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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 Flichennutzungsplans gemdR § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung. Die Wohnbaufiache wird kiinftig als
Sonderbaufliche (S} mit der Zweckbestimmung ,GroRfldchiger Einzelhandel” darge-
stellt.

1.7.4 Landesplanerische Stellungnahme

Die Landesplanung hat mit Schreiben vom 13.04.2017 folgende vorléufige landes-
planerische Stellungnahme abgegeben, die hier wiedergegeben wird:

. Die Stadt Heiligenhafen plant im Rahmen der 9. Anderung des B-Plans Nr. 47 den
bestehenden Lebensmitteldiscountmarkt Lidl im Zuge eines Neubaus auf dem
Grundstiick von derzeit rd. 1.000 m” Verkaufsfliche auf bis zu 1.350 m” Verkaufs-
fldiche zu erweitern. Der Altbau des Lidl-Marktes soll teilweise zuriickgebaut und
mit einer Verkaufsfliche von bis zu 650 m’ nachgenutzt werden. Die Planungen
sehen hier auf Forderung der Stadt den Ausschiuss einer Nachnutzung durch zen-
tren-relevanten Einzelhandel, im Besonderen durch einen Drogeriemarkt, vor. Eine
Nachnutzung durch Grenzhandel oder nicht-zentren-relevanten Einzethandel soll
dagegen grundsétzlich erméglicht werden.

Das Vorhaben liegt in einem durch Gewerbe und verschiedene grofiflichige Einzel-
handelsunternehmen geprigten Gebiet ohne direkte Anbindung an die Wohnge-
biete der Stadt Heiligenhafen nahe der BAB1-Anschlussstelle Heiligenhafen-Ost
und ist ca. 2 km vom Stadtzentrum (Altstadt) entfernt. In der Vergangenheit wur-
den fiir das Gebiet nérdlich und siidlich des Sundweges verschiedene B-Plan-
Anderungen von der Stadt beschlossen, die jeweils Anpassungen an geplante Ein-
zelhandelseinrichtungen bzw. die Attraktivierung bestehender Einzethandelsein-
richtungen zum Thema hatten.

Das von der Stadtvertretung 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 groffldchi-
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gen Einzelhandels (kein Zentraler Versorgungsbereich 1.5. des § 34 BauGB) zu. Fiir
die Weiterentwicklung des Einzelhandels wird ein Netto-Expansionsrahmen von bis
2u 3.500 m? Verkaufsfliche (bis zu 500 m* VK nahversorgungsrelevant, bis zu
1.600 m’ VK zentren-relevant und bis zu 1,400 m* VK nicht-zentren-relevant) er-
mittelt, Empfohlen wird eine rdumlich-funktionale Arbeitsteilung und eine weitere
Konzentration des zentren-relevanten Angebots in der Innenstadt und der nahver-
sorgungsrelevanten Warensortimente am definierten Nahversorgungsstandort
~Héhenweg” (Standort ohne zentrale Versorgungsfunktion) und am Sonderstand-
ort im Gewerbegebiet. Der nicht-zentren-relevante Einzelhandel soll zudem eben-
falls am Sonderstandort im Gewerbegebiet konzentriert werden.

Fine Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen der Erweiterung des Lidl-
Marktes in Kombination mit der Errichtung eines Drogeriemarktes der DR. LADEMANN
& PARTNER GMBH vom Oktober 2015 kommt zu dem Ergebnis, dass ein Umschlagen
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stidtebauliche oder
raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der Nohversorgung
sowie des zentralen Versorgungsbereiches ausgeschlossen werden kann.

Die Ziele, Grundsitze 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. 712) sowie dem
Regionalplan fiir den Planungsraum (alt} I (Reg.-Plan II).

Die Entscheidungen iber den Umgang mit der geplanten Erweiterung des Lebens-
mitteldiscountmarktes Lid! und die Nachnutzung des Alistandortes miissen im
Rahmen der kommunalen Planungshoheit auf der Ebene der Stodt Heiligenhafen
getroffen werden,

Das Unterzentrum Heiligenhafen ist gemdp Ziffer 2.8 Abs. 5 LEP 2010 grundsdiz-
lich fiir Einzelhandelseinrichtungen in der geplanten Grifienordnung geeignet.

Der Geltungsbereich im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der Stadt
Heiligenhafen entspricht dem siedlungsstrukiurellen Integrationsgebot gemdf
Ziffer 2.8 Abs, 6 LEP 2010.

Ziele der Raumordnung stehen der geplanten Aufstellung der 9. Anderung des
B-Plans Nr. 47 und den damit verfolgten Planungsabsichten nicht entgegen.

