Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 14. April 2015

Der Biirgermeister
FD 23 - Bauverwaltung

611-14/47-8.

Vorlage zum &ffentlichen Teil der Sitzung am | TOP
des Stadtentwicklungsausschusses
des Haupt- und Finanzausschusses

der Stadtvertretung or.ovAl | G
® Personalrat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r: nein ® Kriminalpraventiver Rat: nein

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 (Gewerbegebiet Scheitelberg)

A) SACHVERHALT
Der Eigentimer des Grundstiickes Tollbrettkoppel 1a beabsichtigt, den bestehenden
Grenzhandelsmarkt durch Anbau eines Lagergebdudes zu erweitern . Hierfir ist die

Aufstellung einer entsprechenden Bebauungsplaninderung erforderiich.

Der Vorhabenfrager beantragt deshalb die Aufstellung der 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 47 (Gewerbegebiet Scheitelberg) im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB fiir diesen Bereich.

B) STELLUNGNAHME

Von Seiten der Verwaltung werden gegen die Aufstellung eines entsprechenden
Bebauungsplanes keine Bedenken erhoben. Es wird empfohlen, dem Antrag
zuzustimmen und eine 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 im beschleunigten
Verfahren gemal § 13 a BauGB aufzustelien. Entsprechende Planunterlagen sind dieser
Vorlage zur Kenntnis beigefiigt.

Der Vorentwurf wird in der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 27. April
2015, 19.30 Uhr, erlautert.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Keine. Mit der Antragstellerin wird eine entsprechende Vereinbarung geschiossen.
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D) BESCHLUSSVORSCHLAG

1. Fir das Grundstiick Tollbrettkoppel 1a wird eine 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 47 (Gewerbegebiet Scheitelberg) im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13 a BauGB aufgestellt.

2. Mit der Aufstellung des Planentwurfs ist ein Architekturbro im Einvernehmen mit
der Stadt zu beauftragen.

3. Von einer frihzeitigen (")ffentlichkeitsbetei!igung nach § 3 Abs. 1 BauGB und
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wird gemal § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
abgesehen.

4. Der Vorentwurf der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 (Gewerbegebiet
Scheitelberg) mit Begrtindung wird in der vorliegenden Fassung gebilligt/mit
folgenden Anderungen gebilligt:

5. Der Entwurf der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 (Gewerbegebiet
Scheitelberg) mit Begriindung ist gemaRl § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich auszulegen
und die Tréger dffentlicher Belange von der Auslegung zu benachrichtigen.

6. Mit dem Vorhabentrager ist eine Vereinbarung zu schlieBen, die die Stadt
kostenirei hilt.

7. Der Aufsteliungsbeschluss ist ortsiiblich bekanntzumachen (§ 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB).

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/finnen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltung:

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

von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung
noch bei der Abstimmung anwesend.
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BEBAUUNGSPLAN NR. 47, 8. ANDERUNG DER STADT HEILIGENHAFEN
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Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls zum Grenzhandel im B-Plan 47, 8. Anderung
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1. Vorbemerkungen

Die Stadt Heiligenhafen stellt eine 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 auf.
Planungsziel ist die Anhebung der zuldssigen Grundfliche im Sondergebiet Grenz-
handelsmarkt fiir Lagerzwecke auf 1.950 m2. Gemdf} Anlage 1 zum Landesgesetz,
itber die Umweltvertriglichkeitspriifung (LUVPG) ist fiir den Bau gréﬁﬂéichiger
Einzelhandelsbetriebe mit einer zulissigen Geschossfliche von 1.200 qm bis

5.000 m? eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls vorgesehen, in der iiberschli-

:
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gig gepriift wird, ob von dem Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkun-
gen ausgehen konnten, die zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung verpflichten. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass das Grundstiick im recht-
kréftigen Bebauungsplan Nr. 47, 4. Anderung der Stadt Heiligenhafen als Sonder-
gebiet mit einer zuldssigen Grundfliche von 1.300 m? mit einer Uberschreitung fiir
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von o,9 festge-
setzt ist. Die nachfolgenden Betrachtungen beschrinken sich daher auf Auswir-
kungen, die iiber diese heute zuldssigen Nuizungen hinausgehen. Die Durchfiih-
rung der allgemeinen Vorpriifung des Eiﬁzelfalls erfolgt nach den Vorgaben der

Anlage 2 des LUVPG.

