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

0. Prdambel - Rechitsgrundlagen

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

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

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

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1950
{BGBL. 19911, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBL.IS. 1057).

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22.-Januar 2009
(GYOBL. Schl.-H. 5. 6), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2016

(GVOBL. SchL.-H. S. 369).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege {Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBL. I 5. 3434).

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschuizgesetz - LNatSchG) vom
24. Februar 2010 (GVOBL. Schl.-H. 5. 301), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 27.05.2016 (GVOBL. Schl.-H. 5. 162).

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom
28. Februar 2003 (GVOBL. Schl.-H. 2003, S. 57), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14.03.2017 (GVOBL. Schl.-H. 5. 140).




1. Planungsgegenstand
1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

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

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

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

- Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,GroR-
flachiger Einzelhandel”,

- Begrenzung der Verkaufsflache fiir den bestehenden Baukérper auf maximat
700 m’,

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

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

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

1.2 Lage des Plangebiets und riumlicher Geltungsbereich

Das Plangehiet liegt im siiddstlichen Teil der Stadt Heiligenhafen innerhalb der Orts-
lage. Die 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr, 47 fiir das Gebiet
~Grundstiicke Sundweg 101-113” wird fiir die nachfolgend abgebildete Fliche aufge-
stellt.
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Abbildung 1:  Geltungsbereich der 9. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans Nr. 47

pyrac
LI

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

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

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

- durch den Sundweg im Siiden. ‘

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

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

1.3  Ausgangssituation

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

Im ostlichen Bereich befindet sich das derzeitige Betriebsgrundstiick des Lidl-
Discountmarktes mit den zugeordneten Stellpldtzen. Das Bestandsgebdude hat eine
Grundfliche von ca. 1.650 m?, davon werden ca. 1.000 m” als Verkaufsfliche (VK)
genutzt. Das Gebiude soll in Teilen erhalten werden und fiir eine anderweitige Ein-
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zelhandelsnutzung zur Verfiigung stehen. Das Grundstiick ist iiber eine Zufahrt an
den Sundweg angebunden,

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

Im Westen und Norden verlduft tieferliegend auBerhalb des Plangebietes der Graben
~ordan”.

Im Siiden des Plangebietes sind die Verkehrsflichen des Sundweges bis zur siidli-
chen Fahrbahnkante mit in den Geltungsbereich einbezogen. Auf der Nordseite des
Sundweges verlduft abgesetzt von der Stralie ein FuRweg mit einem begleitenden
Griinstreifen mit einigen StraRenbdumen.

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

Die Topografie des Geltungshereiches steigt vom tiefer liegenden Sundweg im Siiden
(ca. 6,80 m (iINHN) Richtung Norden zum Stellplatzbereich und zu den Einfamilien-
hiusern auf ca. 8,20 m bis 8,65 m iNHN an und fillt im weiteren Verlauf nach Nor-
den zum Graben ,Jordan” auf ca. 3,80 m GNHN ab. Am Bauk&rper des Lidi-Marktes
wird der Gelandesprung von der Parkplatzebene {ca. 8,30 m NHN) zur Grundstiicks-
freiftiche nérdlich des Marktes (ca. 7,20 m bis 5,20 m iiNHN) durch ein Kellerge-
schoss abgefangen.

1.4 Eigentumsverhiltnisse

Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Lidl
Dienstleistung 6mbH & Co. KG.

1.5 Bestehendes Planungsrecht

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

1.6 Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gem&R § 13a BauGB ,Bebau-
ungspléne der Innenentwicklung” aufgestellt werden. Hierfiir wurde zunichst ge-
priift, ob die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB vorliegen:

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

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

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

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

Da es sich bei der Planung um ein groRfldchiges Einzelhandelsvorhaben han-
delt, ist gem. Nr. 10.2 der Anlage 1 zum Landesgesetz iiber die Umweltvertrig-
lichkeitspriifung (LUVPG) eine Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls durchzu-
fiihren. Aufgrund der Vorpriagung des Plangebietes durch einen vorhandenen
Einzelhandelsbetrieh, der hier einen vergréBerten Ersatzneubau erhalten soll,
und nach UVPG-Vorpriifung zur beabsichtigten Planung ist festzustellen, dass
durch das Vorhaben keine erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind und von daher fiir das Vorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht (vg[._ Anl_agé UVPG-Vorpriifung).

