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1.0

1.1

Grundlage

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am
15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954).

Rechtsgrundlage

Der Umwelt- und Planungsausschuss der Gemeinde Henstedt-Ulzburg hat
in seiner Sitzung am 15.04.2013 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 59
.Gewerbegebiet Ulzburg -Kirchweg/Gutenbergstrale®, 7. Anderung, fur
das Gebiet sidlich und westlich der Heinrich-Sebelien-Stralke -nérdlich
des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Bahnhof‘ — éstlich des Kirchweges - d.h.
6stlich des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Tiedenkamp* - zu dndern.

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB)
im so genannten Normalverfahren aufgestellt. Nach Anlage 1 des Geset-
zes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) besteht bei der beab-
S|cht|gten Ansiedlung von Elnzelhandelsemnchtungen von mehr als
1.200 m? Geschossflache das Erfordernis eine Uberpriifung der Umwelt-
vertraglichkeit durchzufiihren. Es handelt sich um eine allgemeine Vorprii-
fung des Einzelfalls, die It. Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG durchzufiih-
ren ist, wenn ein groRflachiger Handelsbetrieb i.5.d. § 11 Abs. 3 S. 1
BauNVO mit einer Geschossflache von 1.200 m? oder mehr angesiedelt
werden soll. Der im Geltungsbereich gelegene Lebensmittelmarkt fallt un-
ter diese Regelung. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
59, 7. Anderung wurde seinerzeit ein Umweltbericht erstellt. Dieser ergab,
dass durch die Planung keine wesentliche Anderung des Zustands von
Landschaft und Naturhaushalt eintritt und kein Eingriff in Natur und Land-
schaft entsteht, der sich negativ auf die Schutzgliter auswirkt. Im Rahmen
des vorliegenden Verfahrens wird der Umweltbericht aktualisiert. Damit
wird gleichzeitig der Vorgabe des UVPGs zur Durchfilhrung einer allge-
meinen Vorprifung des Einzelfalls entsprochen.

Die friihzeitige Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB wur-
de durch einen Aushang in der Gemeindeverwaltung der Gemeinde
Henstedt-Ulzburg vom 02.10.2013 bis einschlieRlich 04.11.2013 durchge-
fahrt. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Be-
lange hat vom 02.10.2013 bis 04.11.2013 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplan Nr. 59, 12. Anderung und der Begriin-
dung haben vom 02.05.2014 bis einschlieflich 02.06.2014 6ffentlich aus-
gelegen.

Der Bebauungsplan Nr. 59., 12. Anderung wurde am 16.09.2014 von der
Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde mit
Beschluss der Gemeindevertretung vom 16.09.2014 gebilligt.
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2.0
2.1

Anlass und Ziel der Planung

Fur das Plangebiet wurde 2005 ein Anderungsverfahren durchgefuhrt, um
einen Ersatzbau fur den damals auf dem Flurstiick 8/18 bestehenden Le-
bensmittelmarkt der Firma Lidl zu erméglichen. Durch den Neubau auf
den Flurstiicken 8/47, 8/49 und 8/51 konnte eine Optimierung der Arbeits-
ablaufe und eine zeitgemé&Re und kundenfreundliche Gestaltung der Ver-
kaufsflache ermdglicht werden. Aufgrund der GréRe von rund 1.300 m?2
Verkaufsflache war fur die Unterbringung des Lebensmittelmarktes die
Ausweisung eines Sondergebiets erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 59, 7. Anderung setzt fir das gesamte Plangebiet
ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel fest. Zulassig
sind Betriebe des Einzelhandels mit einer maximalen Verkaufsflache von
1.500 m? Verkaufsflache. Zusatzlich setzt der Bebauungsplan fest, dass
im Plangebiet insgesamt eine Verkaufsflache (VKF) von 5.000 m? (mit
maximal 1.500 m? VKF fir Lebensmittel, 1000 m? VKF fir Spiel-, Baby-
waren sowie Kinderausstattung und 800 m? fiir Tierbedarf) nicht tber-
schritten werden darf. Damit setzt der Bebauungsplan so genannte Zaun-
werte fest, die geméaR Rechtsprechung nicht zuldssig sind. Zur Gewahr-
leistung der stédtebaulichen Ordnung und weiteren Entwicklung der Fla-
chen im Plangebiet ist daher eine Anderung des bestehenden Bebau-
ungsplans erforderlich.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans bleibt weiterhin die Starkung des
vorhandenen Versorgungszentrums. In Ergédnzung des vorhandenen Le-
bensmittelmarktes und des Fachmarkts fiir Heimtierbedarf ist die Ansied-
lung weiterer, nicht groBflachiger Einzelhandelsbetriebe geplant. Gleich-
zeitig soll der vorhandene Gewerbebetrieb (Schmiede) mit der dazugeho-
rigen Betriebsleiterwohnung planungsrechtlich gesichert werden.

Ubergeordnete Planungsgrundlagen
Landesentwicklungsplan und Regionalplan

Der Landesentwicklungsplans 2010 des Landes Schleswig-Holstein (LEP
2010) formuliert Ziele und Grundsatze beziiglich der Ansiedlung von Ein-
zelhandelseinrichtungen. Art und Umfang von Einzelhandelseinrichtungen
missen dem Grad der zentralértlichen Bedeutung der Standortgemeinde
entsprechen.

Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg ist im glltigen Regionalplan | des Landes
Schleswig-Holstein als Stadtrandkern 1. Ordnung eingestuft, d.h. dass ihr
gemal LEP 2010 einem Unterzentrum entsprechende Einzelhandelsein-
richtungen vorbehalten sind. Mit einer Einwohnerzahl von rund 27.600
(Januar 2013) Einwohnern entspricht dies Einzelhandelseinrichtungen,
Einkaufszentren und sonstigen Einzelhandelsagglomerationen zur De-
ckung des qualifizierten Grundbedarfs von bis zu 5.000 m? Verkaufsflache
je Einzelvorhaben.
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3.0

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Henstedt-Ulzburg wurde im Jah-
re 2001 wirksam. Die Flache des Plangebiets stellt der Flachennutzungs-
plan als Sondergebiet fiir den Einzelhandel dar. Der Bebauungsplan soll
einen Teil des Plangebiets (ca. 0,74 ha) als Gewerbegebiet festsetzen.
Der Flachennutzungsplan stellt die Art der Bodennutzung in den Grundzi-
gen dar. 1.d.R. wird im Flachennutzungsplan keine parzellenscharfe Dar-
stellung vorgenommen. Die geplante Anderung umfasst weniger als 1 ha
und wird far die Ebene der Flachennutzungsplanung daher als nicht er-
heblich eingestuft. Eine Anderung des Flachennutzungsplans wird daher
als nicht erforderlich angesehen.

Bestand und Lage des Anderungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Norden des Ortsteils Ulzburgs der Gemeinde
Henstedt-Ulzburg. Es wird sudlich von der StraRe Am Bahnbogen, west-
lich vom Kirchweg, nérdlich und 6stlich von der Heinrich-Sebelien-Strale
begrenzt. Uber diese Stralen erfolgt auch die ErschlieRung des Plange-
biets.

Im Stidwesten des Plangebiets liegt ein vor wenigen Jahren neu errichte-
ter Einzelhandelsmarkt der Firma Lidl mit rund 1.300 m? Verkaufsflache
und einem 120 Stellplatze umfassenden Parkplatz. Vor Eréffnung dieses
Marktes wurde von der Firma Lidl ein auf dem nérdlich angrenzenden
Flurstiick stehendes Gebaude genutzt. Dieses Gebdude steht seit dem
Umzug leer. Ostlich gelegen befindet sich ein Einzelhandelsgeschaft fur
Heimtierbedarf sowie eine Schmiedewerkstatt. Zu der Schmiedewerkstatt
gehort eine Betriebsleiterwohnung.

Das Plangebiet wird von verschiedenen, z.T. groRflachigen Einzelhan-
delsmarkten (Fachmarkte, Frischemarkt und Discounter) umgeben. Nérd-
lich schlief3t sich ein ausgedehnter Gewerbestandort (Gewerbepark Nord)
an. In rund 500 m Entfernung befindet sich im Siiden das Ortszentrum.
GrolRere Wohngebiete liegen stdlich und &stlich des Gewerbeparks.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Nahversorgungszentrums der Ge-
meinde Henstedt-Ulzburg. GemaR eines Einzelhandelsgutachtens der
CIMA (Juni 2010) sind die dort ansassigen Fachmarkte leistungsstark und
werden von Konsumenten sehr gut angenommen.

