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1.
1.1

1.2

1.3

Grundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39

Rechtliche Grundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch das Gesefz vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585) m.W.v. 01.03.2010

Die  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung  der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22.4.1993 (BGBI. |, S. 466)

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. | Nr. 51 vom 06.08.2009, S. 2542) m.W.v. 01. 03.2010

Das Landesnaturschutzgesetz (LNatschG) vom 24. Februar 2010 (GVOBI.
Schl.-H. 2010,S. 301) m.W.v. 01. 03.2010

Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. | Nr. 3 vom 22. Januar 1991)

Plangrundlage

Als Plangrundlage dient eine akiudlisierte Abzeichnung der Flurkarte im
MaBstab 1:1000, die vom VermessungsbUro Teetzmann - Sprick aus
Ahrensburg erstellt und beglaubigt wurde.

Planvorgaben

Regionaiplan

Die Gemeinde GroBhansdorf ist im Regionalplan fir den Planungsraum |
(1998) als Stadtrandkern 2. Ordnung ausgewiesen und liegt auf der
Siedlungsachse zwischen Ahrensburg und Bad Oldesloe als besonderer
Siedlungsraum.

FiGchennutzungsplan

Der wirksame Fl&chennutzungsplan! der Gemeinde GroBhansdorf stellt
den Uberplanten Bereich als Sondergebiet Landesversicherungsanstailt -
Heilst&tte dar.

Bebauungsplan

FUr den zu Uberplanenden Bereich gibt es bisher keinen Bebauungsplan.

Westlich und &stlich grenzt das Plangebiet unmitteloar an den
Bebauungsplan Nr. 17 aus dem Jahre 1986. Der bebaute Bereich am
Wdhrendamm ist hier als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zuléssig sind

1 Die parallel durchgefUhrte 12. F-Planénderung mit Darstellung des Bereiches zugunsten des
groBfiGichigen Eing'elhcndels wurde vom Innenministerium mit Datum vom 19. August 2010 {AZ: IV 647-
512.111-62.23 (12.And.) genehmigt.



2.1

bis zu 3 Vollgeschosse bei einer GRZ2 von 0,4 und einer GFZ3 bis zu 0,6 in
offener Bauweise4.

Nordlich der Hansdorfer LandstraBe an der Ecke Wdhrendamm gilt die 2.
Anderung des B-Planes Nr. 8 aus dem Jahre 1998. Festgesetzt ist hier ein
Mischgebiet mit 2 bis 3 Vollgeschossen und einer maximal Uberbaubaren
Grundfléiche von 300 m2. Westlich von dieser 2. Anderung des B-Planes 8
befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 15 aus dem
Jahre 1974. Festgesetzt ist hier ein allgemeines Wohngebiet mit 2
Vollgeschossen und einer Geschossflichenzahl von 0,45.

Lage des Plangebietes / Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich liegt unmittelbar am westlichen Rande des Zentrums
der Gemeinde GroBhansdorf und hat eine GroBe von ca. 16.600 m2 Er
umfasst eine Teilfldiche des Furstickes 2964 der Flur 1, Gemarkung
GroBhansdorf unmittelbar stdlich der Hansdorfer LandstraBe in einer Tiefe von
ca. o0 m.

Beschreibung des Geltungsbereiches / Vorhandene Nutzungen

Bei dem Plangeltungsbereich handelt es sich mit Ausnahme einer kleinen
Teilflache unmittelbar westlich des bebauten GrundstUckes Wéhrendamm 52
um Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes. Der Uberwiegende Teil des
Plangebietes besteht aus einem jingeren Fichtenforst. Im Westen, in einem
Abstand von etwa 50 m zum Teich, befindet sich Buchenwald.

Unmittelbar auf der &stlichen Grenze zum Grundstlck Wdhrendamm 52 steht
eine ortsbildprdgende Baumreihe mit alten Eichen und Buchen. (Siehe
Umweltbericht)

Das Geldnde steigt von Norden nach SUden um etwa 4 m an.

Unmittelbar nérdlich an der Hansdorfer LandstraBe befinden sich 2-3
geschossige Mehrfamilienh&user. In dem Gebd&ude am Kreisverkehr ist auch
die Praxis eines Heilpraktikers sowie die eines Physiotherapeuten
untergebracht. Das Gebd&ude unmittelbar &stich wird von einer
Versicherungsagentur genutzt.

In &stlicher Richtung am Kreisverkehr liegt die HaupteinkaufsstraBe der
Gemeinde GroBhansdorf mit verschiedenen Geschdéften, Dienstleistungs-
betrieben sowie Arztpraxen. Die oberen Geschosse werden vorrangig zum
Wohnen genutzt.

2 Die Grundflichenzahi (GRZ) ist die Uberbaubare Fl&iche im Verhdltnis zur GréBe des Baugrundstickes.
Bei einer GRZ von 0,4 und einem Baugrundstick von 1.000m? dUrfen bis zu 400 m? Uberbaut werden. §
19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVvVO)1990 1dsst allerdings zu, dass die Grundflichen von z.B.
Garagen und Stellplétzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen die festgesetzte GRI bis zu 50%
bzw. max. bis zu einer GRZ von 0.8 Uberschreiten dirfen.

3 Die Geschossflichenzahl {GFZ) gibt an, wieviel m? Geschossfléiche je m? GrundstUcksfl&iche im Sinne
des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind.

4 |n der offenen Bauweise sind Geb&udeléingen gem&B § 22 Abs. 2 BauNVO bis zu 50m mit seitichem
Grenzabstand zuléssig.
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Sudlich an dem Plangeltungsbereich befindet sich eine weitere WaldflGche.

In einem Abstand von ca. 110 - 130 m zum Plangeltungsbereich schlieBt sich
das Geléinde der GroBhansdorfer Krankenhaus GmbH an. SO0ddstlich am
Wdéhrendamm findet man weitere Wohngebdude. Hier liegt auch die Grund-
und Hauptschule mit Kindergarten und Sportplatz.

2.2 Alllasten

Im Geltungsbereich liegen keine Einfragungen zu Altstandorten,
Altablagerungen oder schddlichen Bodenverunreinigungen vor.

Der Kreis Stormarn weist jedoch darauf hin, dass die Altlastenerfassung im Kreis
Stormarn noch nicht abgeschlossen ist. Dies gilt auch fir die Gemeinde
GroBhansdorf. Aufgrund weiterer Hinweise auf Altstandorte oder kinftiger
Nutzungsé@nderungen bei Grundstiicken kénnen jederzeit Einfragungen in das
Kataster erfolgen.

3. Planungsaniass und Planerfordernis

Die Gemeinde méchte im Gemeindegebiet méglichst zentrumsnah einen
Supermarki als sogenannten Vollsortimenter zur Verbesserung der Versorgung
der Bevdlkerung ansiedeln. Diese Planungsabsicht der Gemeinde wird auch
von der industrie- und Handelskammer ausdricklich begrioBis.

Bereits im November des Jahres 2004 hat die Gemeinde die CIMA
Stadtmarketing Gesellschaft fir gewerbliches und kommunales Marketing mit
einem Nahversorgungs-Check und einer  Auswirkungsanalyse —eines
Einzelvorhabens beauftragt. Das Ergebnis der Untersuchungen  mit
Empfehlungen hat die CIMA am 7. Februar 2005 vorgelegt und mit einem
Bericht vom 24. April 2008 noch weiter vertieft. Wie bereits von der Gemeinde
vermutet, wurde belegt, dass nur ein geringer Teil des Nachfragepotentials
der Gemeinde im Bereich Lebensmittel auch tatséchlich vor Ort gebunden
wird, da ein groBer Teil der Kaufkraft in umliegende Gemeinden wie
Ahrensburg und Siek abflieBt. Aufgrund der sehr hohen Kaufkraft der
Gemeinde GroBhansdorf und des zusdtzlichen Nachfragepotentials aus

5 Vergleiche hierzu: www stalys.de ,,Betriebsformen des Einzelhandels*.

Ein Supermarkt ist ein Lebensmittelgeschéft in Selbstbedienung mit einer Verkaufsfiéiche von 400 - 1.499
gm. Neben Frischwaren bietet es Non-Food-Artikel auf bis zu 25 % der Fldche an. SB-Gesch&fte und
Supermérkie fuhren 7.000 - 11.000 Artikel, davon ca. zwei Drittel Lebensmittel und ein Drittel Non-Food.
Bekannte Supermdrkte: Edeka (Neukauf), Rewe (Minimal), Spar, Tengelmann usw.

Im Gegensatz dazu ist ein Lebensmittel-Discounter ein SB-Geschdft mit einem gemessen an
Supermdrkten sehr niedrigen Preisniveau und stark eingeschrénktem Sortiment von  sog.
»Schnelldrehem" (400 - 1.000 Artikel). Der Schwerpunkt liegt auf Eigenmarken. Markenartikel nehmen
Sortimentsanteile bis zu 30 % ein. Neben das Stammgeschéft fritt zunehmend der Vertrieb von
Bekleidungs-, Elekiro-, Hausratsposten und Unterhaltungselektronik. Festzustellen ist zudem die Aufnahme
von Obst / Gemuse, Frischfleisch sowie TiefkUhiwaren. Beispiele fur sog. Hard-Discounter bieten Aldi, Lidl,
Norma und Penny.

GemdB dem EHI Retail Institute GmbH, SpichernsiraBe 55, 50672 Kéin Deutschiand (www.ehi.org)
definieren sich Supermdrkte mit durch eine Verkaufsfldche von mindestens 400 gm bis 1.500 m* und
mindestens 5.000 Artikel aus dem Lebensmittelsortiment.

¢ Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer, Geschéfisstelle Ahrensburg vom 9.10.2007 im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Tréiger &ffentlicher Belange gemdB § 4 Abs.1 BauGB
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Hoisdorf mUsste nach Auffassung der CIMA die Verkaufsfidchenausstattung fOr
den periodischen Bedarf deutlich Uber dem heutigen Wert von 0,3 m?
Verkaufsfldche je Einwohner liegen 7. Die Gemeinde mdchte deshalb die
Versorgung fUr den periodischen Bedarf verbessern und die planungs-
rechiliche Voraussetzung fUr die Ansiedlung eines gréBeren Lebens-
mittelsupermarktes schaffen. Hierbei soll ausschlieBlich ein sog. Vollsortimenter
angesiedelt werden, um die Angebotsvielfalt zu erhdhen und dem
nachweislichen Nachfragepotential zu entsprechen. Hinzu kommt, dass das
Gemeindegebiet mit Discountern sehr gut ausgestattet ist.

Dieses 0.g. vorhandene Nachfragepotential hat die CIMA Beratung &
Management GmbH im Rahmen einer weiteren Stellungnahme zur
Einzelhandelssituation in GroBhansdorf mit Datum vom 20.02.20108 nochmals
ausdricklich bestétigt. So liegt z.B. die einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer fUr die Gemeinde GroBhansdorf bei 132,4 % (2008). Auch der
Ausgabesatz eines jeden Einwohners in GroBhansdorf liegt deutlich Gber dem
Bundesdurchschnitt. Hieraus kann ein besonderer Bedarf an einer hbher-
wertigen und umfassenden Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln, wie
sie typischerweise nur im Vollsortiment und im Fachgeschdaft geleistet werden
kann, abgeleitet werden.

Wie bereits im Rahmen der 12. Anderung des Fldchennutzungsplanes, der im
Parallelverfahren ged&ndert wird, ausfUhriich dargelegt, wurden auch andere
Standorte fUr die Ansiedlung des Supermarktes untersucht. Als einzige
redlisierbare Méglichkeit verbleibt jedoch der gewdhlte Standort an der
Hansdorfer LandstraBe. FUr das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan.
Deshalb ist eine Bebauung dieses Areals nur im Zusammenhang mit der
Aufstellung eines Bebauungsplanes bei gleichzeitiger Anderung des
Fidchennutzungsplanes mdglich, da hier zurzeit kein Baurecht besteht.

