Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 21, Februar 2018
Der Blurgermeister
FD 23 - Bauverwaliung

2.23.2.1-2.47 Schii/Lij.

| Vorlage zum: 6ffentlichen:Teilder Sitzung: - ... .| - - am .~ | TOP.

des Stadtentwickiungsausschusses

X|des Haupt- und Finanzausschusses

der Stadtvertretung
® Personalrat; nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeaufiragte/r: nein ® Seniorenbeirat; nein

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

A) SACHVERHALT

In ihrer Sitzung am 28.09.2017 beschioss die Stadtvertretung, den Enfwurf der
8. Anderung und Erwefterung des Bebauungsplanes Nr, 47 (Grundsticke Sundweg 101
bis 113) sowle die Begriindung dazu gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs.
1 BauGB dffentiich auszulegen und die beteiligten Behdrden und Trager 8ffentlicher
Belange von der Auslegung zu benachrichtigen. Die tffentliche Auslegung erfolgte in der
Zeit vom 30.10.2017 bis einschlieftlich 30.11.2017.

Die Behdérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
diese Planung beriihrt werden kann, wurden gemal § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB um
Stellungnahme gebeten. Die Stellungnahme der Verwallung zum vorgenannten
Verfahrensschritt ist dieser Vorlage zur Kenntnis beigefogt.

Aufgrund der vorgenommenen Anderungen im Planentwurf ist eine ermeute
(eingeschrankte) Beteiligung gemaR § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB durchzufithren,

B} STELLUNGNAHME |

Die im vorgenannten Verfahrensschritt singegangenen Anregungen sind mit einer
Stellungnahme der Verwaltung versehen und, wie auch die Planzeichnung und die
Begrlndung, dieser Vorlage zur Kenntnis beigefligt.
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C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN
Mit dem Vorhabentriger ist ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, der die Stadt

kostenfrei half.

D} BESCHLUSSVORSCHLAG

Der geanderte Entwurf der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 (Grundstiicke
Sundweg 101-113) mit BegrOndung wird in der vorliegenden Fassung gebilligtimit
folgenden Anderungen gebiligt. Der Stellungnahme der Verwaltung zu den
eingegangenean Anregungen wird nach eingehender Abwigung gemél § 1 Abs. 6 BauGB

Zzugestimmit.

Aufgrund der vorgenommenen Anderungen des Enfwurfs ist eine eingeschrinkte
Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange durchzufuhren, wobei eine Stellungnahme nur
21 den gednderten oder ergdnzenden Teilen abgegeben werden kann (§ 4 a Abs. 3 Satz 2
BauGB}.

Abstimmungsergebnis:
Gesetzliche Anzahi der Ausschussmitglieder/Stadtvertreterfinnen;

Anwesend:
Ja-Stimmen:
Mein-Stimmen:

Stimmenthaltung:

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

von der Beraiung und Abstimmung ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung

noch bei der Abstimmung anwesend.
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Begriindung
zur 9, Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 der Stadt
Heiligenhafen fiir das Gebiet ,,Grundstiicke Sundweg 101-113“

0. Priambel - Rechtsgrundlagen

Die 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungzplans Nr. 47 fiir das Gebiet ,Grund-
stlicke Sundweg 101-113* wird auf der Grundlage fulgender Gesetze und Yerardnun-
gen erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung wvom
03. Hovember 2017 {BGBL. I, 5. 3634).

Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungswverord-
nung - BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
{BGBL. L, 5.3786).

Verordnung Gibar dle Ausarbeitung der BauleitplSne und die Darstelluny des
Planinhalts {Planzeichenverordnung 1990 - Planz¥ 90) vom 18, Dezember 1950
{BGBL, 19911, 5. 53), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBL. I5.1057).

Landeshavordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO} vom 22.Januar 20058
{GVOBL. Schl.-H. 5. 8), zuletzt gelindert durch Artikel 1 des Gesetzas vom 14.06.2016
{GYOBL. SchL-H. S, 369).

Gesatz Ober Waturschutz und Landschafispflege {Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vam 29. Juli 2009 {BGBL. LS. 2542), zuletzt geindert durch Artikel 1 des
Gesetzes yom 15.09.2017 (BGBL IS, 3434).

Gesetz zum Schutz der Natur (landesnaturschutzgesetz - LNaiSchG) vom
24. Februar 2010 {GVOBL SchlL-H. S. 301), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
sefzes vam 27.05.2016 (GVOBL. Schl.-H. 5. 182),

Gemeindeordpung fiir Schleswig-Holstein (G0} in  der Fassung  vem
28, Februar 2003 {(GVOBL. Schl.-H. 2003, §, 57), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14.03.2017 (GVOBL Schl.-H. 5. 140).

3
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1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsantass und Planungserfordarnis

Die Lidl Yertriebs-GmbH & Ca. KG ist Figentiimerin des Grundstiicks Sundweg Nr, 113
in Heiligenhafen und betreibt dott bereits efnen Lebensmitteldiscountmarkt, Der
Betreiber michte seinen Auftritt in Heiligenhafen verbessern und das Mahversor-
qungsangebot zeitgemiB und damit kundenfreundlicher gestalten. Durch Zukauf der
wastlich benachbarten Einfamilienhaus-Grundstlicke #st beahsichiigt das Grundstiick
sa zu vergrifern, dass auf dem westlichen Grundstiicksteil ein gréferer Neubau fur
einen Lidl-Markt entstehen kann. Die bestehende Immobilie sall verkleinert und
anderweitig vermietet werden,

Fiir die Realisierung der Planung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans mit der
Ausweisung eines Sonstigen Sendergebietes GrolMfiEchiger Einzelhandel® erforder-
lich. Die genannten Grundstiicke sind im wirksamen Flichennutzungsplan als
JMohnbaufliche” dargestellt. Der Flachennutzungsplan muss entsprechend ange-
passt werden.

Die Stadt Heiligenhafen hat in der Stadtvertretung am 23.06.2016 die Aufstellung
der 4, Anderung und Erweiterung des Bebauwungsplans Nr. 47 {Grundstiicke Sundweg
101-113}) mit folgenden Planungszielen beschlossen:

Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Grofi-
flachiger Einzelhandel®,

- Begrenzung der Verkaufsfliche fiir den bestehenden Baukorper auf maximal
700 m*,

- Auvsschluss innenstadirelevantar Sortimente sowie von Drogerie, Parfiimerie
und Kesmetikartikeln fiir den bestehenden Baukdrper und

- Durchfiibrung des Bebauungsplans im beschleunigten WVerfabren nach
g 13a BauGB.

Mit der Ausarbeitung der 9. Anderung und Erweiterung des Behauungsplanes Nr, 47
und der Begriindung ist die SWUP GmbH, Landschaftsarchitektur, Stadtplanang und
Mediation in Quickhorn heaufiragt.

1.2 Lage des Plangebiets und riumbcher Geltungshereich

Das Plangebiet legt im siidastlichen Teil der Stadt Heiligenhafen innerhalb der Orts-
lage. Die 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 fiir das Gebiet
Jsrundstiicke Sundweg 101-113* wird fiir die nachfolgend abgehildets Fliche aufge-
stellt.
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Abbildung 1:  Geltungsbereich der 9. Anderung und Erwelterung des Bebau-
ungsplans Nr. 47

Das Plangebiet umfasst das derzeitige Betrizhsgrundstiick des Lidl-Discountmarktes
am Sundweg 113 sowie westtich davon drei weitere Grundstiicke, die derzeit noch
mit Einfamilienhdusern bebaut sind. Das Plangebiet wird begrenzt durch:

- den Graben Jordan® im Westen und im Norden,

- durch das Grundstiick des Halz- und Baustoffhandels Richter im Qsten und

- durch den Sundwag im Siiden,

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

Es handelt sich um die Gemarkung Hefligenhafen, Flur 16, Flurstilcke 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

Iim westlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich Einfamilienhausbebauung
mit Nebengebiuden und Gartenflachen, welche fiir die kiinftige Planung abgerissen
warden sall,

Im Bstlichen Bereich befindet sich das derzeitige Betriebsqrundstiick des Llidl-
Discountmarktes mit den zugesrdneten Stellplatzen. Das Bectandsgebdude hat eine
Grundfiiche von ca. 1.650 m%, davon werden ca. 1.000 m” als Yerkaufsfliche (VK)
genutzt. Das Gebiude soll in Teilen erhalten werden und filr eine anderweitige Ein-




zelhandalsnutzung zur Verfligung stehen. Das Grundstidck ist Gher eine Zufahrt an
den Sundweg angebunden.

Hordlich des derzeitigen Lidl-Discountmarktgebdudes befindet sich eine Grund-
stiicksfreifliche mt Baumanpflanzungen und einem Regenwasserversickerungsbe-
cken, '

Im Westen und Norden verl3uft tieferliegend auferhalb des Plangebietes der Graben
Aardan®. '

Im Siden des Plangebietes sind die Verkehrsflachen des Sundweges bis zur siidli-
chen Fahrbahnlkante mitin den Geltungsbereich einbezogen. Auf dar Nordseite des
Sundweges verliuft abgesetzt von der StraRe ein FuBweq mit einem hegleitendan
Griingtreifen mit einigen Strafenbdumen,

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

Die Topografie des Geltungsbereiches steigt vom tefer liegenden Sundweg im Siiden
fca. 6,80 m GiNHN} Richtung Norden zum Stellplatzhereich und zu den Einfamilien-
hiusern auf ca. 8,20 m bis 8,65 m GMHN an und fllt im werteren Verlauf nach Nor-
den zum Graben Jordan” auf ca. 3,80 m GNHN ab. Am Baukérper des Lidl-Marktes
wird der Gelindesprung von der Parkplatzebene {ca. 8,30 m GNHN) zur Grundstilcks-
freiflache nirdlich des Marktes {ca. 7,20 m bis 5,20 m dNHN) durch ein Kellerge-
schoss abgefangen.

1.4  FEigentumsverhiltnisse

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

1.5  Bestehandes Planungsrecht

Fiir das Plangehiet ist bislang kein Bebawungsplan aufgestellt worden. Es ist dem-
nach dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauB ztzuerdnen.

1.6 Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan sell im beschleunigten Verfahren gemiR & 13a BauGB Bebau-
ungspléne der Innenentwicklung” aufgestellt werden. Hierfiir wurde zunachst ge-
pritft, ob die Yoraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB vorliegen:

- Die Planung steilt eine Erweiterung/ Umstrukturierung einer bestehenden,
genahmigten Einzelhandelsnutzung dar, die auf bereits bebauten und erschlos-
senen Flichen im Innenbereich vorgesehen ist. Damit handelt es sich um aine
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MaBnahme der Innenentwicklung.

Weiterhin erfillt der Bebauungsplan die MaRgabe des § 13a Abs, 1 Satz 2 Nr. 1
BauGR, weil in thm eina zulfissige Grundflacha im Sinne des § 19 Abs. 2 BaulNyD
yon insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird.

Gegen die Kumulierungsregelung des § 13a Abs, 1 5. 2 Nr. 1 BauGB wird micht
verstofen. Mit dieser Regelung soll verhindert werden, dass ain Plangebiet in
mehrere Binzelgebiste aufgeteilt wird, bis zu denen das beschleunigte Yerfah-
ren angewendet werden kann, um damit ein ,Normalverfahren” zu umgehen.

Das beschleunigte VYerfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine

. Beeintrichtigung der in § 1 Abs. & Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter

(hier: Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gehiete) vorlie-
gen. Dieses kann im vorliegenden Fall ausgeschlossen werden. Das Flangebiet
besitzt keine Bedeutung bzw. Sensibilitit hinsichtlich von Naturs 2000-
Gebieten.

D= as sich bei der Planung um &in grofflichiges Einzelhandelsvorhaben han-
delt, ist gem, Nr. 10.2 der Anlage T zum Landesgesetz (ber die Umwelbvertrag-
Lichkeftspriifung {LUYFG) eine Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls durchzu-
fithren. Aufgrund der Yorprigung des Plangebietes durch ginen vorhandenen
Finzelhandelsbetrieb, der hier einen vergréRerten Ersatzneubau erhalten soll,
und nach UVPG-Yorpriifung zur beabsichtigten Planung ist festzustellen, dass
durch das Varkaben keina erheblichen, nachieiligen Umweltauswitkungen zu
erwarten sind und von daher fiir das Yorhaben keine Pflicht zur Durehfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht {val. Anlage UVPG-Vorpriifung).

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

von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §3Abs. 1 und
5 4 Ahs. 1 BauGB kann abgesehen werden und

von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGR, van dem Umweltbericht nach
% 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
welthezoganer Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassen-
den Erklirung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Bei der Beteiliqung der
betroffenen fffentlichkeit st darauf hinzuweisen, dass ven 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 Flachennut-
zungsplan geindert oder erginztist; die geordnete stidtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf nicht beeintrichtigt werden: der Fléchennutzungsplan st im
Wege der Berichtigung anzupassen.

5

21.02.2013




Weiterhin gelten in den Fallen des § 13a Ahs, 1 Satz 2 Hr. 1 BaubB (festgesetzte
zulissige 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 & BauGR vor der planerischen Entschel-
dung erfolgt oder zuléissin.

1.7  Obergeordnete Planungen
1.7 Landesenhvicklungéplan Schleswig-Holstein 2010 (LEF)

Tie Stadt Heiligenhafen ist im Landesentwicklungsplan 2010 als Unterzentrum aus-
gewiesen. Sie begt an siner festoelegten Landesentwicklungsachse. Diege Entwick-
lungsachse fiihrt von Hamburg entlang der A1 iiber Liibeck bis nach Heiligenhafen.
Ab Heiligenhafen Liuft diese Entwicklungsachse weiter entlang der B 207 his zum
Siiden der danischen Insel Lolland,

AuBerdem liegt die Stadt Heitigenhafen im Schwerpunktraum fiir Tourismus und
Erholung.

1.7.2 Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum IL

Im Regionalplan fiir den Planungsraum IT {2004) ist Heiligenhafen ehenfalls als
Unterzentruim ausgewiesen. Hierbei ist auf die Weiterentwicklung des zentralen
Stadtkerns Heiligenhafens zu einem attrakbiven Dienstleistungs- und Yersorqungs-
zertrum hinzuwirken, um die zentraldrtliche Funktion zu erfiillen, Die yorhandenen
Einzelhandelshersiche in der Altstadt und am dstlichen Ortseingang sollen erhaltzn
werden,

1.7.3 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Flachenmutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt das Plangebiet als Wohn-
baufliche (W) dar {vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 2:  Ausschnitt des wirksamen Flichennutzungsplans
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Da die 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 nach § 13a BauGB
aufgestellt wird, erfolgt die Anpassuna des Flachennutzungsplans gemdB §13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Weqge der Berichtigung. Die Wohnbaufliche wird kiinftig als
Sonderbaufliche (5) mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Finzelhandel® darge-
stellt,

1.7.4 Landesplanerische Stellungnahme

Die Landesplanung hat mit Schreiben vom 04.12.2017 folgende landesplanerische
Stellungnahme abgegeben, die hier wiedergegeben wird:

_Die Stadt Heifigenfiafen plantim Rahmen der 9. Anderung des B-Flans Ny, 47 den
bestehenden Lebensmitieldiscountmarkt [idf fm Zuge eines Wevbaus auf dem
Grindstlick von derzeit rd. 1.000 m? Verkoufsfliche auf bis zu 1.350 m* Verkaufs-
fldche zu erweitemn. Der Altbou des Lidi-Marktes soll teilweise zurilckgebaut und
mit einer Verkaufsfliche von bis zu 700m® durch Grenzhondel oder nicht-
zentrenrelevonten Finzethandel nachgenutzt werden. ..,

Der Flanbereich liegt in einem durch Gewerbe und verschiedene grofiflichige Ein-
zethandelsumtemehmen geprigten Gebiet obne direkle Anbindung on die Wohn-
gebiete der Stodt Heiligenhafen nohe der BAB1-Anschiusssielle Heiligenhafen-Ost
und ist ca. 2 km vom Stadtzentrum {Altstadt) entfemt.

Das von der Stadfvertretung beschiossene Einzethondels- und Zentrenkonzept der
Stadt Heiligenhafen ous dem Jahre 2016 ordnet den Gettungsbereich der 3, Ande-
rung das B-Plans Ny, 47 im Gewerbegebiet einem Sonderstondort des grofififichi-
gen Einzethandels {kein Zentraler Versorgungsbereich 1.5, des § 34 BaubB) zu, Fiir
die Weiteremtwicklung des Einzelhandels wird ein Netto-Expansionsrahmer von bis
7t 3.500 m" Verkeufsfliiche (bis zu 500 nF VK nahversorqungsrelevant, bis zu
1.600 m° VK zentrenrelevant und bis zu 1.400 m” VK nicht-zentrenrelevant) ermit-
teft, Fmpfofilen wird eine riumiich-funktionale Arbeitsteilung und eine wertere
Konzentration des zentrenrelevanten Angebots in der Innenstodt und der nahver-
sorgungsrelevanten Warensortimente am definierten Nehversorgumgsstandornt
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Hihenweg® (Standert ohne zentrale Versorqungsfunktion) und am Sonderstan -
orf im Gewerbegebict. Der nicht-zentranrelevante Einzelhondel soll zudem eben-
[fafls am Sonderstandort im Gewerbegebiet konzentriart werden.

Eine Vertrdglichkeitsanafyse zu den Auswirkungen der Erweiterung des Lidk
Marktes {seinarzeit noch in Kembination mit der Erichtung eines Drogeriemark-
tes) der DR. LADEMANN & PARTHER GMEH vor fitober 2015 korunt zu dem Ergebris,
dass gin Umschingen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in
stidtebguliche oder raumordnerische Wirkungen in Sinne einer Funkttonsstdrung

- der Nahversorgung sowie des zentralen Versorgungsbereiches ausgeschlossen wer-
dem kann,

Die Ziefe, Grundsdtze und sonstigen Erfordemisse der Rawmordnung ergeben sich
aus dem am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schteswig-
Holstein 2010 vorm 13. Juli 2010 (LEP 2010, Amisblott Schi-ff. 5. 719) sowle dem
Regionalplan fir den Planungsraum {olt) IT (Reg.-Plon II}.