Der Standort hat regionale Strahlkraft entfaltet und somit fir die Einzel-
handelsstruktur innerhalb der Gemeinde eine groRe Bedeutung. Er ist
zentrumsnah gelegen, von den umgebenen Wohngebieten fuBlaufig zu er-
reichen und dient als Versorgungszentrum der verbrauchernahen Versor-
gung der Einwohner der Gemeinde Henstedt-Ulzburg und der umliegen-
den Gemeinden mit Gitern des taglichen, aber auch tberdrtlichen mittel-
fristigen und langfristigen Bedarfs.
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Das Plangebiet ist durch die im Rahmen des Hamburger Verkehrsverbun-
des (HVV) betriebenen Buslinien 196 und 293 an das OPNV-Netz der
Metropolregion Hamburg angeschlossen. Die néchstgelegene Haltestelle
Ulzburg, Kirchweg (Mitte) befindet sich direkt am Plangebiet. Am AKN-
Haltepunkt Henstedt-Ulzburg bestehen Verkniipfungen an die Schnell-
bahnlinien A1 und A3 und damit an das HVV-Schnellbahnnetz sowie an
weitere Buslinien.

Bestehender Bebauungsplan

Der fur das Plangebiet rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr. 59, 7. Anderung
vom 22.12.2005 setzt das gesamte Plangebiet als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Elnzelhandel fest. Zulassig sind Einzelhandelsbetriebe
von bis zu 1.500 m? Verkaufsflache (VKF) Insgesamt darf im Plangebiet
eine Gesamtverkaufsflache von 5.000 m? nicht Uberschritten werden. Im
Bebauungsplan werden fir die Zulassigkeit einzelner Sortimente weitere
Festsetzungen getroffen Lebensmittel sind bis zu einer maximalen Ober-
grenze von 1.500 m VKF, Spiel-, Babywaren und Kinderausstattung bis
zu maximal 1.000 m? Tlerbedarf bis zu 800 m? VKF zulassig. Alle weite-
ren Sortlmente sind nur dann zulaSS|g, wenn sie eine Verkaufsflache von
150 m? nicht tiberschreiten und im Zusammenhang mit anderen Verkaufs-
flachen stehen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6 und eine maximale Héhe von zwei Vollgeschossen festgesetzt.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch eine Bauflachenaus-
weisung festgesetzt. Es gilt eine abweichende Bauweise in Form einer of-
fenen Bauweise mit zulassigen Gebaudelangen von mehr als 50 m. Zum
Schutz vor Verkehrslarm trifft der Bebauungsplan Larmschutzfestsetzun-
gen in Form von erforderlichen SchallddmmmaRen. Zudem setzt er eine
2,5 m hohe Larmschutzwand fest, mit der eine bestehende Betriebsleiter-
wohnung vor Larmemissionen durch die Stellplatzanlage des Lebensmit-
telmarktes geschiitzt werden soll. Fur die Stellplatzanlage ist ein An-
pflanzgebot festgesetzt.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet

Die derzeit durch den Lebensmittelmarkt der Firma Lidl genutzten Flurstu-
cke 8/47, 8/49 und 8/51 des Plangebiets werden weiterhin als Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel* festgesetzt.
Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Lebensmittelmarktes
zum Zwecke der Nahversorgung. Zulassig ist ein Lebensmittelmarkt mit
bis zu 1.500 m? Verkaufsflache. Innerhalb diesem sind andere Sortimente
aulierhalb des Kernsortiments nur zulassig, wenn sie eine Verkaufsflache
von 150 m? nicht tiberschreiten.



Mit der Begrenzung der Verkaufsflache wird den Vorgaben des bestehen-
den Bebauungsplans Nr. 59, 7. Anderung entsprochen. Die Vorgabe be-
zieht sich auf ein konkretes Vorhaben, so dass es sich nicht um so ge-
nannte Zaunwerte handelt. Die mit der 7. Anderung verbundene Erweite-
rung der Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes der Firma Lidl wurde im
April 2005 von der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur Unterneh-
mens- und Kommunalberatung mbH gutachterlich untersucht.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 59, 7. Anderung aus dem Jahr 2005 war die
Schaffung von Planrecht fur die Verlagerung des zur damaligen Zeit auf
dem Flurstuck 8/18 bestehenden Lebensmittelmarktes der Firma Lidl auf
die Flursticke 8/47, 8/49 und 8/51 sowie die VergréRerung des Marktes
von 825 m? auf 1.280 m? Verkaufsflache. In dem Gutachten der Dr. Lade-
mann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung
mbH wurde ein Vertraglichkeitskurzcheck zu den stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel
durch die geplante Verlagerung und Erweiterung durchgefiihrt. Dabei wur-
den die vorhabenrelevante Angebotssituation sowie das Vorhaben hin-
sichtlich der zu erwartenden Umverteilungseffekte zu Lasten der Nahver-
sorgung und der zentralen Versorgungsbereiche bewertet.

Henstedt-Ulzburg nimmt als Stadtrandkern 1. Ordnung die zentralortliche
Versorgungsfunktion eines Unterzentrums wahr, d.h. die Gemeinde soll
einem Unterzentrum entsprechende Einkaufseinrichtungen zur Deckung
des qualifizierten Grundbedarfs vorhalten.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
Damit entspricht das Vorhaben einem typischen Nahversorgungsbetrieb.
Die Verkaufsflache fir ergénzende, betriebsformentypische zentrenrele-
vante Nonfood-Sortimente (so genannte Aktionsware) bleibt unterhalb von
10 % der Gesamtverkaufsflache. Das Vorhaben liegt in einem von zahlrei-
chen Einzelhandelsnutzungen gepragten Umfeld in fulaufiger Entfernung
zum Ortszentrum und ist im Osten und Stiden von gréf3eren Wohngebie-
ten umgeben.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass mit dem Vorhaben die Vor-
gaben des Landesraumordnungsplans Schleswig-Holstein, Teilfortschrei-
bung 2004 erfullt werden: Das Vorhaben ist innerhalb eines zentralen Or-
tes angesiedelt (Zentralitdtsgebot). Es entspricht in Art und Umfang der
zentraldrtlichen Struktur (bis zu 5.000 m? Verkaufsflache fiir Stadtrandkern
der 1. Ordnung mit mehr als 15.000 Einwohnern — Kongruenzgebot). Das
Vorhaben liegt innerhalb eines baulich zusammenhangenden Siedlungs-
bereichs (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot) und innerhalb eines
bestehenden zentralen Versorgungshereichs (stadtebauliches Integrati-
onsgebot). In dem Gutachten wird die durch die Erweiterung zu erwarten-
de Umsatzverteilungswirkung zu Lasten der Nahversorgungsbetriebe im
Einzugsbereich ermittelt. Diese liegen mit 2-3 % deutlich unter der Spiir-
barkeitsgrenze. Demnach gehen von dem Vorhaben keine wesentlichen
Beeintrachtigungen auf bestehende oder geplante Versorgungsbereiche
aus (Beeintrachtigungsverbot). Das Gutachten stellt weiterhin eine Prog-
nose des zu erwartenden Verkehrsaufkommens auf und kommt zu dem
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Ergebnis, dass durch die Erweiterung ein leicht erhéhtes, aber insgesamt
vertragliches Verkehrsaufkommen entsteht.

Insgesamt kommt die Vertraglichkeitsuntersuchung zu dem Ergebnis,
dass sich das Erweiterungsvorhaben vertraglich in die bestehende Einzel-
handelsstruktur einfigt, ohne den ubrigen bestehenden Einzelhandel
mehr als unwesentlich zu beeintréchtigen. Das Vorhaben sei dazu geeig-
net, einen wichtigen Nahversorgungsstandort in Henstedt-Ulzburg nach-
haltig und zukunftsféhig abzusichern.