Die Gremien der Gemeinde GroBhansdorf haben sich im Vorwege der
vorliegenden Bauleitplanung intensiv mit der beabsichtigten Ansiedlung eines
Lebensmittel-Vollsortimenters stGdlich der Hansdorfer LandstraBe beschéftigt.
So wurden bereits in einem frihzeitigen Stadium der Planung verschiedene
Planungsvarianten (TestentwiOrfe durch das BUro fir Landschaftsarchitektur
Mareile Ehlers) untersucht. Im Einvernehmen mit den GrundstUckseigentOmern
wurde bereits im Sommer 2008 ein konkreter Planungsentwurf fOr einen
Supermarkt mit max. 1.500 m? Verkaufsfldche in Aufirag gegeben. Nach
ausfUhrlichen Abstimmungsgespréichen und Diskussionsrunden, die zum Teil in
offentlicher Sitzung stattfanden, wurde schlieBlich ein konkreter Bebauungs-
vorschlag entwickelt, der dem vorliegenden Entwurf? dieses Bauleitplanes
zugrunde liegt. Die Gemeinde hat sich dennoch gegen die Planung
zugunsten eines sogenannten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ausge-
sprochen. Um jedoch dem vorliegenden Bebauungsvorschlag mdglichst nahe
zu kommen, ist eine hohe teilweise detdillierte Regelungsdichte unabdingbar.

7 Vergleiche hierzu: Nahversorgungs-Check und Auswirkungsanalyse eines Einzelvorhabens fUr die
Gemeinde GroBhansdorf, CIMA Stadtmarketing fir gewerbliches und kommunales Marketing, LUbeck,
Februar 2005, Seite 10 Abs. 3.2

8 Cima Beratung & Management GmbH, Gutachterliche Stellungnahme vom 20.02.2010

? Planverfasser dieses Bebauungsentwurfes ist das ArchitekturbUro Rainer Ohlow aus LObeck. Eine
Verkleinerung dieses Bebauungskonzeptes ist Anlage zu dieser Begrindung.




3.1

Beabsichtigt ist zudem nicht nur die Unterbringung eines Supermarktes als
Vollsortimenter. Aufgrund der verkehrsgUnstigen Lage unmitteloar am
Kreisverkehr am zentralen Einkaufsbereich der Gemeinde im Eilbergweg und
aufgrund entsprechender Nachfrage sollen im vorgesehenen Staffelgeschoss,
R&ume bzw. BUros fOr sog. ,Freie Berufe" wie Steuerberater, Rechtsanwdlte,
Architekten, Makler usw. zur Verfigung gestellt werden.

Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Planung lassen sich fUr den Bebauungsplan Nr. 39 wie
folgt zusammenfassen:

e Festsetzung eines  Sondergebietes ,groBfléchiger  Einzelhandel/
BUronutzung" zugunsten der Ansiediung eines Supermarktes als sog.
Vollsortimenter mit einer Verkaufsfildche von mindestens 1.200 m? und
maximal 1.500 m2 Im Obergeschoss sollen zusdtzlich BUroflbchen
vorgesehen werden, die als BUros sog. freier Berufe'® wie z.B. Steuerberater,
Rechisanwdlte, Architekten, Makler usw. genutzt werden kdnnen.

e Festsetzung von naturnahen Grinflachen mit heimischen Gehdlzen
innerhalb des 30m- Waldschutzstreifens zur landschaftichen Einbindung
der baulichen Anlagen.

Die Gemeinde GroBhansdorf verspricht sich durch die vorliegende Planung
folgende Effekte:

e Verbesserung der Versorgungssituation der Bevdélkerung fUr den Bereich
Lebensmittel und sonstige Waren des taglichen Bedarfs entsprechend des
nachweislich vorhandenen Nachfragepotentials,

¢ Bindung der Kaufkraft vor Ort mit Stérkung des vorhandenen Einzelhandels
in GroBhansdorf zur Anreicherung des dortigen Angebotes mit den sich
daraus ergebenden Kopplungsmdglichkeiten mit anderen Einzelhandels-
geschdaften und Dienstleistungsbetrieben,

e Einschrinkung der zahlreichen Einkaufsfahrten von GroBhansdorfern zu
den attraktiveren Einzelhandelsstandorten in den Nachbargemeinden,

e Aufwertung der Gemeinde als Einkaufsstandort aufgrund besserer
Versorgung und atfraktiverer Einzelhandelsangebote.

inhalt des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der geplanten GréBenordnung!! des Lebensmittelmarktes mit einer
Verkaufsfi&iche von bis zu 1.500 m? ist eine Festsetzung im Sinne von § 11 Abs. 3
BauGB als sog. ,Sonstiges Sondergebiet* unerl@sslich, da die Festsetzung eines
Kerngebietes an dieser Stelle nicht gewaollt ist.

10 Freie Berufe in Anlehnung an § 18 Abs.1 Einkommensteuergesetz ESIG.

" Unter BerUcksichtigung der aktuellen Rechissprechung gelten Einzethandelsbetriebe als groBfiGchig
im Sinne von §11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BAuNVO, wenn sie eine Verkaufsfldiche von 800m? Uberschreiten
{BVerwG, Urteil vom 24, November 2005 - 4C 10.04).
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Weil im Obergeschoss zusatzlich BUrofldchen zugelassen werden sollen, wird
for das sonstige Sondergebiet die ZIweckbestimmung ,GroBfldchiger
Einzelhandel/ BUronutzung* gewdanhli.

Durch eine entsprechende Festsetzung im Text — Teil B - wird die GréBe der
‘ Verkaufsfliche auf insgesamt maximal 1.500 m? beschrdankt, soll aber
| mindestens 1.200 m? betragen, um dem Nachfragepotential in der Gemeinde
| durch eine gréBere Sortimentsvielfalt zu entsprechen. Ein zusétzlicher
| Discounter, der auch mit einer kleineren Verkaufsfléche und weniger
| Sortimenten auskdme, ist an dem Standort ausdricklich nicht erwUnscht. Hinzu
kommt, dass die Gemeinde mit Discountern bereits gut versorgt ist.

; Innerhalb der Fidche von max. 1.500 m? FiGche ist auch eine B&ckerei mit
i Café bis max. 100 m? zul&ssig. Die zuld@ssigen Nutzungen fir das Obergeschoss
| werden durch die textliche Festsetzung 1 im letzten Absatz sperifiziert.
| Cleichzeitig wird der sog. Nonfood-Anteil auf maximal 15% der Verkaufsfldche
| begrenzt, da dieser Anteil fUr einen Vollsortimenter ausreichend ist und ein
| . mdglicher Kaufkraftabfluss fUr den Einkaufsbereich im Eilbergweg durch einen
zu hohen Anteil sog. Nonfood-Artikel weitestgehend ausgeschlossen werden
soll.

Auch die CIMA Beratung & Management GmbH sieht in der geplanten
Ansiedlung eines Vollsortimenters auf der Stoltenbergfldche durchaus
~Kopplungspotenziale” zum Einzelhandelsangebot im Eilbergweg. In der

- gutachterlichen Stellungnahme der CIMA vom 20.02.2010 heiBt es hierzu auf
| Seite 4;

-Insbesondere die stddtebaulich winschenswerte Absicherung des
zeniralen Versorgungsbereiches Eilbergweg bedarf einer Anreicherung
des dortigen Angebotes mit den sich daraus ergebenden
Kopplungsmdéglichkeiten mit anderen Einzelhandelsgeschdéften und
Dienstleistungsbetrieben. Die stddte-baulich integrierte Lage des
Stoltenberg-Geldéindes im Kreuzungsbereich Eilbbergweg/ Hansdorfer
LandstraBe/ Wéhrendamm hat hohe Eignung und Préferenz fir einen
Vollsortimenter.

‘ Das Stoltenberg-Geléinde ist von Wohnbebauung umgeben, so dass

dem Standort eine unmittelbare Nahversorgungsfunktion zugesprochen
werden kann.
Der Standort bietet zudem die Mdglichkeit, gute Wege- und
Sichtbeziehungen zum bestehenden Einzelhandels- und Diensi-
leistungsschwerunkt am Eilbergweg herzustellen und Kopplungs-
potenziale zwischen den Standorten auszuschépfen. Der vorhandene
Einzelhandel kénnte durch weilere Kundenfrequenzen und neve
Kaufkraftzufiisse von der Entwicklung auf dem Stolfenberg-Geléinde
profitieren."

Cem&B § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem
Fldchennutzungsplan zu entwickeln. Die Festsetzungen dieses Bebauungs-
planes zur Art der baulichen Nufzung weichen von den Vorgaben des
Fidchennutzungsplanes ab. Aus diesem Grunde wird parallel zu diesem
Bebauungsplan eine 12. Anderung des Fldchennutzungsplanes'2 erforderlich.

'2 Genehmigt vom Innenministerium mit Datum vom 19. August 2010 (AZ: IV 647-512.111-62.23 (12.And.)




4.2

4.3
4.3.1

In der F-Plan&dnderung wird das Plangebiet als Sondergebiet ,,GroBflachiger
Einzelhandel” ausgewiesen.

MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundsticksfldchen, Bauweise und
Gebdaudehéhe

Als MaB der baulichen Nutzung wird eine GR von 2.200 m? bei maximal einem
Vollgeschoss zugelassen. Da die Gebdudeldnge funktionsbedingt Gber 50 m
betrégt, ist eine abweichende Bauweise (a) vorgesehen. Siehe hierzu die
textliche Festsetzung Nr. 3. Danach sind abweichend von der offenen
Bauweise Gebdudel@ngen Uber 50 m allgemein zul&ssig.

Es ist davon auszugehen, dass die nach § 19 BauNVO allgemein zul&ssige
Uberschreitung der GR zugunsten von Stellplétzen bis zu 50 % nicht ausreicht.
Die Gemeinde nutzt deshalb die Mdglichkeiten des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauGB
und bestimmt durch die textliche Festsetzung Nr. 2.1, dass eine Uberschreitung
der GR zugunsten von Stellplatzen und ihren Zufahrten bis zu einer
Grundfl&iche von max. 7.060 m? zugelassen wird.

Die Uberbaubaren Grundsticksfiichen werden so festgelegt, dass eine
Redlisierung des vorliegenden konkreten Bebauungsentwurfes problemlos
mdglich ist.

Die zuldssigen Gebé&audehéhen orientieren sich an der umliegenden Bebauung
(z.B. nérdlich Hansdorfer LandstraBe). Ein entsprechender Héhenbezugspunkt
ist in der Planzeichnung festgesetzt. Durch eine Festsetzung max. zul&ssiger
Gebdudehdhen soll ein zu mdachtiger dominanter Baukdrper im
Einfahrtsbereich zum Zentrum der Gemeinde ausgeschlossen werden. Die
vorgesehenen H6henbeschrénkungen kénnen den textlichen Fesisetzungen
Nr. 22 und 2.3 entnommen werden und sind aus dem konkreten
Bebauungsvorschlag entwickelt.

ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieBung

Der Plangeltungsbereich wird durch die Hansdorfer LandstraBe (L91)
erschlossen.

Vorgesehen ist eine ErschlieBung des Grundstickes Uber zwei Zufahrten und
eine Abfahrt. Da die westliche Zufahrt jedoch auBerhalb des OD'3-Bereiches
liegt, ist hier im weiteren Verfahren eine Abstimmung mit dem Landesbetrieb
StraBenbau und Verkehr Schleswig-Holstein in Libeck vorgesehen.

Im Rahmen der Vorplanung dieses Bauleitplanes wurde eine
verkehrstechnische Untersuchung durch die Fa. Argus Stadt- und
Verkehrsplanung aus Hamburg durchgefthrt. Das Gutachten, das dieser
Begrindung als Anlage 1 beigefUgt ist, kommt zu dem Ergebnis, dass ca. 1.800
zusdtdiche Fahrten am Tag bzw. rd. 200 zusdiziche Fahrten in der

13 Eine Orisdurchfahrt (OD) ist eine Uberdriliche Wege- bzw. StraBenverbindung, die durch einen Ort fUhrt, Das
bundesdeutsche StraBenrecht bezeichnet als Ortsdurchfahrt den StraBenabschnitt einer Bundes-, Landes-
oder KreisstraBe innerhalb einer Ortschaft (Stadt, Gemeinde), der fUr den inner- und auBerdrilichen
StraBenverkehr bestimmt ist. Fir diesen Orisabschnitt besiehen besondere Bedingungen fir die
StraBenbaulast, fir die Unterhaitung und den Anbau. Beginn und Ende der Ortsdurchfahrt werden vom
Uberérilichen Baulasttréiger in RUcksprache mit der jewelligen Gemeinde formlich festgesetzt. (Quelle:
Wikipedia). Die Ortsdurchfahrtsgrenze ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.
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Spitzenstunde durch das geplante Vorhaben zu erwarten sind. Nach Aussage
des Gutachtens sind keine Probleme in der Abwicklung der zusdtzlichen
Verkehre zu befUrchten.

