuliissig ist und bei Bedarf von der Flache des $02 auch auf der
Fliche des S01 ohne Grenzabstand fortgesetzt werden darf,

Planzeichnerisch wird die Lage der Gemeinschaftsstellplatzanlage durch Abgrenzung
einer Fliche fiir Gemeinschaftsstellplitze festgesetzt. Zum siidlich gelegenen Sund-
weg wird hinsichtlich der Anbauverbotszone nach Abstimmung mit dem lLandesbe-
trieb StraRenbau und Verkehr ein Abstand entsprechend der Bestandssituation der
derzeitigen Stellplatzanlage beibehalten. Die fiir Baumstandorte vorgesehenen
Pflanzflichen sind ptanzeichnerisch aus der Fliche fiir Gemeinschaftsstellpldtze
ausgenommen. Damit werden die mit dem Vorhabentrdger abgestimmten Pflanzin-
seln zur Begriinung der Gemeinschaftsstellplatzanlage gesichert. Dies wird auch
rioch einmal mit textlicher Festsetzung unterlegt, wonach Stellpldtze mit ihren Zu-~
fahrten gem#R § 12 BauNVO und Nebenaniagen gemdf -§ 14-Abs. 1-BauNV0 nur in-
nerhalb der tberbaubaren Flichen und innerhalb der Flachen fiir Gemeinschafts-
stellplatze ,,GSt” zuldssig sind.

2.3:4 Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

In den Sonstigen Sondergebieten S01 und 502 wird die Errichtung von Garagen aus-
geschlossen,

Weiterhin wird die Errichtung von Nebenanlagen, die als Werbeanlagen fungieren,
begrenzt auf einen Werbepylon im_Sonstigen Sondergebiet 501. Dieser freistehen-
den Werbeanlage ist an der Zufahrt eine iiberbaubare Flache mittels Baugrenzen und
Nutzungszweckbeschreibung zugewiesen.

Auch die als Nebenanlage einzustufende Stlitzwand, die voraussichtlich entlang der
nordlichen Seite der Gemeinschaftsstellplatzanlage erforderlich wird, wird mit einer
iiberbaubaren Fliche mittels Baugrenze und Nutzungszweckbeschreibung planungs-
rechtlich abgesichert.
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Diese Vorgaben dienen der stidtebaulichen Ordnung des Gebietes.

2.3.5 Gestaltung

Bei den Gestaltungsvorschriften handelt es sich um &rtliche 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 Dicher sind glinzende und spiegelnd glasierte Materialien zur Dacheindeckung
micht zulissig. Solaranlagen sind davon ausgenommen und allgemein zuldssig.

Weiterhin werden Vorgaben fiir die Gestaltung von Werbeanlagen festgelegt. In den
Sonstigen Sondergebieten S01 und S02 sind Werbeanlagen nur an den Gebiuden als
Stitte ihrer Leistung in baulich untergeordneter GroRe und Form zuldssig. Dariiber
hinaus ist eine freistehende Werbeanlage im SO1 in der planzeichnerisch festgesetz-
ten Fliache fiir Werbepylone zulissig. Leuchtschilder, Lichtwerbung und beleuchtete
Werbeanlagen sind zulissig, auRer solche mit blinkendem, wechselndem, hewegtem
oder laufendem Licht.

Hiermit werden das Ortshild stérende Materialien und benachbarte Nutzungen ggf.
belastigende Effekte vermieden.

2.3.6 Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die suRere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt iiber die KreisstraRe K 42 Sund-
weg. Entlang der KreisstraBe besteht eine Anbauverbotszone von 15 m ab Fahrbafin-
kante, die beachtet wird. Die Ortsdurchfahrisgrenze liegt auf Hohe der &stlichen
Fahrbahnkante der IndustriestraRe. Die Ortsdurchfahrt ist der Teil einer Kreisstrafie,
der innerhalb der geschlossenen Grtslage liegt und auch der ErschlieBung der anlie-
genden Grundstiicke oder der mehrfachen Verkniipfung des OrtsstraBennetzes dient.
Die-vorhandene Zufahrt zum Plangebiet liegt damit innerhalb der Ortsdurchfahrt, so
dass die KreisstraRe K 42 auch der ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke dient.

Fiir die Erweiterung des Einzelhandelsstandortes wurde ein Verkehrsgutachten (WVK
WASSER- UND VERKEHRS-KONTOR, 2017) angefertigt, welches. kidren sollte, ob die Er-
schliefung der zugehérigen Gemeinschaftsstellplatzanlage fiir den Kunden- und
Lieferverkehr weiterhin iiber die bereits bestehende Grundstiickszufahrt zurr Sund-
weg (K 42) erfolgen kann und ob-das um den Rechtsabbiegestreifen in der gegen-
iiberliegenden IndustriestraRe erginzte StraRennetz in der Lage ist, das zukiinftige
Verkehrsaufkommen zu bewiltigen. Es wurden die Leistungsfahigkeiten der Ver-
kehrsanlagen untersucht und Empfehlungen zur duBeren ErschlieBung sowie zur
Fiikrung der Verkehrsarter gegeben,
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Das Gutachten zeigt auf, dass der vorfahrtgeregelte Knotenpunkt Sundweg (K42)/
Industriestrae/ Grundstiickszufahrt im Prognose-Planfall 2030 bei dem Ausbauzu-
stand des Knotenpunktes des Jahres 2017 mit Rechtsabbiegestreifen in der Indust-
riestraRe mit der Quatititsstufe ,D* noch ausreichend leistungsfdhig ist. Es sind
vorerst keine weiteren MaRnahmen am Knotenpunkt erforderlich.

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

Die Leistungsfihigkeit des Knotens Sundweg (K 42)/ Industriestrafe/ Grundstiicks-
zufahrt bewegt sich aber im Ubergangsbereich, so dass bereits m#Rige Verdnderun-
gen der Verkehrsstirken dazu fiihiren kdnnen, dass weitere MaRnzhmen notwendig
werden. Langfristig kénnte die Installation einer Lichtsignalanlage erforderlich
werden. Deren Errichtung hétte zur Folge, dass die Fahrbahnrander 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 StraBen-
verkehrsftiche an der nérdlichen StraRenseite des Sundweges (K 42) fiir eine even-
tuelle Anpassung der Fahrbahnrinder vorzuhalten und planerisch zu sichern, wird
entsprochen. Die ggf. zukiinftig erfordertichen Flichen werden als StraRenverkehrs-
flichen ausgewiesen und die StraRenbegrenzungslinie wird entsprechend einer gqf.
zukiinftig erforderfichen lichtsignalisierten Kontenausbildung planzeichnerisch
eingetragen. Die StraReneinteilung ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Be-
bauungsplans.

Der dstlichere Knotenpunkt Sundweg (K 42) / Klaustorfer Weg (B 501) / Ortmiihlen-
weq besitzt noch weitreichende Reserven und ist auch mit dem zusatzlichen Verkehr
des Prognose-Planfalls 2030 mit einer guten Qualitatsstufe B des Verkehrsablaufes
langfristig Leistungsfahig.

Das Verkehrsqutachten liegt als Anlage bet.

Die Zufahrten vom Sundweg zu den-Baugebieten 501 und S02 werden planzeichne-
risch festgesetzt. Ostlich des Knotens Sundweg (K 42)/ Industriestrafe/ Grund-
stiickszufahrt werden keine Ein- und Ausfahrten zugelassen, weil dieser Abschritt
der KreisstraRe 42 zur freien Strecke gehdrt und hier direkte Zufahrten und Zugange
nicht angelegt werden diirfen.

Innere ErschiieBung

Die innere ErschlieBung des Einzelhandelsstandortes erfolgt ither die neu zu ord-
nende Gemeinschaftsstellplatzanlage zwischen den beiden Baukdrpern. Die Breite
der Fahrgassen zwischen den Stellplétzen liegt gemiR der Vorhabenplanung zwi-
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schen 7,00 m und 8,00 m. Damit werden ein bequemes Ein- und Ausparken fiir die
Besucher erméglicht und auch die Anforderungen des Lieferverkehrs beriicksichtigt.
Laut Verkehrsqutachten (WVK WASSER- UND VERKEHRS-KONTOR, 2017) ist es zwingend
orfordertich auf dem Grundstiick des Lidl-Marktes die erste 8stliche Fahrgasse des
Parkplatzes vorfahrtrechtlich 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 Industriestrafe wird
beibehalten, jedoch verbreitert, um fiir die Ausfahrt zukiinftig getrennte Fahrstrei-
fen fiir Rechts- und Linksabbieger anzubieten, und mit groReren Einbiegeradien
ausgestattet, um die Abwicklung des Liefarverkehrs auch mit Sattelziigen zu ermog-
lichen.

Die Einfahrt ist planzeichnerisch festgesetzt. Dies dient der Steuerung der Verkehrs-
abwicklung, hier insbesondere der Ausbildung einer Kreuzungssituation mit der
gegeniiberliegenden IndustriestraRe.

Zur Sicherung einer unabhdngigen Feuerwehrzufahrt wird auf der vorhandenen
Wohnhaus-Zufahrt (Sundweg 105) ein Fahrrecht fiir die Feuerwehr festgesetzt. Auch
diese Zufahrt wird ats Einfahrt festgesetzt.

Anlieferungsverkehr

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

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

Ruhender Verkehr

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

Grundsitzlich sind private Steltplitze auf dem jeweiligen Grundstiicken im‘Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens in ausreichender Grofke und angemessener Anzahl
aachzuweisen. Hinsichtlich der vorgesehenen Anzahl orientiert der Vorhabentrager
auf ein Verhiltnis von 1 Stellplatz je 15 m” Verkaufsflache. Dies kann fiir die-vorge-
sehenen z.T. grofflichigen Verkaufsstatten als auskdmmlich eingestuft werden.
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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 Oldenburg i.H. und der Insel Fehmarn verkehren.