Zusammengefasst kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass durch
das Vorhaben eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche —
insbesondere des Ortsteilzentrums in Ulzburg — im Sinne einer Zentren-
schadigung nicht zu erwarten ist. Dabei geht das Gutachten davon aus,
dass der Verkaufsflachenanteil von zentrenrelevanten Nonfood-
Sortimenten ca. 10 % der Gesamtverkaufsfléache nicht tibersteigt. Aus die-
sem Grund wird die Verkaufsflache fiir Sortimente auRerhalb des Kernsor-
timents auf maximal 150 m? beschrankt. Als Kernsortiment werden die fiir
einen Lebensmittelmarkt typischen nahversorgungsrelevanten Sortimente
bezeichnet.

Die mit dem Bebauungsplan zuléssige Verkaufsfliche von 1.500 m? geht
tber die derzelt genutzte Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes von
rund 1.300 m? Verkaufsflsche hinaus. Ziel des Bebauungsplans ist es, den
vorhandenen Lebensmittelmarkt innerhalb des bestehenden Nahversor—
gungszentrums langfristig zu sichern. Die Reserve von 200 m? zuséatzlich
zulassiger Verkaufsflache bietet dem Betrieb die Méglichkeit, flexibel auf
sich &ndernde Anforderungen zu reagieren (z.B. Verbreiterung von
Durchgéngen und Verteilung von Waren auf niedrigere Regale zur Ver-
besserung des Kundenkomforts). Das Kernsortiment ist auf nahversor-
gungsrelevante Sortimente und die Verkaufsflache fir zentrenrelevante
Sortimente auf maximal 150 m Verkaufsflache beschrankt, so dass bei
einer Ausnutzung der 200 m? zusatzlich mdoglichen Verkaufsflache nicht
von einer Gefahrdung anderer zentraler Versorgungsbereiche ausgegan-
gen werden kann. Die Ubemahme der derzeit festgesetzten Verkaufsfla-
chengréRe von 1.500 m? wird daher als vertraglich eingestuft.

Gewerbegebiet

Die Flurstiicke 8/18 und 8/19 werden zukiinftig als Gewerbegebiet festge-
setzt. Mit dieser Festsetzung werden die bestehenden Nutzungen der
Schmiede mit Betriebsleiterwohnung und der Einzelhandelsbetrieb fiir
Heimtierbedarf gesichert. Ziel des Bebauungsplans ist es u.a. eine Wie-
dernutzung des derzeit brachliegenden Flurstiicks 8/18 zur Starkung des
bestehenden Nahversorgungsstandortes zu ermdéglichen. Denkbar ware
daflir die Ansiedlung ergénzender Einzelhandelsbetriebe, die als Gewer-
bebetrieb aller Art im Gewerbegebiet allgemein zulassig sind. Gleichzeitig
stellt die Festsetzung als Gewerbegebiet sicher, dass sich nur nicht groR-
flachige Einzelhandelsbetriebe niederlassen kdnnen, die keine negativen
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO entfalten kénnen. Ins-
gesamt kdnnten sich aufgrund der Grofte der Baufenster auf den neu
ausgewiesenen Gewerbeflachen maximal drei Einzelhandelsbetriecbe mit
einer Verkaufsflache von jeweils bis zu 799 m? ansiedeln.



Die theoretisch mégliche Verkaufsflache im gesamten Plangebiet (Son-
dergebiet und Gewerbegebiet) umfasst damit rund 3.000 m? und bleibt
deutlich unter dem im bestehenden Planrecht vorgegebenen Wert von
insgesamt maximal 5.000 m? Verkaufsflache fiir das gesamte Plangebiet.
Damit wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan die potenziell aus-
schopfbare VerkaufsflachengréBe vor Ort deutlich reduziert. Mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans wird die Situation gegentber der bestehen-
den Situation verbessert, da im Bereich der Gewerbeflachen die Ansied-
lung von groRflachigem Einzelhandel nun ausgeschlossen ist. Mit der
Festsetzung eines Gewerbegebiets ist im Plangebiet auch die Ansiedlung
eines Einkaufszentrums, das in Konkurrenz zum Zentrum Henstedt-
Ulzburgs stehen kénnte, ausgeschlossen, da diese gemaf § 11 Abs. 3 Nr.
1 BauNVO nur in Sondergebieten oder gemaR § 7 Nr. 2 in Kerngebieten
zulassig sind.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass durch die Festsetzung eines
Gewerbegebiets ohne Einschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandels-
betrieben keine schadlichen Auswirkungen auf das Zentrum Henstedt-
Ulzburg zu erwarten sind.

Gleichzeitig gewahrleistet die Ausweisung als Gewerbegebiet eine gréfie-
re Flexibilitat an moglichen Nutzungen als die derzeit geltende Sonderge-
bietsfestsetzung. Da es sich um einen Angebotsplan handelt, ware zu-
kiinftig an dem Standort auch die Ansiedlung von z.B. Gewerbebetrieben,
Geschafts- oder Blrogebauden oder auch ausnahmsweise Anlagen fur
kulturelle, soziale oder sportliche Zwecke denkbar, die einen Beitrag zum
Erhalt der Attraktivitat des Versorgungszentrums leisten konnten.

Negative Auswirkungen auf die Attraktivitat des Versorgungszentrums
kénnen allerdings von Spielhallen oder Bordellen ausgehen. Unterneh-
men, die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmdglich-
keit dienen, sowie Vorfilhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Dar-
stellung oder Handlung mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, dienen
nicht dem Ziel des Bebauungsplans, das Nahversorgungszentrum zu star-
ken. lhre Ansiedlung kann zu einem so genannten Trading-down-Effekt
fuhren, der sich negativ auf das vorhandene Angebot und die Attraktivitat
des zentralen Versorgungsbereichs auswirken kann. Zum Schutz und der
Starkung des bestehenden Versorgungsbereichs werden Vergnigungs-
statten, Bordelle und vergleichbare Unternehmen ausgeschlossen.

Um die im Bestand vorhandene Betriebsleiterwohnung planungsrechtlich
zu sichern, werden die im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassigen
Wohnungen firr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter im mit GE 1 bezeichneten Gewerbegebiet ge-
mak § 1 Abs. 6 BauNVO als allgemein zuldssig festgesetzt, soweit sie
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.



4.2

4.3

4.4

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist in der vorliegenden Bebauungs-
plananderung durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse bestimmt.

Fur das Sondergebiet wird die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,6
aus dem derzeit rechtsgultigen Bebauungsplan Ubernommen. GemaR 8
19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch Stellplatz-
anlagen und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
um 50 vom Hundert bis zu einer GRZ von 0,8 tiberschritten werden. Die
Grundflache des bestehenden Lebensmittelmarkts, der zugehérigen Stell-
platzanlage sowie der notwendigen Flachen fiir die Anlieferung bleiben in-
nerhalb des zuldssigen Rahmens. Im Gewerbegebiet wird die Obergrenze
von 0,8 geméaB § 17 BauNVO festgesetzt. Innerhalb der damit zulassigen
Grundflache ist die Realisierung der notwendigen Stellplatze moglich.

Da im gesamten Plangebiet die Zahl der Vollgeschosse auf ein Vollge-
schoss begrenzt ist, werden die weiteren Obergrenzen fir das MaR der
baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl und Baumassenzahl) gemaR §
17 BauNVO deutlich unterschritten.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche

Die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzte abweichende Bauweise
schreibt eine offene Bauweise vor, wobei Gebadudeléngen tiber 50 m zu-
lassig sind.

Die tberbaubare Grundstticksflache wird mittels Baugrenzen festgesetzt.
Im derzeitig rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 59, 7. Anderung wird eine
Flachenausweisung getroffen. Zukiinftig wird die berbaubare Grund-
stlicksflache stérker eingeschrankt. Ziel des stadtebaulichen Konzepts ist
es, die Gebaude so auszurichten, dass im Zentrum des Plangebiets eine
gemeinsam genutzte Stellplatzanlage errichtet werden kann. Die im Plan-
gebiet stdlich und &stlich vorhandenen Gebiude werden von den Bau-
fenstern dabei nachvollzogen. Fiir das Flurstiick 8/18 wird ein von dem
derzeit leerstehenden Bestandsgebdude abweichendes Baufenster fest-
gesetzt, das die Anlage der zentral gelegenen Stellplatzanlage ermaglicht.