Ruhender Verkehr

Durch die textliche Festsetzung Nr. 4 wird bestimmt, dass Nebenanlagen
gemdB § 14 BauNVO sowie Stellpléitze und Garagen sowie deren Zufahrten im
Sinne von § 12 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Fiédchen und in den
nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten FiGichen zuldssig sind. Sonstige
Nutzungen wie z.B. das Aufstellen von Verkaufswagen, Verkaufssténden oder
Verkaufszelten sind - auch zeitlich begrenzt- unzuléssig. Hierdurch soll eine
schleichende Erweiterung der festgesetzten maximalen VerkaufsflGche zu
Lasten der Nutzungen im Eiloergweg verhindert werden.

Ein nicht unerheblicher Teil der Stellplaize soll in einer Tiefgarage
untergebracht werden. Bei dem geplanten Bauvorhaben ist von einem
Stellplatzbedarf von 150 Stellplétzen auszugehen. Um den Fl&chenverbrauch
zu minimieren, soll ein Teil dieser Stellplétze in einer Tiefgarage untergebracht
werden. So wird durch die textliche Festsetzung Nr. 1 im dritten Absatz
bestimmt, dass pro 30 m? Verkaufsfldche mindestens ein Stellplatz in der
Tiefgarage herzustellen ist.

Offentiicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet liegt im fuBl&ufigen Einzugsbereich der U-Bahnhaltestelle
GroBhansdorf. Dort halten neben der U-Bahnlinie U 1 die Buslinien 764, 369, 469
und 902. Damit ist eine gute ErschlieBung durch den OPNV gegeben.

Ver- und Enisorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann gesichert werden.
Ausreichend dimensionierte Ver- und Entsorgungsleitungen fOr Wasser, Gas
und Strom sowie Telekommunikationseinrichtungen sind in der Hansdorfer
LandstraBe vorhanden.

Die Entwésserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Aufgrund einer
hohen hydraulischen Auslastung des o&ffentichen Kanalnetzes in  der
Hansdorfer LandstraBe soll allerdings auf eine weitere Einleitung verzichtet
werden. Aus diesem Grunde ist fir das Oberflichenwasser so weit wie
mdglich eine Versickerung auf dem GrundstUck vorgesehen.

Um eine wirtschaftiche Entwurfs- und Genehmigungsplanung fir eine
ordnungsgemd&Be Entwdsserung zu gewdhrleisten, hat die Gemeinde ein
Planungsbiro'4 beauftragt.

Inwieweit der vorhandene Untergrund Uberhaupt fUr eine Versickerung
geeignet ist, wurde bereits im Rahmen einer Baugrunduntersuchung's geprift.
Demnach ist eine Versickerung auf dem Grundstick zum gréBten Teil mittels -
einer Mulden- bzw. Rigolenversickerung maoglich.

14 PlanungsbUro Hahm GmbH, Ahrensburg, November 2008
15 Baukontor DUhmcke, Baugrunduntersuchung und Grindungsbeurteilung, LUbeck, Januar 2008
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Das Planungsbiro Hahm kommt in  der Zusammenfassung der
Entwdsserungsplanung zu folgendem Ergebnis:

Das auf dem Gelande des Verbrauchermarktes  anfallende
Niederschlagswasser kann groBtenteils Ober Versickerungseinrichtungen
gereinigt und anschlieBend dem Grundwasser zugefUhrt werden. In
Bereichen, in denen die fUr eine Versickerung bendtigte Md&chtigkeit nicht
gegeben ist, erfolgt ein Bodenaustausch. Zusatzlich verflgen die geplanten
Mulden Tm unterhalb der Muldensohle Uber eine Drainageleitung. Diese
verhindert in niederschlagsreichen Zeiten einen Anstieg des in diesem Bereich
vorkommenden Schichtenwassers. Unter BerUcksichtigung des Immissions-
schutzes wird jedoch auf eine wasserdurchidssige Pflasterung der Steliplatz-
flachen verzichtet. Dies fUhrt nach Aussage des Gutachters nicht zu
Problemen fUr die Entwdsserung, erfordert jedoch bei der konkreten
BauausfUhrung eine Anpassung der vorliegenden Entwdsserungsplanung.

Um eine Uberflutung des Geldndes und somit einen schadlosen Abfluss zu
garantieren, verflgen die geplanten Versickerungsanlagen Uber einen
NotUberlauf.

Das anfallende Schmutzwasser kann Uber Freigefdllekandle einem
Pumpenschacht zugefUhrt werden und anschlieBend UOber eine
Druckrohrleitung an den &ffentlichen Kanal in der StraBe Wdohrendamm
angeschlossen werden.

Zur Unterbringung der Versickerungsmulden sind am Rande des festgesetzten
Sondergebietes jeweils 5 m breite Flachen fUr die Regelung des
Wasserabflusses gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB festgesetzt. Siehe hierzu
textliche Festsetzung Nr. 6.

Eine ausreichende Léschwasserversorgung fir den Bereich kann sichergestellt
werden. Als Léschwasserreservoir steht hierfUr auch der westlich angrenzende
MUnhlenteich zur VerfOgung. Zur Léschwasserversorgung ist zus@tzlich zu einem
bestehenden Hydranten am Kreisverkehr die Herstellung eines frostfreien
Entnahmeschachtes an der norddstlichen Spitze des MuUhlenteiches zur
ganzj&hrigen Wasserentnahme vorgesehen.

Grinfldchen und griinordnerische Festsetzungen

Wie bereits beschrieben, ist das Plangebiet als Wald im Sinne des
Landeswaldgesetzes einzustufen. Parallel zu dieser Bauleitplanung wird
deshalb fUr die Fidche des Sondergebietes zuziglich der einzuhaltenden
Waldabstiinde von 30m ein Antrag auf Waldumwandiung bei der
Forstbehdrde gestellt. Die Waldbestdnde werden zu Baufldchen bzw. zu
privaten Grinfldchen umgewidmet. In der Planzeichnung sind diese
Grunfidchen in drei verschiedene Bereiche (A1, A2 und A3) unterteilt:

Im sUdlichen und westlichen Waldschutzstreifen (A1) soll ein Kahlschlag
vermieden werden. Bestandsb&ume sollen erhalten werden, sofern sie hach
Einschdtzung eines Baumgutachters im Freistand ausreichend standsicher und
entwicklungsfdhig sind. Die Fldchen sind mit  hochst&mmigen
standortheimischen  Laubb&umen und Stréuchern  zu  bepflanzen.
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Entwicklungsziele sind parkartige Grinfldéchen im direkten Umfeld des
Verbrauchermarkts und daran anschlieBend ein gestufter Waldrand fOr die
angrenzenden Waldbestdnde.

Im &stlichen Bereich (A3) werden die zu erhaitenden Altbaumbesténde von
Konkurrenzb&umen freigestellt und die Grinfliche als Wiese angelegt.

Der verbleibende Waldstreifen zwischen der westlichen Baugebietsgrenze und
dem Waldschutzstreifen (A2) ist zwar nach Abstimmung mit der Forstbehdrde
fur eine forstwirtschaftliche Nutzung nicht mehr geeignet, der Buchenwald soll
jedoch erhalten und naturnah entwickelt werden. Zwei in diesem Bereich
erfasste Quartierbdume fUr Fledermé&use werden aufgrund ihrer Bedeutung for
den Artenschutz in der Planzeichnung als zu erhalten festgesetzt. Siehe hierzu
die textlichen Festsetzungen Nr. 8.3 bis 8.6.

Auch die Stellplatzflchen sind nach MaBgabe der textlichen Festsetzung Nr.
8.1 mit mittelkronigen oder groBkronigen Laubb&umen zu begrinen, um hier
keine kahle zu 100% versiegelte FiGiche entstehen zu lassen.

Ortliche Bauvorschriften

GemdB § 1 Absatz 6 Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung der
Bauleitpléne die Belange der Baukultur, die Belange der Erhaltung und
Fortentwicklung vorhandener Oristeile sowie die Belange des Orfs- und
Landschaftsbildes zu berUcksichtigen. Der Belang ,,Baukultur’ wurde im Zuge
der Novellierung 2004 in § 1 Absatz 6 BauGB neu aufgenommen.

Diese Belange konkretisieren gewissermaBen den Belang der geordneten
stdtebaulichen Entwicklung (§ 1 Absatz 1 BauGB).

§ 9 Absatz 4 BauGB ermdchtigt die Lander in ihren Landesbauordnungen
weitergehende Regelungen zu ireffen. Die Landesbauordnung (LBO) enthdlt
dazu in § 14 ,Gestallung baulicher Anlagen” und § 92 ,Ortliche
Bauvorschriften” die entsprechenden Rechtsgrundlagen.
So ist es der Gemeinde erlaubt, Ortliche Bauvorschriften zu erlassen, um
bestimmte baugestalterische Absichten zu verwirklichen.

Dazu kénnen besondere Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen
gestellt werden. Das betrifft einen Rahmen fUr die Auswahl der Baustoffe und
der Farben der von auBen sichtbaren Bauteile und die Neigung der D&cher.
AuBerdem kénnen u.a. an die Gestaltung von Einfriedungen und
Werbeanlagen Anforderungen gestellt werden.

Wie bereits unter Punkt 3 der Begrindung dargelegt, liegt diesem Bauleitplan
ein konkreter Bebauungsvorschlag zugrunde, der als Anlage 1 dieser
Begrindung beigefigt ist.

Die Gemeinde hat danach detdilierte Regelungen als gestalterische
Festsetzungen in diesen Bebauungsplan aufgenommen. Hiermit sollen unter
BerUcksichtigung der vorhandenen Baukultur und der besonderen Situation im
Eingangsbereich zum Zentrum der Gemeinde ein gestalterischer Rahmen
gesetzt werden und gleichzeitig ortsuntypische Materialien ausgeschlossen
werden.




5.2

Auswirkungen der Planung

Natur und Landschaft (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung)

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind grundsatzich gemdaB §1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu berUcksichfigen. Hierdurch sollen unzumutbare
Auswirkungen der Planung auf Menschen, Natur und Landschaft
ausgeschiossen werden.

Sind aufgrund der Aufstellung von Bebauungsplénen Eingriffe in Natur und
Landschaft'é zu erwarten, ist Uber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Bebauungsplan nach MaBgabe von § 18 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu entscheiden. Der Umweltbericht
unter Kapitel é dieser Begrindung befasst sich eingehend mit diesem Punkt.

MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung
mit § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB werden in den textlichen Festsetzungen Nr. 7.1 bis
Nr. 7.6 aufgenommen und werden im Umweltbericht unter Punkt 6.9.2 im
Einzelnen detdilliert beschrieben.

Auswirkungen auf Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stddiebauliche Entwicklung und Ordnung

Im Sinne des § 11 Abs. 3 der BauNVO gelten Einzelhandelsbetriebe mit einer
Geschossfldiche von mehr als 1.200 m? als sog. groBfléichige Einzelhandels-
betriebe und sind deshalb nur in einem sonstigen Sondergebiet oder einem
Kerngebiet zuldssig. Aufgrund der rdumlichen Lage scheidet die Festseizung
eines Kerngebietes an dieser Stelle aus und ist auch nicht gewollt. Der
Gesetzgeber geht davon aus, dass bei diesen Betrieben - je nach Art, Lage
oder Umfang - Auswirkungen, nicht nur unwesentlicher Art, auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
st@dtebauliche Entwickiung und Ordnung zu erwarten sind. Hierzu gehdren
insbesondere schddliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 3V des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle
Ausstattung, auf den Verkehr, die Versorgung der Bevdlkerung im
Einzugsgebiet der Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Oris- und
Landschaftsbild sowie auf den Naturhaushalt.

16 GemdB § 18 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft Verénderungen der Gestalt oder
Nutzung von GrundfiGichen oder Veréinderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsf&higkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes erheblich beeintréichtigen kénnen.