Die Zustimmung ist mit Blick quf die Empfehlungen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes der Stadt Heiligenhafen und den Tenor der Vertriglichkeitsanalyse
der DR. LADEMANN & PARTNER GMBH vom Oktober 2015, die zur Kenninis genommen
werden, sowie vor dem Hintergrund der bestehenden Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen der Stadt Heiligenhafen mit der folgenden Mafigabe zu verbin-
den:

- Die Bauleitplanung hat sicherzustellen, dass die Nachfolgenutzung des Alf-
standortes des Lebensmitteldiscountmarktes nicht durch zentren- oder nah-
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versorqungsrelevanten Einzelhandel (Definition gemdf Sortimentsliste des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepies der Stadt Heiligenhafen) erfolgt. ”

Dieser MaRgabe wird mit einer entsprechenden textlichen Festsetzung gefolgt.

Zudem wird in der vorliufigen Stellungnahme der Landesplanung auf folgenden
Aspekt gesondert hingewiesen:

- Eine mégliche Nachfolgenutzung des Altstandortes durch Grenzhandel wird
nicht unkritisch gesehen. Die Landesplanung priift derzeit eine Aktualisie-
rung der bestehenden Leitlinien zur weiteren Entwicklung des Grenzhandels
in S.-H. aus dem Jahre 2004. Die Stadt Heiligenhafen stellt mit den drei be-
stehenden Grenzhandelsmiéirkten aus raumordnerischer Sicht zwar einen rele-
vanten Grenzhandelsstandort dar. Vor dem Hintergrund der GrofSenordnung
der bestehenden Einrichtungen und auch im Hinblick, dass die Stadt Heili-
genhafen keinen , geborenen” Grenzhandelsstandort darstelit (das Stadtge-
biet Heiligenhafen schiiefit nicht unmittelbar an die Grenze zum Kénigreich
Dénemark an und verfiigt iiber keine Grenziibergangstelle), solite eine mgli-
che Weiterentwicklung des Grenzhandels in Heiligenhafen nach hiesiger Auf-
fassung eher auf die Bestandspflege der bestehenden Mirkte und nicht auf
die Ansiedlung neuer Miirkte konzentriert werden. *

”

1.8 Fachliche Vorgaben
1.8.1 Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen

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

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

Baumanpflanzungen, die gemaR 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 Abwagung
2.1 Planungsziele
Als Planungsziele werden verfolgt:

- Sichering und Verbesserung des bestehenden Nahversorgungsangebotes des
Discountmarktes durch eine zeitgemiRe Neugestaltung und Ausweisung als
Sonstiges Sondergebiet ,GroRfldchiger Einzelhandel®.

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

- Regulierung der {iberbaubaren Grundflache und der zuldssigen Verkaufsfliche
fiir das Nahversargungsangebot eines Lebensmitteldiscountmarktes.

- Fiir den bestehenden Baukérper: Reduzierung der iiberbaubaren Grundfliche,
Begrenzung der zuldssigen Verkaufsfliche auf maximal 700 m? und Ausschluss
innenstadtrelevanter Sortimente sowie van Drogerie-, Parfiimerie- und Kosme-
tikartikeln.

- Sicherung einer Begriinung der gemeinsamen Stellplatzanlage der Einzelhan-
delsbetriebe mit Baumen.

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

2.2  Stidtebauliches Konzept

Am Standort Sundweg 113 betreibt Lid! derzeit einen Lebensmitteldiscountmarkt mit
ca. 1.650 m? Grundfliiche und davon ca. 1.000 m? Verkaufsfliche (VK). Lidl plant den
etablierten Standort durch eine Erweiterung des Betriebsgrundstiickes um die west-
lich gelegenen Finfamilienhausgrundstiicke auf eine Grundstiicksfliche von ca.
12.380 m? zu vergroRern und fiir 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 stadtebaulicher Missstand gelést werden, der
sich durch das iiber die Zeit um diese Wohnbebauung gewachsene Gewerbe- und
Einzelhandelsgebiet entwickelt hat.

Der Neubau des Lidl-Marktes soll eine Grundfliche von ca. 2.100 m* haben. Der Bau-
kdrper erhilt eine Linge von ca. 71 m und eine Breite von ca. 34 m. Nach Siiden zum
Sundweg wird eine Glasfassade die Hauptansicht pragen. Nach Osten zum Stellplatz
erhilt der Baukérper eine Hihe von ca. 7,60 m. Mittels eines Pultdaches verringert
sich die Hohe des Baukérpers nach Westen auf ca. 5,30 m. Das Gebdude ist insgesamt
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eingeschossig geplant. Die Anlieferung ist auf der Nordseite des Baukdrpers ange-
ordnet und beinhaltet eine abfallende Rampe zur ebenengleichen Andienung. Der
Fingang fiir Besucher ist an der siidéstlichen Ecke des Gebdudes vorgesehen.