2. Merkmale des Vorhabens

2.1 GroBe des Vorhabens

Die derzeit zuldssige Grundflache betrdgt max. 1.300 m? fiir den Grenzhandel und
max. 100 m? fiir einen Imbiss. Die insgesamt zuldssige Grundflichenzahl unter Be-
riicksichtigung der Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO betrigt o,9. Durch
die geplante Errichtung des Lagergebaudes wird die zuldssige Grundflache fiir den

Grenzhandel auf max. 1.950 m? angehoben.

2.2 Nutzung und Gestattung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Die Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft wird sich

durch das Vorhaben nicht verschlechtern, da die Erweiterung auf der als Stell- '
platzanlage festgesetzten und vollstandig versiegelten Flache innerhalb gewerblich

genutzter Flachen vorgenommen wird.

2.3  Abfalterzeugung |

Auswirkungen im Hinblick auf die Abfallerzeugung sind gegeniiber den zulissigen

Nutzungen nicht zu erwarten.



Allgemeine Vorpriifung des Finzelfalls zum Grenzhandel im B-Plan 47, 8. Anderung

2.4 Umweltverschmutzung und Beldstigung

Auswirkungen im Hinblick auf die Umweltverschmutzung und Belistigung sind
gegeniiber den zulassigen Nutzungen im Sondergebiet nicht zu erwarten. Die Ver-
kaufsflaiche wird nicht angehoben, so dass mit zusitzlichen Verkehren nicht zu

rechnen ist.

2.5 Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Tech-
nologien '

Auswirkungen im Hinblick auf das Unfallrisiko sind gegeniiber den zuldssigen

Nutzungen im Sondergebiet nicht zu erwarten.

3. Standort des Vorhabens

31 Bestehende Nutzung des Gebietes

Das Vorhaben wird innerhalb eines Gewerbe- und Sondergebietes am Sundweg
errichtet. Die heute zuldssigen Nutzungen ergeben sich aus dem rechtskriftigen
Bebauungsplan Nr. 47, 4. Anderung. Das Plangebiet wird dementsprechend mit

einem Grenzhandelsmarkt, einem Imbiss und zugehérigen Steliplitzen genutz:.

3.2 Reichtum, Quatitit und Regenerationsvermégen von Wasser, Boden,
Natur und Landschaft des Gebietes

Auswirkungen auf Reichtum, Qualitit und Regenerationsvermdgen von Wasser,
Boden, Natur und Landschaft des Gebietes sind nicht zu erwarten, da das Vorha-
ben auf der befestigten Stellplatzfliche errichtet innerhalb gewerblich genutzter
Flichen wird. Die im westlichen und stidlichen Bereich festgesetzte Griinfliche

wird nicht bertihrt, hier sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

3.3 Belastbarkeit der Schutzgiiter

Die in den Ziffern 2.31 bis 2.3.12 der Anlage 2 des LUVPG aufgefiihrten Gebiete,

Bereiche, Biotope und Denkmaler sind allesamt durch das Vorhaben nicht betrof-

fen.
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4. Merkmale der moglichen Auswirkungen

41  AusmaB der Auswirkungen

Gegeniiber den heute zuldssigen Nutzungen sind negative Auswirkungen nicht za
erwarten, da nur bereits vollstindig versiegelte Flichen in Anspruch genommen
werden. Die Festsetzungen zu Anpflanzungen aus dem rechtskriftigen Bebau-

ungsplan gelten fort.