2.3.7 Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung

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

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt zentral fiber den Zweckverband Ostholstein.
Das Plangebiet ist bereits an das vorhandene Schmutzwasser-Entwasserungsnetz
angeschlossen. In dem von der KreisstraRe K 42 abzweigenden Stichweg ,Sundweg”
befindet sich ein dffentlicher Schmutzwasserkanal DN 200, an den die umliegenden
Grundstiicke angeschlossen sind. Der SW-Kanal schltieRt an den Hauptkanal in der
KreisstraBe (K42) Sundweg. Die Abwasserbeseitiqung erfolgt zentral iiber die
Hauptsammler in die Kldranlage Litjenbrode.

Laut Entwisserungskonzept (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 dstliche 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 Qg betrdgt laut Entwasserungskonzept 3,66 |/s. Der
Schmutzwasseranfall aus der verkleinerten Alt-Immobilie wird zundchst mit 3,0 (/s
abgeschitzt.

Der 90 % Vollfiillungsabfluss-Qy,y, sow der vorhandenen Anschlussleitung (BN 200,
1,3 %) betragt 38,0.l/s und ist somit deutlich grofRer als der zu erwartende Spitzen-
abfluss Qg = 6,66 L/s. Das anfallende Schmutzwasser kann somit schadlos iiber das
vorhandene Leitungsnetz abgeleitet werder.

Das Entwiisserungskonzept liegt als Antage bei.
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Niederschlagswasserentsorging

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll schadlos abgefiihrt werden.
Das Entwisserungskonzept (WVK WASSER- UND VERKEHRS-KONTOR, 2017) beschreibt
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 Gelindeoberkante erkundet. :

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

Es wurde Schichtenweiser festgestellt. Eine genaue Angabe zum hdchst méglichen
Grundwasserstand (HHGW) ist nicht méglich, da keine langjihrigen Grundwasserbe-
obachtungen vorliegen. Der mittlere Grundwasserstand wird auf -1,89m u. OK
(hBchster gemessener GW-Stand zzgl. additiver Zuschlag von +1,00 m} abgeschatzt.

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

Risher wird das Dachflichenwasser desbestehenden LIDL-Marktes in die im riickwér-
tigen Teil des Grundstiickes gelegene Vorflut (Jordan) iiber eine befestigte Mulde
divekt eingeleitet.

Die Niederschlagswisser der hefestigten Verkehrsflichen werden in einem grund-
stiicksinternes Kanalnetz gefasst und {iber die oben beschriebene im riickwirtigen
Teil des Grundstiickes gelegene Versickerungsmulde in den Untergrund geleitet. Der
Versickerungsmulde ist ein Schacht mit als Tauchrohr ausgefithrtem Auslauf vorge-

schaltet, damit im Schadensfall kein Ol oder Benzin in die Sickermulde gelangt.

Die EiTlfamilien-hausgrundstﬂcké (Sundweg Nr. 101, 103 und 105) entwassern nach
Aussagen der Grundstiickseigentiimer bisher oberflichig ohne Riickhattung direkt in
die angrenze Vorflut (Jordan). ~

Geplante Regenwasserableitung

GemiRk Baugrundgutachten ist eine Versickerung des anfzllenden Oberflichenwas-
sers aufgrund der anstehenden Geschiebelehm- und Geschiebemergelschichten im
Bereich des geplanten LIDL-Marktes nicht mdgtich. Es kann ledigtlich die bestehende
Versickerungsmulde hinter der Alt-Immobilie im Nordwesten des Plangebietes ge-
nutzt werden.
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Die Entwisserung der Parkplatz- und Fahrflichen soll daher in der vorhandenen
Sickermulde iiber den gewachsenen Oberhoden {A-Horizont) erfolgen. Hierfiir sind
neue Grundleitungen zu errichten, die an das bestehende RW-Kanalnetz angeschlos-
sen werden. Die vorhandene Sickermulde ist auf eine Sohlfldche von 350 m? zu ver-
gréRern und mit einer Tiefe von 0,40 m auszubilden. Die Versickerungsmulde ist mit
einer sandigen Oberbodenschicht von 0,20 m herzustelten. Entsprechend der durch-
gefiihrten Berechnung betrégt die Entleerungszeit der Mulde 2 h und die Einstauhd-
he ca. 0,30 m. Somit entsteht ein Freibord von rd. 0,10 m.

Fiir den Fall, dass die Versickerungsmulde nicht vergrdRert werden soll bzw. kann,
muss der Anteil des Oberflachenwassers aus den Fahrbahn- und Stellplatzfidchen,
den die Mulde nicht aufnehmen kann, gereinigt und gedrosselt in den Jordan einge-
leitet werden. Hierfiir ist die Anordnung eines Regenklirschachtes sowie die Ausbil-
dung der Kanile als Stauraumkanéle erforderlich.

Das Oberflichenwasser der Dachfliche des neuen LIDL-Marktes kann nach telefoni-
scher Riicksprache mit der Stadt Heiligenhafen (23.06.2017 mit Herrn Pfiindl) in den
Jordan eingeteitet werden. Esist jedoch eine Riickhaltung vorzusehen. Als maximale
Einleitmenge ist der Wert anzusetzen, der sich aus der Einleitmenge der vorhande-
nen Grundstiicke Sundweg 103-105 ergibt (ca. 17,7 l/s). Das Entwisserungskonzept
von WVK (2017) fiihrt hierzu entsprechende Berechnungen durch. Eine erforderiiche
Riickhaltung kann danach mittels Stauraumkanélen oder Speicherboxen im Plange-
biet bewerkstelligt werden. Die maximale Einleitmenge wird auf 15,0 l/s beschrankt.
Damit tritt keine Verschlechterung des Gewdssersystems ein.

Das Dachflichenwasser 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 Entwisserungskonzept liegt als Anlage bei.

Stromversorgung

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

Gasversorgung

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

GemiR DVWG-Arbeitsblatt W 405 und aufgrund der Nutzung und Ausdehnung der
geplanten bautichen Anlagen sowie erfahrungsgemd® vergroBerter Brandabschnitte
‘ot eine Mindestléschwasserkapazitit von 96 m/h fiir zwei Stunden im Umkreis von
300 m nachzuweisen. Das Loschwasser solt aus dem Rohrnetz der Wasserversorqung
aus hierfiir bestimmten Hydranten entnommen werden. Fiir die Ldschwasserversor-
gung bestimmte Hydranten befinden sich im Sundweg. Lschwasser wird seitens des
Zweckverbandes Ostholstein (ZV0) jedoch nur gemaR der DVGW Richtlinie W 405,
Stand Februar 2008, zur Verfiigung gestellt. Ggf. bedarf es der Bereitstellung von
Lsschwasser durch andere MaRnahmen. Hierfiir kénnen u.a. Zisternen oder Bohr-
brunnen dienen. Eine Léschwasserversorgung ist damit gewahrleistet.

Nach gesonderter Abstimmung mit dem Zweckverband Ostholstein (ZVO0) ist eine
Lschwasserversorgung mit 96 m*/h iiber zwei Stunden aus dem &ffentlichen Trink-
‘wassernetz mdglich. Eine ausreichende Anzahl von Hydranten ist im Umkreis von
300 m vorhanden (val. Anlage L8schwassernachweis).

Die Zufahrten auf den privaten Grundstiicken fiir die Feuerwehr und Rettungsfahr-
zeuge miissen den Anforderungen der Landeshauordnung (LBO §5) und der DIN
14090 geniigen. Die Einhaltung der entsprechenden Regelwerke ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu beriicksichtigen. Aufgrund des im Gefahrenfall ent-
stehenden regen Abgangsverkehrs der Kunden-Pkw sind Feuerwehrzufahrten wei-
testgehend unabhidngig von Steltplatzzufahrten vorzusehen, damit der z{igige Feu-
arwehreinsatz nicht behindert wird. Hierfiir wird die vorhandene Wohnhaus-Zufahit
(Sundweg 105) als unabhdngige Feuerwehrzufahrt gesichert und ein Fahrrecht fiir
die Feuerwehr festgesetzt.

-Abfallbeseitigung

Die Gemeinschaftsstellplatzanlage beriicksichtigt die fir Miiltfahrzeuge bis 26 Ton-
nen erforderlichen Durchfahrtbreiten und Kurvenradien bei den Fahrgassen. Fin
tragfihiger Ausbau wird im Zuge der Genehmigqungsplanung-beriicksichtigt.

2.3.8 Griieflichen

Der westlich und éstlich des Plangebietes bauleitplanerisch abgesicherte Griinstrei-
fen nérdlich parallel zum-Sundweg wird im Plangebiet fortgesetzt und in einer Breite
von 5 m ab der nordlichen Gehweggrenze als ,8ffentliche” bzw. »private” Griinfliche
mit der Zweckbestimmung ,Griinstreifen” festgesetzt. Dies-sichert die vorhandenen
StraRenbiume und ermdglicht weitere Manahmen zur StraRenraumbegriinung. Der
Einzelhandelsstandort wird dadurch von der Verkehrsflache deutlich getrennt. Fiir
das Ortsbild bleibt dadurch eine Griinkulisse entiang der Strafie wirksam und das
Gewerbe- und Einzelhandelsgebiet mit seinen iiblicherweise groRen Baukubaturen
und groRflichigen Stellplatzanlagen wird von der OrtsdurchgangsstraRe abgesetzt.
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2.3.9 Artenschutzrechtliche Belange

GemaR § 44 BNatSchG ist zu priifen, ob durch das Vorhaben artenschutzrechtliche
Verbotstatbestiinde entstehen. Mit der artenschutzrechtlichen Priifung durch BBS
BilR0 GREUNER-PONICKE (2018) werden die artenschutzrechtlich relevanten Tierarten
des Plangebietes ermittelt und dargestellt sowie ihre Betroffenheit durch das Vorha-
ben gepriift.

Zur Ermittlung des potenziellen Bestands wurde eine faunistische Potenzialanalyse
vorgenommen. Dies ist ein Verfahren zur Einschatzung der méglichen aktuellen
faunistischen Besiedlung von Lebensriumen unter Beriicksichtigung der lokalen
Besonderheiten, der Umgebung und der vorhandenen Beeintrachtigungen.