Fiir den Neubau des Lidl-Marktes ist eine Verkaufsfliche von ca. 1,350 m* geplant.
Damit vergriRert sich die Verkaufsfliche von genehmigten rd. 800 m?, derzeit je-
doch faktisch bereits betriebenen ca. 1.000 m* um 350 m’. Der Sortimentsschwer-
punkt des vergréRerten 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
¢a. 10 % {rd. 135 m?). Im Zuge der Erweiterung durch Abriss und Neubau werden die
RegalhGhen und Gangbreiten zur Verbesserung der Kundenfreundlichkeit und Be-
quemlichkeit angepasst, wodurch das Verhaltnis von Verkehrsfldchen zu Lasten der
Regal-/ Aufstelifliichen 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-Tmmobilie soll auf eine Grundfliche von ca. 1.050 m® verkleinert werden.
Hierfiir ist ein Teilriickbau des bestehenden Gebdudes erforderlich. Das Gebdude
bleibt wie im Bestand eingeschossig mit Satteldach, die Firsthohe betrdgt ca.
8,85 m. Die Anlieferung verbleibt an der &stlichen Gebdudeseite. Als Verkaufsfliche
sind fiir die Alt-Immobilie ca. 650 m? geplant. Als Nutzungsart ist ,Grenzhandel”
oder ein , Einzelhandelshetrieb mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment” vorgesehen.

Die duRere ErschlieBung der zukiinftigen zwei Einzelhandelsbetriebe auf dem Grund-
stiick erfolgt iiber den Sundweg. Die vorhandene Zufahrt gegeniiber der Industrie-
strafe wird hierfiir beibehalten, jedoch verbreitert und mit gréReren Einbiegeradien
ausgestattet. Nachdem die IndustriestraRe gegeniiber 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 Stellplatzanlage zwischen
den beiden Baukérpern, welche vergréRert und neu geordnet wird. Sie erhilt ca.
2,70 m breite und 5,20 m lange Stellplitze, mehrere behindertengerechte Stellplat-
ze mit 3,50 m Breite und 7,00 m bis 7,50 m breite Fahrgassen. Sie wird damit eben-
falls auf mehr Kundenbequemlichkeit orientiert. Insgesamt werden ca. 136 Stell-
plitze angeordnet.

Zur Begriinung des Baugebietes und insbesondere der Stellplatzanlage ist die An-
pflanzung von Bdumen in einem groRziigigen die Anlage gliedernden Konzept vor-
gesehen.

Parallel zum Sundweq wird ein Griinstreifen mit 5 m Breite nordlich des straBenbe-
gleitenden FuRweges vorgesehen, womit das benachbart vorhandene Griinflachen-
konzept westlich und 8stlich des Plangebietes fortgesetzt wird. Dieser Griinstreifen
soll StraRenbaumanpflanzungen aufnehmen und damit zur Begriinung des Stralen-
raumes beitragen.
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Abbildung 3: Lageplan und Ansichten des Vorhabens (ARCHITEKT THORSTEN JANNS)
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Abbildung 4:  Gelindeschnitte 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 gem&R § 11 BauNVQ als
Sonstiges Sondergebiet S01 mit der Zweckbestimmung ,GroRfldchiger Einzelhandel
- Lebensmitteldiscountmdrkte” festgesetzt.

Die Fliche der Alt-Immobilie wird gemiR § 11 BauNVO als Senstiges Sondergebiet
502 mit der Zweckbestimmung ,Nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe und
Grenzhandelsmdrkte” festgesetzt.

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

Sonstiges Sondergebiet 501
Im Sonstigen Sondergebiet SO1 sind zul3ssig:
- Lebensmitteldiscountmirkte mit einer Verkaufsfliche von maximal 1.350 m”.

- Als zuldssiges Kernsortiment der Lebensmitteldiscountmarkte gelten folgende
Giiter des tdglichen Bedarfs:
- Lebensmittel
- Getrénke
- Drogerie-, Parfiimerie-, Kosmetikartikel
- Zeitungen, Zeitschriften
- pharmazeutischer Bedarf
- Schnittblumen,

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

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

- Ausnahmsweise ist die temporiire Aufstellung mobiler Verkaufsstinde bis zu
40 m? Grundfliche innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche und im Be-
reich der Stellplatzantage zuldssiq.