7 Auszug aus § 3 des Bundesimmissionschutzgesetzes:

(1) Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne dieses Gesetzes sind Immissionen, die nach Art, Ausmaf3
oder Dauver geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fir die
Aligemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufGhren.

(2] Immissionen im Sinne dieses Gesefzes sind auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiter einwirkende Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Erschiitterungen, Licht, Wérme, Strahlen und &hnliche Umwelteinwirkungen.

{3) Emissionen im Sinne dieses Gesetzes sind die von einer Anlage ausgehenden Luffverunreinigungen,
Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Wé&rme, Strahlen und &hnlichen Erscheinungen.
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Zum letzten Punkt wird verwiesen auf den folgenden Umweltbericht (Kapitel 6
dieser Begrindung).

Im Rahmen einer Vorabstimmung mit der Landesplanungsabteilung beim
Innenministerium in  Kiel am 24.07.2007 wurden grunds&izlich aus
landesplanerischer Sicht keine Bedenken gegen die geplante VerkaufsfiGche
von 1.500 m? geltend gemacht.

Immissionsschutz

Um unzumutbare Larmbelastungen der umliegenden Wohnbebauung durch
die vorliegende Planung sicher auszuschlieBen, hat die Gemeinde das BUro
Larmkontor GmbH aus Hamburg mit einer schalltechnischen Untersuchung
beauftragt, die als Anlage 2 dieser Begrindung beigefugt ist.

Nach Ermittlung der Gutachter ist eine Genehmigung des
Verbrauchermarktes aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ohne besondere
SchallschutzmaBnahmen  méglich, wenn die  Offnungszeiten  des
Verbrauchermarktes nicht Uber 21.00 Uhr ausgedehnt werden und ein
Lieferungsverkehr in der Nachtzeit zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr
ausgeschlossen wird.

Da es nach MaBgabe des BauGB weder eine Vorschrift zur Festlegung der
Offnungszeiten noch der Zeiten fUr Lieferverkehr gibt, wird die Gemeinde dies
im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages mit dem Eigentimer und dem
Betreiber des Marktes verbindlich regeln. Zusatzlich wird eine entsprechende
Regelung als Auflage in die Baugenehmigung aufgenommen.

Umweltbericht

Gem. § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) ist eine Umweltprifung durchzufUhren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Die Gemeinde GroBhansdorf hat hierzu das BUro fUr Landschaftsarchitektur
Dipl.-ing. Mareile Ehlers aus Hamburg beauftragt, einen entsprechenden
Umweltbericht auszuarbeiten. Im Parallelverfahren von Fldchennutzungs-
plandnderung und Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine
gemeinsame Umweltprifung durchgefUhrt. Der Umweltbericht wurde in einer
fUr die Bebauungsplanung angemessenen Aussageschdrfe erarbeitet.

Die Inhalte des Umweltberichts entsprechen den Vorgaben der Anlage von §
2a BauGB.

Das aktudlisierte artenschutzrechtliche Gutachten vom Mdérz 2010, der Biologin
Dr. Marion Schumann (BUro BioPlan aus Preetz} ist dieser Begrindung als
Anlage beigefigt.

Eine Zusammenfassung dieses Gutachtens ist unter Punkt 6.8.3 zu finden.
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6.1

6.2

6.2.1

6.2.2

6.2.3

Umwelirelevante Vorhabensmerkmale

Geplante Nutzung: Sondergebiet GroBfldchiger Einzelhandel/ BUronutzung
Erwartetes zusatzliches Verkehrsaufkommen:

ca. 1.800 KFZ-Fahrten (Tag) und 20 KFZ-Fahrten (Nacht)
FIGcheninanspruchnahme:

BaugrundstUck: 7.060 m?
Private Grinfladchen, einschlieBlich der Fl&dchen zur

Regelung des Wasserabflusses sowie des Waldschutzstreifens 9.690 m?
Bauweise:

Hallenbebauung mit Staffelgeschoss, GR 2.200 m?
Unterirdische Bauteile: Tiefgarage fir 57 Stellplatze

Ebenerdige Stellpléize: ca. 90

Zur weiteren Beschreibung des Vorhabens, u. a. der Regenwasserableitung,
wird auf Punkt 4.3.4 der Begrindung verwiesen.

Wirkfaktoren

Die von dem Vorhaben ,Verbrauchermarkt/ Volisortimenter sUdiich der
Hansdorfer LandstraBe/ Ecke Wdhrendamm® zu erwartenden Wirkfaktoren
sind im Folgenden - differenziert nach anlage-, bau und betriebsbedingten
Faktoren - aufgefUhrt.

Anlagebedingte Wirkfaktoren

- Féacheninanspruchnahme: Bebauung, Bodenversiegelung und -
verdichtung

- Bodenabgrabungen und Bodenentnahmen (insbesondere fUr Tiefgarage)

- Verdnderung des Orts- und Landschaftsbilds

- Verringerung der fUr die Infiltration von Regenwasser verfigbaren Fldche

- Verdnderung des Kleinkimas (sommerliche Lufterw&rmung Ober
versiegelten Fiichen)

- Umwandlung/ Umbau der Waldvegetation

Baubedingte Wirkfaktoren

- Lusétzliche FlGdcheninanspruchnahme fUr den Baubetrieb,
Bodenverdichtung

- Gdf. erforderliche Wasserhaltung w&hrend der BaumaBnahmen

- Baustellenbetrieb: Emissionen von Larm- und Luftschadstoffen

- Risiko von Schadstoffeintrégen in Boden und Grundwasser

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

- Erhdhtes Verkehrsaufkommen, Larm- und Schadstoffimmissionen
- Risiko von Schadstoffeintréigen in das Grundwasser
- Ndchtliche Beleuchtung der Anlage (Lichtfangwirkung fUr Insekten)
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Standortalternativen

Hierzu wird auf die Prifung und Diskussion von Standortalternativen in der
Begrindung (Pkt. 2.1) zur 12. Anderung des Flachennutzungsplanes verwiesen.

Planungsvarianten innerhalb des B-Plan-Gebietes

Mit dem Ziel, die Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft zu vermeiden und
zu minimieren, wurde zundchst eine landschaftsplanerische Bewertung
durchgefUhrt, das heiBt die bestehenden landschaftlichen Restriktionen
dargestellt. Grundsatzlich unterliegt fast das gesamte betfrachtete Gebiet
dem Landschaftsschutz und wird von Waldbestinden eingenommen.
Folgende Bereiche wurden aus GrUnden des Landschaftsschutzes als nicht
geeignet fUr eine Bebauung ausgeschieden:

- erweiterter Trauf- und Wurzelbereich der alten Baumbestéinde an der
ostlichen GrundstUcksgrenze (alte Eiche im Einzelstand, Reihe mit alten
Buchen und Eichen auf einem ehemaligen Knickwall); Schutzabstand
mindestens 30m;

- sUdlich gelegene Geléindekuppe, in der Ortlichkeit etwa mit der 47m NN-
H&henlinie beginnend,

- 50m breiter Gewdsserschutzstreifen am MUhlenteich gemd&B § 26 LNatSch,
mit naturnahen Buchenbestéinden bestockt.

Innerhalb des Vergleichsrahmens des auf F-Plan-Ebene gewdhlten Standorts
sind die verbleibenden, Uberwiegend mit Nadelforst bestockten Fiichen noch
am ehesten fUr eine Bebauung geeignet. Von der GréBenordnung her kann in
diesem rund 60 x 120 m groBen ,Fenster* ein Verbrauchermarkt in der
anvisierten GréBenordnung untergebracht werden.

In Frage kommende Planungsalternativen innerhalb des so ermittelten
Baufensters wurden anhand von TestentwiOrfen (BUro Ehlers, 2006/ 2007)
dargestellt und diskutiert. Bei den TestentwUrfen stand die Frage der
Platzierung des Verbrauchermarki-Gebdudes auf der verfigbaren Fldche im
Vordergrund. Jede Variante besitzt Vor- und Nachteile in Hinblick auf
Nutzungsanforderungen, stddtebauliche und landschaftliche Aspekte sowie
den Schutz von Tierlebensrdumen:

Variante 1 - Gebd&ude im dstlichen, Parkplatze im westlichen Teil des
Grundstiicks

Vorteile:

- Kurzeste Entfernung des Eingangs zum Eilbergweg (Nutzungsaspekt) und
stdtebauliche Anbindung des Verbrauchermarkts an das Ortszentrum,

- gleichzeitig maximales AbrUcken des Gebdudes von der Landschaft am
MUhlenteich (Landschaftsbild)

Variante 2 - Gebd&ude mittig auf dem Grundstick, Parkplé&tzen beidseits des
Gebdudes
Vorteil:
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-  Kompromiss zwischen den beiden anderen Varianten (St&dtebau und
Landschaftsbild)

Nachteile:

- Mittiger Verbrauchermarkt-Eingang aus Betreibersicht ungUnstig
(Nutzungsaspeki)

- Parksuchverkehr um das Gebdude herum wegen Teilung der
Stellplatzflachen.

Variante 3 - Gebédude im westlichen Teil, Parkplétze im Sstlichen Teil des

Grundsticks

Vorteile:

- Kurzeste Entfernung der Parkpldize zum Eilbergweg, Synergieeffekte zu
erwarten (Nutzungsaspekt)

- Freihaltung des Wald- und Gewdsserbereichs von Stérungen durch
Parkplatzbetrieb (Artenschutz)

- Freihaltung von Bebauung des gesamten Umfelds der wertvollen Eichen-
und Buchenbestéinde an der éstlichen GrundstUcksgrenze.

Nachteil:

- Keine stadtebauliche Anbindung des Verbrauchermarkts an das
Ortszentrum

Nach Diskussion und Abwdgung aller Vor- und Nachteile wurde die dritte
Variante als die am besten geeignete in der Planung und im Verfahren weiter
verfolgt.

Rechtliche und planerische Vorgaben, Schutzgebiete und -objekte

Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum | (1998)

AuBer den Darstellungen von ,Wald“ und ,Landschaftsschutzgebiet* trifft der
Landschaftsrahmenplan keine Aussagen fOr das Plangebiet. Der Grinzug zur
Gliederung und Abgrenzung der baulichen Entwicklung von GroBhansdorf
und Ahrensburg [(gleichzeitig Gebiet mit besonderen &kologischen
Funktionen, Gebiet mit besonderer Erholungseignung und Hauptver-
bundachse fUr den Biotopverbund) verlduft im Westen und auBerhalb des
Plangebiets.

Landschaftsplan der Gemeinde GroBhansdorf (1991)

AnschlieBend an die Bebauung am Wdhrendamm stellt der Landschaftsplan
ein geplantes Wohngebiet dar. Auch fir eine solche Bebauung wdre die
Enflassung einer Teilflsiche aus dem Landschaftsschutz erforderlich. Der
verbleibende Waldbestand wird als Fldche fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§§11 und 24
Landschaftspflegegesetz Schi.-H. 1982) mit dem Entwicklungsziel ,,Parks/
waldartige Parkfldchen* dargestellt.

Landschafisschuizgebiet GroBhansdorf (Kreisverordnung vom 30.07.1968)
Eine formelle Entlassung des B-Plan-Geltungsbereichs aus dem Landschafts-
schutz ist zwischenzeitlich erfolgt.

Wald nach dem Waldgeseiz fir das Land Schleswig-Holstein (2004)
Die Waldbestdnde (einschlieBlich der Lichtungen) sind nach dem
Landeswaldgesetz geschUtzt. FUr das Bauvorhaben sind eine Genehmigung
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6.6

zur Waldumwandlung und ein Waldersatz erforderlich. Dies betrifft auch den
Waldschutzstreifen gemaB § 24 LWaldG.

Geschitzte Biotope nach LNatSchG (in der Fassung vom 24. 02.2010)
- wurden bei der biologischen Kartierung nicht festgestellt.

Schutzstreifen an Gewdssern nach LNatSchG (24. 02 2010)

Der MUhlenbach durchflieBt in GroBhansdorf eine Reihe aufgestauter Teiche.
Der von der Hansdorfer LandstraBe gequerte MiOhlenteich ist in seiner
Gesamtheit ein Gewdsser Uber 1 ha GréBe und damit von § 26 LNatSchG
beftroffen.