Stadtebauliche Daten

Das Plangebiet in der Planzeichnung (Teil A), durch die schwarz gestri-
chelte Linie gekennzeichnet, umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,5
ha. Das Sondergebiet ist ca. 0,77 ha und das Gewerbegebiet ca. 0,74 ha
grof3.



5.0

6.0
6.1

6.2

7.0

Griinordnung

Der Bebauungsplan setzt fest, dass je angefangene 8 Stellplatze ein
Baum zur Begrinung der Stellplatzanlagen anzupflanzen ist. Mit dem An-
pflanzgebot soll das Erscheinungsbild der Stellplatzanlagen aufgewertet
werden, ein positiver Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas durch
Verdunstung, Staub- und Schadstoffbindung sowie Lebensrdume fir hei-
mische Pflanzen- und Tierwelt geschaffen werden. Fiir die festgesetzten
Anpflanzungen werden in den textlichen Festsetzungen Mindestgréfien
und -qualitaten vorgegeben, damit die beabsichtigte Wirkung der Pflan-
zung eintreten kann. Fur die offene Vegetationsflache sind MaRnahmen
gegen das Uber-/Anfahren von PKW vorzusehen, um Schadigungen der
Baume und des Wurzelbereichs zu vermeiden.

Verkehr
VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die StraRen Kirchweg, Am
Bahnbogen und Heinrich-Sebelien-Strale.

Ruhender Verkehr

Private Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicken im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens gem. des Stellplatzerlasses Schleswig-
Holstein vom 16.08.1995 unterzubringen.

Fur die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe (Lebensmittelbetrieb, Betrieb
far Heimtierbedarf) und die zukinftige Nutzung auf dem Flurstiick 8/18 ist
die Anlage einer zentralen Stellplatzanlage méglich. Diese ist in der Plan-
zeichnung (Teil A) entsprechend umgrenzt.

Immissionsschutz
Gewerbelarm

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 59, 7. Anderung
wurde im Jahr 2004 eine schalltechnische Untersuchung zur Vertraglich-
keit der geplanten Stellplatzanlage des Lebensmittelmarktes der Firma
Lidl mit der umgebenden Nutzung vorgenommen. Als maRgebliche Larm-
quellen wurden der Kundenparkplatz mit 132 Stellplatzen, die Anlieferzone
mit dem zugehdrigen Rangierweg der Lkw sowie die Kithlaggregate be-
rlcksichtigt. Zur Beurteilung des Anlagenldrms wurde die Technische An-
leitung Larm (TA Larm) in der Fassung vom 26. August 1998 herangezo-
gen in Verbindung mit den dort festgeschriebenen Rechenverfahren und
Beurteilungskriterien.

Als Immissionsrichtwerte wurden entsprechend des zu dem Zeitpunkt gel-
tenden Planungsrechts die Werte der TA Larm fiir Kern-, Dorf- und Misch-
gebiete angesetzt (60 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts). Als Immissionsorte



wurden die maRgeblichen Fassadenpunkte der vorhandenen Betriebs-
leiterwohnung auf dem Flurstiick 8/19 gewahlt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass es weder tags noch nachts
zu Uberschreitungen der vorgegebenen Immissionsrichtwerte der TA
Larm fiir Mischgebiete kommt. Aus larmtechnischer Sicht kommt es durch
den Betrieb des Lebensmittelmarktes weder tags noch nachts zu Konflik-
ten mit der umgebenden Nutzung. Als Voraussetzung firr dieses Ergebnis
hélt das Gutachten die Angaben des Marktbetreibers fest, dass der Belag
der Fahrgassen des Parkplatzes in Asphalt oder einem gerduscharmen
Pflasterbelag ausgefiihrt wird, der den Gerauschemissionen eines As-
phaltbelags entspricht.

Im Bebauungsplan Nr. 59, 7. Anderung wurde {iber das Ergebnis des
Gutachtens hinaus eine 2,5 m hohe Schallschutzwand an der Grenze zwi-
schen den Flursticken 8/47 bzw. 8/49 und 8/19 festgesetzt. Diese sollte
auf Basis einer privatrechtlichen Vereinbarung der benachbarten Grund-
stickseigentimern als zusatzlicher Schutz der vorhandenen Betriebs-
leiterwohnung auf dem Flurstiick 8/19 vor Schallimmissionen der Stell-
platzanlage dienen.

Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf wird die vorhandene Schall-
schutzwand nochmals um einen Meter erhéht auf 3,5 m festgesetzt. Die
Festsetzung beruht wiederum auf einer privatrechtlichen Vereinbarung
zwischen den benachbarten Grundstiickseigentiimern.

Eine Aktualisierung des Gutachtens wird fiir nicht erforderlich gesehen, da
der vorliegende Bebauungsplan den Bestand des vorhandenen Lebens-
mittelmarktes nachvollzieht. In dem Gutachten aus dem Jahr 2004 wurde
nachgewiesen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Mischge-
biete — ohne die spéater geplante Schallschutzwand - eingehalten werden.
Im aktuellen Bestand wéren die Richtwerte fiir ein Gewerbegebiet zugrun-
de zu legen. Dadurch und die geplante 3,5 hohe Schallschutzwand sind
durch die Planénderung keine schalltechnischen Konflikte zu erwarten.

Verkehrslarm

Das Plangebiet ist von allen Seiten von VerkehrsstraBen umgeben. Um
die Larmimmissionen durch den dort vorhandenen Verkehr auf das Plan-
gebiet beurteilen zu kénnen, wurde im Oktober 2013 eine larmtechnische
Untersuchung durchgefiihrt.

Verbindliche Grenzwerte fur die Beurteilung von Verkehrslarm in der Bau-
leitplanung liegen nicht vor. Hilfsweise werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stadtebau. herangezogen. Da die Nut-
zung des derzeit und zukunftig festgesetzten Sondergebiets mit der
Zweckbestimmung ,grofflachiger Einzelhandel“ gewerblicher Art ist, wer-
den bei der Beurteilung fiir das gesamte Plangebiet die Orientierungswer-
te fur Gewerbegebiete angesetzt (tags 65 dB(A), nachts 55 dB(A)). Der
Tageszeitraum gilt von 6.00 bis 22.00 Uhr, der Nachtzeitraum von 22.00
bis 6.00 Uhr.

10



Als Grundlage fiir die Untersuchung wurden im Juli 2013 Verkehrszahlun-
gen an den betreffenden StraRen vorgenommen. Es wurden fiir die ermit-
telten Verkehrszahlen entsprechende Zunahmen bis 2030 prognostiziert.
Fur den Kirchweg wurde ein durchschnittlicher Verkehr von 4.300 Kfz/24
h, fur die StraBe Am Bahnbogen 6.500 kfz/24h, die Heinrich-Sebelin-
StraRe (West) 1.500 Kfz/24 h und die Heinrich-Sebelin-Stralke (Sud) 5.600
Kfz/24 h fur das Jahr 2030 prognostiziert. Diese Zahlen bilden die Aus-
gangswerte fur die Berechnung.

Die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung beriicksichtigen
zwei Szenarien. Einmal wird die heute vorhandene Bebauung inklusive
der auf 3,5 m erhéhten Larmschutzwand, allerdings ohne Bebauung des
Flurstiicks 8/18, zugrunde gelegt. Anhand der Berechnungen kann die
larmtechnische Situation am derzeit vorhandenen Bestand beurteilt wer-
den. In einer weiteren Berechnung wurde das Plangebiet ohne Baukorper
in freier Schallausbreitung betrachtet. Damit wird der am ungunstigsten
anzunehmende Fall untersucht.

Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung

In freier Schallausbreitung wurden an den geplanten Baugrenzen direkt
an den umliegenden StraRen im Tagzeitraum im Gewerbegebiet potenzi-
elle Uberschreitungen des Orientierungswertes der DIN 18005 von bis zu
ca. 2 dB(A) berechnet. Nachts werden gemaR den Berechnungen flr das
Gewerbegebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten. Im
Sondergebiet wurden an den geplanten Baugrenzen entlang der Straften
sowoh! im Tag- als auch Nachtzeitraum potenzielle Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 von bis zu 4 dB(A) prognostiziert.
Grund hierfirr ist die Nahe der Baugrenzen zu der verkehrlich stark belas-
teten StralRe Am Bahnbogen.