Damit sind ortsvernderliche Verkaufsstiinde fiir Lebensmittel (z.B. Grillhdhnchen,
Erdbeeren, Spargel, etc.), die das Angebot an Lebensmitteln, mitunter auch nur
saisonal, ergénzen, oder auch Imbisswagen zuldssig. Es handelt sich hierbei um
Antagen, die rdumlich-funktional der Hauptnutzung und dem Nutzungszweck des
Baugebietes zugeordnet, diesem gréRenmdRig aber stark untergeordnet sind.

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

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

Durch die Auffiihrung der zulissigen Sortimente in der textlichen Festsetzung wird
das Warenangebot méglicher Finzelhandelsbetriebe oder Grenzhandelsmérkte wei-
ter definiert. Hierbei wird auf die sogenannte ,Heiligenhafener Liste” aus dem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Heiligenhafen (DR. LADEMANN & PARTNER,
2016) zuriickgegriffen, welche die Sortimente entsprechend ihrer Zentrenrelevanz in
.nahversorgungsrelevant”, ,zentrenrelevant” und ,micht-zentrenrelevant” unter-
scheidet.

Abbildung5:  Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,Heiligenhafener Liste)
(DR. LADEMANN & PARTNER, 2016)
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Die zentrenrelevanten Sortimente und auch die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente ,Drogerie-, Parfiimerie- und Kosmetikartikel in Form von Fachmarkten” wer-
den explizit ausgeschlossen. Damit kénnen Drogerie- und Kosmetikartikel zwar in
einem Grenzhandelsmarkt als Teit des Sortiments angeboten werden, jedoch ist kein
Fachmarkt, der auf dieses Sortiment spezialisiert ist, zuldssig.
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Verkaufsflache

Bei der Berechnung der Verkaufsfliche ist die dem Kunden zugéngliche Flache maf-
geblich. Hierzu gehéren auch Schaufenster, Génge, Treppen, Kassenzonen in den
Verkaufsriumen, Standflichen fiir Einrichtungsgegenstinde und Freiverkaufsfid-
chen, soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden. Zur Verkaufs-
fliche sind auch diejenigen Bereiche zu zdhlen, die vom Kunden zwar aus betriebli-
chen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber die
Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (Kdse-, Fleisch- und Wursttheke etc.} und in dem das
Parsonal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt. Auch die Flichen des Windfangs
und des Kassenvorraums (einschlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und
Entsorgen des Verpackungsmaterials) zdhlen zur Verkaufsfliche. Davon zu unter-
scheiden sind diejenigen Flichen, auf denen fiir den Kunden nicht sichthar die
handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Pottionierung etc.) erfolgt sowie die
(reinen) Lagerflichen (BVerwG, 24.11.2005, 4 € 10.04).

Der Bereich zum Abstellen der Einkaufswagen ist ebenfalls zur Verkaufsfliche zuzu-
rechnen, wenn dieser innerhalb von Geb3udeftachen angeordnet ist. Einkaufswa-
genstationen auferhalb von Gebiduden, bspw. auf Stellplatzen werden nach géingi-
ger Praxis der zustindigen Bauaufsichtsbehdrden in Schieswig-Holstein nicht zur
Verkaufsfliche gezdhlt.

Vertraglichkeitsgutachten

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

. Das Vorhaben in der Stadt Heiligenhafen mit einer geplanten Gesamtverkaufsfld-
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. Aufierdem sind die Bestimmungen der Lan-
desplanung Schieswig-Holstein und der Regionalplanung fiir den Planungsraum II
zu beriicksichtigen. Demnach sind folgende, additiv verkniipfte Kriterien fiir die
Zuldssigkeit des gepriiften Vorhabens von Bedeutung:

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

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

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

- Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im baulich zu-
sammenhiingenden Siedlungsgebiet (siedlungsstrukturelles Integrationsge-
bot) zuléissig; Yorhaben mit v.a. zentrenrelevanten Sortimenten nur im rdum-
lich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen
der Standortgemeinde (stddtebauliches Integrationsgebot); ausnahmsweise
sind sie auch auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche im baulich zu-
sammenhiingenden Siedlungsgebiet zuldssig, soweit eine stiddtebaulich in-
tegrierte Lage nachweislich nicht mdglich ist und die Ansiedlung zu keiner
wesentlichen Verschlechterung der gewachsenen Funktion der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Standortgemeinde oder benachbarter zentraler Orte
fiihrt.

- lebensmitteldiscountmdrkte 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 Nahversorgungszentren in integrierter Lage anzusie-
deln.