Artenschutzrechtliche Anforderungen nach dem novellierten Bundesnatur-
schuizgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009, giiltig ab dem 01.03.2010
- sieche Punkt 6.8.3 Tiere

Satzung der Gemeinde GroBhansdorf zum Schuize des Baumbestands
(25.02.2009)

Die neue Baumschutzsatzung gilt fUr das gesamte Gemeindegebiet und somit
auch fUr die B&ume und Baumreihen im Plangebiet, die nicht innerhalb eines
Waldbestands, sondern im Einzelstand aufgewachsen sind. Dies betrifft den
wertvollen Eichen- und Buchenbestand an der &stlichen Grenze des B-Plan-
Gebiets (siehe Bestandsplan).

Vorgehen und BewertungsmaBstab des Umweltberichts

Im Umweltbericht sind die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter
Mensch und seine Gesundheit, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und
Luft, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachguter sowie die Wechselwirkungen
zwischen den SchutzgUtern zu betrachten.

(§ 2a BauGB)

Der Untersuchungsrahmen des Umweltberichts wurde bei einem Scoping im
August 2007 auf Grundlage einer ersten Wirkungsabsch&tzung des Vorhabens
abgesteckt. Zu berUcksichtigen sind alle vorhersehbaren, projektbedingten,
direkten und indirekten Auswirkungen. Diese betreffen:

- den engeren Untersuchungsraum, entsprechend dem B-Plangebiet, in
dem fl&chenhafte (direkte) Eingriffe in den Boden und Wasserhaushalt, in
Pflanzen- und Tierlebensrdume sowie in das Landschaftsbild zu erwarten
sind,

- sowie weiler reichende Wirkrume, die sich aus den erwarteten

Stéreffekten fUr Pflanzen und Tiere und fUr das Landschaftsbild ergeben
kénnen.

Der ca. 5,8 ha groBe Untersuchungsraum fUr den Umweltbericht entspricht hier
dem Wirkraum fUr das Schutzgut Tiere (als dem am weitesten gefassten) und
reicht von der Hansdorfer LandstraBe im Norden (einschlieBlich einer 30m
breiten Zone ndrdlich der StraBe) zum Klinikgel&inde im SUden bzw. dem
Wdhrendamm im Osten bis zum MUhlenteich im Westen (einschlieBlich der
Wasser- und Uferflichen).
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6.7

6.8

Hinsichtlich des BewertungsmaBstabs des Umweltberichts wird an dieser Stelle
der Passus aus dem EAG Bau Mustererlass der Bauministerkonferenz der
Lander, 2004 zitiert:

+Die Umweltprifung bezieht sich nur auf die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen. Die Erheblichkeitsschwelle wird vom Gesetzgeber nicht
allgemein gdliltig definiert, sondern ergibt sich aus der Sachlage des planerischen
Einzelfalls ... Die Einstufung als erhebliche oder unerhebliche Auswirkung hdngt im
Wesentlichen von zwei Faktoren ab: Den Vorhabensmerkmalen (GréB8e, Umfang,
Nutzungsintensitat etc.) einerseits und den Funktionen, Wertigkeiten, Empfindlichkeiten
und Vorbelastungen des betroffenen Gebiets andererseils. In der Zusammenschau
beider Faktoren wird die Erheblichkeit eingeschdétzt.”

Datengrundiage des Umweltberichts

Biotoptypenkartierung (dargestellt im Bestandsplan zum Umweltbericht)
Bioplan, Dr. Marion Schumann, Preetz, August 2006

Artenschutzrechfliche Prifung

Bioplan, Dr. Marion Schumann, Preetz, Dezember 2006, aktudlisiert im
September 2009 und im M&rz 2010

Vermesser-Lageplan, mit Aufmass der BGume ab 40cm Stammdurchmesser
Offentl. bestellte Vermessungsingenieure Teetzman Sprick, Ahrensburg/
Glinde, April 2007

Baugrunduntersuchung und Grindungsbeurteilung
Baukontor DUmcke GmbH, LUbeck, 08. Januar 2008

Verkehrsgutachten
Argus Stadt- und Verkehrsplanung Hamburg, 21. Oktober 2008

Schalltechnische Voruntersuchung
L&rmkontor GmbH Hamburg, Vorabzug 23. Oktober 2008

Entwdsserungsplanung
Planungsbiro Hahm GmbH, Ahrensburg, 15. Dezember 2008

Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter und der Umweltauswirkungen
(Prognose bel Durchfihrung der Planung)

Hinweis zur Bewertung:
Die Fldchen werden nach ihrer jeweiligen Bedeutung fir die SchutzgUter
gesondert und in drei Stufen bewertet.

Wertstufe 1: mit hoher bzw. besonderer Bedeutung
Wertstufe 2: mit mittlerer bzw. allgemeiner Bedeutung
Wertstufe 3: mit geringer Bedeutung

Die Einstufung der Flichen in Flachen mit allgemeiner bzw. besonderer
Bedeutung fUr den Naturschutz anhand des Runderlasses wird lediglich fOr
den engeren Eingriffsbereich entsprechend dem B-Plan-Gebiet durchgefUhrt.
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Boden und Wasser

Wegen der engen Wechselwirkungen zwischen Boden und Wasserhaushalt
werden diese SchutzgUter zusammen betrachtet.

Bestand

Bei den B&den im Plangebiet handelt es sich um natUrliche Sande und Lehme
der Endmordne. Die Baugrunduntersuchung (mit 8 Sondierungen) hat
ergeben, dass unterhalo des Oberbodens eine Sandschicht in
unterschiedlicher Schichtdicke ansteht, unterlagert von bindigem Boden als
Geschiebelehm und Geschiebemergel.

Ein Verdacht auf Altablagerungen oder Altlasten besteht nicht. (vergl. Pkt. 2.2

der Begrindung zum B-Plan)

Im sU0ddstlichen und sUdlichen Bereich des Plangebiets trifft man auf sandige
Bdéden mit guten Versickerungseigenschaften. Im nérdlichen Bereich zur
Hansdorfer LandstraBe hin befinden sich ebenfalls sandige Bdden, allerdings in
geringerer Mdchtigkeit Uber Geschiebelehm, so dass hier eine wirksame
Versickerung nicht méglich ist.

Der Grundwasserstand lag zur Zeit der Sondierung in einer Tiefe von ca. 30,5m
NN und damit rund 10m ftiefer als der zur gleichen Zeit gemessene
Wasserspiegel des MUhlenteichs. In Bereichen mit bindigem Boden treten, wie
die Sondierungen zeigten, Stauwasserhorizonte auf.

Bewertung der natirlichen Bodenfunktionen

Okologisch gesehen handelt es sich um relativ ungestérte Béden mit einem
hohen NatUrlichkeitsgrad. Hinsichtlich der biotischen Lebensraumfunktion der
Bdden liegen keine besonderen oder extremen Standortbedingungen (z.B.
besonders feuchte, trocken oder néhrstoffarme Standorte), die Voraussetzung
fUr seltene Pflanzen- und Tiergemeinschaften waren, vor.

Das Ertragspotential bzw. die Bodenproduktivitéit der sandigen Béden ist je
nach Dicke der Oberbodenauflage mittel bis gering.

Geomorphologisch besonders schitzenswerte Bereiche sind von dem
Bauvorhaben nicht betroffen. (weiteres siehe Landschaftsbild)

In der Zusammenschau dieser Kriterien handelt es sich um Fldchen von
mittlerer Wertigkeit

Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

- Ver@nderung des natUrichen Bodenprofils/ der Geomorphologie:
Bodenentnahme fir Tiefgarage und oberfl&chlicher Bodenabtrag zur
Herstellung einer ebene Fldche von bis zu 3m zum umgebenden Geldnde

- Ver@nderung des natldichen Bodenprofils/ der Geomorphologie:
Bodenentnahme fUr Tiefgarage und oberflichlicher Bodenabtrag zur
Herstellung einer ebene FiGiche von bis zu 3m zum umgebenden Gelénde
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- Verlust der natUrlichen Bodenfunktionen auf einer Fi&iche von rund 7.000m?
durch Bebauung und Bodenversiegelung

- entsprechende Fidchenverringerung fUr die Infiltration von Regenwasser

- Tempordre Bodenverdichtung in den Randbereichen {Waldschutzstreifen),
z.B. durch Baustelleneinrichtungen.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

- Begrenzung des Flachenverbrauchs fUr Stellplétze durch geplante
Tiefgarage

- Kein Bodenauftrag im Bereich des Waldschutzstreifens

- Maximal ausgeschopftes Standortpotential fir VersickerungsmaBnahmen

- Einhaltung der vorgeschriebenen Vorreinigung des Niederschlagswassers
Uber eine belebte Bodenzone in Sicker- und Retentionsmulden

Ein negativer Einfluss auf die Grundwasserneubildung und auf die
Grundwasserqualit@t ist nicht zu erwarten, da das anfallende Regenwasser
oberfldchennah gesammelt und mit der technisch erforderlichen VorkiGrung
weitgehend vor Ort versickert werden soll.

Oberfldchengewdsser sind von der BaumaBnahme nicht in erheblichem MaB
betroffen. Nach der vorliegenden Entwdsserungsplanung ist aufgrund der
minimierten Ableitung von Niederschlagswasser eine gegen Null gehende
Erh6hung des Wasserspiegels im MUhlenteich zu erwarten. Dies wird vom
planenden IngenieurbUro Hahm als unbedenklich eingestuft.

Das Bundesbodenschutzgesetz (1998) sowie die geltenden Normen zum
Schutz von Boden und Vegetationsfldchen (insbesondere DIN 18915, § 202
BauGB) sind zu beachten.

Pflanzen

FOr die im Bestandsplan dargestellie Biotoptypenkartierung wurde die
+Standardliste der Biotoptypen in Schleswig-Holstein* (LaNU 2003} verwendet.
Der ,KartierschlUssel fUr Biotoptypen in Niedersachsen" (VON DRACHENFELS,
1994) wird lediglich zur  Einsch@tzung der im  novellierten
Landesnaturschutzgesetz 2007 geschitzten ,Staudenfluren der Waldrénder*

(§ 25 LNatSchG), die im KartierungsschlUssel Schleswig-Holstein noch nicht
definiert sind, herangezogen.

Bestand

Im B-Plan-Gebiet befinden sich Wald- und Gehodlzbestéinde von unter-
schiedlicher Ausprégung:

- im Westen und innerhalb eines ca. 50m breiten Gewdsserschutzstreifens
am Ufer des MUhlenteichs ein naturnaher, alter Buchenwald, Ubergehend
in jingere Buchenwaldbestdnde, mit Beimischung von Stieleiche und
Sandbirke (Biotoptyp WMo, Moder- oder ,,Perigras*-Buchenwald),

- anschlieBend zundchst eine rund 40 Johre alte Fichtenaufforstung, mit
Beimischung von Larche, Sandbirke und Rotbuche und durchsetzt mit
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vermutlich gleichaltrigen, aber stérker entwickelten Hybridpappeln
(Biotoptyp WFn Nadelforste),

- und im O&stlichsten Tell wieder ein sehr kleinfldchiger, jOngerer
Laubmischbestand (WMo).

Die Ubrigen Fldchen werden von Waldlichtungsfluren (Biotoptyp WO, nach
DRACHENFELS) mit dem DrUsigen Springkraut (Impatiens glandulifera) als
dominanter Art eingenommen.

Das Gebiet wurde noch bis in die 1970er Jahre hinein als Schafweide genutzt
und erst danach aufgeforstet, wobei die Geléindekuppe offensichtlich
ausgelassen wurde. Daraus entwickelte sich im sUdlichen Bereich des
Plangebiets ein kleinflachig wechselndes Biotopmosaik: innere Waldrénder,
Waldlichtungsfiuren, einige im Offenland herangewachsene Einzelbdume
sowie eine gréBere Birkengruppe auf der Geldndekuppe.

An der 6stlichen Plangrenze, in der N&he zum Wdhrendamm, steht eine Reihe
mit alten Stieleichen und Rotbuchen, die aus einem ehemaligen Knick
hervorgegangen sind und die das Orisbild in besonderer Weise prégen. Die
Reihe wird von zwei Einzelb&umen ndrdiich der Hansdorfer LandstraBe
fortgesetzt. Sehr wertvoll ist auch eine einzelne alte Stieleiche mit 1,20m
Stammdurchmesser in diesem Bereich.