In der Situation mit der vorhandenen Bebauung wurden in den Berei-
chen der Baugrenzen des Gewerbegebiets und Sondergebiets nahezu
gleiche Beurteilungspegel berechnet wie in der freien Schallausbreitung.
Lediglich im Nahbereich vorhandener und Gebé&ude sind die Pegel etwas
hoher, bedingt durch die Reflexion an den jeweiligen Gebaudefassaden.
Fur die Betriebsleiterwohnung wurden zusétzliche einzelne Immissions-
punkte an den Fassaden berechnet. Gemal den Berechnungen werden
hier sowohl tags als auch nachts die Orientierungswerte der DIN 18005
(65 / 55 dB(A)) eingehalten. In der Variante mit Bebauung ergeben sich
aufgrund der abschirmenden Wirkung der Geb&ude deutlich ruhigere Be-
reiche im Innenbereich des Plangebiets.

Schallschutzfestsetzungen

GemaR der vorlaufigen Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung
kénnen die Orientierungswerte geméafl DIN 18005, Beiblatt 1, in den
Randbereichen des Plangebietes nicht eingehalten werden. Nach § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen ,die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse” zu bertck-
sichtigen.

11



Aufgrund der Lage des Plangebiets (umgebender Verkehrslarm von allen
Seiten) und der geringen GroRe des Plangebiets kommen zum Schutz von
Aufenthaltsrdumen keine aktiven SchallschutzmaRnahme wie Winde oder
Wialle in Betracht.

Fir Aufenthaltsraume in den betreffenden Bereichen werden bei der Neu-
errichtung von Gebauden entweder eine Grundrissgestaltung, die schiit-
zenswerte Nutzungen an der larmabgewandten Seite orientiert, oder pas-
sive Schallschutzmanahmen erforderlich. Die erforderlichen Schall-
dammmafe von AuRenbauteilen wurden im Schallgutachten berechnet.
Dazu wurde auf Grundlage der berechneten Beurteilungspegel nach den
Vorgaben der DIN 4109 durch einen Zuschlag von 3 dB(A) der maRgebli-
che AuBenléarmpegel ermittelt. Der maRgebliche Aullenlarmpegel ist die
AusgangsgréRe zur Einstufung in Larmpegelbereiche, welche die Anforde-
rungen an die Luftschalldd@mmung von AuRenbauteilen bestimmen.

Es ergeben sich fir die Gewerbegebiete Larmpegelbereiche IV und Ill, fur
das Sondergebiet zusatzlich der Larmpegelbereich V. Die Abgrenzung
dieser Larmpegelbereiche wird in dem Bebauungsplan tbernommen, die
nach der DIN 4109 erforderlichen SchalldimmmaRe werden festgesetzt.
Die Festsetzung lautet wie folgt:

»In den Gewerbegebieten und dem Sondergebiet sind Wohn- und Aufent-
haltsréume - hier insbesondere auch die Pausen- und Ruherdume - durch
geeignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten Geb&udeseiten zu-
zuordnen.

Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm abgewandten Geb&ude-
seiten nicht méglich ist, werden zum Schutz der Biiro- und Wohnnutzun-
gen vor Verkehrsldrm in den Gewerbegebieten und dem Sondergebiet die
in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche V, IV und Il ge-
mé&l DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* festgesetzt.

Den genannten Léarmpegelbereichen entsprechen folgende Anforderungen
an den passiven Schallschutz:

Lérmpe- Mafgeblicher erforderliches bewertetes Schalldamm-
gelbereich mald der AuBBenbauteile R sin dB
nach DIN | AuBenldrmpegel
4109 L. dB(A) Wohnrdume Biirordume

1 61-65 35 30

v 66— 70 40 %17)

4 71-75 nicht zul&ssig 40

Zum Schutz der Nachtruhe sind in den Bereichen, wo Larmpegelbereich
Il und héher gilt, fiir Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddmmte Liiftungen
vorzusehen. Hierauf kann verzichtet werden, wenn der notwendige hygie-
nische Luftwechsel auch auf andere geeignete Weise sichergestellt wer-
den kann.
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8.0

Die erforderlichen Schallddmmmale sind - in Abhéngigkeit vom Verhéltnis
der gesamten Aullenfldche eines Raumes S(w+F) zur Grundfldche des
Raumes SG nach Tabelle 9 der DIN 4109 - zu erh6hen oder zu mindern.

Nachweise sind im Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage der
Technischen Baubestimmungen (Einfiihrung der DIN 4109 und Beiblatt 1
zu DIN 4109, Erlal des Innenministers vom 15.11.1990, -I1V850a-
516.533.11-, Amisbl. Schl.-H. 1990, Nr. 48/49, S. 666) zu fiihren.

Abweichungen vom festgesetzten passiven Schallschutz sind in den Bau-
genehmigungsverfahren méglich, wenn auf der Grundlage der Belastun-
gen aus der Larmuntersuchung Nachweise durch detaillierte Schallaus-
breitungsberechnungen vorgelegt werden.

Die DIN 4109 kann bei der Gemeindeverwaltung Henstedt-Ulzburg im
Fachbereich Planen, Bauen und Umwell, Rathausplatz 1, 24558
Henstedt-Ulzburg wéhrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Das Schalldammmal fur Aulenbauteile, die den Anforderungen des
Larmpegelbereichs Il entsprechen, wird bereits durch die Erfordernisse
des Warmeschutzes ausreichend abgedeckt. Hier bedarf es keiner zusatz-
lichen SchallschutzmalRnahmen fur die Auflenbauteile.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen
a) Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit Anschlusszwang fiir alle Grund-
stiicke Uber den Zweckverband Wasserversorgung Kaltenkirchen /
Henstedt-Ulzburg.

b) Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt Giber die E.ON Hanse.
¢) Schmutzwasser

Die Grundstiicke werden an das vorhandene Entwasserungsnetz der Ge-
meinde Henstedt-Ulzburg angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung er-
folgt zentral Uiber die Hauptsammler.

d) Oberflachenentwésserung

Die Beseitigung des Oberflachenwassers erfolgt durch den Anschluss an
ein Regenwasserriickhaltebecken, das im Osten des Plangebiets ndrdlich
der Stral’e Am Bahnbogen und westlich der Hamburger Stral3e befindet.

e) Gas

Das Gebiet wird von der E.ON Hanse AG mit Erdgas versorgt; ein An-
schluss- und Benutzungszwang besteht nicht.

f) Abfallbeseitigung
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9.0

10.0

10.1

$0.1.1

Die Durchfuhrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch den Wege-
Zweckverband der Gemeinden des Kreises Segeberg.

g) Feuerldscheinrichtungen

Die Léschwasserversorgung wird aus dem Netz der offentlichen Trink-
wasserversorgung mit 96 cbm/h gemag Tabelle 1 des Arbeitsblatts W 405
des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. in dem Uber-
planten Baugebiet sichergestellt. Die Zufahrten fiir die Feuerwehr und Ret-
tungsfahrzeuge miissen den Anforderungen der Landesbauordnung (LBO
2009 § 5 Abs. 1 und 2) und der DIN 14090 fir Feuerwehr und Rettungs-
dienst genligen. :

MaRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Realisierung der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen fur die
im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke wird auf freiwilliger Basis an-
gestrebt. Sollte es jedoch erforderlich werden, muss von den Moglichkei-
ten der §§ 45 bzw. 85 ff BauGB Gebrauch gemacht werden.

Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB fiir
den Bebauungsplan Nr. 59 ,Gewerbegebiet Ulzburg - Kirch-
weg/Gutenbergstrae®, 12. Anderung

Einleitung

GemaR § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist fir die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umwelt-
priifung (UP) durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und nach § 2a Absatz 1 BauGB in einem Um-
weltbericht nach der Anlage zum BauGB beschrieben und bewertet wer-
den. Dabei ist das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwagung zu be-
ricksichtigen.