Es wurden nicht alle Tiergruppen betrachtet, sondern insbesondere die in diesem
Fall artenschutzrechtlich bedeutsamen europdischen Vogelarten und Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie, hier insbesondere Fledermduse.

Die Grundlage fiir die Bewertung bildete eine Gelindebegehung, wobei besonderes
Augenmerk auf abzureiRende Gebdude gelegt wurde. Weiterhin wurden die Gehslz-
und Gartenbestinde bewertet. Die hier potenziell vorkommenden Tierarten wurden
aus der Literatur und eigenen Kartierungen der Gutachter in vergleichbaren Lebens-
rdumen abgeleitet. Anhand der Biotopstrukturen, jhrer Vernetzung und des Bewuch-
ses wurden Riickschliisse auf die potenziell vorkommende Fauna gezogen. Weiterhin
wurden WINART-Daten vom LLUR Schleswig-Holstein (Stand: 2018) ausgewertet.

Auf diesen Grundlagen wurden faunistische Potenzialabschdtzungen zu méglichen

Vorkommen von besonders und streng geschiitzten Arten gem&R § 7 Abs. 2 Nr. 13

und 14 BNatSchG durchgefiihrt und artenschutzrechtlich gepriift.

Fiir die artenschutzrechtliche Priifung ist die gesamte Verinderung des Areals, d.h.
der Abriss der leergezogenen Wohngebdude und Schuppen auf den ehemaligen Ein-
familienhausgrundstiicken, der Teilriickbau des Lidl-Bestandsmarktes und auch die
Beseitigung von Gehdlz- und Vegetationsbesténden zu beriicksichtigen und aus ar-
‘tenschutzrechtlicher Sicht zu bewerten. Dabei wurde insbesondere gepriift,

a) ob eimsignifikant erhhtes Tétungs- und Verletzungsrisiko fiir europaisch ge-
schiitzte Arten maglich ist;

b) ob erhebliche Stérungen der Arten des Anhangs IV FFR-Richtlinie und der euro-
paisch geschiitrten Viogelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mau-
ser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten zu erwarten sind. Solche liegen
vor, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert;

¢) ob fiir die europiisch geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
die heimischen Vogelarten die 8kologische Funktion betroffener Fortpflan-
zungs- und Ruhestitten im rdumlichen Zusammenhang erfiillt bleibt.
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Fiir detaillierte Ausfiihrungen wird auf die Faunistische Potenzialanalyse und Arten-
schutzrechtliche Priifung verwiesen (BBS BURO GREUNER-PONICKE, 2018, vgl. Anla-

ge 3).

Aus Artenschutzgriinden werden VermeidungsmaRnahmen und artenschutzrechtli-
che AusgleichsmaRnahmen fiir Fledermause und Brutvigel notwendig und im Be-
bauungsplan geregelt. Hierzu erfolgen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
(vgl. Kap. 2.3.10).

2.3.10 Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Gem3f der Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzrechtlichen Priffung (BBS
BURO GREUNER-PONICKE, 2018) werden die folgenden artenschutzrechtlichen Vermei-
dungs-, CEF- und AusgleichsmaBnahmen erforderlich, die als Mafnahmen zum
Schutz, zur Pfleger und zur Entwicklung der Natur festgesetzt werden.

Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Fledermause

Im Bereich der Gebiude auf den Finfamilienhausgrundstiicken, die zuriickgebaut
werden solien, kénnen sowohl Tages- und Balzquartiere als auch Wochenstuben
vorkommen. Auch in den zu fillenden ilteren Obstbiumen sind stellenweise Hgh-
lungen tnd Spalten/abgeblitterter Rinde vorhanden. Das Lidl-Bestandsgebdude
besitzt keine Fignung als Quartier fiir Flederméuse.

Zu den im Geltungsbereich mdglichen Vorkommen mit gréRerer aftenschutzrechtli-
cher Relevanz gehren potenzielle Fortpflanzungsvorkommen (sog. ,Wochenstu-
ben”) der Zwergfledermaus {ungeféhrdet}, der Breitfliigelfledermaus (RL SH: 3) und
des Braunen Langohrs {RL SH: V). Es-wird hier angenommen, dass nur die 3 Wohn-
hiuser potenziell besiedelt sind. Fiir jedes Haus wird maximal ein Wochenstubenvor-
kommen angenommen, das sind entsprechend insgesamt 3 Wochenstuben. Im Be-
reich der Biume {mit-2 H&hlenbdumen) wird maximal eine Wochenstube angenom-
men.

Fiir weitere Arten ist anzunehmen, dass sie hier Tagesverstecke beziehen und/oder

im Geltungshereich nach Nahrung suchen {GroRer Abendsegler (RL SH: 3), Fransen-
fledermaus (RE SH: V), Wasserfledermaus, Miickenfledermaus (RL SH: V), Rauhaut-
fledermaus (RL SH: 3)).

Durch die Planung entstehen keine Vertuste von essenziell wichtigen Nahrungshabi-
taten fiir Fledermause. Winterquartiere kénnen ausgeschlossen werden.

Im Ealle eines Abrisses von Gebiuden sind Betroffenheiten von Sommerguartieren
(Balzquartier, Tagesquartier, z.T. Wochenstubenquartier) der genannten Fleder-
mausarten (alle Arten streng geschiitzt nach BNatSchG, Anhang IV FFH RL) nicht
auszuschiieRen. Abrissarbeiten wihrend der Nutzunaszeiten der Quartiere kdnnen
zu Ttungen von Tieren fiihren.
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Fledermiuse mit potenziellen Quartieren in bzw. an Gebduden

Braunes Langohr (RL SH: V), Breitfliigelfiedermaus (RL SH: 3), Fransenfledermaus
(RL SH: V), Miickenfledermaus (RL SH: V), Rauhautfledermaus (RL SH: 3), Zwergfle-
dermaus (ungeféhrdet)

:_Fang, Ver[eizung,Totung (Verstofs gegen § 44 (1) Nr.1 BNatSchG)

Ohne Vorliegen eines aktuellen qualitativen Negativnachweises (kurzfristig erbrach—
ter fachkundiger Nachweis, dass die abzureiRenden Gebdude des Sundwegs 101, 103
und 105 nicht als Quartier durch Fledermiuse genutzt werden) kann nicht ausge-
schlossen werden, dass eine Quartiernutzung stattfindet. Die Nutzungszeit fiir die
hier anzunehmenden Sommerquartiera reicht von Mirz bis November. Eine Zerstd-
rung von Quartieren in dieser Zeit ist mit einem Tétungsrisiko verbunden und stellt
einen Verbotstatbestand dar. Dies kann ausgeschlossen werden, indem der Abriss
der Geb3ude auRerhalb der Nutzungszeit stattfindet.

VermeidungsmaRnahme 1 (Flederm&use der Gebdude):

Ein Abriss der Gebiude Sundweg 101, 103 und 105 darf nur im Zeitraum vom 01.12..

bis 29.02. durchgefiihrt werden.

Ein Abweichen von den Zeitvorgaben ist nur dann zuldssig, wenn ein Nachweis durch
einen Fachgutachter erbracht wird, dass keine Quartiernutzung durch Fledermause
vorliegt. Wenn der Abriss dann nicht sofort erfolgt, sind mégliche Zugénge zu Quar-
Heren direkt nach der Kontrolle zu verschlieBen, um eine Wiederbesiediung zu ver-
hindern. Der Nachweis ist der zustdndigen UNB vorzulegen.

Entnahme Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
(VerstoR gegen § 44 (1) Nr. 3 BNatScha).

An den Gebiuden des Sundwegs 101, 103 und 105 sind potenmelte Sommerquarhere
(Tages- und Balzquartiere sowie Wochenstuben) anzunehmen. L1egt kein fachkundig
erhobener Fledermaus-Negativnachweis vor, ist der "worst case” anzunehmen, d.h.
der Abriss der Gebdude stellt eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten
im Sinne des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG dar. Es werder MaRnahmen zur Sicherung der
kolegischen Funktien erforderlich. Da hier auch gefihrdete Arten nicht auszu-
schlieRen sind, sind diese vorgezogerm herzustellen.

Fiir 3 potenzielle Wochenstuben ergibt sich nach dem LBV-Papier Fledermause und
StraBenbau” (2011) ein Ausgleichserfordernis von 1:5. Da die Breitfliigelfledermaus
libliche Fledermauskisten als Wochenstuben selten annimmt, ist fiir diese Art eine
gesonderte MaRnahme erforderlich.

CEF-MaRnahme 1 (Fledermduse der Gebaude):

Als-vorgezogener Ausgleich sind folgende-Kasten/Verschalungen am verbleibenden

Teil des Bestandsgebiudes Sundweg 107 fachgerecht herzustellen:

- 5Fledermaushdhlenkisten (z.B. Fa. Hasselfeldt, www.hasselfeldt-naturschutz.
de/Typ: Fledermaushshle mit dreifacher Vorderwand 18mm Art-Nr. FLH-DV18
o.v.)und
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- 5selbstreinigende  Fledermausspaltenkdsten  (z.B.  Fa. Hasselfeldt,
www.hasselfeldt-naturschutz.de/ Typ: Fledermaus Spaltenkasten FSPK o.v.)
oder 10 selbstreinigende Spattenkdsten, die in die Fassade integriert werden
(z.B. Fa. Hasselfeldt, www.hasselfeldt-naturschutz.de/ Typ: Fledermaus Fassa-
den Ganzjahresquartier 2-teilig FFG) oder Fa. Hasselfeldt, www.hasselfeldt-
naturschutz.de/ Typ: Fledermaus Ganzjahres Fassadenkasten Unterputz mit
Blende FGUP, o.v.).

