Auszug aus der Norddeutschen Rundschau vom
02. Januar 2003

Bekannimachung Nr. 49
der Gemeinde Hohenlocksied{

Beschluss der 2. Anderung des Bebavungsplanes Nr. 12
der Gemejnde Hohenlockstedt filr einen Teilbereich in der
Brelten Strafie (K 46) zwischen der Fionischex Allee und
der Deutsch-Ordens-StraBe

Di¢ Gameindevertretung hat in der Sitzung am 28. November 2002 die
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 der Gemeinde Hohenlock-
stedt fir einen- Teilbereich in der Breiten Strale (K 46) zwischen der
Finnischen Allee ungd der Deutsch-Ordens-Strafle, bestehend aus dec
Planzexchnung (Teil A) und dem Text (Teil B) als Satzung beschlossen.
Dieses wird hiérmit bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan tritt mit Beginn des 3. Januar 2003 in Kraft.

Alle Interessierten kénnen den Bebauungsplan und die Begriindung
dazu von diesern Tage an in der Gemeindeverwaltung Hohenlockstedt,
Kieler Strafie 49, 25551 Hohenlackstedt, Zimmer K 1, wihrend der
Sprechstunden einsehen und Gber den [nhalt Auskunft erhalten. ’
Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeich-
neten Verfahrens- und Formvorschriften ist unbeachtlich, wenn sie
nicht innerhalb eines. Jahres seit dieser Bekanntmachung schrifilich
gdegeniBer der Gemeinde geltend gemacht worden jst. Mingel der
Abwigung sind unbeathtlich, wenn sie nicht inerhalb von 7 Jahren
seit diésec Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemeinde gsl-
tend gemacht worden sind. Dabei ist der Sachverhalt, der die Verlet-
zung- ader den Mangel begrunden soll, darzulegen (§ 215 Abs. 1
BauGB).’

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowis Abs. 4 BauGB
iber -die “fristgeméBe Geltendmachung otwaiger Entschédigungsan-
spriichefiir Eingriffe durch diesen Bebauungsplan in eine bisher zulés-
sige Nutzung und das Ldschen von Entschiadigungsanspriichen wird
hingewgsen.

Unbeachtlich ist ferner eine Verletzung der in § 4 Abs. 3 GO bezeich-
neten landesrechtlichen Formvorschriften iber die Ausfertigung und
Bekanntmachung der Bebauungsplansatzung sowie eine Verletzung
van Verfahrens- und Formvorschriften der Gemelndeordnung, wenn
sie nicht schriftlich innechalb eines Jahres seit Bekanntmachung der
-Satzung gegenliber der Gemeinde unter Bezeichnung der verletzten
Vorschrift ind der Tatsache, die die VerJetzung ergibt, geltend gemacht
worden ist.

Hohenlockstedt, 23. Dczember 2002

Gemeinde Hohenlockstedt
Der Biirgermeister

Noetzelmann
1. Stellv. des Biirgermeisters

Verbffentlicht in der Norddeutschen Rundschau am 02. Januar 2003

Die (bereinstimming der vorstehenden Abschrift
(Ablichtung usw.) ait dem Original in der Nord-
devtschen Rundschan wird hiermit amtlich be-
glaubigt,

Die Beqlaubiqung dient der Vorlage bei der
Anzeige- baw. Genehmiqungsbehérde.

S O Hohenlockstedt, den < 2z 2003

[ et 2 | Gef:emde Rohenlackstedt
(oo fot 7 (Dér Blrgermeister
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11

der Gemeinde Hoheniocksted

1. Planungsvorgaben

Die landesplanerischen und raumordnerischen Vorgaben flr die Gemeinde Hohenlock-
stedt kénnen dem Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein bzw. dem Regionalplan
fur den Planungsraum {V, zu dem Hohenlockstedt mit den Kreisen Dittmarschen und
Steinburg gehort, entnommen werden. Hohenlockstedt wird dort als landlicher Zentralort
eingestuft, der im 10 km-Umkreis um ein Mittelzentrum, hier Itzehoe, liegt.