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

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

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

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flichennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan gefindert oder ergénzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf nicht beeintrichtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen.
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Weiterhin gelten in den Fillen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (festgesetzte
zuldssige Grundfliche insgesamt weniger als 20.000 m?) gemiR §13a Abs.2
Nr. 4 Bau6B Fingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwar-
ten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulssig.

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

Die Stadt Heiligenhafen ist im Landesentwicklungsplan 2010 als Unterzentrum aus-
gewiesen. Sie liegt an einer festgelegten Landesentwicklungsachse. Diese Entwick-
lungsachse fiihrt von Hamburg entlang der A1 liber Liibeck bis nach Heiligenhafen.
Ab Heiligenhafen 8uft diese Entwicklungsachse weiter entlang der B 207 bis zum
Siiden der danischen Insel Lolland.

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

1.7.2 Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum II

Im Regionalplan fiir den Planungsraum II (2004) ist Heiligenhafen ebenfalls als
Unterzentrum ausgewiesen. Hierbei ist auf die Weiterentwicklung des zentralen
Stadtkerns Heiligenhafens zu einem attraktiven Dienstleistungs- und Versorgungs-
zentrum hinzuwirken, um die zentralértliche Funktion zu erfiillen. Die vorhandenen
Einzethandelsbereiche in der Altstadt und am 8stlichen Ortseingang sollen erhalten
werden.

1.7.3 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

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

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

1.7.4 landesplanerische Stellungnahme

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

, Die Stadt Heiligenhafen plant im Rahmen der 9. Anderung des B-Plans Nr. 47 den
bestehenden Lebensmr’tteldiscountmarkt Lidl im Zuge eines Neubaus auf dem
Grundstiick von derzeit rd. 1.000 m* Verkaufsfliche ouf bis zu 1.350 m’ Verkaufs-
fliche zu erweitern. Der Althau des eri—Marktes soll teilweise zuriickgebaut und
mit einer Verkaufsfliche von bis zu 700 m? durch Grenzhandel oder nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel nachgenutzt werden. .

Der Planbereich liegt in einem durch Gewerbe und verschiedene groffléichige Ein-
zelhandelsunternehmen geprégten Gebiet ohne direkte Anbindung an die Wohn-
gebiete der Stodt Heiligenhafen nahe der BAB1-Anschlussstelle Heiligenhafen-Ost
und ist ca. 2 km vom Stadizentrum (Altstadt) entfernt.

Das von der Stadiveriretung beschlossene Finzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Heiligenhafen aus dem Jahre 2016 ordnet den Geltungsbereich der 9. Ande-
rung des B-Plans Nr. 47 im Gewerbegebiet einem Sonderstandort des grofiflichi-
gen Einzelhandels (kein Zentraler Versorgungsbereich i.S. des § 34 BauGB) zu. Fiir
die Weiterentwicklung des Finzelhandels wird ein Netto-Expansionsrahmen von bis
zu 3.500 m? Verkaufsfliiche (bis zu 500 m® VK nahversorgungsrelevant, bis zu
1.600 m? VK zentrenrelevant und bis zu 1.400 m’ VK nicht-zentrenrelevant) ermit-
telt. Empfohlen wird eine réumlich-funktionale Arbeitsteilung und eine weitere
Konzentration des zentrenrelevanten Angebots in der Innenstadt und der nahver-
sorgungsrelevanten Warensortimente am definierten Nahversorgungsstandort
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,Héhenweg” (Standort ohne zentrale Versorgungsfunktion) und am Sonderstand-
ort im Gewerbegebiet. Der nicht-zentrenrelevante Einzelhandel soll zudem eben-
falls am Sonderstandort im Gewerbegebiet konzentriert werden.

Fine Verirdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen der Erweiterung des Lidl-
Marktes (seinerzeit noch in Kombination mit der Errichtung eines Drogeriemark-
tes) der DR. LADEMANN & PARTNER GMBH vom Oktober 2015 kommt zu dern Ergebnis,
dass ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in
stidtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung

- der Nahversorgung sowie des zentralen Versorgungsbereiches ausgeschlossen wer-
den kann.