Die Kisten kéinnen in Gruppen aufgehdngt werden. Zur Vermeidung von Meisenbe-
<atz in Fledermaushahlenkisten ist 1 Hohlenkasten fiir Kleinmeisen pro Kastengrup-
pe im Nahbereich aufzuhingen (z.B. Fa. Hasselfeldt, www.hasselfeldt-natur-
schutz.de/ Typ Nistkasten fiir Kleinmeisen M2-27 o.v.). Die Meisenkisten sind anre-
chenbar auf die Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahme 1 (Brutvégel der Ge-
biude, s.u.).

Nach Fertigstellung des neuen Geb&udes kann ein Teil der kiinstlichen Quartiere
dorthin umgesetzt werden.

CEF-MaBnahme 2 (Breitfliigelfledermaus):

Als vorgezogener Ausgleich ist ein Dachbodenquartier im verbleibenden Teil des

Bestandsgebiudes Sundweg 107 fachgerecht herzustellen:

- FEinrichtung eines Dachbodenquartiers im Dachinnenraum mit geeigneter Off-
nung und 2 Verschatungen von mind. tx1 m GréRe (Spaltenquartier).

St@ir_lfmgst'atbestﬁn.de (Vérstofs_gegéh § 44 (1) Nf.-IZ'::BN_a’rSchG)i o L

Stdrungen von Fledermiusen kénnen durch die Nutzung des Gebiets oder Baumal-
nahmen in geringem Mafs auftreten. Zu den hier moglicherweise vorkommenden
lichtempfindlichen Arten_zihlen Braunes Langohr urrd Fransenfledermaus. Da die
beleuchteten neuen Parkplatz- und Zugangsbereiche jedoch ohnehin keine besonde-
re Wertigkeit als Nahrungshabitate haben werden, sind hier keine erheblichen 5to-
rungen zu erwarten. Die wertvollsten Nahrungshabitate befinden sich in dem riick-
wirtig gelegenen Griinzug am FlieRgewdsser Jordan. Als Vermeidungsmaf®nahme

- wird formuliert:

VermeidungsmaRnahme 2 (Flederméduse):
Fiir die AuRenbeleuchtung in den Baugebieten ist nur-die Verwendung von insekten-
freundlichem Licht zuldssig.

VermeidungsmaRnahme 3 {Fledermause):
Abstrahlungen in den westlichen und nérdlichen Randbereich am FlieRgewasser
Jordan sind zu vermeiden.

Die VermeidungsmaRnahmen-2 und 3 werden in einer textlichen Festsetzung gebiin-
delt.

Fledermiuse mit potenziellen Quartieren in bzw. an Gehdlzen
Braunes Langohr (RL SH: V), Fransenfledermaus (RL SH: V), Miickenfledermaus {RL
SH: V), Rauhautfledermaus (RL SH: 3), Zwergfledermaus {ungefahrdet)
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Fang, Verletzung, Totung (VerstoR gegen § 44 (1) Nr.1 BNatSch6) -

Ohne Vorliegen eines aktuellen qualitativen Negativnachweises (kurzfristig erbrach-
ter fachkundiger Nachweis, dass zu féllende Béume mit Hghlen und Spalten nicht als
Quartier durch Fledermiuse genutzt werden) kann nicht ausgeschlossen werden,
dass eine Quartiernutzung stattfindet. Die Nutzungszeit fiir die hier anzunehmenden
Sommerquartiere reicht von Marz bis November. Eine Zerstorung von Quartieren mit
nicht mobilen Tieren (Jungtiere, schlafende Tiere) in dieser Zeit ist mit einem To-
tungsrisiko verbunden und stellt einen Verbotstatbestand dar. Daher sind Vermei-
dungsmaBnahmen erforderlicht, um das Eintreten eines artenschutzrechtlichen Ver-
botstathestands zu vermeiden.

VermeidunasmaRnahme 4 (Flederm#use der Gehdlze):
Die Fillung von Gehdlzen darf nur im Zeitraum vom 01.12. bis 29.02. durchgefiihrt
werden.

Tin Abweichen von den Zeitvorgaben ist nur dann zul3ssig, wenn ein Nachweis durch
einen Fachgutachter erbracht wird, dass keine Quartiernutzung durch Fledermause
vorliegt. Wenn die Fillung dann nicht sofort erfolgt, sind mégliche Zugénge zu Quar-
tieren direkt nach der Kontrolle zu verschliefen, um eine Wiederbesiedlung zu ver-
hindern. Der Nachweis ist der zustindigen UNB vorzulegen.

Die Festsetzung wird mit der o.g. VermeidungsmaBnahme 1 (Fledermiuse der Ge-
bzude) gebiindelt.

Entnahme, ,Beschﬁdig:ﬁ'n'g,'Zerstb"r't'l,ng_von Fortpflanzungs- und Ruhestitten
{(VerstoR gegen § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) - o o _
Im Bereich der Biume der Grundstiicke des Sundwegs 101,-103 und 105 sind Som-
merquartiere (Tages- und Balzquartiere sowte Wochenstuben) méglich. Besiedtun-
gen der Baume nérdlich des Lidl-Bestandsgebdudes kénnen auf Grund des geringen

Alters der Biume ausgeschlossen werden.

Wird keine weitere konkretere Untersuchung durchgefiihrt und liegt kein fachkundig
erhobenar Fledermaus-Negativnachweis vor, ist der “worst-case" anzunehmen, d.h.
die Fillung_der Biume stellt eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten
im Sinne des.§ 44 (1) Nr. 3.BNatSchG dar. £s werden Malinahmen zur Sicherung der
tkologischen Funktion erforderlich. Da hier auch gefihrdete_Arten nicht auszu-
schlieRen sind, sind diese vorgezogen herzustellen: Es ist davon auszugehen, dass
maximal ein Wochenstubenguartier vorhanden ist (Ausgleichserfordernis 1:5,5.0.).

CEE-MaRnahme 3 (Fledermiuse der Gehdlze):

Als vorgezogener Ausgleich sind folgende Kisten/Verschalungen an geeigneten

verbleibenden 3lteren Biumen im Geltungsbereich fachgerecht anzubringen:

- 5selbstreinigende Fledermausspaltenkdsten (z.B. Fa. Hasselfeldt, www.hassel-
feldt-naturschutz.de/ Typ: Fledermaus Spaltenkasten FSPK o.v.}).
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Storungstathestinde (VerstoR gegen § 44-(1) Nr. 2 BNatSchG) -~ ..~ -~ =
Strungen von Fledermiusen kénnen durch die Nutzung des Gebiets oder Baumal-
nahmen in geringem MaR auftreten. Zu den hier moglicherweise vorkommenden
lichtempfindlichen Arten zihlen Braunes Langohr und Fransenfledermaus. Da die
beleuchteten neuen Parkplatz- und Zugangsbereiche jedoch ohnefrin keine besonde-
re Wertigkeit als Nahrungshabitate haben werden, sind hier keine erheblichen Sté-
rungen zu erwarten. Die wertvollsten Nahrungshabitate befinden sich in dem riick-
wirtig gelegenen Griinzug am FlieRgewdsser Jordan. Als VermeidungsmaBnahme
sind wiederum die 0.g. VermeidungsmaBnahmen 2 und 3 (Fledermduse) umzuset-
zen,

Hinweise fiir die CEF-MaBnahmen 1 bis 3 (Filedermause)

Die Standorte filr die CEF-MaRnahmen 1 bis 3 sind vor den Eingriffen zu konkretisie-
ren und zu sichern. Die Umsetzung der MaRnahmen ist vor dem Abriss der Gebiude
bzw. der Fillung der potenziellen Hohlenbdume im direkten raumlichen Umfeld her-
zustellen. Nach Herstellung sind die Standorte der zusténdigen UNB vorzulegen.

Die Herstellung ist fachgerecht durchzufiihren (Beachtung der erforderfichen Ho-
hen, Ausrichtung, Schutz vor Pridatoren, fiir CEF-MaRnahme 2 geeignete Offnungen
usw.).

Die Fledermauskisten sind zum iiberwiegenden Teil auRerhalb des beleuchteten
Raums aufzuhdngen.

Es ist sicherzustellen, dass die Kisten einmal im Jahr fachgerecht gewartet werden
(Priifung auf Schadhaftigkeit, ggf. Ersatz des Kastens, Reinigung der Héhlenkasten}.
Die Durchfithrung der Wartung ist der zustdndigen UNB vorzulegen.

Eine Reduzierung der MaRnahmen wére mdglich, wenn durch eine Fledermmrauskartie-
rung {geeigneter Zeitraum: Juni / Juli) die tatsichliche Nutzung festgestellt wird.
Dadurch kénnte-eine Nutzung als Fortpflanzungs- und Ruhestétte ggf. eingegrenzt,
méglicherweise sogar ausgeschlossen werden, so dass sich dadurch eine Reduzie-
rung des erforderlichen Ausgleichs gegeniiber der-Potenzialanatyse ergeben kénnte.
Die Fledermauskartierung ist der zustindigen UNB-vorzulegen und die Reduzierung
der MaRnahmen mitder zustindigen UNB abzustimmen.

Weitere Arten. des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
Weitere Arten, auch Pflanzenarten, des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind nicht zu
erwarten. '

Européische Vogelarten
Brutvigel

Innerhatb des Geltungshereichs bestehen Nistmdgtichkeiten fir Brutvdgel der Ge-
hélze. Zu erwartende Arten sind verbreitete Arten wie Ringeltaube, Zaunkdnig, He-
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ckenbraunelle, Rotkehlchen und Amsel. Es wurden zwei Obstbiume mit Héhlen im
Geltungsbereich festgeste[lt die fiir kleinere Hohlenbriiterarten geeignet sind.

Im Bereich der mehr oder weniger schadhaften Gebaude des Sundwegs 101, 103 und
105 fanden sich zahlreiche Offnungen und Nischen mit entsprechend reichem Nist-
platzangebot fiir Arten der Siedlungen. Hier sind Brutvorkommen von typischen
Arten der Gebude (Bachstelze, Grauschnépper, Hausrotschwanz, Haussperling u.a.)
aber auch manchen Arten, die iiberwiegend in Gehdlzen briiten (Koht- und Blaumei-
sen, Zaunkdnig, Amsel u.a.) zu erwarten.