Die Umweltpriifung dient der Biindelung, sachgerechten Aufbereitung und
Bewertung des gesamten umweltrelevanten Abwégungsmaterials auf der
Grundlage geeigneter Daten und Untersuchungen.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Das Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist die Stérkung des vorhan-
denen Versorgungszentrums. In Ergénzung des vorhandenen Lebensmit-
telmarktes und des Fachmarkts fur Heimtierbedarf ist die Ansiedlung wei-
terer, nicht groRflachiger Einzelhandelsbetriebe geplant. Der Bebauungs-
plan wird aufgestellt, um die stadtebauliche Ordnung und eine Entwicklung
der Flache zu gewaéhrleisten. Mit dem derzeit geltenden Bebauungsplan
sind diese aufgrund der darin festgesetzten Zaunwerte nicht moglich.

Der Bebauungsplan sieht eine Festsetzung im Stiden als Sondergebiet -
Zweckbestimmung groRflachiger Einzelhandel — und im Norden sowie
Nordosten als Gewerbegebiet vor. Gegenuber dem bestehenden Plan-
recht erfolgt eine Anderung von Sondergebiet zu Gewerbegebiet. Die
uberbaubare Flache wird gegeniiber dem geltenden Recht zurlickgenom-
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10.1.2

men. Statt einer Flachenausweisung, die nahezu das gesamt Plangebiet
erfasst, ist die Ausweisung dreier Baufelder geplant, in deren Mitte eine
Flache fur Stellplatze ausgewiesen wird. Im Sondergebiet soll eine Grund-
flachenzahl von 0,6, im Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl von 0,8
festgesetzt werden. Die Geschossigkeit soll auf ein Geschoss begrenzt
werden und bleibt hinter der im geltenden Planrecht festgesetzten Zwei-
geschossigkeit zurlick.

Alternativen

Nullvariante

Ein Verzicht der Planung wiirde bedeuten, dass das Plangebiet in seinem
gegenwartigen Zustand verbleibt. Das Plangebiet ist derzeit als Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel festgesetzt. Der Bebau-
ungsplan setzt Zaunwerte hinsichtlich der zulassigen Verkaufsflache ein-
zelner Sortimente fest. Dies ist gemafl Rechtsprechung unzuléssig.

Planungsvariante

Das Plangebiet liegt innerhalb eines gewerblich gepragten Umfeldes, das
sich durch eine hohe Dichte an Fachmarktzentren und Nahversorgungs-
einrichtungen auszeichnet. Neben der Ausweisung als Sonder- und Ge-
werbegebiet wére eine Festsetzung als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung Einzelhandel und einer Uberarbeiteten Verkaufsflachenbe-
schrankung denkbar. Diese Festsetzung wiirde jedoch dem bestehenden
Schmiedebetrieb nicht gerecht werden. Hinsichtlich der Belange von Natur
und Umwelt wiirde diese Planungsvariante keinen Unterschied zum be-
stehenden Planrecht (Nullvariante) und zum geplanten Bebauungsrecht
machen.

Eine weitere Alternative ware die Festsetzung einer Grinflache auf den
brachliegenden Flachen zur Schaffung von Griin- und Ausgleichsstruktu-
ren in dem gewerblich genutzten Umfeld. Diese Variante entspricht nicht
den Ubergeordneten Zielen der Gemeinde (FNP). Aullerdem hétte die
Entsiegelung und Begriinung einer solch kleinen Teilflache keine nen-
nenswerten Effekte fir Natur und Landschaft. Hinsichtlich des Schutzes
von Natur und Landschaft ist es sinnvoller, die derzeit brachliegende Ge-
werleefléthe wieder einer gewerblichen Nutzung zuzufiihren und damtt ei-
ner Versiegelung von Freiflachen im Aufdenbereich zu vermeiden.
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10.1.3

Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgeleg-

ten Ziele des Umweltschutzes

Schutz
gut

Umweltschutzziele aus einschldgigen Fach-
gesetzen und Fachplanungen...

...und deren Berticksichtigung

1.
Mensch

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB:

Beriicksichtigung der allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse

In einer 2013 durchgefihrten [&rmtechnischen
Untersuchung des Verkehrslarms wurden Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 in den Randbereichen des Plangebiets
berechnet. Die méglichen Uberschreitungen lie-
gen tags und nachts zwischen 1 bis 6 dB(A).

Mit der Festsetzung von passiven Schallschutz-
mafnahmen kann im Plangebiet der Anforde-
rung gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
gewdhrleisten entsprochen werden.

§ 50 BImSchG:

Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzungen
einerseits und solche mit immissionsemp-
findlichen Nutzungen andererseits sind mag-
lichst raumlich zu trennen

Die Planung des Gewerbegebiets fiigt sich in die
Eigenart der Umgebung ein, welche wesentlich
durch gewerbliche Nutzungen gepragt ist.

§ 50 Satz 2 BImSchG und § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe h BauGB:

Bei Planungen in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfullung von
bindenden Beschliissen der Européischen
Gemeinschaften festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden, ist
bei der Abwagung der betroffenen Belange
die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat
als Belang zu berticksichtigen.

Die Luftqualitat ist durch das gewerblich geprag-
te Umfeld bereits heute vorbelastet. Eine tiber
die bereits bestehende Grundbelastung hinaus-
gehende wesentliche Beeintrachtigung der Luft-
qualitat ist aufgrund der Plananderung nicht zu
erwarten.

Die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung
zur Begriinung von Stellplatzanlagen kann einen
Beitrag zur Verbesserung der Luftqualitat leis-
ten.

2. Bo-
den

§ 1 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG:

Der Boden soll als nachhaltig funktionsfahi-
ger Bestandteil des Naturhaushalts erhalten
werden.

§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB:

Mit Grund und Boden ist sparsam und scho-
nend umzugehen.

Das Plangebiet ist bereits bisher fast vollstandig
versiegelt. Infolge der Plan&nderung erfolgt kei-
ne weitergehende Versiegelung der Flache.
Derzeit liegen Teilbereiche des Plangebiets
brach. Ziel des Bebauungsplans ist eine Wie-
dernutzbarmachung dieser bereits versiegelten
Flachen. Damit lei®et der Bebauungsplan einen
Beitrag zum sparsamen und schonenden Um-
gang mit Grund und Boden.

3.
Wasser

§ 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG):

Gewasser sind als Bestandteil des Natur-
haushalts und als Lebensraum flir Tiere und
Pflanzen zu sichern.

§ 1 Abs. 3 Nr. 3 BNatSchG:

Fur den vorsorgenden Grundwasserschutz
sowie fiir einen ausgeglichenen Nieder-
schlags-Abflusshaushalt ist durch MalRnah-
men des Naturschutzes und der Land-

Eine Ober die bereits bestehende Grundbelas-
tung (stark eingeschrénkte Versickerungsfahig-
keit der Béden durch die bestehende Versiege-
lung) hinausgehende wesentliche Beeintréachti-
gung des Schutzguts Wasser tritt durch die
Plan&nderung nicht ein. Durch die festgesetzte
Begrlinung von Stellplatzanlagen wird ein Bei-
trag zur Entsiegelung der Flache und fur den
Wasserhaushalt geleistet.
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Schutz
gut

Umweltschutzziele aus einschlagigen Fach-
gesetzen und Fachplanungen...

...und deren Berlicksichtigung

schaftspflege Sorge zu tragen.

4. Kli-
ma

§ 1 Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG:

Luft und Klima sind durch MafRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
schitzen.

§ 1 Abs. 5 BauGB:

Bauleitplane sollen auch in Verantwortung
fiir den allgemeinen Klimaschutz dazu bei-
tragen, die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln.

Durch die Begriinung der Stellplatzanlage wird
ein Beitrag geleistet, um Aufheizungseffekte und
Lufttrockenheit zu reduzieren. Durch die vegeta-
tionsbedingte Staubbindung und Schadstofffilte-
rung aus der Luft kann ein Beitrag zur Kleinkli-
mastabilisierung und Verbesserung der Lufthy-
giene geleistet werden.

5. Tiere
und
Pflan-
zen

§ 1 Abs. 3 Nr. 5 BNatSchG:

Wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Le-
bensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstatten sind auch im Hinblick auf ihre
jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu
erhalten.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB:

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind u.a.

die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und
die biologische Vielfalt zu beriicksichtigen.

Im Mai 2013 wurde fuir das Plangebiet eine ar-
tenschutzrechtliche Untersuchung durchgefihrt.