Geschitzte Biotope gemdB § 25 LNatSchG Schl.-Holstein wurden nicht kartiert.
Bewertung

Hohe Wertigkeit (Wertufel): Kronen- und Traufbereiche der dalten
Baumbesténde an der Ostlichen
GrundstUcksgrenze, naturnahe Buchenbe-
stinde, insbesondere die Altbestéinde am
MUhlenteichufer (Westen)

Mittlere Wertigkeit (Wertstufe 2): Nadelholzaufforstungen (mit Hybridpappein)
Im Sinne des Runderlasses handelt es sich bei den Waldbestéinden im
Plangebiet, unabhdngig von ihrer Auspréigung, um Fldchen mit besonderer
Bedeutung fUr den Naturschutz.

Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

- 7.060 m? vollstindige Beseitigung der Waldvegetation auf dem
Baugeldnde (Wertstufe 2)

- 9.690 m? Umbau der Waldvegetation innerhalb des Waldabstandsstreifens
(Oberwiegend Wertstufe 2) zu einem gestuften Waldrand und parkartigen
Gehdlzbesténden (Uberwiegend Weristufe 2)

Der Erhalt von EinzelbGumen auf dem Baugrundstock ist wegen der
Einebnung des Geldndes und der Fldchen sparenden Organisation der
ErschlieBung nicht machbar. Darlber hinaus besitzen Waldbdume im
Gegensatz zu Solitérbdumen in der Regel keine voll ausgebildeten Kronen und
sind nach Freistellung nicht mehr standsicher. Aus diesem Grund ist davon
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auszugehen, dass alle B&dume (mit Ausnahme der alten Winterlinde am
Sstlichen Rand des Parkplatzes) auf dem Verbrauchermarkt-Gelénde und der
gréBte Teil der Best@nde im kUnftigen Waldschutzstreifen zu roden sein
werden, zumal es sich um Besténde mit flach wurzelnden Koniferen und
Hybridpappeln handelt. Es wird empfohlen, vor der Rodung mit einem
Baumgutachter die Bestdnde zu sichten und gof. fir den Einzelstand
entwicklungsféhige Exemplare oder Gruppen (zum Beispiel mit Jungbuchen)
innerhalb des Waldschutzstreifens zu sichern.

Der kieinfl&chige Laubmischbestand (WMo) in der Néhe der alten Stieleiche in
der NO-Ecke des Plangebiets solt entfernt werden, um diesen wertvollen Solitér
von Konkurrenzbdumen freizustellen. Dies wird nicht als weiterer Eingriff,
sondern als MaBnahme zur Entwicklung eines besonders wertvollen
Bestandsbaums und als landschaftsgestalterische MaBnahme gewertet.

Vermeidungs- und Minimierungsma8nahmen

- Festsetzung einer groBzUgigen Freihaltezone im Kronen- und Traufbereich
der &stlichen Baumbesténde als private Gronfidche

- Freihaltung der 50 m-breiten Zone am MoUhlenteich von Bebauung und
Festsetzung einer ,mit Waldb&umen bestockten Grinfléche" in diesem
Bereich.

- Vor der BaumaBnahme Bewertung der Waldb&ume im Waldschutzstreifen
durch einen o6ffentlich bestellten Baumgutachter hinsichtlich Verkehrs-
sicherheit und Entwicklungsféhigkeit, mit dem Ziel des gréBtmdglichen
Erhalts von zusammenhdngenden Baumgruppen.

- Festsetzung der alten Winterinde als zu erhaltender Baum, mit
notwendigen MaBnahmen zur Baumpflege und -erhaltung.

- Absicherung dieser Baumschutz-Vorkehrungen im st@dtebaulichen
Vertrag.

Tiere

Die aktualisierte artenschutzrechiliche Profung 2010 von Bioplan, Preetz
erfolgte nach dem novellierten Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom
29.07.2009, gUltig ab 01. 03 2010 und auf Grundlage der ,Erl&uterungen zur
Beachtung des Artenschutzes in der Planfeststellung” des LBV-SH vom
25.2.2009.

Das erste artenschutzrechtliche Gutachten von Bioplan von 2007 basierte auf
dem Vermerk des Landesbetriebs fUr StraBenbau und Verkehr Schleswig-
Holstein vom 20.02.2007 ,Beachtung des Artenschutzrechtes bei der
Planfeststellung”. Auf dieser Grundlage wurde im August 2007 eine
Vorabstimmung mit dem Landesamt fUr Natur und Umwelt Schleswig-Holstein
durchgefOhrt.

Eine neuerliche Abstimmung mit dem nun zustGndigen Landesamt fOr
Landwirtschaft, Umwelt und Iéndliche R&ume (LLUR) ist nicht erforderlich, weil
unter Heranziehung der Privilegierung von zugelassenen Eingriffen im § 44 Abs.
5 BNatSchG auf eine artenschutzrechtliche Prifung verzichtet werden kann
bzw. eine Genehmigungspflicht entfallit
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Bestand, Bewertung, zu erwartende Auswirkungen
(Kurzusammenfassung des artenschutzrechtlichen Gutachtens, Stand 2010)

- Flederm&use
Brutvdgel
Repfilien
Amphibien.

FUr die Gruppe der Fledermduse wurde zusétzich 2007 der vorhandene
Baumbestand auf Quartierbdume (Wochenstuben- und potenzielle
Winterquartiere) untersucht.

Der ca. 5,8 ha groBe Untersuchungsraum umfasste den Bereich zwischen der
Hansdorfer LandstraBe im Norden, dem Klinikgeldnde im SUden, dem
Wéhrendamm im Osten und der Besiediung westlich des MUhlenteiches. Um
Wechselwirkungen und Gesamtzusammenhdnge zu berUcksichtigen, wurde
der Betrachtungsraum vorkommenspezifisch erweitert (z.B. fOr Brutvégel mit
groBem Raumbedarf).

Fledermduse: Im Untersuchungsraum wurden sechs Arten festgestellt: Zwerg-,
MUcken-, Wasser-, Breitfligel- und Teichfledermaus und GroBer Abendsegler.
Als weitere Arten kdnnen Braunes Langohr, Rauhaut-, Fransen und
Bartfledermaus auftreten. Die Teichfledermaus wird in der Roten Liste
Schieswig-Holstein als stark gefdhrdete, die Rauhaut-, die Fransenfledermaus
und das Braune Langohr als gefdhrdete Arten eingestuft. Die Teichfledermaus
ist darUber hinaus FFH-Art des Anhangs |l.

Fur die Zwergfledermaus hat der Wald des Untersuchungsgebietes eine
besondere Bedeutung als Nahrungsraum einer Kolonie (wahrscheinlich
Wochenstube). FUr das Braune Langohr, fir die Rauhaut-, die Fransen- und die
Bartfledermaus ist das Gebiet ebenfalls als Nahrungsraum geeignet. Vier
Balzreviere von drei Zwerg- und einem MUckenfledermausmdannchen wurden
in den Randbereichen des Waldes verzeichnet. Tages-, Mdannchen-,
Paarungs- und Winterquartiere in geeignetem Baumbestand sind nicht
auszuschlieBen.

2007 wurden im Waldgebiet vier Hohlenbdume ermittelt, deren Héhlungen
sich fOr Wochenstuben- und Winterquartiere eignen (die ndrdiichen drei sind
im Bestandsplan dargestellt).

FUr die anderen Fledermausarten hat der Wald keine besondere Bedeutung.

Eine Beseitigung des Waldes auf ca. 1/3 der Fidche ist fUr die Zwergfledermaus
mit einem Eingriff in ein wichtiges Nahrungshabitat in N&he zu einem
(Wochenstuben-)Quartier verbunden. Quartierb&dume von Micken- und
Iwergfledermaus kénnten betroffen sein, sofern sie nicht gezielt erhaiten
werden. Durch die GesamtmaBnahme ist ein wichtiges Jagdgebiet im Umfeld
einer Wochenstube der ZIwergfledermaus auBerhalb des Plangebietes
befroffen. Hierbei handelt es sich um eine essentielen Teil der
Fortpflanzungssiditte, da Jagdgebiete fir Wochenstuben in einem Umfeld von
1-2 km zum Quartier liegen mussen.

Das Jagdgebiet umfasste im betroffenen Raum eine gréBere Lichtung im
Fichtenbestand. Durch die geplante Anlage des Waldschutzstreifens, der
durch den vorhandenen Waldbestand windgeschutzt liegen wird, entstehen
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neue geeignete Jagdhabitate. Die Zwergfledermaus, eine flexiblere Art, ist in
der Lage andere und neu angelegte Jagdhabitate zu nutzen. Es ist davon
auszugehen, dass die Funkfionsfdhigkeit des Gesamilebensraumes durch-
gdngig erhalten bleibt.

In Hinsicht auf § 44 (1) BNatSchG sind folgende potenzielle Eingriffsfolgen
relevant:

- B&ume mit Hohlen, die sich fir Wochenstuben- oder auch Winterquartiere
eignen. Die 2007 nachgewiesenen Hohlen in zwei Birken, einer Buche und
einer Erle liegen auBerhalb des Eingriffsgebietes.

- Beseiligung eines im Plan nicht n&her lokalisierten Laubbaumes an der
Hansdorfer LandstraBe im Bereich des Bebauungsplanes, der zum Zeitpunkt
der Untersuchungen ein Paarungsquartier der Zwerdgfledermaus
beherbergte.

- Bei Fallung des dlteren Baumbestandes (grober Richiwert: ab 40 cm
Stammdurchmesser) Zerstérung von potenziellen Ménnchen- und
Tagesquartieren der weiteren Fledermausarten im Gebiet. Bei diesen
Quartieren handelt es sich um Verstecke von Einzeltieren, die héufig
gewechselt werden, so dass eine gewisse Flexibilitat besteht.

- Durch die Ausleuchiung des Betriebsgeldndes ist eine Stérung von Myotis-
Arten (Wasser-, Teich-, Fransenfledermaus, GroBe Bartfledermaus) nicht
auszuschlieBen, die auf ,,Dunkelkorridore" angewiesen sind.

DarUber hinaus wurden weder bei den Untersuchungen 2006 noch 2007 eine
nennenswerte Bedeutung des betroffenen Raumes als Jagdhabitat oder
Flugroute fOr Fledermduse festgestellt. Zudem gelten Jagdhabitate und
Flugrouten im Allgemeinen nicht als essentieller Teil der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten, da sie flexibel genutzt werden.

Brutvégel: Die streng geschUtzten Arten Eisvogel und Waldkauz, die im
Untersuchungsraum nachgewiesen wurden, sind durch das Bauvorhaben
nicht betroffen.

Eine direkte Betroffenheit des streng geschitzien Grinspechts, zu dessen
Revier vor dllem der SUdteil des WaldstOckes gehért, ist nicht gegeben. Da
eine alte Bruthdhle in einer Buche (sieche Bestandsplan) 2007 nicht genutzt
wurde und offenbar andere Héhlenb&ume zur Verflgung stehen, wird eine
Vertreibung der Art nicht angenommen.

Der Mittelspecht, eine Art des Anh. | der EU-Vogelschutzrichtlinie, hat sein

Brutrevier ebenfalls auBerhalb des Bauvorhabens. Die Art reagiert sehr

empfindlich auf forstliche Arbeiten insgesamt und auf Verlérmung wéhrend

der Balzzeit. Daher sind folgende MaBnahmen zu berUcksichtigen:

0 Keine forstichen Arbeiten nach dem 28.2. eines Jahres bis zum
September.

0 Keine larmintensiven Arbeiten wdhrend der Balzzeit vom 1.3. bis 15.4.
eines Jahres.

Unter BerUcksichtigung dieser MaBgaben ist eine Verireibbung des

Mittelspechts auszuschlieBen.
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Das Brutrevier des gelegentlich auftretenden Zwergschnéppers liegt
auBerhalb des Bauvorhabens. Eine Vertreibung durch Stérwirkungen, die bau-
und betriebsbedingt auftreten, wird nicht angenommen, da ein
ausreichender Abstand besteht.

Der gesamte Waldbereich sUdlich der Hansdorfer LandstraBe wird wegen
seines Artenreichtums als Lebensraum mit hoher Bedeutung und das engere
Baugebiet als Lebensraum mit mittlerer Bedeutung fUr die Vogelwelt
eingestuft. In dem betroffenen WaldstUck brUten allgemein verbreitete (Sing-)
Vogelarten, die jedes Jahr einen neuen Nistplatz suchen.