Auf der Riickseite des Verkaufsgebdudes befanden sich viele Mehlschwalbennester,
einige davon jedoch in Auflésung begriffen. Zum Zeitpunkt der Begehung wurden 8
mehr oder weniger intakte Nester gefunden. Weitere Brutvigel sind hier nicht zu
erwarten, da sich keine 8ffnungen in dem Geb&ude befinden.

Die potenziell auftretenden Arten sind detailliert dem Fachgutachten in der Anfage
zu entnehmen.

Der Abriss von Gebiuden und die Fillung von Gehdlzen kénnen zu Verlusten von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten der Brutvogelarten fiihren. Ein Abriss bzw. eine
Fillung wihrend der Brutzeit kann zu Zerstdrungen von Gelegen fiihren.

Alle heimischen Vogelarten und somit alle innerhalb des Bearbeitungsgebietes
nachgewiesenen Arten sind sowohl nach BNatSchG national besonders geschiitzt als
auch nach der EU-Vogelschutzrichtlinie europdisch geschiitzt.

Entsprechend den Vorgaben des Vermerks des LBV-SH/AFPE (2016) werden die nicht
gefahrdeten Arten in Gruppen zusammengefasst nach ihren Habitatanspriichen ab-
gehandelt. Gefihrdete Arten sowie Arten des Anhangs I der Vogelschutzrichtlinie
(VSchRL) werden separaft betrachtet.

_Rastvbgel
Eine Bedeutung des Geltungsbereichs und der niheren Umgebung fiir Rastvigel ist
nicht gegeben. Fine weitere Betrachtung wird nicht erforderlich.

Hiufige und ungefihrdete Brotvagel derGebaude

Fang, Verletzung, Totung (VerstoR gegen § 44 {1) Nr.1 BNatSchG) )

Ohne Vorliegen eires aktuellen qualitativen Negativnachweises (kurzfristig erbrach-
ter fachkundiger Nachweis, dass die Gebdude des Sundwegs 101, 103 und 105 nicht
als Fortpflanzungsstiitte von heimischen Vogetarten genutzt werden) kann nicht
ausgeschlossen werden, dass die Gebdude als Fortpflanzungsstétte von heimisciren
Végeln genutzt werden und durch den Abriss Gelege zerstért und/oder Jungtiere
getdtet werden. Es werden daher VermeidungsmaBnahmen erforderlich, um das
Fintreten des Verbotstatbestandes zu verhindern.
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VermeidungsmaRnahme 5 (Brutvigel der Gebéude):
Der Abriss der Gebiude Sundweg 101, 103 und 105 darf nur auBerhalb der Brutzeft,
d.h. im Zeitraum vom 01.09. bis 29.02. vorgenommen werden.

Ist ein Abriss innerhaib der Brutzeit (01.03. bis 31.08.) vorgesehen, kann kurz vor-
her eine Kontrolle auf einen Brutvogelbesatz durchgefiihrt werden. Sind keine be-
setzten Nester vorhanden, ist ein Abriss auch in dieser Zeit zuldssig. Der Nachweis ist
der zustindigen UNB vorzulegen.

Die Festsetzung wird mit der o.g. VermeidungsmaRnahme 1 (Flederm3use- der Ge-
biude)} gebiindelt. MaRgeblich sind daher die kiirzeren Abriss-Zeitrdume, die fiir
Fledermiuse zu beachten sind.

;Enfnéhme, Beschﬁdig'uhg, Zerstﬁrﬂ'ﬁg von Fortpflanzungs- und Ruhest"étt_en: A
(VerstoR gegen § 44 (1) Nr. 3 BNatSch6) . e S 7

An den Geb3uden, die fiir den Riickbau vorgesehen sind, sind insbesondere auf den
Grundstiicken Sundweg 101, 103 und 105 Brutvégel der Gebiude {Nischenbriiter)
mglich und sehr wahrscheintich. Es kénnen somit Fortpflanzungs- und Ruhestatten
vertoren gehen. Zur Sicherung der 6kologischen Funktion werden daher MaRnahmen
erforderlich. Da es sich um verbreitete Arten handelt miissen diese nicht zwingend
vorgezogen umgesetzt werden. Auf Grund der Vielzahl der Nischen und Offnungen in
diesen Gebiuden wird eine Anzahl in einer GroRenordnung von 10 Brutpaaren ange-
nommen (Erfahrungswert).

Artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme 1 (Brutvdgel der Gebaude):

Als Ausgleich sind 10 Kasten fiir Nischenbriiter und Hohtenbriiter fachgerecht anzu-

“bringen. Die Anbringung kann an dem negen Gebdude und an dem verbleibenden

Bestandsgebaude im Geltungsbereich erfolgen. Auch sonstige Gebdude im weiteren

Umfeld wirem zulissig (Voraussetzung: MaRnahme muss im gleichen Naturraum

liegen):

- 4 Héhlenbriiterkdsten fiir Kleinmeisen {z.B. Fa. Hasselfeldt, www.hasselfeldt-
naturschutz.de/ Typ-Nistkasten fiir Kleinmeisen M2-27 o.v.) {(Meisenkdsten- aus
der CEF-MaRnahme 1 fiir Flederméuse kénnen angerechnet werden) und

- 6 Nischenbriiterkisten (z.B. Fa. Hasselfeldt, www.hasselfeldt-naturschutz.de/
Typ. Nistkisten fiir Nischenbriiter NBH) oder 6~ Niststeine Halbhdhlenbriiter zum
Einbawin Fassaden (z.B. Fa. Hasselfeldt, www.hasselfeldt-naturschutz.de/ Typ.
Niststein fiir Hatbhohlenbriiter NIH).

‘Stirungstatbestinde {VerstoR gegen § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG) - |
Stérungen (Larm, Bewegung, Staubentwicklung] treten verstirkt wahrend Abrissar-
beiten und der Bauarbeiten auf. Die hier zu erwartenden Arten gehdren zu den Ar-
ten, die auch im besiedelten Bereich vorkemmen und wenig empfindlich auf Larm
und Bewegungen reagieren. Der Erhaltungszustand der lokaten Populationen ver-
schlechtert sich nicht, daher sind die Stérungen als nicht erheblich einzustufen.
Gesonderte Vermeidungsmafnahmen sind nicht erforderlich.
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Mehischwalbe (Kolonie) -

Fang, Verletzung, Totung (VerstoR gegen § 44 (1) Nr.1 BNatSchG) o

Ein Toten oder Verletzen von Végeln wire bei Gebdudeabriss bzw. Teilriickbau des
Lidl-Bestandsgebaudes wahrend der Brutzeit méglich. Durch Abriss aufierhalb der
Brutzeit kann dies vermieden werden.

VermeidunasmaRnahme 6 {Mehlschwalbe):
Ein Abriss oder Teilriickbau des Gebaudes Sundweg 107 darf nur im Zeitraum vom
01.09. bis 15.04. durchgefiihrt werden.

Ist ein Abriss innerhalb der Mehlschwatben-Brutzeit (14.04. bis 31.08.) vorgesehen,
kann kurz vorher eine Kontrolle auf einen Brutvogelbesatz durchgefihrt werden.
Sind keine besetzten Nester vorhanden, ist ein Abriss auch in dieser Zeit zuldssig.
Der Nachweis ist der zustindigen UNB vorzulegen.

Die Festsetzung wird mit der o.g. Vermeidungsmafnahme 1 (Fledermduse der Ge-
biude) gebiindelt.

Entnahme, Beschidigung, Zerstrung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten -
{(Verstofs gegen § 44 (1) Nr. 3 BNatSehG) - - T o

Auf der Riickseite des Bestands-Verkaufsgebdudes befindet sich eine Mehlschwal-
benkolonie. Durch den Abriss des westlichen Teils des Verkaufsgebaudes sind einige
der Nester betroffen. Es wird ein Teil der Fortpflanziings- und Ruhestatten verloren
gehen. Zur Sicherung der dkologischen Funktion werden daher MaRnahmen erfor-
derlich.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme 7 (Meh(schwalbe):

Als Ausgleich sind folgende Nisthilfen fiir Mehlschwatben auf der Riickseite des ver-

bleibenden Teils des Bestandsgebiaudes Sundweg 107 fachgerecht anzubringen:

- 8 Mehlschwalbennester (z.B. 4 Doppelnester der Fa. Hassetfeldt, www.hassel-
feldt-naturschutz.de/ Typ Mehlschwalbennest MSN 0.v.).

Stiirungstatb_estﬁnde {VerstoB gegen § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)
Erhebliche Stirungen sind nicht zu erwarten.

Hiufige und ungefihrdete Brutvgel der Gebiische, Gehdlze und sonstiger Baum-
strukturen _ o

Fang, Verletzung, Totung (VerstoR gegen § 44 (1) Ni.1 BNatSchG)

Ein Toten oder Verletzen von Vgeln wire bei Eingriffen im Baumen, Biischen und He-
cken wihrend der Brutzeit moglich. Durch die Entfernung der Gehdlze und sonstiger
haher wachsender Vegetation-auRerhalb der Brutzeit kann dies vermieden werden.

VermeidungsmaRnahme 7 (Geholzbriiter):
Entfernung der Gehilze und sonstiger hoher wachsender Vegetation auBerhalb der
Brutzeit, d.h. nicht zwischen Anfang Mérz und Ende August.

Ist ein Abriss innerhalb der Brutzeit {01.03. bis 31.08.) vorgesehen, kann kurz vor-
her eine Kontrolle auf einen Brutvogelbesatz durchgefiihrt werden. Sind keine be-
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setzten Nester vorhanden, ist ein Abriss auch in dieser Zeit zuldssig. Der Nachweis ist
der zustindigen UNB vorzulegen.

Die Festsetzung wird mit der o.g. VermeidungsmaRnahme 1 (Fledermduse der Ge-
hiude) gebiindett. MaRgeblich sind daher die kiirzeren Abriss-Zeitraume, die fiir
Fledermiuse zu beachten sind.