Das Hnterzentrum Heiligenhafen ist gemdR Ziffer 2.8 Abs, 5 LEP 2010 grundsdtz-
tich fiir Einzethandelseinrichtungen fn der geplanten Grofienordnung geeignet.

Der Geftungsbereich im bautich zusommenhdngenden Siedlungsgebiet der Stadt
Heifigenhafen entspricht dem stedlungsstrukfurelten Integrationsgebot gemif
Ziffer 2.8 Abs. 6 LEP 2620.

Zicle der Roumordnung stehen der geplunten Aufstellung der 9, Anderung des
B-Plans Nr. 47 der Stadt Heifigenhafen und den damit verfolgten Planungsabsich-
ten ouf der Basis der Empfehtungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeples der
Stadt Heiligenhafen und des Tenors der Vertriglichkeftsanalyse der Dr. Lademani
& Pariner GmbH vom Oktober 2015, der zur Kemtitls genominen wird, nicht ent-

Jegen.

Zudem wird in der Stellungnahma der Landesplanung auf falgenden Aspekt gesan-
dert hingewiesen:

.~ Die migliche Nachfolgenutzung des Aftstandortes fidl durch’ Grenzhandel
wird micht unkritisch gesehen. Nach hiesiger Auffassung sollte eine migfiche
Weiterentwicklung des Grenzhandels in Heiligenhafen eher im Ruhmen der
Bestandspflege der bestehenden Milrkte und nicht dirch die Ansiedlung met-
er Miirkte erfolgen. Die entsprechenden Bedenken beziiglich der Ploninhalfe
bzw. Festsetzungen zu Arf und Mafl der boulichen Nutzung den Grenzhandel
betreffend werden insoweit nur deshalb zuriickgestelft, ofs dass die geplante
zulissige Verkoufsfifche nicht im groffitichigen Bereich fiegen soll. ©
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1.8 Fachliche Vorgaben
1.2.1 Baumschutzsatzung der Stadt Hefligenhafen

Die Stadt Heiligenhafen besitzt eine siddtische Baumschutzsatzung (5atzung vom
06. August 1992, zaletzt gefindert am 11, Juni 2011). Danach sind aile Baume in-
nerhall des in der Satzung definierten Geltungsbereiches mit einem Stammumfang
von 65 cm und mehr in 1 m Héhe gaeschiitzt, Nicht unter diese Satzung fallen Obst-
biume, mit Ausnahme von Schalenobsthiumen wie EBkastanie und Walnul3, sowie
Pappeln, Weiden und Nadelgeholze,

Fiir das Reseitigen geschiitzter Biume ist im Bauantragsverfahren ein Ausgleich
durch Ersatzbaumpflanzungen der Mindestpflanzqualitit 20 cm Stammumfang o
1m Hihe zu beriicksichtigen, Die Anzahl ist abhiingiy vom Stammumfang des zu
entfernenden 'Baumes. Dieser Ausgleich ist im Rahmen des Baumfillantrages zu
ermitteln.

Baumanpflanzungen, die gemdR der planzeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gqen das Bebauungsplanes vorzunehmen sind, kbnnen auf diesen Ausgleichshedarf
nach Baumschuizsatzung angerechnet werden.
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2. Planinhalt und Abwdgung
2.1 Planungsziele
Als Planungsziele werden verfelgt:

- Sicherunq und Verbesserung des bestehenden Nahversorgungsangebotes des
Discountmariktes durch efne zeitgemiRe Meugestaltung und Ausweisung als
Sonstiges Sondergebiet JGroRflachiger Einzelhandel”.

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

- Regulierung der fiberbaubaren Grundfliche und der zulissigen Verkaufsfliche
fiir das Nahversorgungsangebot eines Lebensmitteldiscountmarktes,

- Fiir den bestehenden Baukbrper: Reduzierung der tiberbaubaren Grundfidche,
Begrenzung der zulassigen Verkaufsftéiche auf maximal 700 m? und Ausschluss
innenstadirelevanter Sorfimente und Dienstleistungen sowie von Drogerie-,
Parfiimerie- und Xosmetikartikeln.

- Sicherung einer Regriinung der gemeinsamen Stellplatzanlage der Einzelhan-
delsbetriehe mit Baumen.

- Sicherung einer straBenbegleitenden Griinflache nérdlich parallel zum Sund-

weg entsprechend des westtich und Bstlich bauleitplanensch verankerten Griin-
streifens.

2.2 Stidtebauliches Konzept

Am Standort Sundweg 113 betreibt Lidl derzeit einen Lebensmitteldiscountmarkt mit
ca. 1.650 m® Grundfliche und davon ca. 1.000 m* Verkaufsflache (VK). Lidl plant den
etabiierten Standort durch eine Erweiterung des Betriebsqrundstiickes um die west-
lich geleqenen Einfamilienhausqrundstiicke auf eine Grundstiicksflache von ca.
12.380 m? zu vergriibern und fiir eine zukunftsorientierte und kundenfreundlichere
Aufctellung den Markt in einem griBeren Ersatzneubau im westlichen Teil des Plan-
gebietes unterzubringen. Fiir die vorhandene Einfamilienhausbebauung st dazu dar
Abriss vargesehen. Dadurch kann ein stidtebauticher Missstand geldst werden, der
sich durch das Gber die Zeit um diese Wohnbebauung gewachsene Gewerbe- und
Finzelhandelsgebiet entwickelt hat.

Der Neubau des Lidl-Marktes solt eine Grundfliche von ca. 2.100 m® haben. Der Bau-

‘kérper erhalt eine Lange vor ca. 71 m und eine Breite von ca. 34 m, Nach Silden zum

Sundweg wird eine Glasfassade die Hauptansicht pragen. Nach Osten zur Gemein-
schaftsstellplatzanlage erhilt der Baukbrper eine Hihe van ca. 7,60 m. Mittels eines
Fultdaches verringert sich die Héhe des Baukfirpers nach Westen auf ca. 5,30 m. Das




" T T, T N T A 2 e T X R T B T R R R e T e s T T TS SR R S R

SWUP GmbH
Landschaftsarchitekionr, Stadtplanung und Hediatlon

Stadt Heiligenhafan | B-Plan Nr. 47, 9. Andecung und Erweiterung
fiir das Gebiet , Grundstiicke Sundweg 101-113" | Begriindung

Gebiude ist insgesamt eingeschossig geplant, Die Anlieferung ist auf der Nordseite
des Baukérpers angeordnet und beinhaltet eine abfallende Rampe zur ebenenglei-
chen Andienung. Der Eingang filr Besucher ist an der siiddstlichen Ecke des Gebéu-
des vorgesehen,

Fiir den Neubau des Lidl-Marktes st eine Verkaufsfliche von ca. 1.350 m? geplant.
Damit vergriRert sich die Verkaufsfliche ven genehmigten rd. 800 m*, derzeit je-
doch faktisch bereits betriebenen ca. 1.000 m® um 350 m®, Der Sorfimentsschwer-
nunkt des vergréRerten Lidl-Lehensmitteldiscounters liegt in den Bereichen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/ Wasch-/ Putz-/ Reimigungsmittel,
Damit stellt das Yorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der Ver-
kaufsflEchenanteil aperiodischer —v.a. zentrenrelevanter - Randsortimente Liegt bef
ca. 10 % {rd. 135 m*). Im Zuge der Erweiteruna durch Abriss und Neubau werden die
Regalhéihen und Gangbreiten zur Verbesserung der Kundenfreundlichkeit und Be-
quemlichkeit angepasst, wodurch das Verhaltnis van Verkehrsflachen zu Lasten der
Redal-/ Aufstellfiichen dewtlich zunehmen wird. Die Erweiterung soll darliber hin-
aus dazu beitragen, neben den 0.9, Aspekten zur Generationenfreundlichkeit, die
logistischen Prozesse (Palettenware etc.) zu optimieren.

Die Alt-Immobilie soll auf sine Grundfliche von ca, 1.060 m® verkleinert werden.
Hierfiir ist ein Teilrickbau des bestehenden Gebiudes erforderlich. Das Gebaude
bleitt wie im Bestand eingeschossiq mit Satteldach, die Frsthohe betrégt ca.
8,85 m. Die Anlieferung verbleibt an der Bstlichen Gebdudeseite. Als Verkaufsfliche
sind fitr die Alt-Immabilie ca. 650 m® geplant. Als Nutzungsart ist Grenzhandel”
oder ein  Finzelhandelsbetriab mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment” vorgesehen.

Die duBere ErschlieBung der zukiinftigen zwei Einzelhandelsbetriebe auf dem Grund-
stiick erfolgt iiber den Sundweq. Die vorhandens Zufahri gegeniiber der Industrie-
straRe wird hierfiir beibehalten, jedoch verbreitert und mit groferen Einbiegeradien
ausgestattet. Wachdem die Industriestrale gegeniiber mit einer zusdtzlichen
Rechtsabbiegespur ausgestattet wurde, wird es bei der Zufahrtldsung bleiben. Eine
Lichtsignalanlage ist nicht erfarderlich. '

Die innere ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt liber die Gemeinschaftsstallplatzan-
lage zwischen den beiden Baukérpern, welche vergrofert und neu geordnet wird, Sie
erhitt ca. 2,70 m breite und 5,20 m lange Stellplitze, mehrere behindertengerechte
Stellplatze mit 3,50 m Breite und 7,00 m bis 8,00 m breite Fahrgassen. Kie wird da-
mit ebenfalls auf mehr Kundenbegquemlichkeit orientiert, Insgesamt werden ca, 136
Stellpldtze angeordnet.

Zur Begriinung des Baugebietes und inshesondere der Gemeinschaftsstellp(atzan(a-
ge st die Anpflanzung von Bdumen in einem groBzilgigen die Anlage gliedernden
Konzept vargesehen,

Parailel zum Sundweq wird ein Grinstreifen mit 5 m Breite ndrdlich des straenbe-
gleitenden FuRweges vorgesehen, womit das benachbart vorhandene Griinflachen-
kanzept westlich und ostlich des Plangebietes fortgesetzt wird. Dieser Griinstreifen
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soll StraBenbaumanpflanzungen aufnehmen und damit zur Begriinung des Strafien-
raumes beitragen.

Abbildung 3: Lageplan und Ansichten des Vorhabens {ARCHITEKT THORSTEN JANNS,
STAND 01/2018)
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Abbildung 41  Gelindeschnitte des Vorhabens zum Graben {Jordan)
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2.1 Plaminhalt und Festselzungen
2.3.1 Artder baulichen Nutzung

Der neue Standort des Lebensmitteldiseountmarktes wird gemdl § 11 BauNvO0 als
Sonstiges Sondergebiet 501 mit der Zweckbestimmung ,GroBflichiger Einzelhandel
- Lebensmitteldiscountmirkte” fastgeseizt.

Die Fliche der Alt-Immobilie wird gemak § 11 BaulV0 als Sonsiiges Sondergebiet
502 mit der Zweckbestimmung ,Micht-zentrenrelevante Einzelhandelshetriehe und
Grenzhandelsmi rite” festgesetzt.

Die jeweils zulissigen Nutzungen sind einschlieBlich der maximal zuldssigen Yer-
kaufsflachen sowie der zulssigen Sartimente durch textliche Festsetzung geregelt.

Sonstiges Sondergebiet 501
Im Sonstigen Sondergebiet 01 sind zul3ssig:
- Lebensmitteldiscountmirkte mit einer Verkaufsfliche von maximal 1,350 m?.

- Als zuliissiges Kernsortiment der Lebensmitteldiscountmirkte gelten folgende
Giiter das tiglichen Bedarfs:
- Lebensmittel
- Gefranke
- Drogere-, Parfiimerie—, Kosmetikartikel
- Zettungen, Zeitschriften
- pharmazeutischer Bedarf
- Schmitthlumen,

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

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

- Ausnahmsweisa ist die temporare Aufstellung mobiler Verkaufsstinde bis zu
40 m® Grundfisiche innerhalb der dherbaubaren Grundsticksfliche und im Be-
reich der Gemeinschaftsstellplatzanlage zuldssig.

Damit sind ortsveriinderliche Verkaufsstinde fiir Lebensmittel (z.B. Grillhdhnchen,
Erdbeersn, Spargel, etc.), die das Angebot an lehensmitteln, mitunter auch nur
saisonal, ergdnzen, oder auch Imbisswagen zuldcsig. Es handeit sich hierbei um
Anlagen, die rumlich-funktionsl der Hauptnutzung und dem Mutzungszweck des
Baugebietes zugenrdnet, diasem gréRenmifig aber stark untergeordnet sind,

- Zulissig ist weiterhin die Aufstellung von Werbepylonen an dem dafiir ausge-
wiesenen Standort im Bereich der Grundstiickszufahrt.

5
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Hiermit wird die Aufstellung einer solitdren Werbeanlage im Bereich der Zufahrt zu
den Einzalhandelshetrieben erméglicht, aber auch die Aufsiellung derartiger Anla-
gen aus (risbildgriinden begrenzt.

Sonstiges Sondergebiet S02

Im Sonstigen Sondergebiet SO2 sind zuldssig:

- nicht-zentrenrelevante Einzelhandelshetriebe mit einer Verkaufstlache von ma-
ximal 700 m’,

- Grenzhandelsmirkte mit einer Verkaufsfliche van maximal 700 m’.

Burch die Auffihrung der zuléissigen Sortimente filr nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel und filr Grenzhandelsmirkte in der textlichen Festsetzung wird das Warenan-
gebot méglicher Betriebe weiter definiert. Hierbel wird auf die sogenannte Heili-
genhafener Liste” aus dem Finzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Heiligenha-
fon {DR. LADEMANK & PARTNER, 2016) zuriickgeqniffen, welche die Sortimente entspre-
chend jhrer Zentrenrelevanz in ,nahversorgungsrelevant”, .zentrenrelevant” und
Lhicht-zentrenrelevant” unterscheidet.

Abbldung 5:  Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (, Heiligenhafener Liste")
(DR. LADEMANN & PARTNER, 20:156)
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Die zentrenrelevanten Sorfimente und auch die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente der oben genannten Liste sind damitim 502 ausgeschlossen. huch das Anbie-
ten von Dienstleistungen (bspw. Fristir) st nicht zulssig. Beim Grenzhandel sind
Drogerie- und Kosmetikartikel nur als Randsortiment zuléissig, Damit kiinnen Droge-
rie- und Kosmetikartikel zwar in einem Grenzhandelsmarkt als Teil des Sortiments
angehoten werden, jedoch it kein Fachmarkt, der auf dieses Sortiment spezialisiert
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ist, zul3ssig. Im (brigen gelten fiir den Grenzhandel die landesplanerischen Leitli-
mien zum Grenzhandel vom 28.10.2004, insbesondere folgende Ausfiifirungen:

JUnter Grenzhandel in Schieswig-Holstein wird regelmiifig der grenmahe, stationdre
Einzefhandat mit Waren verstanden, die aufgrond eines signiftkantan Preisgefilles zu
den benachbarten skandinavischen Landern fir auslindische Kunden besonders attrok-
tiv sind und in entsprechender Intensitiit in den grenznahen Regionen des Kreises Ost-
hofstein pachgefragt werden. ...

Granzhandelssortimente und Angebote richten sich an den spezifischen Machfrogen der
Oberwiegend skandinmischen {vorwiegend dinischen) Kunden aus. ...

Als kussische Grenzhandelssortimente kbnnen in erster Linie angesehen werden:
Nahrungs- und Ganussmiited wie
- Figaretten, Tabak, 3 _
- Altohofische Getriinke, Spiritunsen, Wein und Bier, nichtatkohofische Getrdnke,
- Sifwaren,.
Hinzu kommen:
- Reisebedorf (zum Beispiel Batterfen, filme)
- sowde afs Randsortiment Progerie- und Kosmelikartikel.”

Verkaufsfliche

Bei der Ermittlung der Verkaufsflizche sind alte Flichen einzubeziehen, die vom Kun-
den betreten werden kbnnen oder die qeeignet sind, Verkaofsabschllisse zu fardern,
bzw. zu Verkaufszwecken eingesehen werden kinnen, aus hygfenischen eder ande-
ren Griinden vom Kunden aber nicht betreten warden diirfen {z. B. Fleisch- oder K3-
setheke mit Bedienung) {vgl. Entscheidung des B¥erwG vom 24.11.2005 (Az. 4 C
10.04 und 14.04)}. Zur Yerkaufsfliche gehdéiren also auch Schaufenster, Ginge,
Treppen, Kassenzonen in den Yerkaufsriumen, Standfidchen fiir Einrichtungsgegen-
stinde und Freiverkaufsfliichen, soweit sie nicht nur voribergehend zum Verkauf
genutzt werden. Zur Verkaufsfliche sind auch diejenigen Bereiche zu zihlen, die
vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten wer-
den diirfen, in denen aber die Ware fiir thn sichthar auslieqt (Kase-, Fleisch- und
Wursttheke etc,) und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt.
Auch die Flichen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieflich eines Be-
raichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials} zahlen zur
Verkaufsfliiche. Ebenso zur Verkaufsfliche gehBren die Bereiche, in die die Kunden
nach der Bezahlung gelangen sowie Pfandrdume, die vom Kunden hetreten werden
kinnen. Davan zu unterscheiden sind digjenigen Flichen, auf denen fiir den Kunden
nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung {Portionierung ete.)
erfolgt sowie die (reinen) Lagerflichen {BVerwG, 24,11,2005, 4 C 10.04).