Als l&ndlicher Zentralort solt Hohenlockstedt fir die Bevélkerung seines Nahbereiches die
Grundversorgung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs sicherstellen.
Dabei muss allerdings bedacht werden, dass sich die Gemeinde am Rande des 10 km-
Umkreises zu ltzehoe befindet und von daher fir mehrere landliche Gemeinden auBer-
halb dieses Umgebungskreises vollwertige Versorgungsaufgaben mit wahrnimmt. Der
geplante Verbrauchermarkt passt sich deshalb landesplanerisch und raumordnerisch in
die Gegebenheiten und Vorgaben ein. Er entspricht in seiner GréBe der zentralortlichen
Bedeutung der Gemeinde Hohenlockstedt.

Stadtebauliche Planungsgrundlage fur den Bebauungsplan Nr. 11 bildet die Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes, deren abschlieBender Beschiuss am 12.07.2001
gefasst wurde. Eine Genehmigung dieses neuen Flachennutzungsplanes ist vor kurzem
erfolgt. In diesem Bauleitplan wird der Planbereich als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen. Nach Abstimmung mit dem Kreisbauamt ltzehoe ist die Aufstellung einer
Flachennutzungsplananderung zur Erfullung des Entwicklungsgebotes des § 8 Abs. 2
BauGB nicht erforderlich, da Flachennutzungsplane nicht parzellenscharf und die Flache
des Sondergebietes relativ klein ist und nur wenige Flursticke umfasst. Der Flachen-
nutzungsplan kann in einem spateren Verfahren angepasst werden.

Flr das Plangebiet wurde zunachst der Bebauungsplan Nr. 11, der am 09.12.1986 in
Kraft getreten ist und danach die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11, die am
18.06.1999 rechtskraftig wurde, aufgestellt. Beide Bauleitpldne gelten auBerhalb des
jetzigen Geltungsbereiches der 2. Anderung unverandert weiter. Nach Rechtskraft der 2.
Anderung treten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11 und seiner 1. Anderung
fur das jetzige Plangebiet allerdings vollstandig auBer Kraft.

2. Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes kann dem dieser Begrdndung voraus-
gehenden Ubersichtsplan entnornmen werden und |asst sich wie folgt beschreiben:

Breite StraBe, Ost- und Nordgrenze des Grundstickes Breite StraBe 22, Nordgrenze
der Flursticke 15/11 und 15/13, Ost- und Nordgrenze des Grundstickes Deutsch-
Ordens-StraBe 2 (Aldi-Grundstiick), Sudgrenze des nérdlich an das Aldi Grundstuck
grenzenden Gewerbegrundstickes Deutsch-Ordens-Stra3e 4 einschlieBlich aller
hinterliegenden Bereiche, Westgrenze der Grundstlicke Finnische Allee 1 — 3 und
Breite StraBe 18.

Der Geltungsbereich liegt in einer Gemengelage noérdlich der KreisstraBe 46 am nord-
westlichen Rand der Gemeinde Hohenlockstedt. Im Norden ist Gberwiegend gewerbliche
Nutzung zum Teil in Industriebetrieben vorhanden, die sich auch im Nordwesten westlich
der Deutsch-Ordens-Strae fortsetzt. Sudlich der Breiten Straf3e ist eine typische Misch-
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gebietsgemengelage mit Wohnnutzung, aber auch gewerblichen Bereichen sowie Gast-
statten vorhanden, die allerdings in dem dort rechtskréftigen Bebauungsplan als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist. Die Gebaude auf den Grundstlicken entlang der
Finnischen Allee werden im sudlichen Bereich als Kunsthaus mit Wohnnutzung
(Grundstuck Breite StraBe 18) und im nérdlicheren Bereich als Wohnungen genutzt.