- Vorhandene regionale Versorgungsstrukturen (nicht-integrierter} Einzelhan-
delsagglomerationen in integrierter Lage sind zu sichern.

- Grofflichige Finzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sollen
in értliche und regionafe OPNV-Netze eingebunden werden.

Im Regionalplan filr den Planungsraum IT heifit es beziiglich Heiligenhafens:

Um die zentraldrtliche Funktion zu erfiillen, ist auf die Weiterentwicklung des
zentralen Stadtkerns von Heiligenhafen zu einem attraktiven Dienstleistungs- und
Versorgungszentrum hinzuwirken. Die vorhandenen Einzelhandelsbereiche in der
Altstadt und am éstlichen Oriseingang sollen erhalten werden.

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

~Zur zentralrtlichen Zuordnung

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

Heiligenhafen ist geméf dem Regionalplan fiir den Planungsraum I 2004 als Un-
terzentrum ausgewiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt
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demnach als Standort fiir groRfliichige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Funktio-
nal entspricht das Vorhaben den Versorgungsaufgaben eines Unterzentrums:

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

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

Der Nahbereich des Unterzentrums Heiligenhafen umfasst die Stadt Heiligenha-
fen, die amisfreie Gemeinde Grofenbrode sowie vier Gemeindeteile der Gemeinde
Gremersdorf und somit den nérdlichen Teil der Halbinsel Wagrien. Damit leben im
Nahbereich weniger als 15.000 Personen. In Unterzentren mit bis zu 15.000 Ein-
wohnerinnen und Finwohnem im Nahbereich sind Einzelhandelseinrichtungen,
Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des
qualifizierten 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 gm bei Weitem nicht iiberschreiten.

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

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

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

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

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfihigkeit von zentra-
len Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche sowie die ver-
braucherahe Versorgung nicht mehr als unwesentlich beeintrichtigt werden (Be-
eintrichtigungsverbot). Die verbrauchemahe Versorgung beinhaltet die wohnort-
nahe Bereitstellung von Glitern des tiglichen (nahversorgungsrelevanten) Be-




i R e T T T T o T e T Y TR s it

SWUP GmbH
tandschaftsarchitektur, Stadtplanung und Medistion

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

darfs. Eine moglichst flichendeckende Nahversorgung dient primdr dem Ziel, ei-
nen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshdufigkeit unverhltnismdRigen Zeit- und
Wegeaufwand mit allen negativen Sekundérwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintriichtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt
sich die Frage, ob es iiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten
marktanalytischen Auswirkungen hinaus zu Beeintrichtigungen des bestehenden
Einzelhandels kommen kann. Im Kern geht es um die Finschitzung, ob die ermit-
telten Umsatzumverteilungseffekte fiir eine grofiere Anzahl von Betrieben so gra-
vierend sind, dass als Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwiichung oder
gar Verddung der Zentren droht, bzw. die Nahversorgung geféhrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-
versorgung in ihrer Funktionsféhigkeit beeintrdchtigt sind, bedarf einer Priifung
der konkreten Umstdnde im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung ver-
schiedener Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Miinster, AZ 7A 2902/93, OV6
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 Finzelhandel nicht auszuschliefen sind
(sog. Abwigungsschwellenwert).

Das Vorhaben wird prospektive Umsatzumverteilungsquoten zwischen rd. 9,1 %
(Zone 1) und rd. 5,4 % (Zone 2) innerhalb des Einzugsgebiets auslésen und da-
mit den kritischen 10 %-Schwellenwert nicht iiberschreiten. Tendenziell stdrker
von dem Vorhaben betroffen sind - vor allem bedingt durch die Nihe und die stéir-
kere Angebotsiiberschneidung - die Lebensmitteldiscounter im Gewerbegebiet Hei-
ligenhafen (Zone 1). Unter Beriicksichtiqung des im Jahr 2016 bereits erwerterten
Famila-Markts errechnet sich eine Umsatzumverteilung von rd. 9,6 %.

Der Sky-Verbrauchermarkt in der Innenstadt ist zwar etwas in die Jahre gekommen
und weist gegeniiber den iibrigen Lebensmittelanbietern eine eingeschriinkte Er-
reichbarkeit auf, kann aber von den Agglomerations- und Destinationseffekten
seiner Innenstadtlage profitieren. Da die Innenstadt in starkem Mafe von Touris-
ten frequentiert wird, ergeben sich sowoh! fiir den vollsortimentierten Sky-Markt
als auch fiir den dort befindlichen Rossmann-Drogeriemarkt zudem zusdtzliche
Umsatzpotenziale, Insbesondere die Nutzer des Jachthafens spielen dabei fiir den
Sky-Markt eine wichtige Rolle. Von einer Gefihrdung der fiir die Innenstadt als
Magnetbetriebe fungierenden Anbieter Sky und Rossmann ist bei einem Umsatz-
riickgang von rd. 8,7 % durch das discountorientierte Erweiterungsvorhaben
(durch Neubau) nicht auszugehen.

Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der Nah-
versorgung konnen angesichts der Hhe der Auswirkungen ausgeschlossen wer-
den. Fine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfihiger Beiriebe kann
ausgeschipssen werden.
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Dies gilt auch fiir die Angebote in der Zone 2 (Umland). Die Umsatzriickgdnge lie-
gen bei rd. 5,4 %. Hierbei ist auf ein geringes und saisonales Verkaufsflichenan-
gebot hinzuweisen. Dabei ist beriicksichtigt, dass ein signifikanter Teil des Vorha-
benumsatzes mit Touristen generiert wird,

Mit der Realisierung des Vorhabens (erweiterter Neubau fiir Lid! ...) ist eine quali-
tative Aufwertung der Nah- bzw. Grundversorgung verbunden, ohne dass mehr als
unwesentliche Auswirkungen induziert werden. U.E. wird das Neubau- und Erwei-
terungsvorhaben in der Loge sein, den bestehenden Nahversorgungsstandort zu-
kunfisfihig abzusichern, da mit der erweiterten Fliiche den Anspriichen der Ver-
braucher an eine verbesserte Convenience etc. sowie seitens des Handels zu Guns-
ten grofiziigigerer Verkehrsflichen entsprochen wird.

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

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

Fin Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Yorhabens in stdd-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der
Nahversorgung sowie des zentralen Versorgungsbereichs kann ausgeschlossen
werden. ”

~2ur siedlungsstrukturellen Integration des Vorhabenstandorts

Gemift den landesplanerischen Vorgaben in Schleswig-Holstein sollen Vorhaben
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten grundsdtzlich nur im boulich zusam-
menhingenden Siedlungsgebiet (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot) zulés-
sig sein, Vorhaben mit v.a. zentrenrelevanten Sortimenten nur im riumlich-
funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen der
Standortgemeinde.

Der Lidi-Markt ist ouch kiinftig als ein Betrieb mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment (90 %) einzuordnen. Der Altstandort soll ... nachgenutzt werden.
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Der Vorhabenstandort ist Teil einer seit vielen Jahren etablierten Einzelhandels-
agglomeration, die im Regionalplan als zu erhaltender Einzelhandelsbereich defi-
niert wird, Durch das Vorhaben wird kein neuer Einzelhandelspol geschaffen, son-
dern lediglich ein bereits faktisch vorhandener Nahversorgungsstandort weiter-
qualifiziert. Der gesamte Standortbereich iibernimmt filr Heiligenhafen und sein
unmittelbares Umiand sowie v.a. fiir die Touristen eine wesentliche Versorgungs-
aufgabe.

Zwar befinden sich im direkten Standortumfeld keine signifikanten Wohnnutzun-
gen. Die kiinftige Siedlungsentwicklung Heiligenhafens wird sich jedoch auf dos
Gstliche Stadtgebiet erstrecken und domit ndher an den Vorhabenstandort heran-
riicken. Der Standort liegt aber in jedem Fall im baulich zusammenhéngenden
Siedlungsgebiet der Stadt Heiligenhafen. Eine Anbindung an den 0PNV ist eben-
falls gegeben.

Der Vorhabenstandort liegt am Rande des baulich zusammenhdngenden Sied-
lungsgebiets. Das Erweiterungsvorhaben entspricht dem siedlungsstrukturellen In-
tegrationsgebot.

Insgesamt kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

Die sozioskonomischen Rohmenbedingungen im Untersuchungsraum sind auf-
grund der leicht riickldufigen Einwohnerentwicklung und des unterdurchschnittli-
chen Kaufkraftniveaus als restriktiv zu bewerten, Erhebliche Impulse werden aller-
dings durch Touristen generiert.

Auf einer vorhabenrelevanten Verkaufsfliche von insgesamt rd. 12.400 gm inner-
halb des Einzugsgebiets werden rd. 55 Mio. € Umsatz generiert. Die dberdurch-
schnittliche Zentralitit und Verkaufsflichenausstattung deuten auf eine hohe
(touristisch induzierte) Ausstrahlkraft des nohversorgungsrelevanten Einzelhan-
dels hin.