Der Bereich zum Abstellen der Finkaufswagen ist ebenfalls zur Yerkaufsfldche zuzu-
rechnen, wenn dieser innerhalb von Geb3udeflichen angeardnet ist. Eine fiberdach-
te Fliche zum Ahstellen von Einkavfswagen auferhalb des GebZudes eines Lebens-
mittelmarktes ist lavt Entscheidung des BYerwG vom 89,112,206 (Az. 4 C 1/16) da-
gegen nicht Teil der Yerkaufsfache,

s
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Vertraglichkeitsguiachten

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

Das Vorhaben in der Stadt Heitigenhafen mit etner geplanten besomiverkoufsfid-
che von rd. 2,000 qm ist Adressat des § 11 Abs. 3 BauNW, in Verbindung mit § 1
Abs, 6 Nr. Ba und § 1 Abs. £ BaubB, Aufierdem sind die Bestimmungen der Lon-
desplanung Schleswig-Holsteln und der Regionalplanung fiir den Plapungsranm I
zut beriicksichtigen. Demnach sind folgende, odditiv verknilpfie Kniterien fiir die
Zuldssigkeit des gepriiften Vorhabens von Bedeutung:

18

Grafiflichige Finzelhandelsefnichiungen mit nafversorgungs- und zemiren-
re-favianten Sorfimentsstrukturen sollen nurin zentralen Orten (Zentrafitiits-
gebot) angesiedet werden.

Vorhaben dilfen keine wesentliche Beeintriichiigung bestehender oder ge-
planter Versorgungszentren in der Standortgemeinde oder benachbarten
zentralen Orten { Beeintrichtigungsverbot) induzieren.

Art und thmfang eines VYorhahens sollen der zentralfirtiichen Bedeutung der
Gemeinde entsprechen (Kongruenzgebot), die Gesamtstruktur des Linzel-
handels muss der Bevalkerungszahl und der sorfimentssperifischen Kaufkraft
im Nah- baw. Verflechtungsbereich ongemessen sefn: Dabet sind in Unterzen-
tren mit weniger ofs 15,000 Einwehnem fm Noftbereich Einzethandelseinrich-
tungen, Finkaufszeniren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur
Deckung des qualifizierten Grundbedarf it bis zu 4.000 Quadroimeters
Verkaufsfliche fe Finzelvorhaben zulistig.

Vorhaben it nohversarqungsrelevanten Sortimenten sind nur im bautich zu-
sammenfdngenden Siedlungsgebiet {siedlungsstrukiuretles Integratjonsge-
bot) zuliissig; Vorhaben mit v.o. zentrenvelevanten Sorfimenten nur im rivm-
tich-funktionalen Zusommenhang mit den zenirofen Versorgungsbereichen
der Standortgemeinde (stidtebauliches Integrationsgebot); ausnahmsweise
sind ste guch oufierhalb der zentrolen Versorgungsbereiche im boufich zu-
sammenhingenden Siedlungsgebict zulissig, soweit eine stddtebautich in-
tegrierfe Lage nachwelslich nicht méglich ist und die Ansiedlung zu keiner
wesentiichen Verschlachierung der gewachsenen Funition der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Standortgemeinde oder benochbarter zentraler frte
fiihrt.

Lebensmittetdiscountmirkte mit mindestens EOO gm VKF, die negative Aus-
wirkungen haben, sind aufier in Kemgebisten nur in Sondergebieten onzu-
sfedeln. Sie sind im Rahmen der Baulertplamung mur in Anbindung an beste-
henda oder geplante Nofversorgungszentren In integricrter lage anzusie-
deln.
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- Vorhandene regionale Versorgungssirukfuren {nidhi-integrierter) Einzefhan-
delsagglomerationen in integrierter Lage sind zu sichem.

- Grofiflidchige Einzelhandelseinmchtungen und Dienstleistungszentren sollen
in értfiche und regionole OPNV-Netze eingebunden werden,

Im Regionalplon fir den Planungsrawm I heifit es beziiglich Heiligenhafens:

Um die zentraldrtliche Funklion zu erfilifen, ist auf die Weiterentwicklung des
zentralen Stadtkerns von Heiligenhafen zu einem attraktiven Dienstieistungs- und
Versorgungszentrum hinzuwirken, Die vorfrandenen finzelhondelsbereiche in der
Altstadt und am dstlichen Ortseingang sollen erfiolten werden.

Noch § 11 Abs. 3 BouNVD st peben den berefts angesprochenen Belangen 2u prii-
fen, oh das Vorhaben zentrole Versorgungsbereiche und die Versorgqung der Bevl-
kerung im Raum mehr afs unwesentlich beeintrdchtigt.”

LZur Zentraldrtlichen Zuordning

Das Kongruenz- baw. Zentrglitirsgebot. wonach ein Vorhaben nach Umfang und

Zweckbestmmung der jeweitigen Stiufe des zentrolen Orls entsprechen muss, Zielt
aquf e Einfiigung in den Verflechtungsraum ab.

Heiligenhafen ist gemdR dem Regioneiplon filr den Planungsraurm I 2004 afs in-
terzentrum qusgeniesen. Von ihrer roumordnerischen funktion her ist die Stagt

demnoch als Standort fiir grofifliichige Einzefhandelshetriebe geetgnet, Funktio-
nal entspricht das Vorhaben den Versorqungsaufgaben efnes Unterzentnims:

- (2) Unterzentren stelfen fiir die Bevdtkerung iftres Verflechtungsbereichs die
Versorgung mit Giirern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs
sicher. In dieser Funktion sind sie zu stdrken und ihr Angebot st bedaifsge-
rechit weiterzventwickeln,

- {6) Thre Ausskotfung soff sich von Wndiichen Zentralorten abheben,

Der Nahbereich des Unterzentrums Heiligenhafen smfasst die Stadt Herligenho-
fen, die amisfreie Gemeinde Grofienbrode sowie vier Gemeindeteile der Gemeinde
Gremersdoyf und somit den ndrdfichen Teil der Hotbinsel Wagrien. Damit leben im
Nabbereich weniger ofs 15,000 Parsonen. In Unterzentren mit bis zu 15,000 £in-
wohnerinnen und Fimwohnem im Nahbereich sind Einzelhandelseinrichtungen,
Einkaufszentren und sonstige Finzethandelsagglomerationen zir Deckung des
gualifizierten Grundbedorfs mit bis zu 4.000 gm Verkaufsfliche je Einzefvorhaben
vorgesehen. Auch nach dem erweiterten Neubau wird der Lidl- Markt ... die refe-
vonte Verkaufsflchenobergrenze von £.000 gm bei Wettem nicht dberschreiten,

Das Vorhaben {800 gm genefrmigte VKF, fokiisch mit rd. 1.000 qm VKF bereits
heute grofiflichig) Tst schwerpunitmifitg auf den tdglichen Bedarf ausgerichiet
und dient somit hauptsdchlich der zukunftsfatigen Absicherung der Grindver-
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sorgung. (e im Zuge des geplanten Neubaus des Lebensmitteldiscounters lear-
gezogene Handetsimmobilie soll .. nachgenutzt werden, ...

Dos Einzugsgebiet umfasst neben dem roumordnenisch Zugewiesenen Nohbereich
much weftere direkt angrenzende Siedlungsbereiche, Die Nachfrageabschipfung
ictin diesen Bereichen ollerdings geringer als in der Zone 1 (Nihe zum Lidk-Markt
fn Oldenburg und weiteren Einkaufsoltermativen). Zugleich ibemimmt der Lidl-
Markt ... eine wesentliche Versorgungsaufgabe filr die Touristen (Umsotzanteil
von 10 %). Zwar weist Heiligenhafen eine deutlich iberdurchschniitliche Ver-
kaufsfldchendichte auf; diese muss oflerdings vor dem Hintergrund der hohen Tau-
rismuszohlen relotiviert werden und ist vielmehr als angemessen zu beurteflen,
Dies gitt vor allem vor dem Hintergrund, dass die Touristenzahlen in den letzten
Jahren stellg zugenommen haben und sich das Nachfragevolurmen entsprechend
erhaht hat.

Das Vorbaben wird sowohl dem Kongruenz- als auch dem Konzentrotionsgebot ge-
rechi.”

Zu den Auswirkungen adf den zeniralen Versorgingbereich und die Nahver-
SOTgUng

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und danrit die Funktfonsfiifrigkeit von zentra-
len Drien sefzen voraus, dass die zentrolen Versorgungsberefche sowle die ver
brauchernithe Yersorgung nicht mehr als unwesentlich beefnbrdchtigt werden {Pe
eintriichtigungsverbot), Die verbrauchemahe Versorgung beinfiattet die wohnori-
nahe Bereitstellung von Giltern des tiglichen (nafversorgungsrelevanten) Be-
dorfs. Fine moglichst fifichendeckende Nohversorgung dient primdr ifem Ziel, ei-
nen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshdufigkeit unverhiftnismafigen Zeit- unif
Wegeoufivand mit ollen negativen Sekunddrwirkungen zu verm efden.

Die Dberpriifung der eventuellen Beeintrdchligung der zentralen Versergungsbe-
reiche und der Nohversorgung erfolgte im Kopitel zur Wirkungsprognose. Es stellt
sich die Froge, ob es fber die im Rehmen der Wirkungsprognose ermitieften
marktonalytischen Auswirkungen hinaus zi Beefntrichiigungen des hastehenden
Einzelhandels kommen kann. Im Kern geht es um die Einschiflzing, ob die enmit-
talten Umsatzomverteilungseffekte fiir eine griifiere Anzahl von Beirieben so gro-
vierand sind, dass als Folge von Betrichsoufgaben eine Funktionsschwiichung oder
gar Verddung der Zentren droht, baw. die Nafiversorgung gefihrdet ist,

Die Beantwortung der Froge, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nih-
versorgung in ihrer Funktionsfihigheit beeintrichtigt sind, bedarf einer Fritfung
der konkreten Umstinde fm Einzeffoll. Allerdings #st in der Rechtsprechung ver
schiedener Oberverwaltungsgerichte (vgl, v.o. OVG Milnster, AZ 7A 2802/93, V6
Bautzen, Beschiuss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Mefmung vertreten worden,
dass als Anhattswert ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentli-
che Auswirkungen ouf den bestehenden Finzelhandel nicht auszuschtieBen sind
{s0q, Abwigungsschwellenwert ).
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Das Vorhaben wird prospektive Umsatzumverteilungsquoten zwischen . 9,1 %
{Zone 1) und rd. 5,4 % {Zone 2) fomerhalb des Einzugsgehiets ousidsen und du-
mit den kritischen 10 %-Schwellemwert nicht lberschreften. Tendenziell stdrker
vor dem Vorhaben betroffen sind - vor allem bedingt durch die Nihe und die stir-
kere Angebotsiberschneidung - die Lebensmitteldiscounter im Gewerbegebiet Hef-
ligenhafen (Zone 1). Unter Beriicksichtigung des im Johr 2016 bereits erweiterten
Familo-Markts ermechnet sich eine Umsotzunverteilung von md. 9,6 %,

Der Sky-Verbrovchermarkt in der Innenstadt ist zwar etwas in die Jahre gekommen
und weist gegeniiber den librigen Lebensmittelanbietem eine eingeschrinkie £r-
reichbarkeit auf, kann aber von den Agglomerations- ind Destinatipnseffekten
seiner Innenstadiiage profitieren. ba die Innenstadt i starkem Mafe von Touris-
ten freguentiert wird, ergeben sich sowohl filr den vollsortimentierten Sky-Markt
als auch fir den dort befindtichen Rossmann-Drogeriemarkt zudem zZusétdiche
Umsatzpotenziole. Insbesondere die Mytzer des Jachthafens spielen dabei fiir den
Sky-Markt eine wichtige Rolle. Von einer Gefihrdung der fir die Innenstodt als
Magnethetriebe fungierenden Anbieter Sky und Rossmapn ist bet efnermn Umsotz-
rickgang von rd. 87 % durch das discountorientierte Erwerferungsvorhaben
(durch Neubau) nicht auszugehen.

Mehr ols unwesentliche Auswirkungen® im Sinne einer Funkbonsstirung der Noh-
versorqung kinnen angesichts der Hihe der Auswirkungen cusgeschlossen wer-
den. Eine vorhabeninduzierte Aufgobe ansonsten marktfihiger Betriebe kann
ausgeschiossen werden.

Dies gritt auch fiir die Angebote in der Zone 2 {Umiand). e imsatzriickgange ffe-
gen bef rd. 5,4 %, Hierbei ist auf ein geringes und smsonafes Verkoufsflichenan-
gebot hinzuwefsen. Dabet ist beriicksichtigt, dass ein signifikanter Tert des Varha-
benumsotzes mit Touristen genenert wird.

Mit der Realisierung des Vorhabens (erweiterter Neubau filr idf ... ) ¥st efpe geradi-
totive Aufwertung der Noh- bzw. Grundversorgung verbunden, ohne dass mefir afs
unwesentliche Auswirkungen induziert werden, {L.E. wird dos Neubau- und Envei-
terungsvorhaben in der Lage sefn, den bestefrenden Nahversorgungsstandort zu-
funftsfihig abzusichem, da mit der erweiterten Fliche den Anspriichen der Ver
braucher an eine verhesserte Convertience efe. sowie seffens des Handels zu Guns-
ten grofziigigerer Verkahrsfifchen eptsprochen wird,

Im Bereich der ergiinzenden aperiodischen Sorlimente wurde vor desm Hinfergrund
der geringen Murktonteilszuwéichse auf die Erorbeifung efner detailtierten Wir-
kungsmodellierung verzichtet, Mehr als unwesentliche Alswirkungan kinnen an-
gesichts des Marktmteflszuwachses von efwa 1 & Punkt ausgeschiossen warden.

Die Firma Lid! erwdgt, am Standort dos neuste Marktkonzept von Lidl in Deutsch-
{and zu reatisieren, dos weiter steigende Verkaufsflichen induziert. Hierbei ist zu
konstatieren, doss die Verkehrsfidchen prozentual stifrker steigen als der Anteil an
Regat- und Aufsteliftiche. Stellt men in die Wirkungsmodellierung lediglich eine
Erweiterung des LidhMorkls auf bis zu 1.500 qm Verkeufsfldche ein (Zusatz-
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verkaufsfliiche von rd. 700 g, ohne Ansiediung eines Drogerfemarkis), zelgt sich,
dass hei einer Umsotzumverteilung in Bezug auf die Innenstadt (rd. 5 %) weder
stddtebguliche noch raumordnerische Auswirkungen zu erwarten sind. Wettbe-
werbliche Effekte sind im Wesentlichen fOr die fibrigen Lebensmitteldiscounter im
Stadtgebiet spiirbar (rd. 7 %). Es fst somit eine hinzutretende nafwersorgungsre-
levante Verkaufsfldche von bis zu 630 gm als vertriiglich zu bewerten.

Ein Umschlogen der absatzwirtschafttichen Auswirkungen des Vorhobens in stid-
tebauliche oder raumordperische Wirkungen im Stane einer Funitionsstérung der
Nahversorgung sowie des zentrolen Versorqungsbereichs kann ousgeschiossen
werden. *

Zur siedlongsstrukturellen Integration des Vorhabanstandorts

Gemdf den londesplanerischen Yorgaben in Schleswig-Holstein soflen Vorhaben
mit nohversorgungsrelevonten Sortimenten grundsitelich nur im boulich zusem-
menhingenden Siedlungsgebiet (siedlungsstrukiureltes Infegrationsgebot) zulds-
sig sein, Vorhaben mit v.o. zentrenrelevonten Sortimenien aur im dumbich-
funkifonalen Zusammenhang mit dep zentrolen Versorgungsbereichen der
Standotgemeinde.

Der Hidi-Markt ist guch kilnftig ols ein Betreb mit nohversorgungsrelevantem
Kemsortimert (90 %) einzuordnen. Der Alfstandort sofl ... nachgenutzt werden,

Der Vorhabenstandort ist Teil einer seit vielen Juhren etablierten Einzelhondels-
agglomeration, die im Regionalplon als zu erhattender Einzelhandefshereich defi-
niert wird. Durch das Vorhaben wird kein never Einzelhandealspol geschaffen, son-
dem lediglich efn bereits faktisch vorhandener Nahversorgungsstandort weiter-
gualifiziert, Der gesamte Stondortbereich Gbernimmt fir Hefligenfhafen und sein
unmittelbores Umiand sowie v.a. fiir die Touristen eine wesentiche Versorgungs-

aufgabe.

Zwar befinden sich im direkten Stendortumfeld keine signifikanten Wohnnutzun-
gen. Die kilnftige Siedlungsentwicklung Heiligenhafens wird sich jedoch auf das
asttiche Stadtgebict erstrecken und damit ndher on den Vorhabenstundort heran-
riicken. Der Stondort Hegt aber in jedem Fall im baulich zusommenhiingenden
Siedlungsgebiet der Stadt Heiligenhafen. Eine Anbindung an den OPNV ist eben-
fafls gegeben.

Der Vorhabenstondort teqt am Ramde des baulich zusommenhidngenden Sied-
lungsgebiets. Das Ernwelterungsvarhaben entspricht dem stedfungsstrukturetien In-
tegrotionsgebot.

Insgesamt kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:
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e sozipdkonomischen Rafmenbedingungen im Untersuchungsraum sind auf-
grund der leicht rickifufigen Einwohnerentwicklung und des unterdurchschaittli-
chen Koufkraffniveaus als restriktiv zu bewerten. Erhebliche Impulse werden alfer-
dings durch Towristen generiert,

Auf einer vorhabenrelevanten Verkauftfidche von insgesamt rd. 12.400 gm inner-
hatl des Finzugsgebiets werden rd, 55 Mio. € Umsatz generert. Die Gberdurch-

schnittliche Zentralitdt und Verkoufsfidchenausstattung deuten auf efne hohe
(touristisch induzierte} Ausstrahlkraft des nohversorgungsrelevanten Einzethan-
dels frim,

Das Kundenpotenziol des Vorhabens in 2016 belrégt etwa 17,600 Personen. Da-
von enifallen - in efner vorsichtigen Annohme - rd. 15 % auf eine durch Touristen
induzierte Potenziafreserve. Das vorhabenrelevante Nochfragepotenziof im Ein-
zugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit leicht auf etwa £1 Mio. € sinken.