Diese fiihrt aus, dass das Plangebiet aufgrund
seiner Lage und der gewerblichen Nutzung auf
und um das Plangebiet herum bereits durch ei-
nen hohen Versiegelungs- und Stérungsgrad
gekennzeichnet sind. Der Griinbestand be-
schrankt sich auf angelegte gestaltete Randbe-
reiche mit Rabatten und Zierarten sowie kleinfla-
chige Scherrasenflachen. Ein pragender Baum-
bestand ist nicht vorhanden. Die Uberplanung
des Gebiets hat gegeniiber dem Bestand keine
wesentlichen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen
und die biologische Vielfalt.

Die Untersuchung prift, ob durch die Plandnde-
rung artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde
entstehen. GemaR des Gutachtens eignet sich
der westliche Bereich mit dem bestehenden Le-
bensmittelmarkt und dem z.T. leerstehenden,
ehemaligen Lebensmittelmarkt (inkl. des vor-
handenen Geholzbestandes) weder als Brutplatz
fur Végel noch als Quartier oder Jagdgebiet fir
Flederm3use. Ein Abriss des ehemaligen Le-
bensmittelmarktes kann daher zu jeder Zeit er-
folgen, ohne dass artenschutzrechtliche Ver-
botstatbesténde gem. § 44 BNatSchG eintreten.

Im Nordosten des Gebiets kdnnen im Bereich
der Schmiede und Betriebsleiterwohnung Brut-
platze in den vorhandenen Gehdlzen nicht aus-
geschlossen werden. Eine Eignung als potenzi-
elle Fledermausqguartiere wird nicht vermutet. Da
die in diesem Bereich vorhandenen Gebaude
und Gehdlze vom Bebauungsplan nachvollzo-
gen werden und bestehen bleiben sollen, treten
keine Konflikte mit dem Artenschutz auf.

Insgesamt kommt die Untersuchung zu dem Er-
gebnis, dass bei Beachtung der gesetzlichen
Fallverbotsfristen gem. § 27a LNatSchG vom
15.03. bis 30.09. eines Jahres durch die
Plananderung keine artenschutzrechilichen Kon-
flikte generiert werden.

L'and-

§ 1 Abs. 3 Nr. 6 BNatSchG:

Mit der Inanspruchnahme einer versiegelten,
derzeit z.T. brachliegenden Flache wird Land-
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10.2

10.2.4

Schutz | Umweltschutzziele aus einschlagigen Fach-
gut gesetzen und Fachplanungen...
...und deren Beriicksichtigung
i)

schaft Im besiedelten Bereich sind Freirdume zu schaftsverbrauch im Auenbereich vermieden.
und erhalten oder neu zu schaffen.
Stadt-
bild § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB:

Die Erhaltung und Erneuerung, Fortentwick-

lung, Anpassung und der Umbau vorhande-

ner Ortsteile ist in der Bauleitplanung beson-

ders zu beriicksichtigen.
7.Kul- | §1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB
tur- und
sonsti- | Belange der Baukultur, des Denkmalschut- Belange der Baukultur und des Denkmalschut-
ge zes und der Denkmalpflege sind in der Bau- | zes sind nicht betroffen.
Sach- | leitplanung insbesondere zu beriicksichtigen.
glter

§ 4 Abs. 1 KrW-/AbfG:

Die Entsorgung von Abfallen erfolgt nach den

Abfélle sind in erster Linie zu vermeiden, ins- gesetzlichen Bestimmungen.

besondere durch die Verminderung ihrer

Menge und Schédlichkeit und in zweiter Linie

stofflich zu verwerten oder zur Gewinnung

von Energie zu nutzen (energetische Verwer-

tung).

Beschreibung, Bewertung und Prognose der Umwelteinwirkungen

Die Schutzgiiter werden nachfolgend einheitlich nach dem Gliederungs-
schema:

- Bestandsbeschreibung

- Beschreibung der wesentlichen Umweltauswirkungen der Pla-
nung

- Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen/
Festsetzungen

erlautert.

Schutzgut Mensch einschlieRlich der menschlichen Gesundheit und

Larmbelastung
Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt in einem gewerblich intensiv genutzten Umfeld und ist
von allen Seiten von stark befahrenen Straen umgeben. Dadurch ist das
Gebiet einer starken Vorbelastung durch Larmemissionen ausgesetzt.

Die derzeitige Nutzung des Plangebiets durch einen Lebensmittelmark,
einen Einzelhandelsbetrieb flr Tierbedarf und eine Schmiede fiigt sich in
dieses Umfeld ein. Bestandteil der Schmiede ist eine Betriebsleiterwoh-
nung im Osten des Plangebiets. Ein ehemals als Lebensmittelmarkt ge-
nutzter Gewerbebau steht derzeit in groRen Teilen leer.
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10.2.2

In einer 2013 durchgeflihrten schalltechnischen Untersuchung wurden in
den Randbereichen der Plangebiets potenzielle Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbegebiet von 1 bis 6 dB(A) im
Tag- wie auch im Nachtzeitraum berechnet.

Im Bereich der vorhandenen Betriebsleiterwohnung werden gemaR der
Berechnungen tagsiiber im Norden, Siden und Westen die Immissions-
richtwerte fur GE-Gebiete der Din 18005 eingehalten. An der Ostfassade
wurden in der Untersuchung Uberschreitungen von bis zu einem 1 dB(A)
berechnet. Fur den Nachtzeitraum werden an den untersuchten Immissi-
onsorten die Orientierungswerte der Din 18005 eingehalten.

Beschreibung der Umweltauswirkung der Planung

Mit der Uberplanung des derzeit leer stehenden Gewerbebaus wird eine
Nachnutzung einer bereits versiegelten Flache in einem Nahversorgungs-
bereich ermdglicht. Damit kann das Angebot des Nahversorgungsbereichs
erganzt und attraktiver gestaltet werden. Die Versorgungsstruktur fur die
umgebende Wohnbevdlkerung wird verbessert.

Die mit der Uberplanung erméglichte gewerbliche Nutzung hat keine er-
heblichen Auswirkungen auf die derzeit bereits schon vorbelastete Larmsi-
tuation.

Insgesamt hat die Uberplanung des Plangebiets in ein Gewerbegebiet
hinsichtlich des Schutzgutes Mensch gegeniiber dem Bestand keine er-
heblichen Auswirkungen.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Konflikte aufgrund der bereits im Bestand vorhandenen Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 durch Verkehrslarmemissionen
kénnen durch Festsetzungen einer entsprechenden Grundrissgestaltung
bzw. der Anwendung passiven Larmschutzes geltst werden.

Schutzqut Boden, Wasserhaushalt, Luft, Klima

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist bereits bebaut und durch Bauké&rper und Stellplatzanla-
gen nahezu vollstandig versiegelt. Dadurch sind die natirlichen Boden-
funktionen wie Standort fir Pflanzen und Tier, Regenwasserversickerung/-
speicherung, Verdunstungseffekie u.a. erheblich beeintrachtigt bzw. zer-
stort.

Durch die vorhandene Versiegelung ist daher auch der Wasserhaushalt
ebenfalls erheblich und nachhaltig beeintréchtigt. Der oberirdische Abfluss
wurde durch Versiegelung und Uberbauung erhoht.

Das Schutzgut Luft ist im Untersuchungsraum aufgrund der Lage und der
benachbarten Verkehrsachsen direkten Schadstoffbelastungen ausge-
setzt. Der innerhalb des Plangebiets vorhandene hohe Anteil an versiegel-
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10.2.3

ten Flachen fihrt zu einer Anreicherung der bodennahen Luftschichten
und trégt zur Ausbildung eines typischen Stadtklimas bei.

Aufgrund dem hohen Anteil an bebauten und versiegelten Flachen im
Plangebiet und der naheren Umgebung ist mit héheren Temperaturen, ge-
ringerer Luftfeuchtigkeit und verminderter Windgeschwindigkeit zu rech-
nen. Das Plangebiet ist zu den klimatisch belasteten und nicht zu den
ausgleichenden Gebieten zu zahlen. D.h. dass von der Flache keine Kli-
matisch giinstige i.d.R. kaltlufterzeugende Wirkung ausgeht, sondern es
sich um einen Raum mit klimatisch ungiinstigen Verhaltnissen, i.d.R. anth-
ropogen erwarmt, klimatisch und lufthygienisch belastet, handelt.