4.2 Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen ist nicht anzunehmen.

4.3 Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

Die Auswirkungen des Vorhabens unterscheiden sich in Schwere und Komplexitit

nicht von den heute zulassigen Nutzungen.

[ Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

Zusdtzliche negative Auswirkungen werden nicht angenommen.

45 Dauer, Hiufigkeit und Reversibilitit der Auswirkungen

Zusatzliche negative Auswirkungen werden nicht angenommen.

B. Zusammenfassung

Durch die Errichtung des Lagergebdudes sind zusatzliche negative Auswirkungen
nicht zu erwarten, da das geplante Gebaude auf bereits vollstandig befestigten Fla-
chen errichtet wird. Es lassen sich somit keine Erfordernisse fiir eine Umweltver-

traglichkeitspriifung ableiten.
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BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 47, 8. ANDERUNG
DER STADT HEILIGENHAFEN

FUR DAS GEBIET NORDLICH SUNDWEG, WESTLICH TOLLBRETTKOPPEL
(GRENZHANDEL FLEGGAARD)

VERFAHRENSSTAND (BauGB 2013):

WM BETEILIGUNG DER TOB, BEHORDEN, NACHBARGEMEINDEN (§§ 4, 2 BAUGB)
B OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BAUGB)
[0 EINGESCHRANKTE BETEILIGUNG (§ 4A (3) BAUGB LETZTER SATZ)
O BESCHLUSS DER GEMEINDEVERTRETUNG (§ 10 BAUGB)
AUSGEARBEITET:
PLANUNGSBURDO OSTHOLSTEIN
TREMSKAMP 24, 23611 BAD SCHWARTAU, TEL: 0451/ 8028097-0, FAX: 809097-11
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Stand: 14.04.2015

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 47, 8. Anderung der Stadt Heiligenhafen fir das Gebiet nérdlich Sund-
weg, westlich Tollbrettkoppel (Grenzhandel Fleggaard)

1 Vorbemerkungen

1.1 Planungserfordernis / Planungsziele
Fir den bestehenden Grenzhandelsmarkt an der Stralle Tollbrettkoppel besteht das Erfor-
dernis, die Lagerkapazitédten auszuweiten. Es soll dort eine zusitzliche Lagerhalle an das
vorhandene Gebdude angebaut werden. Die Verkaufsfliche bleibt unverénderf, Die im
rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte max. zuldssige Grundfliache |4sst das Vorha-
ben nicht zu. Die Stadt Heiligenhafen unterstirtzt die Planung und méchie mit der Aufstel-

lung des Bebauungsplanes Nr. 47, 8. Anderung die planungsrechtlichen Voraussetzungen
schaffen.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und wird im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGEB aufgestellt. Die GréRe der méglichen Grundfliche betragt mit insgesamt
2.050 m* weniger als 20.000 m® Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von
Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6)
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter.

Allerdings ist im Hinblick auf die Anhebung der Grundflache und damit einhergehend auch
der Geschossflache fiir den Grenzhandelsmarkt auf 1.950 m? gemaB Anlage 1 zum Lan-
desgesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (LUVPG) fur den Bau grofflichiger Ein-
zelhandelsbetriebe mit einer zuldssigen Geschossflache von 1.200 m? bis 5.000 m? eine
allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls vorgesehen, in der Uberschlagig gepriift wird, ob von
dem Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ausgehen kénnten, die zur
Durchftihrung einer UmweItvertréglichkeitspr[]fung verpflichten.

Diese Prifung hat die Gemeinde durchgefiihrt (Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls zum
Grenzhande! im Bebauungsplan Nr. 47, 8. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH, April
2015). Die Prisfung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Errichtung des Lagergebaudes
negative Auswirkungen nicht zu erwarten sind, da das zusatzlich geplante Gebaude auf be-
reits volisténdig befestigten Flachen errichtet wird. Es lassen sich somit keine Erferdernisse
far eine Umweltvertraglichkeitspriiffung ableiten. Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches sind nicht erforderlich.