Nach den Modelfrechnungen ergitt sich durch dos Vorhaben ein zusdizliches Um-
satzpotenzial von rd. 5,0 Mio, €. Davor entfollen rd, 4,5 Mio. € ouf den nahver-
sorgungsrelevanten Bedarfsbereich. Dos entspricht einem Marktanteilszuwachs im
Finzugsgebiet von insgesart rd. 6 %-Punkten.

Die Umsatzumverfeitungswirkungen durch die Erweiterung des Lidi-Discounters in
Heiligenhafen erveichen poch dén Prognosen von Dr. lademann & Poriner im
Segment des nafiversorgungsrelevanten Bedafsbereichs Werte vor 1 Schnitt et-
wa 9 %. Filr die Heifigenhafener Innenstodt fiegt die Quote bei knapp 9 %, fiir das
Gewerbegebiet sind Umsatzrilckgdnge von bis zu rd. 10 % 24 erworten. In die Ab-
wiigung ist einzustellen, dass der Lidi-Markt faktisch seine Wirkungen mit efner
Verkaufsfliiche von 1.000 g berefts induzierf hat und die Wirkungen vorgussicht-
fich geringer ausfatlen.

Ein Umschingen der absatzwirtschaftfichen Auswirkungen des Vorhobens in stdd-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Stone einer Funktionsstérung der
Mahversorgung sowie des zentrolen Versorgungsbereichs kann ausgeschlpssen
werden.

Der Lidi-Markt ist mit seiner, die Innenstadt funktiont erginzenden, Ausrichtung
Fir den Versorgungseinkauf Teil der wichtigsten Finzethondelslage in Hefligenho-
fen. Der geplante eweiterte Neubay ... [trigt] zur Verbesserung der verbraucher-
nahen Versorgung in Heiligenhafen und dem Nahberech bei,

Das Vorhaben wird ouch den landes- ynd regionalplonerischen Bestimmungen ge-
recht und widerspricht weder dem Konzentrations- und Kongruenzgebot hoch dem
siediungsstrkturellen Integrationsgebot und dem Becimtrichtigungsverbot.*

Das Gutachten liegt als Anlage Mertriglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines
Neubau- und Erweiterungsvorhabans” hei,
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2.3.2 Maf derbaulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Mutzung ist fiir die Sonstigen Sundergehiete S01 und 502
durch die maximal zulissige GRZ von 0,3, die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
{eingeschassig) und die maximal zuliissige Firsthdhe von 16,50 m UNHN (Meter iiber
Normalhhennull} im 501 bzw. 17,50 m {iNHN im 502 bestimmt, Das Mab gilt inklu-
give aller Dachaufhauten. Als maximal zulissige Oberkante fiir einen Werbepylon an
dar Zufahrt im S071 werden 14,50 m GNHN festqesetzt. Als maximal zulfssige Ober-
kante fiir eine Stlitzwand einschlieflich Absturzsicherung entlang der Nordseite der
Gemeinschaftsstellplatzantage werden 9,50 m UNHN festgesetzt. Dadurch kann zwi-
schen den beiden Gebiuden der Gelindeiibergang zum tiefer liegenden Graben
JJordan* durch eine bauliche Anlage abgefangen werden,

Die festgelegten Hohen bilden die Architekturplanung ab und beriicksichtigen dabei
eine geplante Erdgeschosslage der Gebdude von 8,20 miiNHN bzw. B.40 m @NHN
und gine Aufstellgrundhéhe von ca. 8,00 m GiNHN fiir den Werbepylon jeweils zuziig-
lich eines geringen Spielraums.

Fiir die im Obrigen erforderlichen befestigten Flichen fiir Zufahrten, Stellplitze,
Wege und Nebenanlagen wird durch textliche Festsetzung efne Oberschreitung der
zulissigen Grundfichenzahl (GRZ) hischstens bis zu einer GrundflEchenzahl von 0,8
zugelassen. Fine Festlegung dieses Wertes ist erforderlich filr die Schaffung des er-
forderlichen Stellplatzangebotes fiir die planungsrechtlich festgelegte Nutzung,
denn die groRflichige Gemeinschafisstellplatzanlage des Einzelhandelsstandortes
wird befestigte Flachen verursachen, die Giber der 50 %-Regelung des § 19 Abs. 4
BaulNVO liegen.

GemaR § 17 BauNy0 ist als Obergrenze filr Sonstige Sondergebiete eine GRZ von 0.3
zuldssig, die hier einschlieRlich der Oberschreitunasmbglichkeiten fiir Nebenanla-
gen wie Wege, Stellpldtze und ihre Zufahrien eingehalten wird.

2.3.3 Bauwelce, iiberbaubare Grundsticksflichen

Durch die planzeichnerisch festgesetzten Baugrenzen werden de durch Gebiude-
kérper iiberhaubaren Grundstiicksflichen n den Sonstigen Sundergebieten be-
grenzt. Die fiir den Meubau im 501 ausgewiesena Baugrenze berlicksichtigt dabei die
15 m Anbauverbotszone fiir Hochbauten zur nardlichen Fahrbahnkante der Kreis-
strale K 42 {(Sundweq) und ist entsprechend zuriickversetzt,

Die Bangrenze fiir den Werbepylon an der Zufahrt im S01 berilcksichtigt eine redu-
Zierte Anbauverbatszone von 10 m zur ndrdlichen Fahrbahnkante der KreisstraBe
K 42. Dies entspricht der Abstimmung mit dem Landeshetrieb Stralenbau und Yer-
kehr, dass fiir derartiqe Werbeanlagen der Abstand zum Fahrbahnrand mindestens
der Hihe der Werbaanlage (laut Planung ca. 6,00 m) entsprechen muss.

Um das Bestandsgebiude im 502 wird eine enge Baugrenze ausgewiesen, die den
Teilriickbau heriicksichtigt.




I ——— T T R T IR e i e I G . B B A BT T A B T NI e prmpiece = e e e R A e b i i

SWUP GmbH
Landschatisarchitshtur, Siadtptanung und Madiztion

Stadt Heiligenhafen | B-Plan Nr. 47, 9. Anderung und Erweiterung
fir das Gebiet ,Grundstilicke Sundweg 101-113" | Begriindung

Entlang der nirdlichen Grenze der Gemeir_nschaﬁ:;stellplaﬁan[age wird eine Bau-
grenze fiir eine Stitzwand ausgewiesen, die bendtigt wird um den Gelindeunter-
schied von bis 2u 2,90 m zwischen dem tiefer liegenden Grabenbereich (5,11 m/
6,00 m/ 7,11 m/ 7,18 m iNHN) und der geplanten Gemeinschaftsstellplatzanlage
{ra. 8,00 m GNHN) abzufangen,

In den beiden Sondergebieten 501 und 502 wird abweichendes Bauweise festgesetzt,
hei der Gebidude fiber 50 m Linge zulissig sind und die Grenzabstinde der offenen
Bauweise gelten, Im Bereich der Stitzwand darf ohne seitlichen Grenzabstand ge-
baut werden. Im 501 ist dies erfordertich, weil die Gebaudeplanung eine Linge iiber
70 m vorsight. Im 502 wird zwar das vorhandene Gebiude, wie durch die Baugrenze
vorgegeben, auf unter 50 m Lange zurlickgebaut, jedoch entsteht entlang der Nord-
seite im Zusammenhang mit der anschlieRenden Stitzwand, die zum Abfangen des
Gelandeunterschiedes zwischen der Gemmnsdmfﬂste[[platzan[age und dem Gra-
benbereich erforderlich ist, eine deutlich lingere Wandflzche, die mit der abwei-
chenden Bauweise zulissig ist und bei Bedarf von der Flache des S02 auch auf der
Fliche des $01 ahne Grenzabstand fortgesetzt werden darf.

Planzeichnenisch wird die Lage der Gemeinschaftsstellplatzanlage durch Abgrenzung
einer Fliche fiir Gemeinschaftsstellplitze festqesetzt. Zum siidlich gelegenen Sund-
weg wird hinsichtlich der Anbauverbetszone nach Abstimmung mit dem Landesbe-
trieb StraRenbau und Verkehr ein Abstand entsprechend der Bestandssituation der
derzeitigen Stellplatzanlage beibehalten, Die fiir Baumstandorte vargesehenen
FRlanzflichen sind planzeichnerisch aus der Flache fiir Gemeinschaftsstellpldize
ausgenommen. Damit werden die mit dem VYarhabéntriger abgestimmten PAlanzin-
seln zur Begriinung der Gemeinschaftsstellplatzanlage gesichert. Dies wird auch
noch einmal mit textlicher Festsetzung unterleqt, wonach Stellpl#tze mit ihren Zu-
fahrten gem3B § 12 BauNY0 und Mebenanlagen gemiR § 14 Abs. 1 BauNV0 nur in-
nerhalb der itherbaubaren Flichen und nnerhalb der Flachen fir Gemeinschabts-
stellplitze G5t zulissig sind.

2.3.4 Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

In den Sonstigen Sondergebieten 5071 und S02 wird die Errichtung von Garagen aus-
geschlossen.

Weiterhin wird die Errichtung ven Mebenanlagen, die als Werbeanlagen fungieren,
beqrenzt auf einen Werbepylon im Sonstigen Sondergebiet $01, Dieser freistehen-
den Werbeanlage fst an der Zufahrt gine Uberbaubare Fliche mittels Baugrenzen und
Mutzungszweckbeschreibung zugewiesen.

Auch die als Nehenanlage einzustufende Stiitewand, die voraussichtlich entlang der
nirdlichen Seite der Gemeinschaftsstellplatzanlage erforderlich wird, wird mit einer
tiherbaubaren Fliche mittels Baugrenze und Nutzungszweckbeschreibung planungs-
rechilich abgesichert.
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Diese Yorgaben dignen der stadtebaulichen Ordnung des Gehietes.

2.3.5 Gestaltung

Bei den Gestaltungsvorschriften handelt es sich um Srtliche Bauvorschriften der
Gemeinde fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans auf der Rechtsgrundlage
des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 LBQ (Landesbauordnung Schleswig-
Halstein).

Filr die Gestaltung der baulichen Anlagen werden nur reduzierf Yorgaben gemacht.
Fiir Dicher sind gl3nzende und spiegelnd glasierte Materialien zur Dacheindeckung
nicht zuliissig. Solaranlagen sind daven ausgenommen und allgemein zuldssig.

Weiterhin werden Vorgaben fiir die Gestaltung von Werbeanlagen festgelegt. In den
Sonstigen Sondergebieten 501 und 502 sind Werbeanlagen nur an den Gebauden als
Statte ihrer Leistung in baulich untergeordneter GréRe und Form zulissig. Dariiber
hinaus ist eine freistehende Werbeanlage im 501 in der planzeichnerisch festgesetz-
ten Flache fiir Werbepylone zullissig. Leuchtschilder, Lichtwerbung und beleuchtete
Werheanlagen sind zuldssig, auRer salche mit blinkendem, wechselndem, bewegtem
oder lanfendem Licht.

Hiermit werden das Ortsbild strende Materialien und benachbarte Nutzungen ggf.
belistigende Effekte vermieden,

2.3.6 Verkehr

AuBere ErschlieRung

e iufere Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber die Kreisstrae K42 Sund-
we, Entlang der Kreisstraie besteht eine Anbauverbotszone von 15 m ab Fahrbahn-
kante, die beachtet wird. Die Ortsdurchfahrisgrenze legt auf Hhe der Bistlichen
Fahrbahnkante dar Industriestrafe. Die Ortsdurchfahrt ist der Teil einer Kreisstralbe,
der innechalb der geschlossenen Ortslage liegt und auch der ErschlieBung der anlie-
genden Grundstiicke oder der mehrfachen Verkniipfung des OrtsstraBenneizes dient.
Die vorhandena Zufahrt zum Plangebiet liegt damit innerhalb der Ortsdurchfahrt, so
dass die KreisstraBe K 42 auch der Erschliefung der anliegenden Gnundstiicke dient.

Fiir die Erweiterung des Einzelhandelsstandartes wurde ein Yerkehrsgutachten (WvK
WaSSER- UMD VERKEHRS-KONTOR, 2017} angefertigt, welches klaren sollis, ob die Er-
schlieBung der zugehirigen Eemems:haﬁsgtel,l,pl,atzanlage fiiv den Kunden- und
Lieferverkehr weiterhin {iber die bereits bestehenda Grundstiickszufahrt zum Sund-
weg (K 42) erfolgen kann und ob das um den Rechtsabbiegestreifen in der gegen-
lberliegenden IndustriestraRe erginzte Straflennetz in der Lage ist, das zukiinftige
Yerkehrsaufkemmen zu hewiltigen. Es wurden die Leistungsféhigkeiten der Ver-
kehrsanlagen untersucht und Empfehlungen zur ZuBeren ErschlieBung sowie zur
Fiihrung der Yerkehrsarten gegeben.
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Das Gutachten zeigt auf, dass der vorfahrtgeregelte Knotenpunkt Sundweg (K 42)/
Industriestrafie/ Grundstiickszufahrt im Prognose-Planfall 2030 bei dem Ausbauzu-
stand des Knatenpunktes des Jahres 2017 mit Rechisabbiegestreifen in der Indust-
riestrafke mit der Dualititsstufe ,0* noch ausreichend leistungsféhig ist. Es sind
vorerst keine weiteren MaBnahmen am Knatenpunkt erforderlich.

Der Radverkehr wird urverindert auf dem benutzungspflichtigen Zweirichtungsrad-
weq auf der SUdseite des Sundweges (K 42) gefiihrt. Dem FuRgingerverkehr steht
der auf der nérdlichen Strafenseite gelegene Gehweg mit direkter westlicher Anbin-
dung vor dem Eingangsbereich des Discountmarktes auferhalb der Farkplatzzufahri
zut Verfilguny; hier werden die Yerkehrsarten eindeutig getrennt,

Die Leistungsfikigkeit des Knotens Sundweq (K 42)/ Industriestralbe/ Grundsticks-
zufahrt bewent sich aberim Ubergangshereich, so dass bereits milige Veranderun-
gen der Yerkehrsstarken dazu fithren kinnen, dass weitere MaBnahmen notwendig
werden, langfristig kénnte die Installation einer Lichisignalanlage erforderlich
werden. Deren Errichtung hitte zur Falge, dass die Fahrbahnrdnder angepasst wer-
den miissen, um die Befahrbarkeit des Knotenpunktes jeweils bei haltenden Fahr-
reugen sicherzustellen und dies wiirde auch eine Aufweitung des Einmiindungstrich-
ters der Parkplatzzufahrt nach sich ziehen.

Der Empfehlung des Gutachfens, im Rahmen des Bauleitplanverfahrens die Straben-
verkehrsfliche an der nardlichen Stralenseite des Sundweges (k 42) fir £ine even-
tuelle Anpassung der Fahrbahnrinder vorzuhalten und planerisch zu sichern, wird
entsprochen. Die gaf. zuldinftig erferdertichen Flachen werden als Strafenverkehrs-
flichen ausgewiesen und die StraBenbegrenzungslinie wird entsprechend einer ggf.
zukiinfig erfordedichen Uchtsignalisierten Kontenausbildung planzeichnerisch
eingetragen. Die Stralbeneinteilung ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Be-
bauungsplans.

Der fistlichere Knotenpunkt Sundweg (K 42} / Klaustorfer Weg (B 501} / Ortmiihlen-
weg hesitzt noch weitreichende Reserven und ist auch mit dem zusétziichen VYerkehr
des Prognose-Planfalls 2030 mit einer quten Qualitdtestufe ,B” des Verkefirsablaufes
langfristg leistungsfahig.

Das Yerkehrsgutachten liegt als Anlage bei.

Die Zufahrten vom Sundweg zu den Baugebieten SO1 und 502 werden planzeichne-
risch festgesetzt. fstlich. des Knotens Sundweq (K 42)/ Industriestrabe/ Grund-
stickszufahrt werden keine Ein- und Ausfahrten zugelassen, weil dieser Abschnitt
der Kreisstrafbe 42 zur freien Strecke gehdrt und hier direkte Zufahrten und Zugdnge
nichi angelegt werden dirfen.

Innere Erschliefung

Die innere ErschiieRung des Einzelhandelsstandortes erfolgt iiber die neu zu ord-
nende Gemeinschaftsstellplatzanlage zwischen den beiden Baukérpern. Die Breite
der Fahrgassen zwischen den Stellplétzen liegt gem#R der Yorhabenplanung zwi-
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schen 7,00 m und 8,00 m. Damit werden ein bequemes Ein- und Ausparken fiir die
Besucher ermiglicht und auch die Anforderungen des Lieferverkehrs herlicksichtigt.
Laut Verkehrsqutachten (WVK WASSER- UND VERKEHRS-KONTOR, 2017) ist es zwingend
erforderfich auf dem Grundstilek des Lidl-Marktes die erste dstliche Fahrgasse des
Parkplatzes vorfahrirechtlich unterzuordnen, um nicht durch eine ansoansten giiltige
Rechts-vor-Links-Regelung einen Rilckstau in den Knotenpunkt zu provozieren.

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

Die Einfahet ist planzeichnerisch festgesetzt. Dies dient der Steuenmg der Verkehrs-
abwicklung, hier insbesondere der Ausbildung einer Kreuzungssituation mit der
gegeniiberliegenden Industriestrafe.