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

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

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Lid!-Discounters in
Heiligenhafen erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Fartner im
Segment des nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt et-
wa 9 %. Fiir die Heiligenhafener Innenstadt liegt die Quote bei knapp 9 %, fiir das
Gewerbegebiet sind Umsatzriickgiinge von bis zu rd, 10 % zu erwarten. In die Ab-
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wégung ist einzustellen, dass der Lidl-Markt faktisch seine Wirkungen mit einer
Verkaufsfliche von 1.000 gm bereits induziert hat und die Wirkungen voraussicht-
lich geringer ausfallen.

Fin Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stid-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der
Nahversorgung sowie des zeniralen Versorgungsbereichs kann ausgeschlossen
werden.

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

fiir den Versorgungseinkauf Teil der wichtigsten Einzelhandelslage in Heiligenha-
fen. Der geplante erweiterte Neubau ... [trigt] zur Verbesserung der verbraucher-
nahen Versorgung in Heiligenhafen und dem Nahbereich bei.

Das Vorhaben wird auch den landes- und regionalplanerischen Bestimmungen ge-
recht und widerspricht weder dem Konzentrations- und Kongruenzgebot noch dem
siedlungsstrukturellen Integrationsgebot und dem Beeintrichtigungsverbot.”

Das Gutachten liegt als Anlage ,Vertriglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines
Neubau- und Erweiterungsvorhabens® bei.

2.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist fiir die Sonstigen Sondergebiete S01 und 502
durch die maximal zulissige GRZ von 0,3, die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
(eingeschossig) und die maximal zuldssige Firsthohe von 16,50 m GNHN (Meter {iber
Normalhéhennull) im SO1 bzw. 17,50 m GNHN im 502 bestimmt. Das Maf gilt inklu-
sive aller Dachaufbauten. Als maximal zuldssige Oberkante fiir einen Werbepylon an
der Zufahrt im 501 werden 14,50 m UNHN festgesetzt. Als maximal zuldssige Ober-
kante fiir eine Stiitzwand einschlieRlich. Absturzsicherung entlang der Nordseite der
Stellplatzanlage werden 9,50 m iiNHN festgesetzt. Dadurch kann zwischen den bei-
den Gebiuden der Gelindeiibergang zum tiefer liegenden Graben ,Jordan* durch
eine bauliche Anlage abgefangen werden.

Die festgelegten Héhen bilden die Architekturplanung ab und beriicksichtigen dabei
eine geplante Erdgeschosslage der Gebdude von 8,20 m iiNHN bzw. 8,40 m GNHN
und eine Aufstellgrundh&he von ca. 8,00 m GNHN fiir den Werbepylon jeweils zuziig-
lich eines geringen Spielraums.

Fiir die im Ubrigen erforderlichen befestigten Flichen fiir Zufahrten, Stellplétze,
Wege und Nebenanlagen wird durch textliche Festsetzung eine Uberschreitung der
zuldssigen Grundfliichenzahl (GRZ) hichstens bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8
zugelassen, Eine Festlegung dieses Wertes ist erforderlich fiir die Schaffung des er-
forderlichen Stellplatzangebotes fiir die planungsrechtlich festgelegte Nutzung,
denn die groRflichige Stellplatzanlage des Einzelhandelsstandortes wird befestigte
Flichen verursachen, die iiber der 50 %-Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO liegen.
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GemiR § 17 BauNVO ist als Obergrenze flir Sonstige Sondergebiete eine GRZ von 0,8
zulissig, die hier einschlieRlich der Uberschreitungsméglichkeiten fiir Nebenanla-
gen wie Wege, Stellplatze und thre Zufahrten eingehalten wird.

2.3.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die planzeichnerisch festgesetzten Baugrenzen werden die durch Gebdude-
kérper iiberbaubaren Grundstiicksflichen in den Sonstigen Sondergebieten be-
grenzt. Die fiir den Neubau im SO1 ausgewiesene Baugrenze berlicksichtigt dabei die
15 m Anbauverbotszone fiir Hochbauten zur ndrdlichen Fahrbahnkante der Kreis-
strale K 42 (Sundweg) und ist entsprechend zuriickversetzt,

Die Baugrenze fiir den Werbepylon an der Zufahrt im 501 beriicksichtigt eine redu-
zierte Anbauverbotszone von 10 m zur nérdlichen Fahrbahnkante der KreisstraRe
K 42. Dies entspricht der Abstimmung mit dem Landesbetrieb Stralenbau und Ver-
kehr, dass fiir derartige Werbeanlagen der Abstand zum Fahrbahnrand mindestens
der Hohe der Werbeanlage {laut Planung ca. 6,00 m) entsprechen muss,

Um das Bestandsgebdude im SO2 wird eine enge Baugrenze ausgewiesen, die den
Teilriickbau beriicksichtigt.