Autf den Flursticken des Plangebietes befindet sich zurzeit ein Teil eines Gewerbebe-
triebes, der weiter nordlich weitere Betriebshallen unterhalt und dort auch durchaus
Industriegebietscharakter aufweist, wie dies nach den Fesisetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 11 fur die dortigen Bereiche rechtlich auch zuldssig ist. Der vordere
Bereich der Grundstucke an der Breiten Straf3e ist mit einer groBen Gewerbehalle bebaut.
Die ruckwartigen Flachen sind befestigt und werden als Lager benétigt.

. Allgemeines Planungsziel

Wie unter Ziffer 1 dieser Begrindung bereits dargelegt wurde, muss die Gemeinde
Hohenlockstedt neben der Bedarfsdeckung fUr die eigene Bevodlkerung als landlicher
Zentralort auch umliegende Gemeinden, insbesondere auBerhalb des 10 km-Umkreises
von ltzehoe, mit Einkaufsmaglichkeiten mit versorgen. Einem im September 2000 von der
GfK Marktforschung im Verbund mit ,Prisma“, einem Institut fir Handels-, Stadt- und
Regionalforschung, erstellten Markt- und Standortgutachten fur die Gemeinde Hohen-
lockstedt kann entnommen werden, dass nach aktuellen Untersuchungen der in
Hohenlockstedt vorhandene Lebensmitteleinzelhandel bislang lediglich 78 % der Nach-
frage im unmitielbaren Marktgebiet decken kann. Rechnet man die im weiteren
Umgebungsbereich liegenden, entfernteren Ortschaften hinzu, so ist die Bedarfsdeckung
noch geringer. Daran hat auch die Ansiedlung des durch die 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 11 ermdglichten Aldi-Marktes auf dem westlich angrenzenden Eckgrundstuck
Breite StraBe/Deutsch-Ordens-StraBe nichts verandert. Die Angebotspalette des Aldi-
Marktes wurde bereits im Gutachten mit berucksichtigt.

Um den landesplanerischen und raumordnerischen Vorgaben Rechnung zu tragen und
auch die innerortliche Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur zu férdern sowie die
Angebotspalette insbesondere fur Waren des periodischen Bereichs zu erweitern, will die
Gemeinde Hohenlockstedt den Umsiedlungswilnschen des Wandmaker-Verbraucher-
marktes Rechnung tragen. Diese Einzelhandelseinrichtung ist zurzeit weiter dstlich an der
Breiten Strafien angesiedelt, hat hier jedoch keine wettbewerbstechnisch notwendigen
Erweiterungsmadglichkeiten mehr. Auch die Gutachter der oben bereits zitierten Standort-
forschung haben ermittelt, dass der Wandmaker-Verbrauchermarkt mit seinem Voll-
sortiment in Zukunft wettbewerbsmagig nur dann Chancen hat, wenn eine Erweiterung
und Neuprasentation entsprechend den zeitgemaBen MaBstaben mdglich wird. Da dies
am derzeitigen Standort technisch und bauleitplanerisch nicht maglich ist, wird auf dem
jetzt als Sondergebiet dargestellten Bereich an der Breiten StrafBe ein neues Verbraucher-
marktgebaude fir das Wandmaker Geschéft errichtet, zu dem dann auch eine aus-
reichende Anzahl von Stellplatzen mit hergestellt werden kann.

Das Markt- und Standortgutachten vom September 2000 kommt zu dem Ergebnis, dass
der umgesiedelte Verbrauchermarkt keine negativen Auswirkungen auf die Einzelhandels-
strukiuren der Gemeinde Hohenlockstedt haben wird, so dass seine Umsiediung auf den
neuen Standort und damit auch die Erweiterung des Sortiments stadtplanerisch und
wirtschaftspolitisch ohne Bedenken erfolgen kann. Auf die Ausflhrungen des oben
genannten Gutachiens, das bei der Gemeinde Hohenlockstedt eingesehen werden kann,
wird in diesem Zusammenhang zur Vermeidung von Wiederholungen nur verwiesen.

Da sich diese stadtebaulichen Uberlegungen auf dem fraglichen Grundstick im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 11 wegen der dortigen Festsetzungen rechtlich so nicht ver-
wirklichen lassen, wird jetzt eine 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 notwendig.