Mit der geplanten Waldrodung fUr das Bauvorhaben wird eine nicht geringe
Zahl von Nistplatzen und Brutvogelrevieren zerstért. Die Rodung erfolgt jedoch
auBerhalb der Brutzeit, so dass eine Tétung von Individuen auszuschlieBen ist.
Betroffen sind allgemein haufige und verbreitete Arten, die einen ginstigen
Erhaltungszustand aufweisen. FUr diese gelten geeignete Kompensations-
maBnahmen als ausreichend.

Repfilien: Die Waldeidechse wurde nachgewiesen, ein Vorkommen der
Blindschleiche ist anzunehmen. Die Waldeidechse ist ungefdahrdet, fOr die
Blindschleiche ist eine Gef&ihrdung anzunehmen (Klinge 2003). Der von der
Bebauung betroffene Bereich (Nadelholzbestand) ist jedoch fUr Reptilien
wenig geeignet, so dass lediglich eine begrenzte Betroffenheit anzunehmen
ist. Streng geschUtzte Arten freten nicht auf.

Amphibien: Der MUhlenteich sUdlich der Hansdorfer LandstraBe wurde als
Laichgewdsser der Erdkréte (mittelgroBes Vorkommen) und des Grasfrosches
(kleines Vorkommen) erfasst. Der angrenzende Wald besitzt eine Bedeutung
als Sommer- und Winterlebensraum fUr die wandermden Amphibien, so dass
eine direkte Betroffenheit insbesondere der Erdkréte gegeben ist. Bei beiden
Arten handelt es sich um noch héufige, allgemein verbreitete Arten. Streng
geschitzte Arten wurden nicht nachgewiesen.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Fledermduse:

Eine Genehmigung nach § 44 Abs. 8 BNaiSchG ist nicht erforderlich.
Voraussetzung ist, dass vor dem Eingriff, mindestens aber zeitgleich mit dem
Eingriff geeignete ArtenschutzmaBnahmen, sogenannte CEF (= continuous
ecological function)-MaBnahmen getroffen werden.

- FErhaltung von zwei bekannten Fledermaus-Quartierb&umen im B-Plan-
Gebiet

- Schaffung von Ersatzquartieren fUr die Zwergfledermaus in Form eines
gréBeren Spaltenquartiers, das am  vorhandenen Baumbestand
angebracht oder in die Fassade des Verbrauchermarkis integriert werden
kann.

- Ausgestaltung des neuen Waldschutzstreifens als geeignetes Jagdhabitat
fir eine Wochenstube der Iwergfledermaus: Schaffung geschoitzter
Lichtungsfluren.
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- Bei der AuBenbeleuchtung des Verbrauchermarkts sind ausschliieBlich
insektenfreundliche Leuchten ZU verwenden, zum Beispiel
Natriumdampflampen, Halogen- oder LED-Leuchten mit insekten-
freundlicher Abschirmung.

Geplante KompensationsmaBnahmen, die mindestens zeitgleich mit dem
Bauvorhaben umzusetzen sind (nicht CEF-MaBnahmen).

- Schaffung von Ersatzquartieren fUr die Ubrigen Fledermausarten im Gebiet:
FUr jedengefdlliten Baum ab 40cm Stammdurchmesser ist mindestens ein
Flachkasten an Gebd&udefassaden, zu erhaltenden B&umen oder an
verbleibenden Waldb&umen in der ndheren Umgebung anzubringen;
damit sind voraussichtlich mindestens 20 Ké&sten vorzusehen, sowie
zusatzlich drei Rundkdsten als spezielle H6hlenangebote fUr die Art der
Langohren und Waldfledermausarten im Gebiet.

Siehe textliche Festsetzung unter Nr. 7 B-Plan Teil B.

Brutvégel: Im Rahmen der KompensationsmaBnahmen werden Gehdlzpfian-
zungen zur Neuwaldbildung im rdumlichen Zusammenhang angelegt, die
nach einer entsprechenden Etablierungsphase als Bruthabitat den
betroffenen Vogelarten wieder zur VerfOgung stehen, wobei in Hinblick auf
den Artenschutz (Brutvbgel) ein Ausgleichsbedarf von rund 2 ha
Gehélzanpflanzungen besteht. (siehe hierzu Pkt. 6.9.2 Naturschutzrechtlicher
Ausgleich)

Der ,time lag* bis zur Entwicklung geeigneter Gehéizbestinde kann in Kauf
genommen werden, da es sich um allgemein haufige Arten mit glnstigem
Erhaltungszustand handelt. Die dkologische Funktion der Fortpflanzungsstatten
aller als ,Vogel der Walder* zusammengefassten Arten bieibt daher im
r&dumlichen Zusammenhang volistandig erfUllt. Die zu erwartenden Beein-
tréichtigungen werden sich folglich nicht erheblich auf die Lokalpopulation
der jeweiligen Arten auswirken.

Eine Genehmigung nach § 44 BNatschG ist daher nicht notwendig.

Reptilien und Amphibien: Eine Befreiung ist im Hinblick auf die
Artenvorkommen nicht erforderlich. Gleichwohl werden geeignete
MaBnahmen vorgesehen:

- Erstellung einer Wanderungsbarriere zwischen Wald und
Verbrauchermarki-Geldnde, zum Beispiel durch die Ausbildung einer
Zaunanlage mit durchgehendem Betonsockel.

Siehe textliche Festsetzung unter Nr. 7 B-Plan Teil B.

- Schachtdeckel mit Offnungen und Entwdsserungseinrichtungen, die als
Amphibienfallen wirken, soliten unbedingt vermieden werden und durch
entsprechende Regelungen im stddtebaulichen Vertrag zwischen
Betreiber und Gemeinde ausgeschlossen werden.
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Die Umsefzung der genannten artenschutzrechilichen Festsetzungen und
MaBnahmen werden im st&dtebaulichen Vertrag mit dem kUnftigen Betreiber
abgesichert.

Landschaftsbiid

Bestand

Innerhalb des geplanten BaugrundstUcks steigt das Geldinde von 44m NN an
der Hansdorfer LandstraBe auf 47m NN an im SUden an. Es schlieBt eine kleine
Gelandekuppe mit einem Hochpunkt bei 51,60m NN an. Das Plangebiet wird
vorwiegend von nicht bodensténdigen Nadelgehdlzen und Hybridpappeln
eingenommen; zur Hansdorfer LandstraBe steht eine mehr oder weniger
geschlossene Fichtenkulisse. Die Randlage zur StraBe und der zumindest im
Sommer von der StraBe wenig ,Ubersichiliche” Waldbereich sind sicher auch
ein Grund fUr die beobachteten ungeregelten Ablagerungen mit
Gartenabfdllen etc.

Die kleinkuppige Geldndeausformung der Endmordne im weiteren
Untersuchungsraum ist eine geomorphologisch charakteristische und in
Verbindung mit dem dort vorhemschenden naturnahen Buchenwald
landschaftlich sehr attraktive Erscheinung, umso mehr als die Wasserfldchen
des MUhlenteichs unmittelbar angrenzen. Am Teichufer verléuft auch ein
Wanderweg.

Bewertung

Eine Bewertung des Landschaftsbilds bezieht sich nicht auf objektive
Funktionen der natUrlichen Gegebenheiten, sondern auf ihre Wirkung auf den
Menschen. Wert und SchutzwUrdigkeit des Landschaftsbilds bemessen sich
nach dem in §1 BNatSchG festgelegten Ziel einer Sicherung der Vielfalt,
Eigenart und Schdénheit von Natur und Landschaft als Voraussetzung fur die
Erholung des Menschen. Natur- und Landschaftserleben werden damit
vorwiegend durch die Aspekte Naturndhe, Vielfalt und IdentitGt (oder
Eigenart) bestimmt.

Mit diesen Kriterien wird das engere Plangebiet als Bereich mit mittierer
Wertigkeit eingestuft, da weder die Naturndhe der Vegetation noch die
landschaftliche Eigenart (Aufforstungen) optimal ausgeprégt sind. Das
Plangebiet grenzt im Westen und SUden jedoch unmittelbar an ein Gebiet mit
sehr hoher Wertigkeit, entsprechend Flichen mit besonderer Bedeutung fir
das Landschaftserleben und die naturvertrégliche Erholung gemd&B
Runderlass, an.

Von hervorragender Bedeutung fUr das Orts- und Landschaftsbild sind die
alten Baumbesténde an der &stlichen Grenze des Plangebiets, in der Ndhe
zum Woéhrendamm. Die mdéchtigen Baumsilhouetten sind vom Eilbergweg
zwar zu sehen, jedoch von Koniferen auf dem PrivatgrundstOck am
Wéhrendamm teilweise verstellt.
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6.8.5

6.8.6

Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

- Stadtebaulich monofunktionale Uberprégung eines zusammenhdngenden
Waldbereichs;

- Verlust der straBenbegleitenden Waldkulisse an der Hansdorfer LandstraBe
und groBfldichige Versiegelung im Anschluss an den StraBenraum;

- Verd&nderung der natUrlichen Topographie.

Hinsichtlich der zu erwartenden Fernwirkung des Verbrauchermarkts muss
zwischen Sommer- und Winterzeit unterschieden werden:

- Im Sommer wird das Laubwerk der umgebenden Waldbesténde die
Sichtbeziechungen zwischen dem Erholungsraum am MoUhlenteichufer
(Wanderweg) und dem Verbrauchermarkt weitgehend abschirmen.

- Im Winter sind Durchblicke durch den Wald méglich, so dass das Gebdude
des Verbrauchermarkts auch in die weitere Landschaft, vor allem in das
angrenzende Naherholungsgebiet am MuUhlenteich hineinwirken wird.
Umso wichtiger erscheinen sowohl eine qualitdtvolle Architektur als auch
eine wirkungsvolle und im Gehodlzaufbau gestufte Begrinung des
Waldschutzstreifens nach Westen.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

- Begrlnung und Gliederung der Stellplatzildchen mit mittel - groBkronigen
B&umen, zum Beispiel Spitzahorn (Acer platanoides)

- Umfangreiche PflanzmaBnahmen im Waldschutzstreifen

- Architektonisch qudlitGtvolle Gestaltung des Geb&udes

Klima und Luft

Durch das Bauvorhaben geht die klimatische Ausgleichsfunktion des
Waldbestands auf rund 7.000 m? Fldche daverhaft veroren. Diese
Verdnderungen ergeben sich aus der Abnahme der Luftfeuchtigkeit, da das
Niederschlagswasser nicht verdunstet, sondern gesammelt und in Mulden
oder Leitungen abgefUhrt wird. Zum anderen erwérmt sich die Luft im Sommer
starker Uber versiegelten Flachen.

Diese Auswirkungen werden mit BerUcksichtigung der umgebenden,
klimatisch ausgleichend wirkenden Waldbestéinde und Gewdasserflchen
jedoch lokal begrenzt bleiben und werden deshalb als vernachl&ssigbar
eingestuft.

Mensch

Zu betrachten sind die Umweltfaktoren, die sich auf die Gesundheit und das
Wohlbefinden der innerhalb des Plangebiets oder seines Wirkungsbereichs
arbeitenden und wohnenden Menschen auswirken kénnen. Zu diesen
Faktoren z&hlen grundsdtziich:
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6.8.7

6.8.8

6.8.9

- Schutz vor Ladrm- und Schadstoffimmissionen, die vom KFZ-Verkehr
verursacht werden

- Beeintrachtigung bestehender Erholungsmdglichkeiten innerhalb des
Plangebiets oder seines Wirkungsbereichs {siehe Landschaftsbild).

- Belange des Kiimaschutzes (siehe Klima und Luft)

Hinsichtlich des sachgerechten Umgangs mit Abféllen und Abwdéssern (§ 1
Abs.6 Nr.7 e BauGB) wird auf die Einhaltung der fachrechtlichen
Anforderungen verwiesen.

