Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19
der Gemeinde Leezen

fiir das Vorhaben

sErweiterung des PENNY-Marktes®

Hamburger Strafle 43

Begriindung
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1. Allgemeines

1.1 Verfahren, Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung Leezen hat auf Antrag des Vorhabentragers Penny Markt GmbH vom 1.3.2022
in ihrer Sitzung am 31.5.2022 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 19 aufzustellen. Mit dieser Planung
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Erweiterung der Verkaufsfliche geschaffen
werden.

Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 19 sind:

— das Baugesetzbuch (BauGB) vom 3.11.2017 (BGBI. I S. 3634) in der zuletzt geéinderten Fassung,

— die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.1.1990 (BGBI. I S. 127) in der zuletzt gednderten
Fassung und

— die Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und Darstellung des Planinhaltes (PlanzV)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. I Nr.3 S. 58).
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Die Bebauungsplaninderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Die
materiellen Voraussetzungen hierfiir liegen vor, insbesondere

e wird eine zuldssige Grundfliache oder eine Gréfle der Grundflache festgesetzt von insgesamt weniger
als 20.000 Quadratmetern,

e wird durch den Bebauungsplan keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht unter-
liegen',

e bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgiiter oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten
sind.

1.2 Regionalplanung

Leezen ist ldndlicher Zentralort. Nach den Zielen des Regionalplans I von 1998 ist die Gemeinde Leezen
als lindlicher Zentralort weiter zu entwickeln.> Hierzu zihlt auch der Einzelhandel. Nach Ziff. 3.10.2
des Landesentwicklungsplans 2021 sollen in allen Gemeinden in guter, fullaufig erreichbarer Zuord-
nung zu den Wohngebieten ausreichende Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung des téglichen Be-
darfs (Nahversorgung) bei guter Einbettung in die Siedlungsstruktur (Wohngebiete) angestrebt werden.
Dabei diirfen groiflichige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir die Zentralitét in der Regel nur in zentralen Orten
errichtet oder erweitert werden (Zentralitdtsgebot). Bei der Festsetzung flir Vorhaben im Sinne von § 11
Absatz 3 BauNVO ist sicherzustellen, dass das Einzugsgebiet der als zuldssig festgesetzten Einzelhan-
delsnutzungen den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich {iberschreitet (Kongru-
enzgebot). Die Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit
zentrenrelevanten Sortimenten sind nur in Zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zu-
ldssig (Integrationsgebot). Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne
von § 11 Absatz 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind auch auBBerhalb Zentraler
Versorgungsbereiche im baulich zusammenhéngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde im rdum-
lichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zulissig (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).?

Die vorliegende Bauleitplanung erfiillt diese raumordnerischen Vorgaben.

1.3 Flachennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan der Gemeinde aus dem Jahr 2006 ist der Vorhabenbereich als Mischbaufldche
(M) dargestellt. Der Flichennutzungsplan wird nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung angepasst (s. Anlage).

! 'Nach § 9 Abs. 1 Satz 3 UVPG wird bei Anderung eines Vorhabens der Anlage | Nummer 18.1 bis 18.8 die allgemeine Vor-
priifung nach Satz 1 Nummer 2 nur durchgefiihrt, wenn allein durch die Anderung der jeweils fiir den Bau des entsprechen-
den Vorhabens in Anlage 1 enthaltene Priifivert erreicht oder iiberschritten wird. Dies ist durch die Erhhung der GF auf
1.500 m? der Fall. Die Erweiterung wird ermdglicht auf den dem Eingangsbereich vorgelagerten Verkehrsflichen, die bereits
vollstindig versiegelt sind. Die allgemeine Vorpriifung ist daher zu dem Ergebnis gekommen, dass das Vorhaben keine er-
heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen hat und daher keiner UVP-Pflicht unterliegt.

2 Regionalplan I v. 1998, Ziff. 5.6.2

3 Landesentwicklungsplan 2021, Ziff. 3.10
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2. Lage und Umfang des Plangebietes

2.1 Der Bebauungsplan Nr. 19 umfasst das Betriebsgrundstiick Hamburger Strafle 43 mit einer Gréf3e
von 4.086 m*. Die genaue Lage und Abgrenzung der Teilfldchen ergibt sich aus der Planzeichnung
1:1000.