4. Einzelheiten der Planung
4.1 Art der baulichen Nutzung

Wie unter Ziffer 3 dieser Begrundung bereits dargelegt wurde, sollen die Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes ermdglichen. Da aus
wirtschaftlichen und wettbewerbstechnischen Grinden, wie sie im oben bereits zitierten
Markt- und Standortgutachten flr die Gemeinde Hohenlockstedt dargelegt sind, eine
Verkaufsflache von 2000 m? benotigt wird, ist es rechtlich notwendig, dieses Gelande als
Sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 BauNVO darzustellen, wobei natirfich die Art der
Nutzung mit Verbrauchermarkt angegeben wird. Wegen dieser GroBe der Verkaufsflache
muss der geplante Verbrauchermarkt als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von
§ 11 Abs. 8 Ziffer 2 BauNVO angesprochen werden.

Hinzu kommt eine nahere Definition dieser Nutzungsart durch die textliche Festsetzung
Nr. 1. So sollen im Sondergebiet nur Einzelhandelseinrichtungen einschliefllich Buro-,
Lager- und Sozialbereichen zugelassen werden.

Dartber hinaus kommt die Sondergebietsfestsetzung der ursprunglichen Industrie bzw.
der angrenzenden Gewerbegehietsfestsetzung am nachsten, so dass der Gebiets-
charakter insgesamt auch durch eine Sondergebietsausweisung gewahrt bleibt.

4.2 MaRB der baulichen Nutzung

Wie bereits mehrfach erwahnt, muss der Verbrauchermarkt aus wirtschaftlichen Grinden
eine Verkaufsflache von maximal 2000 m? haben. Dies bedingt wiederum eine maximale
GrundflachengroBe von 2750 m?, da zu der reinen Verkaufsflache noch die Biro-, Lager-
und Sozialbereiche hinzugerechnet werden muissen. AuBerdem muss natlrlich durch
textliche Festsetzung geregelt werden, dass die maximale Versiegelung des Grund-
stiickes noch wesentlich hdher sein kann, damit die Errichtung der notwendigen Anzahl
von Stellplatzen unter Berlcksichtigung der Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO
moglich wird.

Es sei noch darauf hingewiesen, dass nur eine Grundflache und keine Grund- bzw.
Geschossflachenzahl festgesetzt wird, um die genaue maximale GréBe der spéteren
Verkaufshalle regeln zu kénnen, ohne von eventuellen GrundsticksgréBen abhangig zu
sein.

Der Baukaorper soll im Norden der Grundstlcke neu errichtet werden, weshalb hier eine
entsprechende Baukoérpervorgabe durch Baugrenzen vorgenommen wurde. Die vor-
handene Halle im Sudteif der Flursticke an der Breiten Strafe ist zum Ausbau fur einen
Verbrauchermarkt nicht geeignet und soll deshalb abgerissen werden. Diese Flache wird
fur die notwendigen Stellplatze hergerichtet, da die Abstellflachen fur Fahrzeuge von der
Breiten StraBe her angefahren werden solien.

Die vorgesehene GebiudegréBe passt sich im Ubrigen den vorhandenen nérdlich an-
schlieBenden Gewerbegebauden an. Deshalb wird auch eine dort bereits vorhandene
Zweigeschossigkeit fur diesen Bereich wieder aufgenommen, was gegeniber dem ur-
sprunglichen Bebauungsplan Nr. 11 einer Herabzonung zumindest im hinteren Bereich
von vier auf zwei Geschosse gleichkommt. Die ursprlinglich vargesehene Viergeschossig-
keit wiirde sich auch nicht in die értlichen Gegebenheiten einpassen und die Bebauungs-
charakteristik der Umgebung sprengen. So ist es mdglich, die Verkaufsflachen und Haupt-
lagerrdume im Erdgeschoss und die Verwaltungs-, Sozial- und Ubrigen Nebenrdume im
Obergeschoss unterzubringen.