Die Ziele, Grundséitze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich
aus dem am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein 2010 vom 13. Juli 2010 (LEP 2010, Amtsblatt Schl.-H. 5. 713) sowie dem
Regionalplan fiir den Planungsraum (alt) II (Reg.-Plan IT).

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

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

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

gegen.

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

-~ Die mégliche Nachfolgenutzung des Altstandortes Lidl durch Grenzhandel
wird nicht unkritisch gesehen. Nach hiesiger Auffassung sollte eine mégliche
Weiterentwicklung des Grenzhandels in Heiligenhafen eher im Rahmen der
Bestandspflege der bestehenden Mdrkte und nicht durch die Ansiedlung neu-
er Mirkte erfolgen. Die entsprechenden Bedenken beziiglich der Planinhalte
bzw. Festsetzungen zu Art und Mafs der baulichen Nutzung den Grenzhandel
betreffend werden insoweit nur deshalb zuriickgestellt, als dass die geplante
zuldissige Verkaufsfliche nicht im groffléchigen Bereich liegen soll.“
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1.8 Fachliche Vorgaben
1.8.1 Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen

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

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

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

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

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

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

- Fiir den bestehenden Baukdrper: Reduzierung der tiberbaubaren Grundfléche,
Begrenzung der zulissigen Verkaufsflache auf maximal 700 m? und Ausschluss
innenstadtrelevanter Sortimente und Dienstleistungen sowie von Drogerie-,
Parfiimerie- und Kosmetikartikeln.

- Sicherung einer Begriinung der gemeinsamen Stellplatzanlage der Einzelhan-
delshetriebe mit Bdumen.

- Sicherung einer straRenbegleitenden Griinflache ndrdlich parallel zum Sund-
weg entsprechend des westlich und dstlich bauleitplanerisch verankerten Griin-
streifens.

2.2 Stadtebauiiches Konzept

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

Der Neubau des Lidl-Marktes soll eine Grundfliiche von ca. 2.100 m’ haben. Der Bau-
kdrper erhilt eine Liinge von ca. 71 m und eine Breite von ca. 34 m. Nach Stiden zum
Sundweg wird eine Glasfassade die Hauptansicht prigen. Nach Osten zur Gemem—
schaftsstellplatzanlage erhilt der Baukdrper eine Hohe von ca. 7,60 m. Mittels eines
Pultdaches verringert sich die Héhe des Baukgrpers nach Westen auf ca. 5,30 m. Das
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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 fiir Besucher ist an der siidgstlichen Ecke des Gebéu-
des vorgesehen.

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

Die Alt-Immobilie soll auf eine Grundfliche von ca. 1.050 m® verkleinert werden.
Hierfiir ist ein Teilriickbau des bestehenden Geb&udes erforderlich. Das Gebdude
bleibt wie im Bestand eingeschossig mit Satteldach, die Firsthdhe betrdgt ca.
8,85 m. Die Anlieferung verbleibt an der stlichen Gebdudeseite. Als Verkaufsflache
sind fiir die Alt-Immobilie ca. 650 m* geptant. Als Nutzungsart ist ,Grenzhandel”
oder ein ,Finzelhandelshetrieb mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment” vorgesehen.

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

Die innere ErschlieRung des Grundstiicks erfolgt iiber die Gemeinschaftsstellplatzan-
lage zwischen den beiden Baukdérpern, welche vergroRert und neu geordnet wird. Sie
erhilt ca. 2,70 m breite und 5,20 m lange Stellpltze, mehrere behindertengerechte
Stellplitze mit 3,50 m Breite und 7,00 m bis 8,00 m breite Fahrgassen. Sie wird da-
mit ebenfalls auf mehr Kundenbequemliichkeit orientiert. Insgesamt werden ca. 136
Stellplatze angeordnet.

Zur Begriinung des Baugebietes und insbesondere der Geméinschaftssté[lp[ahanla—
ge ist die Anpflanzung von Biumen in einem grofRziigigen die Anlage gliedernden
Kenzept vorgesehen.

parallel zum Sundweg wird ein Griinstreifen mit 5 m Breite nérdlich des straBenbe-
gleitenden FuRweges vorgesehen, womit das benachbart vorhandene Griinfldchen-
konzept westlich und 8stlich des Plangebietes fortgesetzt wird. Dieser Griinstreifen
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soll StraBenbaumanpflanzungen aufnehmen und damit zur Begriinung des Stral3en-
raumes beitragen.