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

Anlieferongsverkehr

Fiir die Abwicklung des Anlieferungsverkehrs auch mit Sattelzligen sind die laut Yor-
habenplanung 7,00 m his 8,80 m breiten Fahrgassen der Gemeinschaftssteliptatzan-
lage ausreichend dimensioniert und die erforderlichen Schleppkurven gingehalten.

Im (brigen bleibt die interne Stellplatzaufteilung dem Baugenehmigungsverfahren
vorbehalten, e Anlieferungszone des Lebensmitteldiscounters st an der Nordseite
angeordnet. Bel der Alt-Immobilie verbleibi die Anlieferung an der Ostseite.

Ruhender Yerkehr

Laut Worhahenplanung werden insgesamt ca. 136 Stellplatze angeardnet. Davan
sind ra. 122 Stellplitze mit einer kundenfreundlichen Breite yon mind. 2,70 m und
giner Lénge von 4,70 m {zzgl. Uberhangstreifen in hegriinte Fichen) baw. 5,20 m
geplant. Die Abmessungen sind auf ein bequemes Ein- und Ausparken fiir die Besu-
cher ausqelegt. Etwe 14 Stellplitze werden barrierefrei mit einer Brete von 3,50 m
yestaltet,

Grundsitzlich sind private Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens in ausreichender GriiBe und angemessener Anzahl
nachzuweisen. Hingichtlich der vargesehenen Anzahl arentiert der Yorhabentriger
auf gin Verhiltnis von 1 Stellplatz je 15 m? Verkaufsflache. Dies kann fiir die vorge-
sehenen .T. groBflachigen Verkaufsstitten als auskimmlich eingestuft werden,




e T T R TR T T T L A S T T R e R AN A e S T T e v

SWUP GmbH
Landschafisarchitekiur, Stadtplaneng end Mediation

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

fIPNV-ErschlieRung

Die Anbindung an den OPNV erfolgt liber eine unmittelbar am Vorhabenstandert
gelenene Bushaltestelle, die von drei Linien bedient wird, die innerhalb Heiligenha-
fans sowie zwischen Oldenburg i.H. uad der Insel Fehmarn verkehren,

2.3.7 Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversarguny erfolgt zentral iiber den Zweckverband Ostholstein. Das Plan-
qgehiet ist bereits an die Wasserversorqung angeschlossen. Trinkwasserleitungen
befinden sich in der KreisstraRe K 42 Sundweg und in dem von der Kreisstrale K 42
abzweigenden Stichweq Sundweg” sowie unter dem derzeitigen Lidl-Parkplatz (u.a.
Flersificke 17/28 und 582).

Schmatzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt zentral Uber den Zweckverhand Ostholstein,
Das Plangebiet ist bereits an das vorhandene Schmutzwasser-Entwasserungsnetz
angeschlossen. In dem von der KreisstraBe ¥ 42 abzweigenden Stichweg ,Sundweg”
befindet sich ain &ffentticher Schmutawasserkanal DN 200, an den die umliegenden
Grundstiicke angeschlossen sind. Der $W-Kanal schlieBt an den Hauptkenal in der
KreisstraRe (K 42) Sundweg. Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral dber die
Hauptsammler in die Klaranlage Liitjanhrode.

Lavt Entwisserungskonzept (WWK WaSSER- UND YERKEHRS-KONTOR, 2017) sollen der
Schmutzwasserkanal im Plangebiet und &in Teil der Anschliisse weiterhin genutzt
werden. Es ist zu berlicksichtigen, dass das Bstliche Nachbargrundstiick, auf dem
sich der Richter Holz- und Baustoffhandel befindet ebenfalls an diesen Schmutzwas-
serkanal angeschlossen ist, Die Absicherung kann erforderlichenfalls durch Grund-
dienstharkeitzn erfolgen.

Der aus dem geplanten Ersatznenbau fiir den Lehensmitteldiscountmarkt zu emwar-
tende Schinutzwasserabfluss Q. betrigt laut Entwdisserungskonzept 3,66 lfs. Der
Schmutzwasseranfall aus der verkleinerten Alt-Immobilie wird zundchst mit 3,0 /s
abgeschatzt.

Der 60 % VollfillungsabfAuss Qe o der vorhandenen Anschlussleitung (DN 200,
1,3 %) betrqt 38,0 L/s und ist somit deutlich griéBer als der zu erwartende Spitzen-
abfluss Qges = 6,66 L5, Das anfallende Schmutzwasser lkann somit schadlos Uber das
vorhandene Leftungsnetz abgeleitet werden.

Das Entwisserunaskanzept liegt als Anlage bed.
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Kiederschlagswassetentsorgung

Das im Plangebiet anfaliende Niederschlagswasser soll schadlos abgeflbrt werden,
Das Entwisserungskonzept {WYK WASSER- UND VERKEHRS-KONTOR, 2017} beschreibt
defiir folgendes Yorgehen:

Derzeitige Regenwasserableitung
Fiir das Plangebiet wurde im August 2016 eine Altlasten- und Baugrunderkundung

fir die drei Grundstiicke im Sundweq 101, 163 und 105 durchgeflibrt. Im Zuge dieser
Untersuchung wurde der Untergrund durch jeweils 4 Kleinbohrungen bis in eine
Tiefe von 6,00 m unter Gelindecberkante erkundet.

Unterhalb der hefestigten Flachen stehen fast ausschlieBlich Geschiebelehm- und
Geschigbemergelschichten mit einem Durchlissigkeitsbeiwert van kf < 1%x10% m/s
an. Der Untergrund ist filr Versickerungszwecke daher nicht geeignet,

Es wirde Schichtenweiser festgestelit, Fine genaue Angabe zum hichst méglichen
Grundwasserstand {HHGW) ist nicht mglich, da keine [angjahrigen Grundwasserhe-
obachtungen vorliegen. Der mittlere Grundwasserstand wird auf -1,89 m u, 0K
{hichster gemessener GW-Stand zzgl. additiver Zuschlag ven +1,00 m) ahgeschitzt.

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

Bisherwird das Dachfichenwasser des bestehenden LIDL-Marktes in die im riickwdr-
tigen Teil des Grundstilckes gelegene Vorflut (Jordan) fiber eine befestigte Mulde
direki eingelsitet.

Me Miederschlagswiisser der befestigten Verkehrsfidchen werden in einem grund-
stiicksinternes Kanalnetz gefasst und iiber die oben beschriebene im riickwértigen
Teil des Grundstickes gelegene Versickerungsmulde in den Unterarund geleitet. Der
Versickerungsmulde ist ein Schacht mit als Tauchrohr ausgefiihrtem Auslauf vorge-
schaltet, damit im Schadensfall kein 8l oder Benzin in die Sickermulde gelangt.

Die Finfamilienhausgrundstiicke (Sundweq Nr. 101, 103 und 105) entwassern nach
Aussagen der Grundstiickseigentiimer bisher oberflactig ohne Rlckhaltung direktin
die angrenze Vorflut {Jordan).

Geplante Regenwasserableitung
Gemih Baugrundgutachten ist eine Yersickerung des anfallenden Oberflachenwas-

sers aufgrund der anstehenden Geschiebelehm- und Geschiebemergelschichten im
Bereich des geplanten LIDL-Marktes nicht maglich, Es kann lediglich die bestehende
Versickerungsmulde hinter der Alt-Immobilie im Nordwesten des Plangebietes ge-
nutzt werden.
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Tre Entwisserung der Parkplaiz- und Fahrfiichen soll daher in der vorhandenen
Sickermulde iber den gewachsenen Oherboden {A—Hunzant} erfolgen. Hierfiir sind
neue Grundleitungen zu errichten, die an das bestehende RW-Kanalnetz angesch[nsh
sen werden. Die vorhandene Sickermulde ist auf eine Sohlfcha von 350 m* zu ver-
grufiern und mit einer Tiefe von 0,40 m auszubilden. Die Versickerungsmulde ist mit
einer sandigen Oberbodenschicht von 0,20 m herzustellen. Entsprechend der durch-
gefihrten Berechnung betrigt die Entleerungszeit der Mulde 2 h und die Einstauhi-
he ra. 0,30 m. Somit entsieht ain Freibord von rd. 0,10 m,

Fidr den Fall, dass die Versickerungsmulde nicht vergriBert werden soll bzw. kann,
muss der Anteil des Oberflichenwassers aus den Fahrbahn- und Stellplatzflachen,
den die Mulde nicht aufnehmen kann, gereinigt und gedrosseltin den Jardan einge-
leitet werden. Hierfiir ist die Anordnung eines Regenkidrschachtes sowie die Ausbil-
dung der Kanile als Stauraumkanle erforderlich.

Das Oberflichenwasser der Dachflache des neuen LIDL-Marktes kann nach telefani-
scher Rilcksprache mit der Stadt Heiligenhafen (23.06.2017 mit Herrn Pfiindl) in den
Jurdan eingeleitet werden, Esist jedoch eine Riickhaltung vorzusehen. Als maximale
Finleitmenge ist der Wert anzusetzen, der sich aus der Einleitmenge der vorhande-
nen Grundstiicke Sundweg 103-105 ergibt (ca, 17,7 l/s). Das Entwasserungskonzept
von WVK {2017) fiihrt hierzu entsprechende Berechnunden durch. Eine erforderliche
Riickhaltung kann danach mittels Stauraumkanalen oder Speicherboxen im Flange-
hiet bewerkstelligt werden. Die maximale Einleitmenge wird auf 15,0 1/s beschrénkt.
Damit tritf keine Verschlechterung des Gewdssersystems ein.

Das Dachflichenwasser der zu erhaltenden verkleinarten Alt-Immobilie wird weiter-
hin direkt in den Jordan eingeleitet. e Dachfliche reduziert sich um ca. 500 m’,
wodurch sich auch die Einleitmenge reduziert, 5o dass keine Mafnahmen zur Regen-
wasserrickhaltung erforderlich sind.

Das Entwiéisserungskenzept liegt als Anlage bed,

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG bzw, SH Netz AG. Das Plange-
hiet ist bereits an die Stremversorqung angeschlossen. Stromleitungen hefinden
sich in der Kreisstrafe K 42 Sundweg und in dem von der Kreisstralle K 42 abzwei-
genden Stichweq ,Sundweg” sowie unter dem derzeitigen Lidi-Parkplatz.

Gasversorgung

Die Gasversargung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein, Das Plangebiet ist
bereits an die Gasversorgung angeschlossen. Gasleitungen hefinden sich in der
Kreisstrafe K 42 Sundweg und in dem von der Kreisstrafie K 42 abzweigenden Stich-
weq ,Sundweg” sowie unter dem derzeitigen Lidl-Parkplatz.
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Feuarlascheinrichtungen

Gem3R DVWG-Arbeitshlatt W 405 und aufgrund der Nutzung und Ausdehnung der’
geplanten baulichen Anlagen sowie erfahrungsgemif vergriBerter Brandabschritte
st eine Mindestlschwasserkapazitit von 96 m*/h filr zwei Stunden im Umkreis von
300 m nachzuweisen. Das Lischwasser soll aus dem Rohrnetz der Wasserversorgung
aus hierfiit bestimmten Hydranten entnommen werden. Fiiv die Léschwasserversor-
gung hestimmte Hydranten befinden sich im Sundweg. Lschwasser wird seitens des
Zweckverbandes Ostholstein {Z¥0) jedoch nur gemiR der DVEW Richtlinie W 405,
Stand Februar 2008, zur Yarfliqung gestellt. Ggf. bedarf es der Bereitstellung von
Léschwasser durch andere Maknahmen. Rierflr kénnen w.a. Zisternen oder Bohr-
brunnen dienen, Eine Lschwasserversorqung 15t damit gewdhrleistet.

Nach gesnnderf:er Abstimmung mit dem Zweckverband Ostholstein (Z¥0) ist sine
Lischwasserversargung mit 96 m™/h (iber zwei Stunden aus dem Sffentlichen Trink-
wassemetz miglich. Fine ausreichende Anzahl vori Hydranten st im Umkreis von
300 mvorhanden (vgl. Anlage Loschwassernachweis).

Die Zufahrten auf den privaten Grundstiicken filr die Feuerwehr und Rettungsfahr-
zeuge milssen den Anforderungen der Landesbauordnung {LBO §5) und der DIN
14090 geniigen. Die Einhaltung der entsprechenden Regelwerke ist im Rahmen des
Baugenehmigunasverfahrens zu beriicksichtigen. Aufarund des im Gefahrenfall ent-
stehenden regen Abgangsverkehrs der Kunden-Pkw sind Feuerwehrzufahrten wei-
testgehend unabhingig von Stellplafzzufahrten vorzusehen, damit der ziigige Feu-
erwehreinsatz nicht behindert wird. Hierfiir wird die vorhandene Wohnhaus-Zufahrt
{(Sundwey 105) als unabhingige Feuerwehrzufahri gesichert und ein Fahreecht fiir
tie Feuerweahr fasigesetzt.

Ahfallbesaitigung

Die Gemeinschaftsstellplatzanlage beriicksichtigt die fiir Millfahrzeuge bis 26 Ton-
nen erforderlichen Burchfshrtbreiten und Kurvenradien bei den Fahrgassen. Ein
tragfihiger Ausbau wird im Zuge der Genehmigungsplanung beriicksichtigt.

2.3.8 Grinflichen

Der westlich und &stlich des Plangebietes bauleitplanerisch abgesicherfe Grinstrei-
fen nérdlich parallel zum Sundweq wird im Plangebist fortgesetzt und in einer Brejte
von 5 m ab der nérdlichen Gehweggrenze als ,Gffentliche” bzw. ,private” Griinflache
mit der Zweckbestmmung Grilnstreifen” festgesetzt. Dies sichert die vorhandenen
StraRenbiume und erméglicht weitere Mafinahmen zur Straenraumbegriinung, Der
Einzelhandelsstandort wird dadurch von der Verkehrsfliche dewtlich getrenot. Fir
das Ortshild bleibt dadurch eine Griinkulisse entlang der Stralie wirksam und das
Gewerbe- und Einzelhandelsgebiat mit seinen iiblicherweise graBen Baukubaturen
und grofflichigen Stellplatzanlagen wird van der Ortsdurchgangsstrabe abgesetzt.
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23,0 Artenschutzrechitiche Belange

GemaR § 44 BNatSchG ist zu priffen, ob durch das Yorhaben artenschuizrechtliche

. Verhotstathestinde entstehen. Mit der artenschutzrechtlichen Priiffung durch BBS
Biir0 GREUHER-PONICKE (2018) werden die artenschutzrechilich relevanten Tierarten
des Plangebietes ermittelt und dargestellt sowie ihre Betroffenheit durch das Yorha-
ben gepriift.

Zur Ermittlung des potenziellen Bestands wurde eine faunistische Potenzialanalyse
vorgenommer. Dies ist ein Yerfahren zur Einschitzung der méglichen aktuellen
faumistischen Besiedlung von Lebensriumen unter Beriicksichtigung der lokalen
Besanderheiten, der Umgebung und der vorhandenen Beeintrdchtigungen.

Es wurden nicht alle Tiergruppen betrachtet, sondern insbesondere die in diesem
Fall artenschutzrechtlich bedeutsaman europdischen VYogelarfen und Arten des An-
hangs I¥ der FFH-Richtlinie, hierinshesondere Flederm3use.

Die Grundlage filr dfe Bewertung bildete eine Gelsndebegehung, wobei besonderes
Augenmerk auf abzureiRende Gebiude gelegt wurde. Weiterhin wurden die Gehdlz-
und Gartenbestiinde bewertet, THe hier potenziell vorkommenden Tierarten wurden
aus der Literatur und eigenen Karterunaen der Gutachter in vergleichbaren Lebens-
riumen abgelsitet. Anhand der Biotopstrukturen, ihrer Yernetzung und des Bewuch-
ses wurden Riickschliisse auf die potenziell varkommende Fauia gezogen. Weiterfrin
wurden WINART-Daten vam LLUR Schleswig-Holstein (Stand: 2018) ausgewertet.

AUF diesen Grundlagen wurden faunistizche Potenzialabschtzungen zu méglichen
. VYorkommen von besonders und streng geschiftzien Arten gemaR § 7 Abs. 2 Nr, 13
und 14 BNatSchG durchgefiihrt und artenschutzrechtlich geprift.

Fiir die artenschutzrechtliche Prifung ist die gesamte Verinderung des Areals, d.h.
der Abriss der leergezogenen Wohngebiude und Sthuppen auf den ehemaligen Ein-
familienhausgrundstiicken, der Teilriickbau des Lidl-Bestandsmarktes und auch die
Beseitigung von Gehdlz- und Yegetationsbestinden zu berficksichtigen und aus ar-
tenschutzrechtlicher Sicht zu bewerten. Dabei wurde insbesondere geprifft,

a) b ein signifikant erhéhtes Tétungs- und Verletzungsrisiko fiir europdisch ge-
schiitzte Arten miglich ist;

b} ob erhebliche Stérungen der Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und der euro-
piisch geschiitzten Yogelarten wihrend der Fortpflanzings-, Aufzucht-, Mau-
ser-, Dberwinterungs- und Wanderungszeiten zu erwarten sind, Solche liegen
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer At verschlechter;

¢) ob fiir die europiisch geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
die heimizchen Yogelarten die &kologische Funkbion betroffener Fortpfian-
zungs- und Ruhestitten im riumlichen Zusammenhang erfiillt bleibt.
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Fiir detaillierte Ausfiihrungen wird auf die Faunistische Potenzialanalyse und Arten-
schutzrechtliche Priifung verwiesen {PBS BiiR0 GREUNER-PUMICKE, 2018, vgl. Anla-

ge 3}

Aus Artenschutzgriinden warden VermeidungsmaRnahmen und artenschutzrechtli-
the AusgleichsmaRnahmen fiir Fledermause und Brutvigel notwendig und im Be-
bauungsplan geregelt. Hierzu erfolgen Festsetzungen nach § § Abs, 1 Nr. 20 BauGB
{vgl. Kap. 2.3.10).