Zum KFZ-Verkehr:

Das von dem BUro Argus erstelite Verkehrgutachten geht von einem
zustzichen Verkehrsaufkommen von 1.790 KFZ-Fahrten am Tag aus. Die
Querschnitisbelastungen  an  den  sogenannten  Knotenarmen  des
Kreisverkehrsplatzes Hansdorfer LandstraBe/ Wéhrendamm/ Eilbergweg liegen
nach Z&hlungen von Argus im September 2008 bei 22.500 Fahrzeugen am Tag.
Die zusatziche Verkehrsbelastung liegt damit - ohne BerUcksichtigung der
zeitlichen Verteilung der Verkehre - unter 10%.

Das schalltechnische Gutachten von der Ldrmkontor GmbH kommt zu dem
Schiuss, dass aus Larmschutzgrinden folgende Punkte bei Bau und Betrieb des
Verbrauchermarkts zu berUcksichtigen sind:

- Offnung des Verbrauchermarkts nur bis 21 Uhr

- Beschr@inkung der Anlieferzeiten durch LKW oder Einhausung der
Anlieferung.

Die Einhaltung dieser und weiterer aus dem Gutachten hervorgehender

Vorgaben wird die Gemeinde in einem stddtebaulichen Vertrag mit dem

kinftigen Betreiber sicherstellen.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine denkmalgeschUtzten Objekte oder archdologischen
Fundorte vorhanden oder bekannt.

Wechselwirkungen

Das Baugesetzbuch §1(¢) verlangt auch die Betrachtung méglicher
Wechselwirkungen zwischen den SchutzgUtern. Dabei geht es nicht um die
Okosystemaren Zusammenhdnge, sondern um zusdtziche Aspekte fUr die
Gesamibewertung, die sich moglicherweise aus IZielkonflikten oder
Zielverst@rkungen zwischen den verschiedenen Umweltbelangen ergeben. In
diesem Zusammenhang sind fUr das betrachtete Bauvorhaben keine
besonderen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern zu konstatieren.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Es wdre zundchst der Fortbestand der vorhandenen Landschaftsstrukturen
und Lebensrdume auf dem Stoltenberggeléinde anzunehmen. Durch
Sukzession und Gehdlzaufwuchs wirden die Waldlichtungen, die fir die
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6.9
6.9.1

6.9.2

Fledermauslebensrume von Bedeutung sind, in geschlossene Waldbesténde
Ubergehen.

Hierbei ist allerdings zu berUcksichtigen, dass das Plangebiet im gUltigen F-Plan
als ,Sondergebiet Landesversicherungsanstalt - Heilstatte” dargestellt ist.
Demnach wdre zumindest auf F-Plan-Ebene die planungsrechtliche
Grundlage fUr bisher nicht n&her definierte bauliche Nutzungen, die mit dieser
Darstellung vereinbar sind, gegeben. Darlber hinaus stellt der abgestimmte
Landschaftsplan (1991) im Bereich des Stoltenberg-Geldndes ein Wohngebiet
dar, dessen Grundfléiche mit dem geplanten Supermarki-Gelénde vergleich-
bar ist und das aufgrund seiner Lage mit erheblichen Eingriffen in die
Topographie (Geldndekuppe im SUden und alter Gehdlzbestand) verbunden
wdare.

Ermittlung von Eingriff und Ausgleich
Waldersaiz nach Landeswaldgesetz

FUr den geplanten Verbrauchermarkt werden rund 1,7 ha Wald in neue
Nutzungen (bauliche Anlagen und private Grinfldchen) UberfOhrt und zum
groBen Teil auch gerodet. Diese Waldumwandlung ist bei der unteren
Forstbehérde gesondert zu beantragen. Der im Rahmen der Vorabstimmung
geforderte Waldersatz entspricht fUr die rund 40 Jahre alten Aufforstungen im
Plangebiet einem Fldchenverhdltnis von 1:3, mit ROcksicht auf die
Waldlichtungen kleinfldchig auch von 1:2.

Die erforderliche Ersatzaufforstung wird durch Dritte, in diesem Fall durch die
Forstbetriebsgemeinschaft Stormarn an anderer Stelle im Kreisgebiet erbracht.
Die Gemeinde hat hierbei grundsétziich keinen Einfluss auf die Lage dieser
Ersatzaufforstung und kann sich deshalb nicht fUr einen entsprechenden
Ausgleich innerhalb des Gemeindegebietes einsetzen.

Die durch die Aufforstung entstehenden Kosten (aktuell ca. € 25.000/ ha) sind
der Forstbetriebsgemeinschaft zu erstatten. Der so entstandene Wald verbleibt
im Eigentum des GrundeigentUmers, auf dessen Grund die Ersatzaufforstung
durchgefUhrt wird.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Im Umweltbericht wird eine Eingriffs-/Ausgleichs-Ermittiung auf folgenden
Grundlagen durchgefihrt:

- §§ 10,11 und 12 LNatSchG Schleswig-Holstein (2007)
- Runderlass zum Verhdltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum
Baurecht in Schleswig-Holstein (1998), kurz ,,Runderiass* genannt.

FOr die Eingriffe im Bereich des Waldschutzstreifen, das heiBt die im
unguUnstigsten Fall volistindige Waldrodung, wird kein Ausgleich im Sinne des
Naturschutzrechts angesetzt, da hier nach Entwicklung der festgesetzien,
umfangreichen Gehdlzpflanzungen keine dauerhaften Beeintréchtigungen
von Natur und Landschaft verbleiben werden, sondern im Gegenteil eine
gegenuber dem forstich geprégten Nadelholzbestand kOnftig eine
standortheimische Gehdlzvegetation aufgebaut wird. Ein ,Ausgleich in der
Fiiche" kann hier angenommen werden.
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Der naturschutzrechtliche Ausgleich fUr die Eingriffe in  Arten- und
Lebensgemeinschaften durch Bebauung und Versiegelung auf 6.900 m?2
Fldchen mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz wird gemas
Runderiass eine Eingriffs-/ Ausgleichsrelation von 1: 3 angesetzt:

6900 m? Bebauung und Bodenversiegelung x Faktor 3 = 2,07 ha
Ausgleichserfordernis '

Im B-Plan-Gebiet kann der Ausgleich nicht nachgewiesen werden.

Die Gemeinde hat hierzu beschlossen eine 5,39 ha groBe Fldche in
GroBhansdorfs Norden {Flurstck 27, Flur | der Gemarkung GroBhansdorf) zu
erwerben und als Okokonto einzurichten, um auf einem Teil dieser Fidchen die
externen AusgleichsmaBnahmen durchzufChren. Die FiGchen liegen ca. 3,5
km vom B-Plan-Gebiet enffernt und grenzen unmittelbar an den Grenzbach
und den Staatsforst Trittau an. Sie werden derzeit als Grinland (Rinderweide)
genutzt. Geplant ist, die Flachen aus der landwirtschaftlichen Nutzung zu
nehmen und ein vielfdltiges Mosaik von naturnahen und landschaftstypischen
Lebensrumen zu entwickeln, die u. a. die artenschutzrechilichen
Anforderungen im Hinblick auf die Lebensrume von Brutvdgelin (siehe Pkt.
6.8.3. Tiere) berUcksichtigen.

2,07 ha dieser Fiiche werden als externe AusgleichsmaBnahmen for die
Eingriffe im B-Plangebiet durch die textliche Festsetzung Nr. 7.5 gemd&B § 9Abs.
1a Satz 2 BauGB zugeordnet.

Das Flurstick ist bereits durch einen Vorvertrag gesichert. Das Okokonto wird
in Kirze bei der Unteren Naturschutzbehdérde beantragt. Die MaBnahmen
werden mindestens eine Pflanzperiode vor den geplanten Eingriffen auf der
Stoltenbergfiiche durchgefihrt. (vergl. OkokontoVO vom 23. Mai 2008)

Der Ausgleich fUr die Eingriffe in das Landschaftsbild wird vor Ort durch
umfangreiche Baum- und Gehélzpflanzungen zur landschaftlichen Einbindung
der baulichen Anlagen erbracht; damit wird das Orts- und Landschaftsbild
wieder hergestellt. Ein zusGtzlicher Ausgleich fir das Schutzgut Landschaftsbild
ist deshalb nicht erforderlich.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
(Monitoring)

Das Monitoring nach BauGB [Anlage zu § 2 Abs.4 und § 20) dient dazu,
Abweichungen von der im Umweltbericht festgehaltenen Prognose der
Umweltauswirkungen offenzulegen und versetzt die Gemeinde in die Lage.
rechtzeitig MaBnahmen zur Abhilfe nachteiliger Entwicklungen zu ergreifen.
Bei der vorliegenden Planung kénnen unvorhergesehen negative Umweltaus-
wirkungen in erster Linie durch eine vom B-Plan abweichende oder unvoll-
stindige Umsetzung entstehen. Dabei stehen folgende Umweltbelange im
Vordergrund:

- Schutz der festgesetzten, zu erhaltenden Baume
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- Entwicklung eines naturnahen Waldmantels im kinftigen Waldschutz-
streifen durch bestmdglichen Erhalt von entwicklungsf&higen Wald-
b&umen und durch die festgesetzten Gehdlzanpflanzungen

- Herstellung von Ersatzquartieren fUr die im Gebiet lebenden Fleder-
maus-Arten, vor oder mindestens zeitgleich mit dem Eingriff (CEF-
MaBnahmen)

- Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung.

Als Volizugs- und Erfolgskontrolle der geplanten und festgesetzten MaB-
nahmen wird deshalb eine biologische Begleitung des Bauvorhabens
vorgesehen,

- in der Vorbereitung und durchfUhrung der BaumaBnahme (2 Termine)
- sowie 2 Jahre und 4 Jahre nach der Fertigstellung (4 Termine)

Das Monitoring wird im stédtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentréger
sichergestellt. Ansprechpartner fUr die Auswertung der Ergebnisse und fir
mogliche AbhilfemaBnahmen ist dieGemeinde.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Anordnung von Gebdude und Parkpldtzen auf dem 7.000m? groBen
Baugrundstick wurde anhand von Planungsalternativen opftimiert. Der
besonders wertvolle alte Baumbestand an der Sstlichen Grundsticksgrenze
wird erhalten. FUr das Baugrundstlck und einen 30m breiten Waldab-
standsstreifen wird eine Waldumwandlung beantragt. Innerhalb des Waldab-
standsstreifens sollen die nach Einsch&tzung eines Baumgutachters entwick-
lungsféhigen Gehdlzbestéinde erhalten und durch heimische Gehdlz-
pflanzungen ergéinzt werden. Ziel ist die landschaftliche Einbindung des
Baukdrpers und die Entwicklung von waldnahen Lichtungsfluren als
wesentlicher Bestandteil der Fledermaus-LebensrGume im Gebiet.

Der geplante Supermarkt (Vollsortimenter) ist jedoch mit erheblichen Eingriffen
in Naturhaushalt und Landschaft verbunden. Betroffen ist ein ca. 40 Jahre
alter Waldbestand, der Uberwiegend aus nicht bodenstdndigen Fichten und
aus Pappeln besteht, der aber im Zusammenhang mit den Waldlichtungen
und dem benachbarten MuUhlenteich einen Lebensraum fUr Flederm&use,
Brutvégel und Amphibien darstellt. Eine artenschutzrechtliche Prifung wurde
durchgefUhrt.

Eine Befreiung nach §44 BNatSchG ist nicht erforderlich, sofern die
beschriebenen ArtenschutzmaBnahmen rechtzeitig und in vollem Umfang
durchgefUhrt werden.

Der erforderliche Ausgleich der Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft kann
im B-Plan-Gebiet nicht nachgewiesen werden. Aus diesem Grund wird die
Gemeinde ein Okokonto auf dem ca. 3,5km entfernten FlurstUck 27, Flur | der
Gemarkung GroBhansdorf einrichten.

Die im Umweltbericht dargesteliten und im B-Plan festgesetzten MaBnahmen
fUr GrUnordnung, Landschafispflege und Artenschutz werden durch den
stdtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und dem kinftigen
Betreiber umgesetzt und durch ein Monitoring auf DurchfUhrung und Erfolg
kontrolliert.
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7. Beschluss der Begrindung

Die Begrindung wurde von der Gemeindevertretung GroBhansdorf in der
Sitzung am 20.05.2010 gebilligt.

GroBhansdorf, den OQGS%}O

--------------------------------------------------------------------

(VoB)
BUrgermeister

Im Aufirag der Gemeinde GroBhansdorf
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