Abbildung 3: Lageplan und Ansichten des Vorhabens (ARCHITEKT THORSTEN JANNS,
STAND 01/2018)
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Abbildung 4: Geldndeschnitte des Vorhabens zum Graben (Jordan)

(ARCHITEKT THORSTEN JANNS)
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2.3 Planinhalt und Festsetzungen
2.3.1 Artder baulichen Nutzung

Der neue Standort des Lebensmitteldiscountmarktes wird gemaf § 11 BauNVO als
Sonstiges Sondergebiet 501 mit der Zweckbestimmung ,GroRfléchiger Finzelhandel
- Lebensmitteldiscountmdrkte” festgesetzt.

Die Fliche der Alt-Immobilie wird gemiR § 11 BauNV0 als Sonstiges Sondergebiet
$02 mit der Zweckbestimmung ,Nichi-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe und
Grenzhandelsmarkte” festgesetzt.

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

Sonstiges Sondergebiet 501
Im Sonstigen Sondergebiet S01 sind zuldssig:
- Lebensmitteldiscountmirkte mit einer Verkaufsflache von maximal 1.350 me.

- Als zuldssiges Kernsortiment der Lebensmitteldiscountmérkte gelten folgende
Giiter des tdglichen Bedarfs:
- Lebensmittel
- Getrdnke
-~ Drogerie-, Parfiimerie-, Kosmetikartikel
- Zeitungen, Zeitschriften
- pharmazeutischer Bedarf
- Schpittblumen.

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

Der Anteil erginzender Sortimentsangebote am Standort im Gewerbegebiet wird
damit im Verhiltnis zur Innenstadt auf ein vertrethares MaR begrenzt, zumal derar-
tige Begleit-/ Randsortimente 1.d.R. als Aktionsware nur zeitlich begrenzt angebo-
ten werden.

- Ausnahmsweise ist die temporire Aufstellung mobiler Verkaufsstinde bis zu
40 m? Grundflache innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache und im Be-
reich der Gemeinschaftsstellplatzanlage zulssig.

Damit sind ortsverinderliche Verkaufsstiinde fiir Lebensmittel (z.B. Grilthdhnchen,
Erdbeeren, Spargel, etc.), die das Angebot an Lebensmitteln, mitunter auch nur
saisonal, ergidnzen, oder auch Imbisswagen zuldssig. Es handelt sich hierbei um
Anlagen, die raumlich-funktional der Hauptnutzung und dem Nutzungszweck des
Baugebietes zugeordnet, diesem groBenmaRig aber stark untergeordnet sind.

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

Sonstiges Sondergebiet 502

Im Sonstigen Sondergebiet S02 sind zuldssig:

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

- Grenzhandelsmarkte mit einer Verkaufsftache von maximal 700 m?,

Durch die Auffilhrung der zulissigen Sortimente fiir nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel und fiir Grenzhahdélsméirkte in der textlichen Festsetzung wird das Warenan-
gebot miglicher Betriebe weiter definiert. Hierbei wird auf die sogenannte ,Heili-
genhafener Liste” aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Heiligenha-
fen {DR. LADEMANN & PARTNER, 2016) zuriickgegriffen, welche die Sortimente entspre-
chend ihrer Zentrenrelevanz in ,nahversorgungsrelevant”, ,zentrenrelevant” und
Lnicht-zentrenrelevant” unterscheidet.