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

Gem3E der Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzrechtlichen Priifung (BBS
BlIRO GREUMER-PHMICKE, 2018} werden die folgenden artenschutzrechtichen Yermei-
dungs-, CEF- und Ausgleichsmanahmen erfordertich, die als MaRnahmen zum
Schutz, zur PAleger und zur Entwicklung der Natur festgesetzt werden,

Tierarten des Ankangs IV der FFH-Richtlinje

Fledermduse _ _ _
Im Bereich der Gebdude auf den Finfamilienhausgrundstiicken, die zurlickgebaut
werden sollen, kénnen sowohl Tages- und Balzquartiere als auch Wochenstuben
vorkommen. Auch in den zu fillanden élteren Obstbiumen sind stellenweise Hih-
lungen und Spalten/abgeblstterter Rinde vorhanden. Das Lidl-Bestandsgebaude
besitzt keine Eignung als Quartier fiir Fledermause.

2u den im Geltungsbereich méglichen Yorkommen mit gréRerer artenschutzrechtli-
cher Relevanz gehdren potenzielle Fortpflanzungsvorkommen (sog. Wochenstu-
ben”} der Zwergfledermaus (ungefihrdet), der Breitfligelfledermaus (RL SH: 3y und
des Braunen Langohits (RL SH: ¥Y. Es wird hier angenommen, dass nur die 3 Wohn-
hiuser potenziell besiedelt sind. Fir jedes Haus wird maximal ein Wochenstubenvor-
kemmen angenemmen, das sind entsprechend insgesamt 3 Wochenstuben. Im Be-
reich der Baume {mit 2 Hihlenbumen) wird maximal eine Wochenstube angenom-
mean.

* Fiir weitera Arten ist anzun_ehrﬁen, dass sie hier Tagesverstecke beziehen und/oder

im Geltungsheraich nach Nahrung suchen {Grofer Abendsegler (RL 5H: 3}, Fransen-
fledermaus {RL 5H: ¥y, Wasserfledermaus, Miickenfledermaus (RL 5H: V), Rauhaut-
fledermaus {RL 5H: 3}).

Durch die Flanung entstehen keine Yerluste von essenziell wichtigen Nahrungshabi-
taten fiir Hederm3use. Winterquartiere kbnnen ausgeschlossen werden.

Im Falle eines Abrisses von Gebduden sind Betroffenheiten von Sammerquartieren
(Balzquartier, Tagesquartier, ‘2T, Wochenstubenquartier) der genannten Fleder-
mausarten (zile Arten streng geschiitzt nach BNatSchiG, Anhang IV FFH RL) nicht
auszuschlieBen. Abrissarbeiten wihrend der Nutzungszeiten der Guartiere kiinnen
zu Tétungen von Tieren flihren.
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Fladerm&use mit potenziellen Quartieren in bzw. an Geb3uden

Braunes Langohr (RL SH: V3, Breitfligelfledermaus {RL 5H: 3}, Fransenfledermaus
(RL SH: ¥}, Miickenfledermaus (RL 5H: ¥), Rauhautfledermaus (RL 5H: 3), Zwergfle-
dermaus {ungefahrdet}

Fang, Verletzung, TBtung (VerstoR qegen § 44 (1) Nr.1 BNatSeh(G)

Ohne Yorliegen eines aktuellen qualitativen Negatimachweises (kurzfristig erbrach-
ter fachkundiger Nachweis, dass die abzureifenden Gebiude des Sundwegs 101, 103
und 105 nicht als Quartier durch Fledermduse genutzt werden) kann nicht ausge-
schlpssen warden, dass eine Quartiernutzung stattfindet. Die Nutzungszeit fiir die
hier anzunehmenden Sommerguartiere reicht von Marz bis Noyember. Eine Zersti-
rung von Quarkieren in dieser Zeit ist mit einem Tétungsrisiko verbunden und stellt
einan Verbetstathestand dar. Dies kann ausgeschlossen werden, indem der Abriss
der Gebude auRerhalb der Nutzungszeit stattfindet.

VYermeidu nqsmal'!.'_riahme 1 (Hedermiuse der Gebdude):
Ein Abriss der Gebaude Sundweg 101, 103 und 105 darf nur im Zeitraum vom 01.12.
bis 29.02. durchgefiihrt werden.

Ein Abweichen von den Zeitvorgahen ist nur dann zuldssig, wenn ein Machweis durch
einen Fachgutachter erbracht wird, dass keine Quartiernutzung durch Fledermause
vorliegt, Wenn der Abriss dann nicht sefort erfolgt, sind mégliche Zugange zu Quar-
tieren direkt nach der Kontrolle zu verschliefen, um eine Wiederbesiedlung zu ver-
hindern. Der Nachweis ist der zustandigen UNB vorzulegen:

Entnahme, Beschadigung, Zerstirung von Fertpflanzungs- und Ruhestitien

{VerstoR gegen § 44 (1) Nr. 3 BNatSché)

An den Gebiuden des Sundwegs 101, 103 und 105 sind potenzielle Sammerquartiere
(Tages- und Balzquartiere sowie Wochenstuhen) anzunehmen. Liegt kein fachkundig
erhobener Fledermaus-Negativnachweis vor, ist der "worst case” anzunehmen, d.h.
der Abriss der Gebaude stellt eine Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
im Sinne des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG dar, Es werden Maknahmen zur Sicherung der
okologischen Funktion erforderlich. Da hier auch gefahrdete Arten micht auszu-
schliefen sind, sind diese vorgezogen herzustellen.

Fiir 3 potenzielle Wochenstuben ergibt sich nach dem LBY-Papier ,Fledermause und
Stralenbau” {2011) ein Ausgleichserfordernis von 1:5. Da die Breitfligelfledermans
iibliche Fledermauskistan als Wochenstuben selten annimmt, ist fiir diese Art eine
gesonderte Malknahme erforderlich.

CEF-MaRnzhme 1 (Fledermause der Gebdude):

Als vorgezogener Ausgleich sind folgende Kisten/Merschalungen am verbleibenden

Teil des Bestandsgebiudes Sundweg 107 fachgerecht herzustsllen:

- % Fledermaushahlenkisten {z.B. Fa. Hasselfeldt, www. hasselfeldt-naturschutz.
de/Typ: Fledermaushiihle mit dreifacher Vorderwand 18mm Art-Nr. FLH-DV18
a.v.jund
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. bselbstreinigende  Fledermausspaltenkisten (2B,  Fa. Hasselfeldt,
wunw. hasselfeldt-naturschutz.de/ Typ: Fledermaus Spaltenkasten .FSPK o.v.)
oder 10 selbstreimigende Spaltenkdsten, die in die Fassade integriert werden
(z.B. Fa, Hasselfeldf, www.hasselfeldt-naturschutz.de/ Typ: Fledermaus Fasse-
den Ganzjahresquartier 2-teflig FFG1 oder Fa. Wasselfeldt, www,hasselfeldt-
naturschutz.de/ Typ: Fledermaus Ganzjahres Fassadenkasten Unterputz mit
Biende FGUP,.0.v.}.

Die Kasten knnen in Gruppen aufgehdngt werden. Zur Vermeidung von Meisenbe-
satz in Fledermaushdhlenkdsten ist 1 Hohlenkasten fir Kleinmeisen pro Kastengrup-
pe im Nahbereich’ aufzuhingen {z.B. Fa. Hassetfeldt, www.hasselfeldt-natur-
schutz.de/ Typ Nistkasten fiir Kleinmeisen M2-27 o.v.}. Die Meisenkisten sind anre-
chenbar auf die Artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme 1 (Brutvdgel der Ge-
hiude, s.u.).

Nach Fertigslié[[urgg_das neuen Gebiudes kann ein Teil der kiinstlichen Quartiere
dorthin umgesetzt werden.

CEF-MaBnahme 2 !ﬂreitﬂﬂgelﬂedérmaus}:

Als vorgezogener Ausgleich st ein Dachbodenguartier im verbleibenden Teil des

Bestandsgebiudes Sundweg 107 fachgerecht herzustellen: _

- Finrichtung eines Dachbodenquartiers im Dachinnenraum mit geeigneter Off-
nung und 2 Yerschalungen von mind. 1x1 m GriiBe {Spaltenquartier). '

Stérungstatbestinde (VerstoB gegen § 44 {1) Nr. 2 BNatSchG)

Stirungen van Fledermdusen kénnen durch die Nutzung des Gebiets oder Baumal-
nahimen in geringem MaR auftreten. Zu den hier méglicherweise vorkommenden
tichtempfindlichen Arten zahlen Braunes Langohr und Fransenfledermaus. Da die
beleuchteten neuen FParkplatz- und Zugangsbereiche jedoch ohnehin keine besonde-
re Wertigkeit als Nahrungshabitate haben werden, sind hier keine erheblichen Sti-
rungen zu erwarten. Die wertvollsten Nahrungshabitate befinden sich in dem riick-
wirtig gelegenen Griinzug am FlieRgewdsser Jordan. Als YermeidungsmaRnahme
wird formuliert:

\fermgidungsrnaﬁnghme 2 {Fledermiuse):

Fiir die AuBenbeleuchtuna in. den Baugebieten ist nur die Verwendung von insekten-
freundlichem Licht zul3ssig.

Yerm eiduﬁgs malknahme 3 {Fledermiuse}:

Abstrahlungen in den westlichen und nérdlichen Randbereich am FlieBgewssser
Jardan sind zu vermeiden.

Die Yermeidungsmafnahmen 2 und 3 werden in einer textlichen Festsetrung gebiin-
delf.

FledermAuss mit potenziellen Quartieren 1n bzw. an Gehilzen
Braunes Langohr {RL $H: V), Fransenfledermaus {RL SH: ¥}, Miickenfledermaus (Rl
5H: ¥), Rauhautfledermaus {RL SH: 3}, Zwergfledermaus (ungefihrdet)
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Fang, Yerletzung, Tdtung {‘I.fers'tul?. gegen § 44 (1) Nr.1 BNatSchi)

Ohne Vorliegen eines aktuellen qualitativen Negativnachweises {kurzfristig erbrach-
ter fachkundiger Nachweis, dass zu fillende Baume mit Hohlen und Spalten micht als
Quartier durch Fledermiuse genutzt werden) kann nicht ausgeschlossen werden,
dass ging Quartiernutzung stattfindet. Die Nutzungszeit fiir die hier anzunehmenden
Sommerguartiers reicht von Mirz bis November. Eine Zerstéivung von Quartieren mit
micht mobilen Tieren {Jungtiere, schlafende Tiere) in dieser Zeit ist mit einem Td-
tungsrisiko verbunden und stellt einen Verbotstatbestand dar. Daher sind Vermei-

dungsmaBnahmen erforderlich, um das Eintreten efnes artenschutzrechtlichen Ver- -

botstathbestands zu vermeiden.

VermeidungsmaBnahme 4 {Fledermiuse der behdlze}:
e Fallung von Gehdlzen 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 die Fillung dann nicht sofort erfalgt, sind mégliche Zugange zu Quar-
Heren direkt nach der Kontrolle zu verschlieRen, um eine Wiederbesiedlung zu ver-
hindern. Der Hachweis ist der zustindigen UNB vorzulegen,

Die Festsetzung wird mit der o.¢. VermeidungsmaRnahme 1 {Fledermiuse der Ge-
biude) gebiindalt.

Entnahme, Beschidigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten
{YerstoR gegan § 44 (1) Nr. 3 BNatSchi)

Im Bereich der BSumea der Grundstiicke des Sundwegs 101, 103 und 105 sind Som-
merguartiere {Tages- und Balzquartiere sowie Wochenstuben) miglich. Besiedlun-
gen der Biuma ndrdfich des Lidl-Bestandsgebéudes kinnen auf Grund des geringen
Alters der Biume ausgeschlossen werden,

Wird keine weitere konkretere Untersuchung durchgefithrt und liegt kein fachkundig
erhobener FLedermaus—Negahvnachwms vor, ist der "worst case” anzunehmen, d.h.
die Fallung der Biume stellt eine Zerstirung von Fortpflanzungs- und Rubestétten
im Sinne des § 44 (1) Nr. 3 BNat5chG dar, Bs werden Mafnahmen zur Sicherung der
tkalogischen 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 (Ausaleichserfordernis 1:5, s.0.).

CEF-MaRnahme 3 {Fledermduse der Gehdlze);

Als vorgezogener Ausqleich sind folgende Kisten/Verschalungen an geeigneten

verhlaibenden §tteren Biumen im Geltungsbersich fachgerecht anzubringen:

- 5 selbstreinigende Fledermausspaltenkisten {z.B. Fa. Hasselfeldt, www.hassel-
feldt-naturschutz.de/ Typ: Fledermans Spaltenkasten FSPK o.v.).
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Stérungstatbestinde (VerstoR gegen § £4 (1} Nr. 2 BNatScht)
Stérungen von Fledermausen kéinnen durch die Mutzung des Gebiets oder Baumalk-
nahmen in geringerm- MaR auftreten. Zu den hier maglichenveise vorkommenden
lichtempfindlichen Arten zihlen Braunes Langohr und Fransenfledermaus. Da die
heleuchteten neuen Parkplatz- und Zugangshereiche jedoch ohnehin keine besonde-
re Wertigkeft als Nahrungshabitate haben werden, sind hier keine erheblichen St8-
rungen zu erwarten. Die wertvol(sten Nahrungshabitate befinden sich in dem riick-
wirtig geleqenen Griinzug am FlieRgewdisser Jordan. Als Vermeidungsmalfnahme
sind wiederum die o.q., YermeidungsmaBnahmen 2 und 3 {Fledermduse) umzuset-
zen,

Hinweise fiir die CEF-MaRnahmen 1 bis 3 {Fledermause)

Die Standorte fijr die CEF-Malnahmen 1 bis 3 sind vor den Eingriffen zu konkretisie-
ren und zu sichern. Die Umsetzung der MaRBnahmen ist vor dem Abriss dér Gehiude
bzw. der Fillung der potenziellen Héhlenbiume im direkten raumlichen Umfeld her-
austellen. Nach.Herstellung sind die Standorte der zustindigen LUINB vorzulegen.

bie Herstellung ist fachgerecht durchzufiihren (Reachtung der erforderlichen H3-
hen, Ausrichtung, Schutz var Pridatoren, filr CEF-Mafinahme 2 geeignete Offnungen
LS. ).

Die Fledermauskisten sind zum iiberwiegenden Teil auflerhalh des beleuchteten
Raums aufzuhdngen,

Es ist sicherzustellen, dass die Kistan einmal im Jahr fachgerecht gewartet werden
{Prifung auf Schadhaftigkeit, gof. Ersatz des Kastens, Reinigung der Hihlenk3sten).
Die Durchfiihrung der Wartung ist der zustindigen UNB vorzulegen,

Fine Reduzierung der MaBnahmen wire mglich, wenn durch gine Fledermauskartie-
rung {geeigneter Zeitraum: Juni / Juli} die tatsichbiche Nutzung festgestallt wird.
Dadurch kénnte eine Nutzung als Fortpflanzungs- und Rubestitte gaf. eingegrenzt,
méaglichenveise sogar ausgeschlnssen werden, so dass sich dadurch eine Reduzie-
rung des erforderlichen Ausgleichs gegeniiber der Potenzialanalyse ergeben kénnte.
ie Fledermauskartierung ist der zustindigen UNB vorzulegen und die Reduzierung
der Mainahmen mit der zustindigen UNB abzustimmen.

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

Europdische Vogelarten

Brutwiigel
Tnnerhalb des Geltungsbereichs bestehen Nistmiglichkeiten fiir Brutvbgel der Ge-
halze. Zu erwartende Arten sind verbreitete Arten wie Ringeltaube, Zaunkbnig, He-
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ckenbraunelle, Rotkehlchen und Amsel, Es wurden zwei Obstbdume mit Hshlen im
Geltungshereich fastgestellt, die fiir klzinere Hohlenbriiterarten geeignet sind.

Im Bereich der mehr ader weniger schadhaften Gebaude des Sundwegs 101, 103 und
105 fanden sich zahlreiche 8ffnungen und Mischen mit entsprechend reichem Mist-
platzangebot fiir Arten der Siedlungen. Hier sind Brutverkommen ven fypischen
Arten der GebZude {Bachstelze, Grauschnidpper, Hausrotschwanz, Haussperling u.a.)
aber auch manchen Artan, die (berwiegend in Gehélzen briiten {Kohl- und Blaumei-
sen, Zaunkdnig, Amsel u.a.} zu erwarten.

Auf der Rilckseite des Verkaufsgebiudes 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 0ffnungen in dem Geb&ude befinden.

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

Der Abriss von Gebiuden und die Fillung von Gehdlzen knnen zu Verlusten ven
Fortpflanzungs- und Ruhestitten der Brutvogelarten fithren. Ein Abriss bzw. eine
Fillung wihrend der Brutzeit kann zu Zerstérungen von Gelegen fiihren,

tlle heimischen Wogelarten und somit alle innerhalb des Bearbeftungsgebietes
nachgewiesenen Arten sind sowohl nach BNatSchG national besonders geschiitzt als
auch nach der EU-Vogelschutzrichtlinie europaisch geschiitzt.

Entsprechend den Yorgaben des Vermerks des LBV-SH/AFPE (2016) warden die nicht
gefihrdeten Arfen in Gruppen zusammengefasst nach ihren Habitatanspriichen ab-
gehandelt. Gefihrdete Arten sowie Arten des Anhangs L der Yogelschutzrichtlinie
{¥SchRL) werden separat betrachtet.

Rastviigel
Eine Pedeutung des Geltungsbereichs und der niiheren Umgebung fir Rastviigel ist
micht gegeben. Fine weitere Betrachtung wird nicht erforderlich.