Da der Gebaudekarper eine Lange von mehr als 50,00 m erhalten wird, muss eine
abweichende Bauweise gemafR den Regelungen des § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt
werden, wobei natirlich Grenzabstande entsprechend den Vorschriften der offenen Bau-
weise einzuhalten sind und nur die Gebaudelange die Vorgaben dieser Bauweise sprengt.

4.3 Immissionsschutzuberlegungen

Um die vom Verbrauchermarkt und insbesondere von den Stellplatzen und dem Anliefer-
ungsbereich sowie dem LKW-Verkehr der Firma Nier ausgehenden Emissionen auf die
angrenzende Wohnbebauung sidlich der Breiten StraBe und im Mischgebietsbereich an
der Finnischen Allee zu ermitteln, wurde vom Ingenieurbiro Gosch-Schreyer-Partner im
September 2001 ein Larmschutzgutachten und spater noch ein 1. Nachtrag zur Schall-
technischen Untersuchung erstellt.

Um die Vorgaben des staatlichen Umweltamtes zu berlicksichtigen, ist ein 2. Nachtrag zur
schalltechnischen Untersuchung im November 2002 erstellt worden, deren Ergebnis als
Anlage Bestandteil der Begrindung wird.

Der Gutachter kommt darin zu dem Ergebnis, dass - bei Einhaltun% der im Gutachten zu-
grunde gelegten Waren-Anlieferungszeiten zwischen 6% und 22% Uhr - durch die Auf-
nahme einer textlichen Festsetzung Gber maximale flachenbezogene Schallleistungspegel
von tagsUber 60 dB(A) / m? und nachts 42 dB(A) / m? gewahrleistet ist, dass keine
weiteren LarmschutzmaBnahmen fur die angrenzende Wohnbebauung notwendig
werden.

Die Untersuchung hat ergeben, dass aufgrund der errechneten Beurteilungspegel die
zuléssigen Immissionsrichtwerte fUr den Tageszeitraum - bei Einhausung der Ladezone
des geplanten Marktes - im Bereich der Hauser Breite Strasse Nr. 45 und 47, auch unter
Berucksichtigung der Gerauschvorbelastung des vorhandenen Aldi-Marktes, eingehalten
werden.

Die fur die Gebaude Breite Strasse Nr. 41 und 43 ermittelten Beurteilungspegel Uber-
schreiten die Imrissionsrichtwerte tags leicht mit ca. 1 - 3 dB(A).

Die Uberschreitung ist kaum wahrnehmbar und stellt somit keine erhebliche Belastung fir
die Wohnbebauung dar. Sie kann als hinnehmbar eingestuft werden, zumal dazu die
nachfolgenden Uberlegungen noch mit einbezogen werden :

Die Breite StraBe ist als KreisstraBe eingestuft und also verkehrstechnisch dafir vor-
gesehen, groBere Verkehrsmengen aufzunehmen. Die Finnische Allee bzw. die Deutsch-
Ordens-StraBe sind dagegen nur GemeindestraBen. Eine Anbindung an die Finnische
Allee wirde dartber hinaus larmtechnisch auch zwei Mietwohnungseinheiten belastigen,
wobei der Verkehr dort sowohl die vorderen als auch die rickwartigen Gebaudebereiche
und die Freisitze und AuBenanlagen beeintrachtigen wirde. Das Gebaude Breite Str. 39 —
41 liegt dagegen auf der gegenuber liegenden StraBenseite und hat nur die vordere
Gebéaudeseite zur StraBe gewandt. Die jetzt vorgesehen ErschlieBung beeintrachtigt also
wesentlich weniger Menschen und die Betroffenen in einem geringeren Umfang.

Eine ErschlieBung zur Deutsch-Ordens-StraBe ist aus eigentumsrechtlichen und betriebs-
wirtschaftlichen Grinden des dort angesiedelten Unternehmens nicht moglich. Der dortige
Lastkraftwagenverkehr wurde zur Gefahrdung der Stellplatzbenutzer fihren. Eine ora-
nungsgemane verkehrstechnische Abwickiung der Verkehrsstréme ist hier nicht méglich.