Die Stadt Heiligenhafen hat am die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47,
8. Anderung beschlossen.
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Rechtliche Bindungen

Nach dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Schleswig-Holstein ist Heiligenhafen

Unterzentrum in einem Schwerpunktraum fir Tourismus und Erholung.

Der Regionalplan 2004 fur den_ Planungsraum |l zeigt Heiligenhafen ebenfalls als Unter-

zentrum. Das Plangebiet liegt innerhalb des baulich zusammenhiangenden Siedlungsge-
biets.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt Sondergebiet Grenzhan-

delsmarkt dar. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ist damit gegeben.

Fir das Plangebiet gelten die Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 47,

4. Anderung. Diese beinhalten Sondergebiete der Zweckbestimmungen Grenzhandels-
markt und Imbiss mit einer zuléssigen Grundflache von insgesamt 1.400 m2.

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet iiegt am ostlichen Rand der Ortslage Heiligenhafens nordlich des Sund-
wegs und westlich der Strale Tollbrettkoppel und umfasst die Flursticke 16/51 und 16/53
der Flur 16 der Gemarkung Heiligenhafen. Das Grundstick ist mit einem Grenzhandels-
markt mit zugehérigen Stellplatzen bebaut. Die nérdlich, &stlich und westlich gelegenen
Flachen werden gewerblich genutzt. Stdlich des Sundwegs befindet sich eine mit Gehsl-

zen bestandene Flache.

Abb.: Kreis Ostholstein internet Karte
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Begrindung der Planinhalte

Flachenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

S0O-Gebiet ca. 5.960 m* 80 %
Verkehrsflache ca. 730 m? 10 %
Grinflache ca. 760 m? 10 %
Gesamt: ca. 7.450 m* 100 %

Auswirkungen der Planung : Ei
Mit der Nachverdichtung wird den umweltschiitzenden Vorschriften des § 1a des Bauge-
sefzbuches entsprochen. Die Inanspruchnahme zuséatzlicher Flachen wird vermieden. Be-
lange des Naturschutzes werden durch die Planung nicht berithrt. Auswirkungen auf die
Nachbarschaft werden durch das Vorhaben nicht gesehen. Da die Verkaufsflache nicht an-

gehoben wird, sind zusatzliche Kundenverkehre nicht zu erwarten.

Auf Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf die detaillierten Regelungen im
Ermeuerbare-Energien-Wérmegesetz (EEWarmeG), der Verordnung iiber energiesparen-
den Wéarmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebiuden (Energieeinspar-

verordnung — EnkV 2014) sowie dem Energieeinsparungsgesetz (EnEG 2013) verzichtet.

Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Plananderung sieht lediglich die Anhebung der zuldssigen Grundfliche fiir den Grenz-
handetsmarkt sowie die Anpassung von Uberbaubarer Fiiche und Bauweise vor, um die
geplante Lagerhalle im Norden des vorhandenen Gebaudes auf einer derzeit als Stellplatz
genutzten Flache errichten zu kénnen. Eine VergréRerung des Sondergebietes ist nicht
vorgesehen. Alle Gbrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 47, 4. Anderung gelten
unveréandert fort. Die Verkaufsfliche wird nicht verandert.

Verkehr

ErschlieBung

Das Grundstiick ist Uber die Stralte Tollbrettkoppel erschlossen. Anderungen sind nicht

vorgesehen. Die Stadt Heiligenhafen ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.
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Der private ruhende Verkehr ist auf dem Baugrundstiick unterzubringen. Im Rahmen des
Bauantrags ist der Nachweis zu fohren, dass die Stellplatze fiir den Grenzhandelsmarkt

ausreichend sind. Parkplatze stehen in den umliegenden Stralen zur Verfiigung.