Abbildung 5:  Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,Heiligenhafener Liste”)
(DR. LADEMANN & PARTNER, 2016)
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Die zentrenrelevanten Sortimente und auch die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente der oben genannten Liste sind damit im S02 ausgeschlossen. Auch das Anbie-
ten von Dienstleistungen (bspw. Frisér) ist nicht zuldssig. Beim Grenzhandel sind
Drogerie- und Kosmetikartikel nur als Randsortiment zuldssig. Damit kdnnen Droge-
rie- und Kosmetikartikel zwar in einem Grenzhandelsmarkt als Teil des Sortiments
angeboten werden, jedoch ist kein Fachmarkt, der auf dieses Sortiment spezialisiert
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ist, zuldissig. Im Ubrigen gelten fiir den Grenzhandel die landesplanerischen Leitli-
nien zum Grenzhandel vom 28.10.2004, inshesondere folgende Ausfiihrungen:

, Unter Gféhzhdnde[ in Sch!eswig-HoLctein wird rege!fnﬁjiig der grenznahe, stationire
Finzelhandel mit Waren verstanden, die aufgrund eines signifikanten Preisgefilles zu
den benachbarten skandinavischen Léndern fiir auslindische Kunden besonders attrak-
tiv sind und in entsprechender Intensitdt in den grenznahen Regionen des Kreises Ost-
holstein nachgefragt werden. ...

Grenzhandelssortimente und Angebote richten sich an den spezifischen Nachfragen der
liberwiegend skandinavischen (vorwiegend diinischen) Kunden aus. ...

Als klassische Grenzhandelssortimente kénnen in erster Linie angesehen werden:
Nahrungs- und Genussmittel wie
- Zigaretten, Tabak,
- Alkoholische Getriinke, Spirituosen, Wein und Bier, mchtalkohohsche Getréinke,
- Siifwaren,
Hinzu kommen: _
- Reisebedarf (zum Beispiel Batterien, Filme)
- sowie als Randsortiment Drogerie- und Kosmetikartikel.

Verkaufsftiche o

Bei der Ermittlung der Verkaufstlache sind alle Flichen einzubeziehen, die vom Kun-
den betreten werden kinnen oder die geeignet sind, Verkaufsahschliisse zu fordern,
bzw. zu Verkaufszwecken eingesehen werden kinnen, aus hygienischen oder ande-
ren Griinden vom Kunden aber nicht betreten werden diirfen (z. B. Fleisch- oder Ka-
setheke mit Bedienung) (vgl. Entscheidung des BVerwG vom 24.11.2005 (Az. 4 C
10.04 und 14.04)). Zur Verkaufsfliche gehdren also auch Schaufenster, Gange,
Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegen-
stande und Frefverkaufsflichen, soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf
genutzt werden. Zur Verkaufsfliiche sind auch diejenigen Bereiche zu zahlen, die
vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten wer-
den diirfen, in denen aber die Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (K&se-, Fleisch- und
Wursttheke etc.) und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt.
Auch die Flichen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich eines Be-
reichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmatenals) zahlen zur
Verkaufsfliche. Ebenso zur Verkaufsfliiche gehdren die Bereiche, in'die die Kunden
nach der Bezahlung gelangen sowie Pfandraume, die vom Kunden betreten werden
kénnen. Davon zu unterscheiden sind diejenigen Fléchen, auf denen fiir den Kunden
nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.)
erfolgt sowie die (reinen) Lagerflichen (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04).

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

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

., Das Vorhaben in der Stadt Heiligenhafen mit einer geplanten Gesamiverkaufsfld-
che von rd. 2.000 gm ist Adressat des § 11 Abs. 3 BauNV0, in Verbindung mit § 1
Abs. 6 Nr. 8a und § 1 Abs, 4 BauGB. Auferdem sind die Bestimmungen der Lan-
desplanung Schleswig-Holstein und der Regionalplanung fiir den Planungsraum I
zu beriicksichtigen. Demnach sind folgende, additiv verkniipfte Kriterien fiir die
Zuldissigkeit des gepriiften Vorhabens von Bedeutung:

18

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

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

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

Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im baulich zu-
sammenhingenden Siedlungsgebiet (siedlungsstrukturelles Integrationsge-
bot) zuldssig; Vorhaben mit v.a. zentrenrelevanten Sortimenten nur im réum-
tich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen
der Standortgemeinde (stidtebauliches Integrationsgebot); ausnahmsweise
sind sie auch auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche im baulich zu-
sammenhdngenden Siedlungsgebiet zuldssig, soweit eine skidtebaulich in-
tegrierte Lage nachweislich nicht moglich ist und die Ansiealung zu keiner
wesentlichen Verschlechterung der gewachsenen Funktion der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Standortgemeinde oder benachbarter zentraler Orte

fiihrt.