Entnahme, Beschadigung; Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten
(VerstoR gegen § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) . e e o
Durch das Vorhaben werden Lebensraume im Bereich der 3 Grundstiicke Sundweg
101, 103 und 105 sowie einer Flache nardlich des Bestandsgebéudes tiberplant. Dies
betrifft insgesamt 16 + ca. 13 Bdume (darunter 9 Obstbiume, davon wiederum 2
Héhlenbiume), umfangreiche ausgewachsene Hecken (nicht heimischen Arten) und
ein einzelnes Gebiisch. Hier sind ganze Reviere und Reviere mit hier iiberwiegender
Nutzung von Brutvigeln zu erwarten.

Da es sich um verbreitete, ungefahrdete Arten handelt, muss der Ausgleich nicht
zwingend vorgezogen wirken und ist daher als Artenschutzrechtlicher Ausgleich
umzusetzen. Raumlich muss die MaRknahme im gleichen Naturraum liegen.

Fiir den Baumbestand (s.0.) ist aus naturschutzfachlicher Sicht und in {Ibereinstim-
mung mit dem Vorgehen des LLUR (Landesamt fiir Landwirtschaft, Umwelt und land-
liche Raume Schleswig-Holstein) ein Ausgleich im Verhdltnis 1:1 (quatitativ) zu
schaffen.

Obsthiume gehdren zu den besonders hochwertigen Vogellebensraumen. Daher ist
ein Ausgleich durch ,Parkplatzbaume” nicht angemessen.

Biume mit einer geringeren Wertigkeit, wie die noch relativ jungen Ahornbdume
neben dem Eingang des Verkaufsgebiudes sowie die beiden zu entfernenden nicht
heimischen Koniferen kénnen jedoch pauschal durch die Pflanzung von Gehdlze im
Bereich der neuen Parkplatzantage ausgeglichen werden.

Die unterschiedlichen Qualititen der Biume werden hier mitim Mittel je 35 m? Fl3-
che fiir die Berechnung des Ausgleichs angesetzt.

Die nicht heimischen Heckenanlagen.sind wegen ihrer-relativ- hohen Gesamtlinge
von ca. 130 m zusammen mit mehreren Einzelgebiischen als Vogellebensraum einzu-
stufen. Sie miissen jedoch auf Grund der nicht heimischen Artenzusammensetzung

nicht 1:1 ausgeglichen werden, Es reicht eine Pftanzung hochwertiger heimischer

Arten mit deutlich geringerem AusmaR.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber den jeweils zu erbringenden Gehdlz-
ausgleich.
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Tabelle 1: Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen fiir Brutvigel der

Geholze

Verlust von Gehdlzen

Artenschutzrechtliche Ausgleichs-
mafRnahme

9 Obstbiume (davon 2 Hohlenbdume)
und 1 Walnussbaum, ca. 350 m?im Be-
reich der Garten

externer Ausgleich durch Gehdlz-
Okokonto z.B. der Ausgleichsagentur
SH mit 350 m” Ftdche

nicht heimische Heckenstrukturen, Lan-
ge ca. 130 m x 2 m, einzelne Gehiische

externer Ausgleich durch Gehdlz-
{ikokonto z.B. der Ausgleichsagentur

im Bereich der Girten SH mit 130 m” Fliache

2 Nadelb3ume, nicht heimisch
(im Bereich der Garten)

pauschaler Ausgleich durch Neupflan-
zungen von Biumen im Bereich der
neuen Parkplatzanlage im Geltungsbe-
reich

4 Laubbaume (Ahorn)
(im Einzelhandelsbereich)

externer Ausgleich durch Gehdlz-
Okokonto z.B. der Ausgleichsagentur
SH mit 455 m” Fliche

13 jlingere heimische Baume im Be-
reich der zu vergréRernden Versicke-
rungsmulde

Die Summe fiir externen Gehlzflachenausgleich belduft sich auf 935 m?.

Artenschutzrechtliche AusqgleichsmaRnahme 3 {Gehdlzbriiter):

Als Ausgleich sind 935 m” Gehalzfléche aus heimischen Gehdlzarten und/oder Obst-
baumarten als Ersatzlebensraum fiir Gehdlzbrutvdgel im gleichen Naturraum herzu-
stellen. Der Ausgleich ist extern durch Abschluss eines Gestattungsvertrages tiber
die Herstellung von 935 m? Gehélzflache in einem Geholz-Okokonto im gleichen
Naturraum der Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein / -der- Ausgleichsagentur
Schieswig-Holstein GmbH nachzuweisen.

Fiir die Umsetzung der GehdlzmaRnahme im Umfang von 935 m’ zum artenschutz-
rechtlichen Ausgleich der Gehdlzverluste im Rahmen des Lidl-Vorhabens in Heili-
genhafen liegt der Gestattungsvertrag der Ausgleichsagentur Schleswig-Holstein
GmbH vor. Darin wird mit dem Vorhabentrager die {Ibernahme der Kompensations-
verpflichtung in das Okokonto Johannisbek 1 (6K 122-1) vertraglich vereinbart.
(val. Anlage 8.8)

Das Dkokonto liegt in der Gemeinde Lensahn im Kreis Ostholstein_und wie der Lin-
griffshereich in der Raumeinheit ,Schleswig-Holsteinisches Hiigelland”. GemadR
Entwicklungskonzept sollen auf der ca. 1,65 ha groRen Intensivgriinlamdflache an
der Johannisbek naturnahe standortgerechte Geholze, feuchter bis frischer Standor-
te entwickelt werden. Die Umsetzung der MaRnahmen erfolgte im Winterhalbjahr
2017/18.

Das Verhiltnis Flache zu Okopunkte in dem Okokonto betrigt 1: 1,25, so dass fiir
einen Ausgleichsflichenbedarf von 935 m? x 1,25 = 1.169 Okopunkte erworben wer-
den.

V4
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Stisrungstatbestinde (Verstol gegen § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Die Ubernahme der Kompensationsverpflichtung ist so zu verstehen, dass die Stif-
tung Naturschutz Eigentiimerin der Flachen bleibt und samtliche Mafnahmen vom
Grunderwerh iiber die fachlichen EntwickiungsmaRnahmen und Monitoring bis zur
dauerhaften Verwaltung der Projekiflichen in Zusammenarbeit mit der Aus-
gleichsagentur iibernimmt. Die Ubernahme der Kompensationsverpflichtung wird im
Rahmen des geschlossenen Gestattungsvertrages verbindlich geregelt. Der Ab-
schluss des Gestattungsverirages ist“'_da_r_nit vor Satzungsbeschluss des B-Plans er-
folgt.

Stérungen (Lirm, Bewegung, Staubentwicklung) treten verstarkt wihrend Abriss-
und Bauarbeiten auf. Die hier zu erwartenden Arten gehdren zu den Arten, die auch
im besiedelten Bereich vorkommen und wenig empfindlich auf Larm und Bewegun-
gen reagieren. Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen verschlechtert sich
nicht, daher sind die Stérungen als nicht erheblich einzustufen.

Zusammenfassung

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde nach § 44 (1) BNatSché
wird durch geeignete Vermeidungs- und Ausgleichsmanahmen vermieden. Dazu
zihlen Regelungen der Zeiten der Gehdizrodungen und des Abrisses von Gebduden.
Weiterhin sind die Herstellung kiinstlicher Fledermausquartiere (CEF-MaRnahmen)
und Vogel-Nistkisten sowie die Neupflanzung von Gehdlzen (Artenschutzrechtliche
AusgleichsmaRnahmen) erforderlich. Durch {bernahme der vorgenannten arten-
schutzrechtlichen Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen als textliche Festset-
zungen in den Bebauungsplan kann das Eintreten artenschutzrechtlicher Yerbots-
tatbestinde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werderr. Die Vermeidungs-
maRnahmen 1, 4 bis 7 sowie 2 und 3 werden dabei inje einer Festsetzung gebiindelt.
Durch die Vorhaben des Bebauungsplans treten somit keine-artenschutzrechtlichen-
Hindernisse fiir den Vollzug des B-Plans ein.

2.3.11 Anpflanzungen von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir den Erhalt von Baumen.

Anpflanzungsgebote

Fiir den Einzethandelsstandort (S01 und 502) ist zur Begriinung der groRflachigen
Gemeinschaftsstellplatzanlage je 10 angefangene Stellpltze ein groRkroniger,
hochstimmiger Laubbaum der Qualitdt 18-20-cm Stammumfang_zu. pflanzen. In Ab-
stimmung mit dem Yorhabentriger wurde hierzu ein Pflanzkonzept entwickelt, wel-
ches mehrere mit Baumen bepflanzte Planzinseln auf der Gemeinschaftsstellplatz-
anlage platziert. Diese vereinbarten Pflanzstandorte werden auch planzeichnerisch
in-den Sonstigen Sondergebieten S01 und SO2 festgesetzt. In der textlichen Festset-
zung wird klargestellt, dass diese planzeichnerisch festgelegten Baumanpfianzun-
gen auf die textliche Festsetzung anrechenbar sind, damit es zu keiner Doppelung
der Anpflanzungsverpflichtung kommt. Die mit Erhaltungsgebot in den Senstigen
Sondergebieten 501 und SO2 festgesetzten Baume sind auf diese Festsetzung jedoch
nicht anrechenbar. Ebenso sind die innerhalb der dffentlichen Griinfliche mit der
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Iweckbestimmung ,Griinstreifen” festgesetzten Einzelbaumanpﬂanzungen'auf diese
Festsetzung nicht anrechenbar.

Bei der Herstellung der Pflanzstandorte fiir Bsume in den Sonstigen Sondergebieten
S01 und S02 sind gemdR der DIN 18916 geeignet groRe Baumscheiben (mind. 6 m?)
und PAlanzgruben (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 Flichen und sind
Stand der Technik. Weiterhin sind zum Schutz gegen Uberfahren und Anfahren durch
Kraftfahrzeuge alle neu zu pflanzenden Bdume in bhzw. am Rand von hefestigten
Flichen durch geeignete MaRBnahmen zu sichern (Rammschutz).