Die Lage des Stellplatzbereiches vor dem Verbrauchermarktgebaude wurde bewusst so

gewahlt, damit die Fahrzeugbewegungen auf dem Grundstick maoglichst minimiert
werden kdnnen. Die Stellplatze liegen unmittelbar hinter der Ein- und Ausfahrt, so dass
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nur kurze Parkplatzsuchwege zurlckgelegt werden mussen. Dadurch kann, neben den
verkehrstechnischen Sicherheitsiberlegungen, eine Minimierung des Larms und der
Abgase erzielt werden. Wirden die Stellplatze hinter dem Gebaude liegen, mussten alle
Fahrzeugfuhrer erstmals am Eingang des Verbrauchermarkies vorbeifahren, was zu einer
erheblichen Gefahrdung der rein- und rauslaufenden Kunden, hier muss insbesondere
auch an Kinder gedacht werden, fuhren wirde. AuBerdem wirde der wesentlich verlan-
gente Stellplatzverkehr hinter den Wohnblocks an der Finnischen-Allee entlang fithren, bis
der ruckwartige Stellplatzbereich erreicht ware, was dort wiederum zu erheblichen Larm-
und Abgasbelastungen fuhren wlrde, die mit den jetzigen Planungen vermieden werden.

Es muss auch bedacht werden, dass das Plangebiet zurzeit als eingeschranktes
Industriegebiet festgesetzt ist, auf dem also ohnehin schon erhdhte Larm- und sonstige
Immissionen entstehen dirften. AuBerdem war eine viergeschossige Bebauung méglich,
die jetzt auf eine Zweigeschassigkeit herabgezont wurde. Durch die Einrichtung des
Verbrauchermarktes werden die anliegenden Wohnungen immissionstechnisch also nicht
schlechter gestellt, als dies durch die Industriegebietsnutzung geschehen wurde. Im
Gegenteil kann wohl davon ausgegangen werden, dass sich die gesamte Immis-
sionssituation verbessert, da sicherlich mit sonstigen Immissionen auf3er dem Larm nur im
geringen Umfang gerechnet werden muss.

Die Ein- bzw. Ausfahrt zum Betriebsgeldnde der Firma Nier erfolgt durch Geh- und
Fahrrecht zur Deutsch-Ordens-StraBe und nicht Uber die Breite Straf3e. Diese Anbindung
wird far das benachbarte Gewerbegebiet und die wohntechnisch genutzte Umgebung
keine zusatzlichen Larmprobleme mit sich bringen.

4.4 Verkehrliche ErschiieBung

Wie bereits erwahnt, werden die groBen Stellplatzbereiche im stdlichen Teil des Plange-
bietes an der Breiten Strafe liegen. Hier werden bis zu 155 Stellplatze hergestellt werden,
die den rechtlichen Anforderungen damit Genluge tun und eine wettbewerbsmaBig
gunstige Ausgangssituation fur den Verbrauchermarkt schaffen. Selbstverstandiich wird
auch eine entsprechende Anzahl behindertengerechter Parkplatze hergestelit werden.

Diese Stellplatze werden Uber zwei Zufahrten von der Breiten Straf3e an- und aber nur
Uber den astlichen Einfahrtsstreifen abgefahren. Die Zufahrten sind jetzt fur den dort
angesiedelten Gewerbebetrieb auch schon vorhanden. Am 14.11,2002 hat eine Verkehrs-
schau vor Orn statt gefunden, an der Vertreter der Verkehrsaufsicht Itzehoe, der Polizei-
inspektion, des StraBenbaulasttragers, der értlichen Ordnungsbehérde und des Investors
teil genommen haben. Es wurde dabei einvernehmlich abgestimmt, dass die vorhandene
Ein- und Ausfahrt der Firma Nier hinter dem Kurvenbereich zur Minderung der Verkehrs-
gefédhrdung nur noch als Zufahrt festgesetzt wird. Eine entsprechende Anordnung hin-
sichtlich der Verkehrsbeschilderung wird spater von der Verkehrsaufsicht vorgenommen.
Die éstliche Ein- und Ausfahrt kann beibehalten werden. Die dort stehende Eiche kann
erhalten werden, da ausreichende Sichtverhaltnisse bestehen.