Beschreibung der Umweltauswirkung der Planung

Die geplante Umnutzung des Gebiets fithrt zu keiner zusatzlichen Beein-
trachtigung der Schutzgtiter Boden, Wasserhaushalt, Luft oder Klima.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

In dem vorliegenden Bebauungsplan wird wie im derzeit geltenden Plan-
recht ein Gebot zur Pflanzungen eines Baumes je angefangene 8 Stell-
platze festgesetzt. Das Pflanzgebot stellt sicher, dass die derzeit komplett
versiegelte, nordlich gelegene Stellplatzanlage bei Anderungen zukiinftig
begriint werden muss. GemaR Verordnung wird fur die zu pflanzenden
Baume eine MindestgréRe des Stammumfangs und der Vegetationsflache
vorgegeben. Mit den Baumpflanzungen wird ein Beitrag zur Verbesserung
der Bodenfunktion, fur den Wasserhaushalt und das lokale Klima geleistet.

Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieRlich der biologischen Vielfalt

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist nahezu komplett versiegelt und bebaut. Pragender
Baumbestand ist nicht vorhanden. Aufgrund der Lage und der gewerbli-
chen Nutzung im Plangebiet und dessen Umgebung ist nur von einer sehr
eingeschrénkten Funktion als Lebensraum fiir Flora und Fauna auszuge-
hen. GemaR dem im Mai 2013 durchgefiihrten Artenschutzgutachten ha-
ben die vorhandenen Gebaude und Gehélze im Westen des Plangebiets
keine Eignung als Brutstatten fir Végel oder Quartiere bzw. Jagdgebiete
fur Fledermduse. Im &stlichen Bereich der Schmiede und der Betriebs-
leiterwohnung kénnen in den vorhandenen Gehélzstrukturen und Gebau-
den Brutstatten fur Vogel nicht ausgeschlossen werden. Auch Quartiere
fur Flederméuse kénnen hier nicht ausgeschlossen werden, sind aber
gemal Gutachten unwahrscheinlich.

Beschreibung der Umweltauswirkung der Planung

Die geplante Umnutzung des Gebiets fithrt zu keiner zusatzlichen Beein-
trachtigung der Schutzguter Tiere und Pflanzen. Der Bereich der Schmie-
de und Betriebsleiterwohnung wird im Bestand erfasst, die vorhandenen
Geb&ude und Nutzungen sollen bestehen bleiben, so dass keine Auswir-
kungen auf Flora und Fauna zu erwarten sind. Belange des Artenschutzes
werden durch die Plandnderung nicht berihrt.
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10.2.4

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die in der Verordnung festgesetzte Begriinung der Stellplatzanlagen leis-
tet einen Beitrag zur Entwicklung von derzeit vor Ort nicht vorhandenen
Grunstrukturen und Schaffung von (kleinteiligen) Lebensrdumen fir Tiere.

Bei Entnahme von Gehdlzen sind die gesetzlichen Fallverbotsfristen gem.
§ 27a LNatSchG vom 15.03. bis 30.09. eines Jahres zu beachten.

Artenschutzpriifung

Bei der Feststellung der vorkommenden und zu betrachtenden betroffenen
Arten wird unterschieden, ob sie nach europdischem (FFH-RL, VSchRL)
oder nur deutschem Recht geschiitzt sind. Aufgrund der bestehenden
Nutzungsstruktur mit Gberwiegend versiegelten Béden und den bestehen-
den optischen und akustischen Vorbelastungen wird im vorliegenden Fall
von einer potenziellen Betroffenheit von Flederméausen und allen Vogelar-
ten ausgegangen.

Die vorgenommene Prifung des Eintretens der Verbote nach § 44
BNatSchG (Artenschutzpriifung) kommt zu dem Ergebnis, dass es bei ei-
ner Realisierung des Bebauungsplanes unter Beachtung der gesetzlichen
Fallverbotsfristen gem. § 27a LNatSchG nicht zum Eintreten eines Verbo-
tes nach § 44 (1) BNatSchG kommt.

Schutzgut Landschaft und Stadtbild

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines gewerblich geprégten Umfeldes und
fugt sich durch die vorhandenen Geb&ude, Stellplatzanlagen und Nutzun-
gen in das Umfeld ein.

Beschreibung der Umweltauswirkung der Planung

Die geplante Umnutzung des Gebiets fuhrt zu keiner Veranderung der
Landschaft oder des Stadtbilds.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die in der Verordnung festgesetzte Begriinung der Stellplatzanlagen tragt
zu einer Verbesserung des Stadtbilds bei.
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10.3

10.4

Monitoring / Uberwachung

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Um-
weltauswirkungen infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von
fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltiberwachung nach Wasser-
haushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert am
7. August 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3180), Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1275), geéndert am 2. Juli 2013 (BGBI. | S. 1943) (Luftqualitat, Larm),
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), zuletzt gedndert am 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212, 248, 261)
(Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert am 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3185) (Um-
weltbeobachtung) sowie ggf. weiterer Regelungen. Damit sollen unvorher-
gesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die infolge der
Planrealisierung  auftreten, erkannt werden. Besondere Uber-
wachungsmafnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

Zusammenfassung Umweltbericht

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist die Starkung des vorhandenen
Versorgungszentrums im Gewerbepark Nord. Durch die Uberplanung soll
eine Nachnutzung auf der Flache eines derzeit leer stehenden Gewerbe-
baus durch die Ansiedlung weiterer nicht grof¥flachiger Einzelhandelsbe-
triebe ermdglicht werden.

Der Bebauungsplan sieht im Siiden, im Bereich eines bestehenden, groR-
flachigen Lebensmittelmarktes die Beibehaltung einer Sondergebietsfest-
setzung vor. Im Norden soll eine Anderung von Sondergebiet zu Gewer-
begebiet erfolgen. Die zuldssige Baumasse wird gegenliber dem beste-
henden Bebauungsplan reduziert.

Denkbare Planungsalternativen, eine Festsetzung als Sondergebiet oder
Granflache, werden zugunsten einer Wiedernutzbarmachung bereits ver-
siegelter Flachen in einem gewerblich gepragten Umfeld und einer Flexibi-
lisierung méglicher Nutzungen zurtick gestellt.

Positive Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch hat die Planung inso-
fern, dass sie zu einer Verbesserung der Attraktivitit des vorhandenen
Nahversorgungszentrums im Gewerbepark Nord fiihrt. Insgesamt ist das
Plangebiet durch die umgebenden Verkehrsstraken bereits heute l&arm-
technisch belastet. Mit einer wesentlichen Erhéhung der Larmbelastung
durch die Uberplanung ist nicht zu rechnen. Larmkonflikte kénnen im Be-
bauungsplan durch die Festsetzung von Vorgaben zur Grundrissgestal-
tung und zur Anwendung passiven Schallschutzes gelost werden.

Da das Plangebiet bereits heute nahezu vollstandig versiegelt ist, fuhrt die
geplante Umnutzung zu keiner zusatzlichen Beeintrachtigung der Schutz-
guter Boden, Wasserhaushalt, Luft und Klima. Das im Bebauungsplan
festgesetzte Pflanzgebot fur Stellplatzanlagen leistet einen positiven Bei-
trag zur Verbesserung der Bodenfunktion, fir den Wasserhaushalt und
das lokale Klima.
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Durch die vorhandene gewerbliche Nutzung und den hohen Grad an Ver-
siegelung bietet das Plangebiet bereits heute nur geringes Potenzial als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Die Uberplanung fiihrt zu keinen zu-
satzlichen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Tiere und Pflanzen. Das
Pflanzgebot zur Begriinung der Stellplatzanlagen leistet einen Beitrag zur
Entwicklung von Griinstrukturen und der Schaffung von kleinteiligen Le-
bensraumen fur Tiere.

Durch das vorhandene gewerblich vorgepragte Umfeld fihrt die geplante
Anderung der Nutzung in ein Gewerbegebiet zu keiner Beeintrachtigung
der Schutzgiter Landschaft und Stadtbild. Die festgesetzte Begriinung der
Stellplatzanlagen kann einen Beitrag zur Verbesserung des Landschafts-
bildes leisten.

Henstedt-Ulzburg, 06.11.2014

Gemeinde Henstedt-Ulzburg

Der Biirgermeister

auer
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