Zur Erginzung der StraRenbaumbepflanzung werden innerhalb der privaten Griinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Griinstreifen” Einzelbaumanpflanzungen festgesetzt.
Dies beriicksichtiat Leitungslagen im Bereich der dffentlichen Griinfléche, die eine
Anpflanzung im 8ffentlichen Bereich nicht zulassen. In Ergdnzung der vorhandenen
StraRenbiume werden Winter-Linden (Tilia cordata) als Baumart vorgeschrieben.
Die Baume sind mindestens in der Qualitit hochstdmmiger Laubbaum, 18-20 cm
Stammumfang, gemessen in 1,30 m Héhe zu pflanzen.

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

Erhaltungsgebote

Die dreiackige Grundstiicksfreifliche nérdtich des Lidl-Bestandsgebdudes wird plan-
zeichnerisch als Fléche mit Bindung fiir die Bepflanzung festgesetzt. Durch textliche
Festsetzung wird geregelt, dass die vorhandenen Bdume, Striucher und sonstigen
Bepflanzungen zuerhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen sind. Bef Ersatz-
pflanzungen fiir die Baume und Strducher sind standortgerechte und heimische
Laubgehdlzarten zu verwenden.

Vorhandene Einzelbiume am ostlichen Rand des Einzelhandelsstandortes und in-
nerhalb der o.g. Fliche mit Bindung fiir die Bepflanzung, die auf Anpflanzungen aus
jiingerer Zeit zuriickgehen, sowie die vorhandenen StraBenbdume entlang des
Sundweges werden dariiberhinaus planzeichnerisch mit Erhaltungsgebot belegt.

Von den zur Baugenehmigung im Jahr 2002 festgelegten 40 Baumersatzpflanzungen
<ind 32 Stck. in der Fliche n&rdlich des Bestandsgebdudes Sundweg- 107 sowie am
Bsttichen Rand realisiert. Zusitzlich sind dort 6 Bestandsbdume vorhanden, die nicht
auf die Ersatzpflanzung zuriickgehen.

Durch textliche Festsetzung wird geregelt, dass fiir-die-mit Erhaltungsgebot festge-
setzten Biume bei deren Abgang Ersatzpflanzungen im Verhdltnis 1 : 1 und in der
Qualitit hochstimmiger Laubbaum, 18-20 cm Stammumfang, gemessen in 1,30 m
Hshe, vorzunehmen sind.
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8 Ersatzbiume aus der Baugenehmigung 2002 wurden am westlichen Rand des der-
zeitigen Discountmarktgrundstiickes verortet und gehen durch die Planung vertoren.
Diese & Biume werden durch 8 der insgesamt 13 neuen auf der Gemeinschaftsstell-
platzanlage festgesetzien Baumanpflanzungen ersetzt.

Weitere mogliche Baumverluste nérdlich des Bestandsgebiudes Sundweg 107 auf-
grund der Erweiterung der dort vorhandenen Versickerungsmulde auf ca. 350 m?
werden auf bis zu 13 Stck. vorabgeschitzt und sind mit einem artenschutzrechtti-
chen Ausgleich belegt. Der migliche Verlust dieser Baume wird extern durch Ab-
schluss eines Gestattungsvertrages iiber die Herstellung von Gehélzfliche in einem
Geholz-Okokonto der Ausgleichsagentur Schleswig-Holstein abgegolten. Je Baum
werden dafiir 35 m? eingestellt, d.h. in Summe 455 m’. Durch textliche Festsetzung
wird geregelt, dass diese extern nachzuweisende Gehdlzpflanzung gemaR der arten-
schutzrechtlichen AusgleichsmaRnahme 3 {Gehdlzbriiterarten) gleichzeitig als Er-
catz fiir bis zu 13 mit Erhaltungsgebot festgesetzte Baume in der Flache mit Bindung
fiir die Bepflanzung ndrdlich des Bestandsgebiudes Sundweg 107 angerechnet wer-
den kann.

{iber die prognostizierte Anzahl hinausgehende Baumverluste aus der Baugenehmi-
gung ven 2002 sind gesondertim Genehmigungsverfahren zu ersetzen.

Besonders wihrend der Baumafnahmen sind SchutzmaRnahmen fiir zu erhaltende
Einzelbiume zu beachten, die unter den Hinweisen weiter ausgefiihrt sind.

2.3.12 Larm

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

Beide Sonstige Sondergebietsflachen S0 1 und 50 2 beschrinken die zuldssige Art
der baulichen Nutzung auf Finzethandelsbetriebe. Diesen wird aufgrund-der gewerb-
lichen Nutzungsart der Schutzzweck entsprechend der Schutzkategorie 4 der
16. BImSchV  (Verkehrslrmschutzverordnung) zugeordnet. Schlafrdume werden
nicht vorgesehen. Die Nutzungskonzeption des im 501 geplanten Lebensmitteldis-
countmarktes sieht keine Riume vor, die mehr als nur zumi-voriibergehenden Auf-
enthalt von Menschen bestimmt sind. Voriibergehend schutzbediirftige Nutzungen
fnden allenfalls innerhalb des Personalraumes sowie des Besprechungsraumes
statt, welche von der KreisstraBe K42 abgewandt etwa in der Mitte des Baufeldes
SO 1 zum Parkplatzhin angeordnet werden. ‘

Fin Bedarf an Schallschutzmafinahmen besteht nicht, weil keine schutzbediirftigen
Nutzungen geplant sind (Stellungnahme WASSER- UND VERKEHRS-KONTOR vomT
09.01.2018).
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2.4  Nachrichtliche Ubernahmen

Anbauverbotszone

Gem3R § 29 Abs. 1 und 2 StraRen- 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 sowde Aufschiittungen und Abgrabun-
gen groReren Umfangs an KreisstraBen in einer Entfernung bis zu 15 m, gemessen
vom SuBeren 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 Tragfihigkeitsanforderung
an den Baugrund der vorgesehenen Verkehrsfliche einen ausreichenden Wasser-
und Lufthaushalt gewdhrleistet.

b) offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag versehene
Flachen/Baumscheiben von mindestens 6m’ herzustellen.

¢) Standorte fiir Leuchten, Verkehrsschilder, Trafostationen etc. sind innerhalb der
Baumscheiben nicht zuldssig.
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Abbildung 6: Prinzipdarstellung iiberbaute Pflanzgrube gem. FLL
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Beachtung DIN 18920, RAS-LG-4

Bei BaumaRnahimen sind die Normvorschriften der DIN 18920 ~Vegetationstechnik
im Llandschaftsbau — Schutz von Biumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsfla-
chen bei BaumaRnahmen” (Stand Juli 2014) zu beachten, anzuwenden und einzu-
halten. Zu erhaltende Biume sind wihrend der Bauzeit durch geeignete Sch utzmaR-
nahmen entsprechend der einschldgigen Verordnungen und VYorschriften (DIN
18920, RAS-LG-4) zu sichern und von jeglichem Bau- und Lagerbetrieb freizuhalten.

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

Ver- und Entsorgungsleitungen sind grundsatzlich auBerhalb der Wurzelbereiche zu
erhaltender Gehdlze zu verlegen.
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Beachtung Lichtraumprofil

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

Baumschutzsatzung

Im Baugenehmigungsverfahren sind fiir die Baugrundstiicke die erforderlichen
Baumfillungen zu beantragen. Auf die nach Baumschutzsatzung aufgegebenen Er-
satzpflanzungen sind die planzeichnerisch und gemég der textlichen Festsetzung Nr.
7.1 vorgegebenen Baumpflanzungen in den Sonstigen Sondergebieten 501 und 502
anrechenbar.

Hinweise fiir die Artenschutzrechttichen CEF-MaRnahmen 1 bis 3 (Flederméuse)
Die Standorte fiir die CEF-Mafnahmen 1 bis 3 sind vor den Eingriffen zu konkretisie-
ren und zu sichern. Die Umsetzung der MaRnahmen ist vor dem Abriss der Gebidude
bzw. der Fillung der potenziellen Hohlenbiume im direkten réumlichen Umfeld her-
sustellen. Nach Herstetlung sind die Standarte der zustindigen UNB vorzulegen.

Die Herstellung ist fachgerecht durchzufiihren (Beachtung der erforderlichen H&-
hen, Ausrichtung, Schutz vor Pradatoren, fiir CEF-MaRnahme 2 gesignete {ffnungen
LUSW.).

Die Fledermauskisten sind zum (iberwiegenden Teil auRerhalb des beleuchteten
Raums aufzuhdngen.

Es ist sicherzustellen, dass die Kisten einmal im Jahr gewartet werden (Priifung auf
Schadhaftigkeit; ggf. Ersatz des Kastens, Reinigung der Hahlenkdsten). Die Durch-
fiihrung der Wartung ist der zustdndigen UNB vorzulegen.

Fine Reduzierung der CEF-MaRnahmen ist m8glich, wenm durch eine Fledermauskar-
tierung {geeigneter Zeitraum: Juni / Juli) die tatséchliche Nutzung festgestellt wird.
Dadurch kann eine Nutzung als Fortpflanzungs- und Ruhestdtte ggf: eingegrenzt,
méglicherweise sogar_ausgeschlossen werden, so dass sich -dadurch eine Reduzie-
rung des erforderlichen Ausgleichs gegeniiber der Potenzialanalyse ergeben kann.
Die Fledermauskartierung ist der zustindigen UNB vorzulegen und die Reduzierung
der CEF-MaRnahmen mit-der zustindigen UNB abzustimmen.

Anlagen an BundeswasserstraBen

Anlagen und ertsfeste Einrichtungen aller Art diirfen-geméB § 34 Abs. (4) des Bun-
deswasserstrafengesetzes (WaStrG) in der derzeit giiltigen Fassung weder durch ihre
Ausgestattung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen
Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die
Schiffsfiirer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder be-
hindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulissig.
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Von der WasserstraBe aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Fl&-
chen sichtbar sein.

Antrige zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Liibeck zur fachli-
chen Stellungnahme vorzulegen.