Hzufige und ungefihrdete Brutvigelder Gebdude

Fang, Verletzung, Tétung {Verstal gegen § 44 (1) Nr.1 BNatSchi)

Ohne Yorliegen eines aktuellen qualitativen Negativnachweises (kurzfristig erbrach-
ter fachkundiger Machweis, dass die Gebiude des Sundwegs 101, 103 ond 105 micht
als Fortpflanzungsstitte von heimischen Yogelarten genutzt werden) kann nicht
ausgeschlussen werden, dass die Geb%ude als Fortpflanzungsstiitte von heimischen
Viigeln genutzt werden und durch den Abriss Gelege zerstrt und/oder Jungtiere
getéitet werden. Fs werden daher VermeidungsmaBnahmen erforderlich, um das
Eintreten des Verbotstathestandes zu verhindern.

5
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Yermeidungspaknahme 5 {Brutyiigel der Gebiude): )
Der Abriss der Gebiude Sundweg 101, 103 und 105 darf nur auRerhalb der Brutzeit,
d.h. im Zeitraum vom 01.09. bis 29.02, vorgeriommen werden,

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-
setzten Nester vorhanden, ist ein Abriss auch in dieser Zeft zuldssig. Der Nachweis ist
der zustéindigen UNB vorzulegen.

Die Festsetzung wird mit der 0.g. YermeidungsmaBnahme 1 {Fledermause der Ge-
biude) gebiindelt. MaRgeblich sind daher die kilrzeren Abriss-Zeitraume, die fiir
Fledermause 2u beachten sind.

Entnahme, Beschiidigung, Zerstérung von Fartpflanzungs- und Ruhesfatten

(VerstoR gegen § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG}

An den Gebiuden, die fiir den Rilckbau vorgesehen sind, sind insbesondere auf den
firundsticken Sundweg 101, 103 und 105 Brutviigel der Gehaude {Mischenbriiter)
méglich und sehr wahrscheinlich, Es kisnnen somit Fortpilanzungs- und Ruhestétten
verloren gehen. Zur Sicherung der Skologischen Funktion werden dahey Maiinahmen
erfordertich. Da es sich um verbreitete Arten handelt miissen diese nicht zwingend
vorgezogen umgesetzt werden. Auf Grund der Vielzahl der Mischen ind Offmungen in
diesen GebZuden wird eine Anzahlin einer GréRenordnung von 10 Brutpaaren ange-
noemmen {Erfahrungswert).

Artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme 1 {Brutviigel der Gehdude):

Als Ausgleich sind 10 Kisten fir Nischen briiter und Hihtenbrifter fachgerecht anzu-

bringen. Die Anbringung kann an dem neuen Gebiude und 2n dem verbleibenden

RBestandsgebiude im Geltungsbereich erfolgen. Auch sonstige GehSude im weiteren

Umfeld wiren zuldssig (Voraussetzung: Mafinahme muss im gleichen Naturraum

hegen}

- 4 Hohlenbriiterkisten fiir Kieinmeisen (z.B. Fa. Hasselfeldt, www. hasselfeldt-
naturschutz.de/ Typ Mistkasten fiir Kleinmeisen M2-27 o.v.} {Meisenkiisten aus
der CEF-MaRnahme 1 fiir Fledarmause kénnen angerechnet werden) und

- & Nischenbriiterkdsten (z.B. Fa. Hasselfeldt, www.hasselfeldt-naturschutz.ds/
Typ. Mistiasten fiir Mischenbriiter NBH) oder 6 Niststeine Halbhghlenbriiter zum
Finbau in Fassaden {z.B. Fa. Hasselfeldt, www.hasselfeldt-naturschutz.de/ Typ.
Miststein fiir Halbh&hlenbriiter NIH).

Storungstatbestiinde (Yerstolt gegen § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Stirungen {Lirm, Bewegqunag, Staubentwicklung) treten verstarkt wahrend Abrissar-
beiten und der Bauarbeiten auf. Die Rier zu erwartanden Arten gehiiren zu den Ar-
ten, die auch im besiedelten Bereich vorkommen und wenig empfindlich auf Lirm
und Bewegungen reagieren, Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen ver-
schlechtert sich nicht, daher sind die Stfirungen als nicht erheblich einzustufen.
Gesonderte Vermeidungsmafnahmen sind nicht erfordertich.
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Mehlschwalbe (Kolonie) _

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

Ein Téten oder Verletzen von Vogeln wire bei Gebaudeabriss bzw. Teilriickbaa des
{idl-Bestandsgebiudes wihrend der Brutzeit méqlich, Durch Abriss aulkerhalb der
Brutzeit kann dies vermieden werden. '

Yermeidungsmafnahme 6 (Mehlschwalbe): _
Ein Abriss oder Teilrickbau des Gebatides Sundweg 107 darf nur im Zeitraum vom
01.08, his 15.04. durchgefiihrt werden.

Ist &in Abriss innerhalb der Mehlschwalben-Brutzeit (14.04, bis 31.08.) vorgesehen,
lanm kurz vorher sine Kontrolle auf einen Brutvogelbesatz durchgefiihrt werden.
<nd keine besetzten Mester vorhanden, ist ein Abriss auch in dieser Zeit zuldssig.
Der Nachweis ist der zustindigen UNB varzulegen.

Die Festsetzung wird mit der o.g. \Feﬁnei_dungsmaﬁnahnié 1 [Fledermﬁ'use der Ge-
baude) gehiindelt.

Entnahme, Reschadigung, Zerstirung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten

{Wersto® gegen § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Auf der Rilckseite des Bestands-Verkaufsgebiudes befindet sich eine Mehlschwal-
benkolonie, Durch den Ahriss des westlichen Teils des Verkaufsgebdudes sind einige
der Nester betroffen. Es wird ein Teil der Fortpflanzungs- und Ruhestéitten verloren
gehen. Zur Sicherung der Gkelogischen Funktion werden daher MaBnahmen erfor-
derlich,

Artenschutzrechtliche AusqleichsmaRnahme 7 {Mehischwalbe):

Als Ausgleich sind folgende Misthilfen fiir Mehlschwalben auf der Riickseite des ver-

bleibenden Teils des Bestandsgebiudes Sundweq 107 fachgerecht anzubringen:

- B Mehischwalbennester (z.B. 4 Doppelnester der Fa. Hasselfeldf, www_hassel-
feldt-naturschutz.de/ Typ Mehlschwalbennest MSN o.v.}.

StBrungstatbestinde (VerstoR gegen § 44 (1) Nr. 2 BNatSchi)
Erhebliche Strungen sind nicht 2u erwarten.

Hiufige und ungefihrdete Brutvige! der Gebsche, Gehiltze und sonstiger Baum-
strokturen

Fang, Verletzung, Totunqg (YerstoR gegen § 44 (1) Nr.1 BNatSchG) :
Ein Taten oder Verletzen von Végeln wére bei Eingriffen in Bdumen, Buschen und He-
eken wahrend der Brutzeit mbalich. Durch die Enifernung der Gehélze und sonstiger
hiher wachsender Yegetation auerhalb der Brutzeit kann dies vermieden werden.

Yermeidungsmalnahme 7 (Gehblzbriitar):
Entfernung der Gehdlze und sonstiger hither wachsender Yegetation auferhalb der
Brutzeit, d.h. nicht zwischen Arfang Marz und Ende August.

Tet ein Abriss innethalb der Brutzeit (01.03. bis 31,08.) vorgesehen, kann kurz vor-
her eine Kontrolle auf einen Brutvogelbesatz durchgefihrt werden. Sind keine be-
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setzten Nester vorhanden, st ein Abriss auch in dieser Zeit zulissig. Der Machweis ist
der zustandigen UNB vorzulegen.

iie Festsetzung wird mit der o.g. Vermeidungsmaknahme 1 {Fledermause der Ge-
biude) gebindelt. Mabgeblich sind daher die kiirzeren Abriss-Zeitrdume, die fiir
Fledermiuse zu beachten sind,

Entnahme, Beschidigung, Zerstdrung van Fartpflanzungs- und Ruhestitten

{WerstoR gegen § 44 (1) Nr, 3 BNatSche)

Durch das Yorhaben werden Lebensrdume im Bermch der 3 Grundstiicke Sundweg
101, 103 und 105 sowie einer Fliche nérdlich des Bestandsgebaudes iiberplant. Dies
betrifft insgesamt 16 + ca. 13 Biume {darunter 9 Obsthdume, davon wiederum 2
Hihlenbiume), umfangreiche ausgewachsena Hecken {nicht heimischen Arten) und
gin einzeines Gebitsch. Hier sind ganze Reviere und Reviere mit hier liberwiegender
Mirtzung von Brutvégein zu erwarten..

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

Fiir den Baumbestand {s.0.) ist aus naturschutzfachlicher Sicht und in Uberefnstim-
mung mit dem Vorgehen des LLUR {Landesamt fiir Landwirtschaft, Umwelt und lind-
liche Riume Schleswig-Holstein) ein Ausgleich im Verhdltnis 1:1 {qualitativ} zu
schaifen.

Obsthiume gehiren zu den besonders hochwertigen Vogellebensraumen. Daher ist
ein Ausgleich durch ,Parkplatzbaume” nicht 2ngemessen.

Biume mit einer geringeren Wertigkeit, wie die nach relativ jungen Ahotnbiume
neben dem Eingang des Yerkaufsqebiudes sowie die beiden zu entfernenden nicht
heimischen Koniferen kiinnen jedoch pauschal durch die Pflanzung von Gehdlze im
Bereich der neuen Parkplatzanlage ausgeglichen werden.

Die unterschiedfichen Qualititen der Baume werden hier mit im Mittel je 35 m® Fli-
che fir die Berechnung des Ausgleichs angesetzt.

Die micht heimischen Heckenanlagen sind wegen ihrer relativ hohen Gesamtlinge
von ca. 130 m zusammen mit mehreren Einzelgebiischen als Yogellebensraum einzu-
stiffen. Sie milssen jedoch auf Grund der wicht heimischen Artenzusammensetzung
micht 1:1 ausgeglichen werden. Es reicht eine Pflanzung hochwertiger heimischer
Arten mit dettlich geringerem Ausmal3.

lie folgende Tahelle gibt ginen Uherhlick iber den jeweils 2u erbringenden Gehdlz-
ausgleich.
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Tabelle1: Artenschutzrechtliche AusglelchsmaRnahmen fiir Brutvégel der
Geholze

Verlust von Gahalzen Artenschutzrechtliche Ausgleichs-

malinahme

g Obstbdume {davon 2 Hohlenbdume) externer Ausgleich durch Gehdlz- -

und 1 Watnussbaum, ca. 350 m®im Be-
reich der Garten

Bkokento z.B, der Ausqleichsagentur
SH mit 350 m® Fliche

nicht heimische Heckenstrukturen, Lin-
ge ca. 130 m x 2 m, einzelne Gebitsche

externer Ausgleich durch Gehilz-
Okokonto z.B. der Ausgleichsagentur

im Bereich der Girten SH mit 120 m® Hache

pauschaler Ausgleich durch Neupflan-
zungen von BAumen im Bereich der
neuen Parkplatzanlage im Geltungshe-
reich

2 Nadelbiume, nicht heimisch
{im Bereich der Gdrten)

4 Laubbaume {Ahom)
fim Einzelhandelsbergich)

externer Ausgleich durch Gehilz-
fikokonto z.B. der Ausgleichzagentur
SH mit 455 m* Fliche

13 jiingere heimische Baume m Be-
reich der zu vergréRernden Versicke-
rurgsmulde

Die Summe fiir externen Gehdlzflichenausgleich beléuft sich auf 935 m2.,

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahme 3 {Gehblzbriiter]:

Als Ausqleich sind 935 m® Gehilzflache aus heimischen Gehilzarten und/ader Obst-
baumarten als Ersatzlebensraum fiir Gehdlzbrutwiigel im gleichen Naturraum herzu-
stellen. Der Ausgleich st extern durch Abschluss eines Gestattungsvertrages lber
die Herstellung von 935 m® Gehalzfliche in einem Gehiilz-fikokanto im gleichen
Naturraom der Stiftung Maturschuiz Schleswig-Holstein / der Ausgleichsagentur
Schleswig-Haolstein GmhH nachzuweisen.

Fiir die Umsetzung der Gehdlzmanahme im Umfang von 935 m® zum artenschtz-
rechtlichen Ausgleich der Geholzverluste im Rahmen des Lidl-Vorhabens in Heili-
genhafen Liegt ein Angebot der Ausgleichsagentur Schleswig-Holstein GmbH vaor.
Darin wird dem Vorhabentriger die Ubemahme der Kompensationsverpflichtung in
das Okokonto Johannisbek 1 (0K 122-1) angeboten,

bas dkokanto liegt in der Gemeinde Lensahn ¥m Kreis Qstholstein und wie der Ein-
griffshereich in der Raumeinheit ,Schleswig-Holsteinisches Hiigelland”. GemdR
Entwicklungskanzept sollan auf der ca. 1,65 ha groken Intensivgninlandflache an
der Johannishek naturnahe standortgerechte Gehdlze, feuchter his frischer Standar-
te entwickelt warden, Die Umsetzung der Maknahmen erfolgte im Wainterhalbjahr
2017/18,

Das Verhaltmis Flicke zu Dkopunkte in dem Okokonto betrigt 1: 1,25, so dass fiir
einen Ausgleichsfliachenbedarf van 935 m” x 1,25 = 1,169 [kopunkte erworben wer-
den miissten.

£1.02.2018
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Das Angebot der Ubernahme der Kompensatiansverpflichtung st so zu verstehen,
dass die Stiftung Naturschutz Figentiimerin der Fl#chen bleibt und samthiche Mal-
nahmen vom Grunderwerb {iber die fachlichen Entuﬂcklungsmarinahmen' und Moni-
toring bis zur daverhaften Verwaltung der Projektflichen in Zusammenarbeit mit der
Ausgleichsagentur ibernimmt. Dig (bernafime der Kumpensationsverpflichtunig wird
im Rahmen sines Gestattungsvertrages verbindlich geregelt. Die angebotenen Jko-
punkte sind bis zom 20.03.2018 fiir das Vorhaben reserviert. Der Abschluss des Ge-
stattungsvertrages muss vor Satzungsbeschluss des B-Plans erfolgt sein.

Stiirungstatbestinde (YerstoR gegen § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Storungen (Lirm, Bewegung, Staubentwicklung) treten verstirkt wahrend Abriss-
und Bauarbeiten auf. Die hier zu erwartenden Arten gehéiren zu den Arten, die auch

im besiedelten Bereich vorkommen und wenig empfindlich auf Lirm und Bewegqun-

gen reagieren. Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen verschlechtert sich

nicht, daher sind die Stérungen als nicht erheblich einzustufen.

Zusammenfassung

Das FEintreten artenschutzrechtlicher Yerbotstathestdnde nach § 44 (1) BNatSchi
wird durch geeignete Yermeidungs- und Ausgleichsmalnahmen vermieden. Dazu
zihlen Regelungen der Zeiten der Gehdlzrodungen und das Abrisses von Gebiuden.
Weiterhin sind die Herstellung kiinstlicher Fledermausquartiere (CEF-MaRnahmen)
und Vogel-Nistkisten sowie die Neupflanzung von Gehilzen (Artenschutzrechiliche
AusgleichsmaRnahmen) erforderlich. Durch (bernahme der vorgenannten arten-
schutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen als textliche Festset-
zungen in den Bebauungsplan kann das Eintreten artenschutzrechilicher Verbots-
tatbestinde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden. Die Vermeidungs-
mafnahmen 1, 4 bis 7 sowie 2 und 3 werden dabei in je einer Festsetzung gebiindelt.
Durch die Yorhaben des Bebauungsplans treten somit keine artenschutzrechtlichen
Hindernisse flir den Vollzug des B-Plans €in.

2.3.11 Anpflanzungen von 83umen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiic Bepflanzungen und fiir den Erhalt von Biomen

Anpflanzunysgabate

Fiir den Einzethandelsstandort (01 und 502) izt zar Begriinung der groRfldchigen
Gemeinschaftssteliplatzanlage je 10 angefangene Stellplitze ein groRkroniger,
hochstimmiger Laubbaum der Qualitit 18-20 cm Stammumfang zu pflanzen, In Ab-
stimmung mit dem Vorhabentrager wurde hierzu ein PRlanzkonzept entwickelt, wel-
ches mehrers mit Biumen bepflanzte Pflanzinseln auf der Gemeinschaftsstellplate-
anlage platziert. Diese vereinbarten Pflanzstandorte werden auch planzeichnerisch
in den Sonctigen Sondergebieten S01 und 502 festyesetzt, In der textlichen Festset-
zung wird klargestellt, dass diese planzeichnerisch festgelegten Baumanpflanzun-
gen auf die textliche Festsetzung anrechenbar sind, damit es zu keiner Doppelung
der Anpflanzungsverpflichtung kommt. Die mit Erhaltungsgebot in den Sonstigen
Sondergebieten 501 und 502 festgesetzten Biume sind auf diese Festsetzung jedoch
micht anrechenbar. Ebenso sind die innerhalb der offentlichen Griinfliche mit der
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Zweckbestimmung ,Griinstretfen” festgesetzten Einzelbaumanpflanzungen auf diese

Festsetzunqg nicht anrechenbar.

Bei der Herstellung der Pllanzstandorte fiir Biume in den Sonstigen Sondergebieten
501 und S02 sind gem3R der DIN 18016 geeignet groBe Baumscheiben {mind. 6 m?)
und Pflanzgruben {mind. 12 m?) zu schaffen {vgl. auch die detaitlierten Hinweise in
¥ap. 2.5), Die Auflagen dienen der Absicherung eines ausreichenden und langfriztig
fumktionierenden Lebensraumes fiir die Baume in den befestigten Flichen und sind
Stand der Technik. Weiterhin sind zum Schutz gegen Uberfatren und Anfahren durch
Kraftfahrzeuge alle neu zu pflanzenden Biume in bzw. am Rand van befestigten
Flichen durch geeignete Mafnahmen zu sichern (Rammschutz).