Lebensmitteldiscountmiirkte mit mindestens 800 gm VKF, die negative Aus-
wirkungen haben, sind aufer in Kerngebieten nur in Sondergebieten anzu-
siedeln. Sie sind im Rahmen der Bauleitplanung nur in Anbindung an beste-
hende oder geplante Nohversorgungszentren in integrierter Lage anzusie-
dein.
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- Vorhandene regionale Versorgungsstrukturen (nichi-integrierter) Einzethan-
delsagglomerationen in integrierter Lage sind zu sichern.

- Grofiflichige Finzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sollen
in értliche und regionale OPNV-Netze eingebunden werden.

Im Regionalplan fiir den Planungsraum II heifit es beziiglich Heiligenhafens:

Um die zentraldrtliche Funktion zu erfillen, ist auf die Weiteremtwicklung des
zentralen Stodtkerns von Heiligenhafen zu einem attraktiven Dienstleistungs- und
Versorqungszentrum hinzuwirken. Die vorhandenen Finzelhandelsbereiche in der
Altstadt und am Bstlichen Oriseingang sollen erholten werden.

Nach § 11 Abs. 3 BauNV0 ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu prii-
fen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevil-
kerung im Raum mehr als unwesentlich beeintrichtigt.”

L2Zur zentraldrtlichen Zuordnung

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

Heiligenhafen ist gemdf dem Regionalplan fiir den Planungsraum II 2004 als Un-
terzentrum ausgewiesen. Yon ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt
demnach als Standort fiir groRfléchige Einzelhandelsbetriehe geeignet. Funktio-
nal entspricht dos Vorhaben den Versorgungsoufgaben eines Unterzentrums:

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

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

Der Nahbereich des Unterzentrums Heiligenhafen umfasst die Stadt Heiligenha-
fen, die amtsfreie Gemeinde Grofenbrode sowie vier Gemeindeteile der Gemeinde
Gremersdorf und somit den nérdlichen Teil der Halbinsel Wagrien. Damit leben im
Nahbereich weniger als 15,000 Personen. In Unterzentren mit bis zu 15.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich sind Finzelhandelseinrichtungen,
Einkaufszentren und sonstige Finzethandelsagglomerationen zur Deckung des
gualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 4.000 gm Verkaufsfliche je Einzelvorhaben
vorgesehen. Auch nach dem erweiterten Neubau wird der Lidl- Markt ... die rele-
vante Verkaufsflichenobergrenze von 4.000 qm bei Weitem nicht iiberschreiten.

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

Das Einzugsgebiet umfasst neben dem raumordnerisch zugewiesenen Nahbereich
auch weitere direkt angrenzende Siedlungsbereiche. Die Nachfrageabschépfung
ist in diesen Bereichen allerdings geringer als in der Zone 1 {Néhe zum Lid[-Markt
in Oldenburg und weitteren Finkaufsolternativen). Zugleich dbernimmt der Lidl-
Markt ... eine wesentliche Versorgungsaufgabe fiir die Touristen (Umsatzanteil
von 10%). Zwar weist Heiligenhafen eine deutlich iberdurchschnittliche Ver-
kaufsflichendichte auf: diese muss allerdings vor dem Hintergrund der hohen Tou-
rismuszahlen relotiviert werden und ist vielmehr als angemessen zu beurteilen.
Dies gilt vor allem vor dem Hintergrund, dass die Touristenzahlen in den letzten
Jahren stetig zugenommen haben und sich das Nachfragevolumen entsprechend
erhéht hat,

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

~2u den Auswirkungen auf den zentralen Versorgungbereich und die Nahver-
sorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfdhigkeit von zentra-
len Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche sowie die ver-
brauchernahe Versorgung nicht mehr als unwesentlich beeintrichtigt werden (Be-
eintrichtigungsverbot). Die verbrauchernahe Versorgung beinhaltet die wohnort-
nahe Bereitstellung von Giitem des tdglichen (nahversorgungsrelevanten) Be-
darfs. Fine méglichst flichendeckende Nohversorgung dient primdr dem Ziel, ei-
nen aqufgrund der Bedarfs- und Einkaufshiufigkeit unverhiltnismdfigen Zeit- und
Wegeaufwand mit allen negativen Sekunddmwirkungen zu vermeiden. -

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

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