Entlang der nordlichen Grenze der Stellplatzanlage wird eine Baugrenze fiir eine
Stiitzwand ausgewiesen, die bendtigt wird um den Geldndeunterschied von bis zu
2,90 m zwischen dem tiefer liegenden Grabenbereich (5,11 m/ 6,00m/ 7,11 m/
7,18 m {iNHN) und der geplanten Stellplatzanlage (ca. 8,00 m iiNHN) abzufangen.

In den beiden Sondergebieten S01 und S02 wird abweichende Bauweise festgesetzt,
bei der Gebiude iiber 50 m Linge zulissig sind und die Grenzabstinde der offenen
Bauweise gelten. Im SO1 ist dies erforderlich, weil die Gebdudeplanung eine Linge
iiber 70 m vorsieht. Im S02 wird zwar das vorhandene Geb3ude, wie durch die Bau-
grenze vorgegeben, auf unter 50 m Lénge zuriickgebaut, jedoch entsteht entlang der
Nordseite im Zusammenhang mit der anschlieRenden Stiitzwand, die zum Abfangen
des Gelindeunterschiedes zwischen der Stellplatzanlage und dem Grabenbereich
erforderlich ist, eine deutlich lingere Wandfliche, die mit der abweichenden Bau-
weise zuldssig ist.

Planzeichnerisch wird die Lage der Stellpldtze durch Abgrenzung der Fléchen fiir
Stellplitze festgesetzt. Zum siidlich gelegenen Sundweg wird hinsichtlich der An-
bauverbotszone nach Abstimmung mit dem Landesbetrieb StraRenbau und Verkehr
ein Abstand entsprechend der Bestandssituation der derzeitigen Stellplatzanlage
beibehatten. Die fiir Baumstandorte vorgesehenen Pflanzflachen sind planzeichne-
risch aus der Fliche fiir Stellpldtze ausgenommen. Damit werden die mit dem Vorha-
bentriger abgestimmten Pflanzinseln zur Begriinung der Stellplatzanlage gesichert.
Dies wird auch noch einmal mit textlicher Festsetzung unterlegt, wonach Stellptatze
mit ihren Zufahrten gemdR § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemdR § 14 Abs. 1
BauNV0 nur innerhalb der iiberbaubaren Flachen und innerhalb der Flichen fiir
Stellplitze ,St" zuldssig sind.
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2.3.4 Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

In den Sonstigen Sondergebieten S01 und SO2 wird die Errichtung von Garagen aus-
geschlossen.

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

Auch die als Nebenanlage einzustufende Stiitzwand, die voraussichtlich entlang der
nirdlichen Seite der Stellplatzanlage erforderlich wird, wird mit einer iiberbaubaren
Fliche mittels Baugrenze und Nutzungszweckbeschreibung planungsrechtlich abge-
sichert.

Diese Vorgaben dienen der stadtebaulichen Ordnung des Gebietes.

2.3.5 Gestaltung

Bei den Gestaltungsvorschriften handelt es sich um &rtliche Bauvarschriften der
Gemeinde fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans auf der Rechtsgrundlage
des §9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 LBO (Landesbauordnung Schleswig-
Haolstein).

Fiir die Gestaltung der baulichen Anlagen werden nur reduziert Vorgaben gemacht.
Fiir Dacher sind glénzende und spiegelnd glasierte Materialien zur Dacheindeckung
nicht zuldssig. Solaranlagen sind davon ausgenommen und allgemein zuldssig.

Weiterhin werden Vorgaben fiir die Gestaltung von Werbeanlagen festgelegt. In den
Sonstigen Sondergebieten SO1 und 502 sind Werbeanlagen nur an den Gebduden als
Stétte ihrer Leistung in baulich untergeordneter Grofe und Form zuldssig. Dariiber
hinaus ist eine freistehende Werbeanlage im SO1 in der planzeichnetisch festgesetz-
ten Fliche fiir Werbepylone zuldssig. Leuchtschilder, Lichtwerbung und beleuchtete
Werbeanlagen sind zuldssig, auRer solche mit blinkendem, wechselndem, bewegtem
oder laufendem Licht.

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

2.3.6 Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die duRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die KreisstraBe X 42 Sund-
weg. Entlang der KreisstraRe besteht eine Anbauverbotszone von 15 m ab Fahrbahn-
kante, die beachtet wird. Die Ortsdurchfahrtsgrenze liegt auf Héhe der éstlichen
Fahrbahnkante der Industriestrae. Die Ortsdurchfahrt ist der Teil einer Kreisstrafke,