Zur Erginzung der StraRenbaumbepflanzung werden innerhalb der privaten Griinfl3-
che mit der Zweckbestimmung ,Griinstreifen” Einzelbaumanpflanzungen festgesetzt.
Dies berlicksichtiqt Leitungslagen im Bereich der §ffentlichen Griinfléche, die eine
Anpflanzung im éffentlichen Bereich nicht zulassen. In Erganzung der vorhandenen
StraRenbiume werden Winter-Linden (Tilia cordzta) als Baumart vorgeschrieben.
De Biume sind mindestens in der Oualitit hochstimmiger Laubbaum, 18-20 cm
Stammumfang, gemessen in 1,30 m Hiha zuy pflanzen.

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

Erhaliungsgebote

Die dreieckige Grundstiicksfreifliche ndrdlich des Lidl-Bestandsgebaudes wird plan-
zeichnerisch als Fliche mit Bindung fir die Bepflanzung festgesetzt, Durch textliche
Festsetzung wird geregelt, dass die vorhandenen Biume, Striucher und sonstigen
Repflanzungen zu erhalten, zu pflenen und bei Abgang zu ersetzen sind, Bei Evsatz-
pflanzungen fir die Biume und Straucher sind standortgerechte und heimische
Laubgehalzarten zu verwendan.

Yorhandene Einzelbiume am pstlichen Rand des Einzelhandelsstandortes und in-
nerhalb der 0.g. Fliche mit Bindung fiir die Bepflanzung, die auf Anpfianzungen aus
jiingerer Zeit zuriickgehen, sowie die wvorhandenen StraRenbiume entlang des
Sundweges werden dariiberhinaus planzeichnerisch mit Erhaltungsgebot helegt.

Yon den zur Baugenehmigung im Jahr 2002 festgelegten 40 Baumersatzpflanzungen
cnd 32 Stek. in der Fliche nérdlich des Bestandsgebdudes Sundweg 107 sowie am
sstlichen Rand realisiert. Zusitzlich sind dort & Bestandsbéume vorhanden, die nicht
auf die Ersatzpflanzung zuriickgehen,

Durch textliche Festsetzung wird geregelt, dass fiir die mit Erhaltungsgebet festge-
sefzten Biume bei deren Abgang Ersatzpflanzungen im Verhiltnis 1 ;1 und in der
Aualitit hochstimmiger Laubbaum, 18-20 cm Stammumfang, gemessen in 1,30
Hihe, vorzunehmen sind.

£
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8 Ersatzbiume aus der Baugenehmigung 2002 wurden am westlichen Rand des der-
zeitigen Discountmarkbgrundstiickes verortet und gehen durch die Planung verloren.
Diese 8 Baume werden durch 8 der insgesamt 13 neuen auf der Gememschaﬂ:sstell—
platzanlage festgesetzten Baumanpflanzungen ersetzt,

Weitere mogliche Baumverluste nirdlich des Bestandsgebiudes Sundweg 107 auf—
grund der Erweiterung der dort varhandenen Versickerungsmulde auf ca. 350 m’
werden auf bis zu 13 Stck. vorabgeschitzt und sind mit sinem artenschutzrechtli-
chen Ausgleich belegt. Der mbgliche Verlust dieser BAume wird extern durch Ab-
schluss gines Gestattungsvertrages iiber die Herste(lung von Gehdlzfliche in einem
Gehiilz-likakonto der Ausgleichsagentur Schleswig-Holstein abgegolten. Je Baum
werden dafir 35 m? eingestellt, d.h. in Summe 455 me. Durch textliche Festsetzung
wird gereqelt, dass diese extern nachzuweisende Gehélzpflanzung gemdR der arten-
schutzrechtlichen AusgleichsmaRnahme 3 (Gehdlzbriiterarten) gleichzeitig als Er-
satz fiir bis zu 13 mit Erhaltungsgebot festgesetzte Biume in der Fache mit Bindung
filr die Bepilanzung nordlich des Bestandsgebiudes Sundweg 107 angerechnet wer-
den kann.

{Iber die prognostizierte Anzahl hinausgehende Baumverluste aus der Baugenehmi-
qung von 2002 sind gesondert im Genehmigungsverfahren 2u ersetzen.

Besanders wihrend der Baumaknahmen sind Schitzmalfnahmen fiir zu erhaltende
Finzelbiume zu heachten, die unter den Hinweisen weiter ausgefiihrt sind.

2.3.12 Larm

Yom Grundsatz ist die geplante Finzelhandelsbebauung in dem umgebenden, beste-
henden Gewerbe- und Einzelhandelsgebiet mit der zu erwartenden Lirmemissien an
geeigneter Stelle angesiedelt. Durch den Kauf der Einfamilienhausgrundstilcke
durch Lidl und die Uberplanung und Meubebauung kann an dieser Stelle ein stidie-
baulicher Missstand gelfst werdan.

Beide Sanstige Sondergehietsfliichen 50 1 und SO 2 beschrinken die zulissige Art
der baulichen Nutzung auf Einzelbandelshetriebe. Diesen wird aufgrund der gewerb-
lichen MNutzungsart der Schutzzweck entsprechend der Schutzkategorie 4 der
16, BImSchY  (VerkehrslErmschutzverordnung) zugeordnet. Schiafriume werden
nicht vorgesehen, Die Nutzungskenzeption des im 501 geplanten Lebensmitteldis-
countmarktes sieht keine Riume vor, die mehr als nur zum voriibergehenden Auf-
anthalt von Menschen besdmmt sind. Vaoriibergehend schutzheddirftige Nutzungen
finden allenfalls innerhalb des Personalraumes sowie des Besprachungsraumes
statt, welche von der Kreisstrale K 42 abgewandt etwa in der Mitte des Baufeldes
50 1 zum Parkplatzhin angeordnet werden.

Ein Redarf an Schallschutzmalfnahmen besteht nicht, weil keine schutzbediirftigen
Nutzungen geplant sind (Stellungnahme WASSER- UND VERKEHRS-KONTOR vom
04.01,2018).
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2.4  Machrichtliche Ubemahmen

Anbauvarbotszone

GemdR § 29 Abs, 1 und 2 Strafen- und Wegegesetz (St'WG) des Landes Schleswig-
Holstein vom 22.06.1962 (GVOBIL. S. 237) i.d.F. vom 25.11.2003 {GYOBL 5. 631}
diifen auberhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art sowie Aufschiittungen und Abgrabun-
gen groferen Umfangs an KreisstraBen in efner Entfernung bis zu 15 m, gemessen
vom Zuferen Rand der hefestigtan, fiir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahr-
bahn, micht errichtet bzw. vorgenommen werden. Die Anbauverbotszone ist nach-
Hchtlich in der Planzeichnung dargesteltt,

2.5 Hinweaise

Beachtung DIN 13916

Bei Pflanzmaknahmen sind die Normvorschriften der DIN 18016 Vegetationstechnik
im Landschaftshau — Pflanzen und Pflanzarbeiten” {Stand August 2002) zu beach-
tan, anzuwenden und einzahalten,

Fiir alle neu zu pflanzenden Biume innerhalb bzw. am Rand befestigter Flachen sind:
a) Panzaruben 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 Tragfahigkeitsanfordering
an den Baugrund der vorgesehenen Verkehrsflache einen ausreichenden Wasser-
ung Lufthaushalt gewdhrieistet.

b} effene oder mit einem dauverhaft luft- und wasserdurchlissigen Belag versehene
Flichen/Baumscheihen von mindestens 6m? herzustellen.

¢) Standorte fiir Leuchten, Verkehrsschilder, Trafostationen etc. sind innerhalb der
Baumscheiben nicht zuldssig.
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Abbildung 6: Prinzlpdarstellung fiberbaute Pflanzgrebe gam. FLL
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Beachtung DIN 18920, RAS-LG-4

Bei BaumaRnahmen sind die Normvorschnftan der DIN 18920 Vegetafionstechnik
im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsfid-
chen bei Baumalinahmen® (Stand Juli 2014) zu beachten, anzuwenden und einzu-
halten. Zu erhaltende Piume sind wihrend der Bauzeit durch gesignete Schutzmaf-
nahmen entsprechend der einschligigen Verordnungen und Vorschriften {DIN
18920, RAS-LG-4) zu sichern und ven jeglichem Bau- und Lagerhetrieb freizuhaiten.

Dauerhafte GelindeauthShungen oder —abgrabungen sind im Worzelbereich (Kro-
nentraufhareich zzgl. 2m) von zum Erhalt festgesetzten Biumen unzuldssia.

VYar- und Entsorgungsleitungen sind grundsitzlich auRerhalb der Wurzelbereiche zu
erhaltender Geholze 2u verlegen.
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Beachturg Lichtraumprofil _

Fiir Baumpflanzungen im Bereich der Gemeinschaftsstellplatzanlage sind nur Baume
zu verwenden, deren Kranenansatz mindestens in 2,80m HShe beginat und damit
auf das erforderliche Lichtraumprofil fiir Fahizeugverkehr geschnitten /gezogen ist.

Baumschutzsatzung

Im Baugenehmigungsverfahren sind filr die Baugrundstiicke dia erforderlichen
Baumfillungen zu beantragen. Auf die nach Baumschuizsatzung aufgegebenen Er-
satzpflanzungen sind die planzeichnerisch und gemaR der textlichen Festsetzung Nr,
7.1 vorgeqehenen Baumpflanzungen in den Sonstigen Sondergebisten 501 und 502
anrechenbar.

Hinwaeise fiir die Artenschutzrechilichen CEF-Mafinahmen 1 bis 3 (Fledermuse)
Die Standorte fiir die CEF-MaRnahmen 1 bis 3 sind vor den Eingriffen zu konkretisie-
ren und zu sichern. Die Uimsetzung der MaBnahmen ist vor dem Abriss der Gebdude
hzw, der Fillung der potenziellen Héhlenbiume im direkten riumlichen Umfeld her-
zustellen. Nach Herstellung sind die Standorte der zustindigen UNB vorzulegen.

Pie Herstellung ist fachgerecht durchzufiihren (Beachtung der erforderlichen Hg-
hen, Ausrichtung, Schutz ver Pridatoren, flr CEF-Malnahme 2 geeignete Offnungen
usw. ).

Die Fledermauskisten sind zum Oberwiegenden Teil auBerhalb des beleuchteten
Raums aufzohangen.

Es ist sicherzustellen, dass die K&sten einmal im Jahr gewartet werden {Priifung auf
Schadhaftigkeit, ngf. Ersatz des Kastens, Reinigung der Héhlenkisten). Die Durch-
. fithrung der Wartung ist der zustindigen UNB vorzulegen.

Eine Reduzieruna der CEF-MaRnahmen fst mbglich, wenn durch eine Fledermauskar-
tierang {geeigneter Zeitraum: Juni / Juli) die tatséchliche Nutzung festqestellt wird.
Dadurch kann eine Nutzung als Fortpflanzungs- und Ruhestétte 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 ahzustimmen.

Anlagen an Bundeswasserstrafen

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gem@B § 34 Abs. (4} des Bun-
deswassarstrabengesetzes (WaStrG) in der derzeit giiltigen Fassung weder durch ihre
Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Yerwechslungen mit Schifffabirtszaichen
Anlass geben, deren Wirkung beeintrichtigen, deren Betrieb behindern oder die
Schiffsfiihver durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefilhren oder he-
hindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.
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Von der Wasserstralie aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blave noch mit
Matriumdam pf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Fa-
chen sichtbar sein.

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

3.1 Farmliches Yarfzhren

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 23.06.2016
den Aufstellungsbeschluss fiir die 8. Anderung und Erweiterung des Behauungsplans
Nr. 47, filr das Gebiet Jsrundsiilcke Sundweg 101-113" gefasst,

Die orsilbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
........................... durch Abdruckin der , Heiligenhafener Post® (§ 2 Abs. 1 5atz 2

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

Auf Beschluss der Stadtvertretung vom veeeeciina wurde nach § 19a Abs. 2 Nr. 1
iX.m. § 13 Abs. 2 Nr, 1 BauGB von der frilhzeitigen Beteiliqung der fiffentlichkeit
und der Beh&rden abgesehen.

Die Stadtvertretung hat am ..ooccovinsierserermenenas den Entwurf der 9. Anderung und
Erweiterung des Behauungsplans Nr. 47 und die Begriindung beschlossen und zur
Auvsleaung bestimmt.

Der Entwurf der 9, Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47, bestehend
aus der Flanzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B}, sowie die Begriindung haben in
der Zeft ¥OM covccisissinisimieneenin his einschliaBlich ....ovseieimcaiininie wihrend
folgender ZEIten ooevmriceuisnisnsemssnnas nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.
Die &ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wihrend
der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschiift abge-
qehen werden kBnnen, M .o.oceecieireeeneeeene HUFEH hbdruck in der Heiligenha-
fenaer Post” ortsilblich hekannt gemacht. Der Inhalt der Bekannimachung der Ausie-
gung der Planentwiirfe und die nach § 3 Abs. 2 BauiB auszulegenden Unterlagen
wiTden UEET . o cesesmsmasrirnsmne .de”ins Internet eingestellt.

Die BehBrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange, die ven der Planunag be-
rithrt sein kénnen, wurden gemiR § 4 Abs, 2 BauGB durch Schreiben vom
........................... zur Abgabe siner Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden
und sonstigen Triger offentlicher Belange am  ..ooevenmmsininiens nepriift. Das
Ergebnis wurde mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat 3m ccovecvecnsiiennnnenaes den Emeuten Entwurf der 9. Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr, 47 und die Begriindung heschiossen
und zur Auslegung bestimmt.

£

21.02,2018

51




52

Der Entwurf der 9: Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr, 47, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sawie die Begriindung habeni in
der Zeit vom ..., ypeene s bis ginschlieBlich ..ocoveecirieee loes WhTENd
folgender 2 T nach § 3 Abs. 2 BauGB erneut 5ffentich aus-
gelegen. Die erneute dffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellung-
nahmen wihrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur
Wiederschrift abgegeben werden kBnmen, am ... dureh Abdruck in
der ,Heiligenhafener Post” ortsiiblich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntma-
chung der Auslequng der Planentwilrfe und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegen-
den Unterlagen wurden urer Jwwih oo .de” ins Internet einge-
stellt.

e Behrden und sonstigen Triger éffentlicher Belange, dfe von der Planung be-
riihrt sein kinnen, wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vem
........................... 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 qebilligt.

3.2°  Beteiligung der Gffentlichkeit und Behrdenbeteiligung

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

Im Rahmen der Behrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden
und sonstigen Triger &ffentlicher Belange ber den Entwurf des Bebauungsplans
urrterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Es wurden & Stellungnahmen mit
Anregungen und Hinweisen abgegeben.

3.3 Anderungen und Anpassungen zum ernauten Entwurf

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Dffentlichkeits- und
Behirdenbeteiligung ergab sich die Erforderlichkeit einer Entwinfsiiberarbeitong
des Behauungsplans unter Beriicksichtigung der eingegangenen Anregungen und
Hinweise. Hierbei wurden im Wesentlichen folgende Anderungen zur erneuten Ent-
wurfsfassung des Bebauungsplans vorgenommen:

- Anpassung der Sertimentsliste fiir das 502 in der textlichen Festsetzung Nr. 1.2
auf die zulassigen Sartimente.

- Erqinzung der Vorpriifung nach UYPG als Anlage zur Begriindung.
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knderung der Stellplatzanlage in eine Gemeinschaftsstellplatzanlage zur Klarung
und Absicherung der gemeinsamen ErschlieBung der Senstigen Sondergehiete
.50 und 502.

Erganzung der textlichen Festsetzung Wr. 3.1 iiber die abweichende Bauweise
dahingehend, dass im Bereich der Stiftzwand chne seitlichen Grenzabstand ge-
baut werden darf.

Zur Sicherung einer unabhangigen Feuerwehizufahrt wird auf der varhandenan
Wohnhaus-Zufahrt (Sundweg 105) ein Fahrrecht fiir die Feuerwehr festgesetzt.

Dia Hinweise des WasserstraRen- und Schifffahrisamtes Libeck zur Berficksichti-
gung der Belange der Bundeswasserstrae und damit zusammenhangender An-
forderungen werden als Hinweise ergdnzt.

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 Artenschutzpriifing zu den Wirkungen der Planung durchgefithrt.
Erfordertiche Vermeidungs-, CEF- und AusgleichsmaBnahmen werden als textli-
che Festsetzungen ergdnzt.
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G Flichenbilanz

PLANUNG Flachennutzung Flache in m? Flichenanteil
in % des
Plangehietes

Sonstiges Sondergebiet 501 Grofkfidchiger 8 410 50,1%

Einzelhandel - Lebensmitteldiscountmarkte”

Sonstiges Sondergebiet 50 2 Nicht- 3.780 26,5 %

zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe und

irenzhandelsmirkie”

Private Griinf#che 230 1,6 %

Offentliche Griinfliche 325 2,3%

Offenttiche Verkehrsflache 1.490 10,5 %

Summe PLANUNG Plangebiet 14.235 100 %

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die 0, Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 47 filr das Gebiet Larund-
stiicke Sundweg 101-113" hat keine haushaltsrechtlichen Auswirkungen fiir die

Stadt Heiligenhafen.

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

chen MaRnahmen tragt der Vorhabentréger.

f. Beschluss iiber die Begriindung

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

gehilligt.

Heiligenhafen, den ......cociiineaees

.............................

Unterschnft

{Miiller)

- Blrgermeister -
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8. Anlagen

8.1 Berichtigung des FNF

44, Anderung des Fliichenmutzungsplans durch Berichtigung in Zusammenhang
mit der Aufstellung der 8. Anderung ond Erweiterung des Babauungsplans Nr. 47
dar Stadt Heiligenhafen
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B.2  Lischwassernachweis
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