2.2 Bestand und Nutzungsstruktur

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das bebaute Betriebsgrundstiick des vorhandenen Penny-Marktes
innerhalb der Ortslage. Der vorhandene Markt wurde in 2015 als Lebensmittel-Discounter zur Nahver-
sorgung mit einer Geschossfldche (GF) von 1.199 m? und einer Verkaufsfliche (VKF) von 802 m* ge-

nehmigt und errichtet.

Das Marktgebdude liegt im riickwirtigen Grundstiicksbereich, davor sind die Stellpldtze angeordnet.

Die Zufahrt zur Hamburger StraB3e liegt im Norden.

| = e
- Y A¢

Abb. 1: Lage im Siedl

ungsgefiige

3. Planungserfordernis und Planungsziele

Der vorhandene Lebensmittel-Discountmarkt verfiigt tiber eine GF von 1.199 m2, wovon 802 m? als
Verkaufsfliche dienen, die restlichen Flidchen sind Lagerflichen und Nebenflichen. Damit liegt er noch
unterhalb der Schwelle der GrofBflachigkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO und konnte in 2015 ohne Vor-

liegen eines Bebauungsplans nach § 34 Abs. | BauGB zugelassen werden.

Der Vorhabentriger beantragt nunmehr zur Anpassung an zeitgemife Angebotsstrukturen eine Erwei-
terung der Verkaufsflichen innerhalb des bestehenden Baukdrpers. Dabei soll die VKF auf 953 m? er-

hoht werden zulasten der Lager- und Nebenflachen. Die GF bleibt unveréndert.
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Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom
2.6.2022 (Anlage).

Mit der Erhdhung der VKF iibersteigt der Markt die Schwelle der GrofBflachigkeit gem. § 11 Abs. 3
BauNVO. Dies hat zur Folge, dass eine derartige Verdnderung planungsrechtlich nur auf der Grundlage

eines entsprechenden Bebauungsplans zugelassen werden kann.

Die beantragte Erweiterung dient der Verbesserung der 6rtlichen Nahversorgung und liegt daher grund-
sétzlich im Interesse der Gemeinde. Der erforderliche Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan aufgestellt. Uber einen begleitenden Durchfiihrungsvertrag werden die zeitnahe Umset-

zung und die Kostenfragen geregelt.

4. Inhalt der Planung

Zur Schaffung der notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die beantragte Umstrukturie-
rung auf dem Bestandsstandort, werden Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, zum zuldssigen
Maf} der baulichen Nutzung und zu den iiberbaubaren Grundstiicksflichen getroffen. Dabei wird im
Bebauungsplan der Zuldssigkeitsrahmen bewusst {iber den derzeitigen Vorhabenumfang hinaus etwas
grofer gezogen. Damit soll die Mdglichkeit geschaffen werden, bei Bedarf auch vorgelagert zum heu-
tigen Eingangsbereich in begrenztem Umfang Erweiterungen vorzunehmen. Seitlich und riickwirtig er-

laubt die gegebene Grundstiickssituation dagegen keine baulichen Erweiterungen.

4.1 Art der Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der angestrebten Nutzung als Sondergebiet-Gro3flachiger Einzelhan-
del mit der Zweckbestimmung ,,Lebensmittel-Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Im
Text-Teil B wird das zuldssige Angebotssortiment eingegrenzt, um die Ausrichtung als Nahversorger

sicher zu stellen.

4.2 Maf der Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird iiber die Zahl der zulédssigen Vollgeschosse (I) sowie liber die
Grundfliche (GR), die GeschoBfliche (GF) und die Verkaufsfliche (VKF) gesteuert. Im Zusammen-
wirken mit einer im Eingangsbereich um 5m vorgezogenen Baugrenze (s. Ziff. 4.3) wird auch die zu-

ldssige GR und GF auf 1.500 m? und die maximal zuldssige VKF auf 1.200 m? festgesetzt.