Landesbodenschutz— und Altlastengesetz

Gemaft § 2 des Landeshodenschutz- und ALtlastengesetzes (LBodSchG) sind. An-
ha[fspunkte fiir das Vorliegen einer schidlichen Bodenverdnderung oder A[tlast
unverziiglich der unteren Bodenschutzbehorde m1tzute1len
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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 Abdruck in der ,Heiligenhafener Post” (§ 2 Abs. 15atz 2

Mit Schreiben vom ...ccovvveiieinniecanninns wurde die Planung der 9. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 gemdB § 16 Landesplanungsgesetz dem
zustindigen Innenministerium angezeigt.

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

Die Stadtvertretung hat am ....ccoiieiieenineniienene 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 habenin
der Zeit VOIT .eeeeecersrinnsnnnnaaasns . his einschlieBlich ......cocvivinniiannnnias wdhrend
folgender Zeifen ..veeeeniiiiinnnnnnen. nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.
Die #ffentliche Auslequng worde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend
der Austegungsfrist von ailen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abge-
geben werden kinnen, am .........ccmimeninniens durch Abdruck in der ,Heiligenha-
fener Post” ortsiiblich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der-Ausle-
gung der Planentwiirfe und dia nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen
WUTdEN-UNLET JWWW. «ecceanerrensaciinasannnns .de” ins Internet eingestellt.

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung be-
viihrt sein konnen, wurden gem3R § 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom
........................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die Stellungrahmen der {ffentlichkeit und der Behdrden
und sonstigen Tridger offentlicher Belange am .o.coocomerminnninnes gepriift. Das
Frgebnis wurde mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat am ....cceorniricnneiniiiiinn, den Erneuten Entwurf der 9. Ande-
rung und Erweiterting des Bebauungsplans Nr. 47 und die Begriindung beschlossen
und zur Auslegung hestimmt.
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Der Entwurf der 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in
der Zelt VOM rveeeeerisimnsnmnmnaininns bis einschlieBHCh cvveurviiiiinienecinien wahrend
folgender Zeiten ....cccceveisenicescnenns nach § 3 Abs. 2 BauGB erneut &ffentlich aus-
gelegen. Die erneute offentliche Auslequng wurde mit dem Hinweis, dass Stellung-
nahmen wihrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur
Niederschrift abgegeben werden kBnnen, am ......coerecimniriannns durch Abdruck in
der Heiligenhafener Post” ortsiiblich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntma-
chung der Auslegung der Planentwiirfe und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegen-
den Unterlagen wurden unter ,WWW. ....coceiiimnecrnceniens .de” ins Internet einge-
stellt.

Die Behdrden und sonstigen Trager bffentlicher Belange, die von der Planung be-
riihrt sein kénnen, wurden gemiR § 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom
........................... erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

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.

3.2  Beteiligung der Offentlichkeit und Behardenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden keine Stel-
lungnahmen abgegeben.

Tm Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden
und sonstigen Trager dffentlicher Betange iber den Entwurf des Bebauungsplans
unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Es wurden 6 Stellungnahmen mit
Anregungen und Hinweisen abgegeben. '

3.3  Anderungen und Anpassungen zum erned{en Entwurf

Aufgrund- der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeits- und-
Behsrdenbeteiligung ergab sich die Erforderlichkeit einar_Entwurfsiiberarbeitung
des Bebauungsplans unter Beriicksichtigung der -eingegangenen Anregungen une
Hinweise. Hierbei wurden im Wesentlichen folgende Anderungen zur erneuten Ent-
wurfsfassung des Bebauungsplans vorgenommen:

- Anpassung der Sortimentsliste filr das 502 in der textlichen Festsetzung Nr. 1.2
auf die zuliissigen Sortimente.

- Erginzung der Vorpriifung nach UVPG als Antagezur Begriindung.
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- Anderung der Stellplatzanlage in eine Gemeinschaftsstellplatzanlage zur Kldrung
und Absicherung der gemeinsamen ErschtieRung der Sonstigen Sondergebiete
501 und 502. :

- Ergdnzung der textlichen Festsetzung Nr. 3.1 iiber die abweichende Bauweise
dahingehend, dass im Bereich der Stiitzwand ohne seitlichen Grenzabstand ge-
baut werden darf.

- Zur Sicherung einer unabhéngigen Feuerwehrzufahrt wird auf der vorhandenen
Wohnhaus-Zufahrt (Sundweg 105} ein Fahrrecht fiir die Feuerwehr festgesetzt.

- Die Hinweise des Wasserstraen- und Schifffahrtsamtes Libeck zur Beriicksichti-
gung der Belange der Bundeswasserstrale und damit zusammenhé@ngender An-
forderungen werden als Hinweise erganzt.

- Die Sicherung von 40 Ersatzbaumpflanzungen aus der urspriinglichen Bauge-
nehmigung von 2002, die damals als Ersatz fiir Baumrodungen festgelegt wur-
den, wird geklart.

- Es wurde eine Artenschutzpriifung zu den Wirkungen der Planung durchgefiihrt.
Erforderliche Vermeidungs-, CEF- und Ausgleichsma@nahmen werden als textli-
che Festsetzungen ergénzt.

3.4 .. Eingeschrinkte erncute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Im Rahmen der eingeschrankten erneuten Behérdenbeteiligung nach- § 4a Abs. 3
BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager b’ffehtli_c_her Belange (iber den
Entwurf des Bebauungsplans unterrichtet und zur Stellungnahme nur 2 den gedn-
derten oder erginzten Teilen aufgefordert. Es wurden 3 Stellungnahmen mit Anre-
gungen und Hinweisen abgegeben.

3.5 - Fassungzum Satzungsbeschluss

Aus den eingegangenen Stellungnahmen ergeben sich keine inhaltlichen Anderun-
gen der 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans N'r_._47. Es erfolgen redak-
tionelle Anpassurgen bei der Zitierung des_Baugesetzbuches, éine redaktionelle
Erginzung des Hifiweises zum Landesbodenschutz--und Altlastengesetz sowie die
redaktionelle Erginzung des Gestattungsvertrages iiber den Erwerb von 1.169 Bko-
punkten beiden Anlagen.
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4. Flichenbilanz

PLANUNG Flichennutzung Fliche in m? Flichenanteil
in % des
Plangebietes

Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,GroRfléchiger 8.410 59,1%

Finzelhandel - Lebensmitteldiscountm@rkte”

Sonstiges Sondergebiet S0 2 ,Nicht- 3.780 26,5 %

zentrenrelevante Finzelhandelsbetriebe und

Grenzhandelsmarkte”

Private Griinfliche 230 1,6 %

{ffentliche 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-
stiicke Sundweg 101-113” hat keine haushaltsrechtlichen Auswirkungen fiir die

Stadt Heiligenhafen.

Die Kosten fiir die Erweiterung des Einzelhandelsstandortes einschlieBlich der erfor-
derlichen Anpflanzungen und der aus artenschutzrechtlichen Griinden erforderli-

chen MaRnahmen trigt-der Vorhabentréger.

6. Beschluss {iber die Begriindung

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

gebilligt.

Heiligenhafen, den .....cccoeenineees -

Siegel

Unterschrift

(Milller)

- Riirgermeister -
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marktes im Zuge des Sundwegs (K 42), Verkehrsgutachten. Neumiinster.
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SWUP GmbH
Landschafisarchiseliur, Stadtplanuag und Mediation

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

8. Anlagen

8.1 Berichtigung des FNP

44. Anderung des Flichenﬁutzungsplans durch Berichtigung in Zusammenhang
mit der Aufstellung der 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47
der Stadt Heiligenhafen
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SWUP Gmb

H

Landschafisarchitektur, Stadtplanung und Hediation

Stadt Heiligenhafen | B-Plan Nr. 47, 8. Anderung und Erweiterung
fiir das Gebiet ,Grundstiicke Sundweg 101-113" | Begriindung

Léschwassernachweis

g

EVO EMERGHE GAEH

DTt W L KT S

Telefon M561 -4t
SWUP GmbH Telefoy Q4551 306-8 301
Lsndschaftsarch., Stadiplanung u, Mediation
Pelra Schimansky T’“’”"" P":‘m
Harksheider Weg 115 ¢ " @=vo.
25451 Quickbom

Sicherstellung ver Lischwasser aus dam Sffentlichen Trinkwassernetz 31.01.2018
f0r das B-Plan Gebiet 47, Lid! Sundwed in Helllgenhafen

Sehr geetrte Frau Schimanshy,

for das oben genannie B-Plan Gebiet bentfigen Sle einen Feueritschnachweis dber max, 88 m¥h
tiber elnen Zeitraum ven zwel Stunden.

Iy der Bereich yoa 300 m um das betrefiende B-Plan Gebiet ist eine ausreichange Anzahl von
Hydranten vorhanden. Aus dehen kann nach unseren Beltiebserfahrungen die gefordere Menge
entnommen warden, ohne dass die Sfientiche Trinkwasserversorgung beelnirachligt wird,

Diese Aussage gilt fiir folgende Bedingungen und Zustande Im MNetz:

. normale Belriebszustande im &ffentiichen Trnkwassemelz
d . kelna Starung, keine Spitzenzeil, keine Baumalinahme oder Instandsetzungsarbeit
. jetzige Ausbauzustand der Wasserversargungsieilungen

. Jetzige beldebliche Fahrweise und Versomgungssituation
4 Wasserentnahme Ober ein Standsohr mit zwel B-Abgangan

Diese Aussage ist dureh eine Rohmetzbereshung eines extemen Rechenzentrums fr
Versorgurigsnetze bestatigt worden.

Als Atifage erhallen Sig ginen Planavsschnitt unsares Wasaarrohrmetzes, auf denen das betref-
fende B-Flan Gebist und dis maglichen Hydranten maskler! sind, Nur i diese Hydranten gilt
unsere obige Aussage.

Wit freundlichen Grilben.
1A N

Thorsten Plath
Abteilungsiaiter Wasserversorguny
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