Griinplanung
Der Spielraum fiir Festsetzungen zur Grinordnung ist aufgrund des bebauten Grundstiicks
gering. Die Grinflachen siidlich und westlich des vorhandenen Gebiudes werden durch die

Planung nicht berthrt. Die im rechtskréftigen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu
Bepflanzungen gelten unveridndert fort.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB gelten aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwartende Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6

BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Artenschutz

Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnatur-
schutzgesetzes zu beriicksichtigen (8§ 44, 45 BNatSchG). Die fir das Vorhaben in An-

spruch genommene vollversiegelte Stellplatzflache bietet keinen Lebensraum fiir geschiitz-
fe Arten.

Grundsétzlich sollte § 27a LNatSchG beachtet werden und ein Gehélzschnitt in der Zeit
vom 15. Mérz bis 30. September unterlassen werden.

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Versorgung mit elekirischer Energie erfolgt durch die &rilichen Versorgungstrager.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Wasserver-f und -entsorgung

Vorgesehen ist ein Anschiuss an die 6rtlich vorhandenen Einrichtungen.

Miillentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.
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5.1

Loschwasserversorgung

Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW — Bereitstellung von Loschwasser durch die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung — sind voraussichilich Léschwassermengen von 96 m*h
fur zwei Stunden erforderlich. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwasser-
netz entnommen werden. Im Ubrigen wird auf den Erlass zu Verwaltungsvorschrift Gber die
Ldschwasserversorgung vom 30. August 2010 (IV-334 — 166.701.400-) hihgewiesen. Da-

nach ist der Loschwasserbedarf durch die Gemeinden nach pflichtgemaRem Ermessen
festzulegen.

Hinweise

Bodenschutz

Grundlage fur die Verfullung oder Auffllung mit Béden bildet die Bundesbodenschutzver-
ordnung und die Mitteitung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfallen — Technische

Regeln —(Stand 2003). Es sind ausschlieRliche Boden im Sinne dieser Richtlinie zugelas-
sen.

Vorsorge gegen schédliche Bodenveranderungen: GemaR § 7 Bundesbodenschutzgesetz

sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Insbesondere sind
Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige Mafl zu beschranken.
Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustraken, Lageplitze u.3.) ist még-
lichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustraen sollte die Méglichkeit der Teilversie-
gelung genutzt werden. Nach Abschluss der BaumaRnahmen ist die Wiederherstellung des
urspriinglichen Zustandes der Fléchen fiir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer

Aufmerksamkeit fachgerepht durchzufiihren (z.B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden; Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das Schutz-
gut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgescho-
benen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere
§ 6 BBodSchG i.V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 19731 und 18915 finden An-
wendung. Es ist zweckmaRig und fachgerecht, beim Ab- und Auftrag von Boden die Bo-
denart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten,
um das Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufiihren bzw. naturnahe Stand-
ortverhéitnisse zu erhalten oder wieder herzustellen. Die Bodenart des Auffillmaterials
(z.B. bei der Geléndemodellierung) sollte méglichst der Hauptbodenart des anstehenden

Bodens entsprechen. Grundlage firr die Verfiillung oder Auffillung mit Béden ist die Mittei-
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lung der Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineratischen Reststoffen/Abfillen-Technische Regeln®.

Meldung schédiicher Bodenverdnderungen: Gemaf § 2 des Landesbodenschutz- und Alt-

lastengesetzes (LBodSchG) sind Anhalispunkie fir das Vorliegen einer schidiichen Bo-

denverdnderung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutzbehérde mitzuteilen.

Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes éntstehen der Stadt Heiligenhafen keine Kosten.

Billigung der Begriindung
Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadivertretung der Stadt Heiligenhafen

am gehbilligt.
Heiligenhafen, Siegel (Mitller)

- Biirgermeister -
Der Bebauungsplan Nr. 47, 8. Anderung istam ............. rechtskraftig geworden.

I T o P Ao M i e e o o T T e v ey e