Verkaufsfliche ist die dem Verkauf dienende und den Kunden zugéngliche Flache einschlielich der
Ginge und Treppen in den Verkaufsriumen, der Standfldchen, Schaufenster und Freifldchen. Hierzu

gehoéren auch dem Kunden zugéngliche und fiir den Verkauf mit vorgesehene Lagerflidchen sowie der
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Kassenvorraum (einschl. Entsorgungszone) und evtl. vorhandene gesonderte Eingangsbereiche. Uber-
dachte Flachen fiir das Abstellen der Einkaufswagen gehdren nicht dazu. Im Bereich des Lebensmitte-
leinzelhandels zédhlen weiterhin dazu diejenigen Bereiche, die vom Kunden aus betrieblichen oder hy-
gienischen Griinden zwar nicht betreten werden diirfen, in denen aber die Ware fiir ihn sichtbar ausliegt
und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt, wie z.B. der Personalbereich hinter
Kase-, Fleisch- und Wursttheken (vgl. BVerwG Urt. v. 24.11.2005 - 4 C 10.04 -; Urt. v. 24.11.2005 - 4
C 3.05-; Urt. v. 27.4.90 - 4 C 36.87 -).

4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Als Bauweise wird die im Plangebiet bestehende offene Bauweise iibernommen. Die Baugrenzen ori-
entieren sich am Bestandsgebdude und berticksichtigen notwendige Abstédnde zu den Grundstiicksgren-
zen. Auf der Westseite zum Parkplatz reicht die Baugrenze 5m iiber das Bestandsgebiude hinaus, um

hier Spielraum fiir etwaige Vorbauten zu schaffen.

4.3 Griinordnung
Das Vorhabengrundstiick ist nahezu vollsténdig versiegelt. Lediglich an der dstlichen und der stidlichen
Grenze sowie innerhalb der Parkplatzfliche bestehen einige wenige Gehdlze. Die Griinstrukturen sind

von der Erweiterungsmafinahme jedoch nicht betroffen, da diese innerhalb des Gebdudes erfolgt.

4.4 Verkehrserschliefung
Die verkehrliche Erschliefung erfolgt wie bisher iiber die Hamburger Strafie (B432) innerhalb der fest-

gesetzten Ortsdurchfahrt. Eine Verdnderung der Stellplatzzahl ist nicht vorgesehen.

4.5 Umweltbelange
Der Landschaftsplan der Gemeinde enthdlt fiir das Plangebiet eine Einstufung als bebauter Bereich,

Entwicklungsmafinahmen sind nicht vorgesehen.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine zusétzlichen Eingriffe zugelassen, da die Verin-
derungen innerhalb des bestehenden Gebidudes vorgesehen sind. Unabhéngig davon wiirden Eingriffe
gemdl § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten,

da es sich um ein Verfahren nach § 13a BauGB handelt. Ausgleichsmafinahmen sind nicht erforderlich.

Artenschutz

Aufgrund der intensiven baulichen Nutzung im Plangebiet und lhrer Lage an einer stérker befahrenen
Stralie ist die Bedeutung der Flidche flir den Artenschutz sehr gering. Knicks oder andere geschiitzte
Biotope sind nicht vorhanden. Die vorhandenen Griinstrukturen bleiben unangetastet. Die geplanten

baulichen Verdnderungen finden innerhalb des bestehenden Marktgebdudes statt. Zusammenfassend
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kann daher festgestellt werden, dass die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG
von den zu erwartenden Auswirkungen bei der Umsetzung der Planung nicht betroffen werden und kein

artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand erfiillt wird.

5. Ver- und Entsorgung / Vorbeugender Brandschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Strom sowie die Entsorgung von Schmutzwasser

und Niederschlagswasser bleiben unveréndert.

Die Loschwasserversorgung im Plangebiet wird entsprechend dem Gesetz tiber den Brandschutz und
die Hilfeleistungen der Feuerwehren (Brandschutzgesetz) mit 96 m*/h aus dem Netz der offentlichen

Trinkwasserversorgung sichergestellt.

6. Hinweise
Das Merkblatt der Schleswig-Holstein Netz AG ,,Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten® ist
zu beriicksichtigen. Notwendige Bestandspline der Schleswig-Holstein Netz AG konnen abgerufen

werden unter: leitungsauskunft@sh-netz.com.

7. Umsetzung der Planung / Kosten

Das Plangebiet steht vollstindig in Privateigentum. Bodenordnende Mafinahmen, wie eine Grenzrege-
lung oder Umlegung sowie ErschlieBungsmalinahmen werden nicht erforderlich. Nach § 12 Abs. 1

BauGB trigt der Vorhabentriger simtliche Kosten.

Anlagen:

*  Vorhaben- und Erschliefungsplan

» 5. And. Flichennutzungsplan (Berichtigung)

Gemeinde Leezen

Der Biirgermeister

(Bijrgermeisteg
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