Die Breite Strafle als KreisstraBe ist in der Lage, diesen zusatzlichen Verkehr ord-
nungsgeman mit abzuwickeln. Die Stellplatzanlage ist damit sowohi von der Anzahi der
Abstelimoglichkeiten als auch von der ErschlieBung her in der Lage, den maximal an-
fallenden Kundenverkehr auch zu Spitzenzeiten ordnungsgeman abzuwickeln.

Um den Anlieferverkehtr zum Verbrauchermarkt sicherzustellen, muss zur Erreichbarkeit
der Anlieferzonen nérdlich des Gebaudes ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht von
der Deutsch-Ordens-Sirafle her vorgesehen werden, das Uber die urspranglichen
Industriegebiete lauft.



Um die Erreichbarkeit des Betriebsgelandes der Firma Nier auch in Zukunft gewahrleisten
zu konnen, wird eine Befahrbarkeit des Sondergebietes am nérdlichen Geltungsbereichs-
rand entlang auf das Firmengel&nde auch weiterhin ermdglicht werden. Entsprechende
Grundstiicksflachen befinden sich noch im Besitz der Firma bzw. wird ein Geh- und
Fahrrecht dazu im Bebauungsplan vaorgesehen. Die Zufahrt erfolgt allerdings nur Gber die
Deutsch-Ordens-Strafle, aber ohne zeitliche Einschrankung. Ein Ausfahrt auf die Breite
StraBBe uber das Verbrauchermarktgrundstlck und die dortigen Steliplatzbereiche ist nicht
mehr vorgesehen.

4.5 Grunordnerische Belange

Das gesamte Geldnde des Geltungsbereiches ist bereits im hohen MaBe versiegelt, da
bereits eine intensive Gewerbenutzung auf den Grundsticken liegt. Der rechtkraftige
Bebauungsplan ermdglicht in dem festgesetzten Industriegebiet folgende Nutzungs-

intensitat:

Grundflachenzahl GRZ 0,6 (entspricht ca. max. 5.840 m? versiegelte
Flache); ein- bis max. viergeschossige Bauweise; Anpflanz- und
Erhaltungsgebot gegenlber der Breiten Strasse (ca. 440 m?) und der
Deutsch-Ordens-Strasse (ca. 80 m2;, zusammen ca. 520 m?).

Durch die Festsetzungen aufgrund der 2. Anderung ergeben sich folgende relevante
Auswirkungen fur Natur und Landscharft:

Durch eine Reduzierung der Baufenster und Festsetzung einer max. zweige-
schossigen Bauweise sind keine Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu erwarten.
Vielmehr ergeben sich hierdurch positive Aspekte flir das Landschaftsbild, in dem sich
die Bebauung besser in die Umgebung einfasst.

Durch eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis zu einer GRZ von max
0,85 ergibt sich eine geringfligig hdhere Flacheninanspruchnahme von 2.430 m? durch
versiegelte Ftachen (ca. 8.270 m? gegeniiber 5.840 m?).

Durch teilweisen Erhalt und der neuen Festsetzung von Flachen mit Pflanz- und
Erhaltungsgeboten ergeben sich ein geringfigiger Flachenverlust von ca. 37 m? bei
diesen Flachenanteilen (ca. 483 m? gegenliber 520 m?).

Die anthropogen entwickelten Béden im Planungsgebiet sind bereits im hohen MaBe
durch die vorhandene Nutzung beeintrachtigt. Die mogliche zusatzliche Bodenver-
siegelung im Planungsgebiet findet somit auf erheblich vorbelasteten Bdden statt, die
aktuell nur eine vergleichsweise geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt haben.
Gleichwohl findet durch eine Versiegelung dieser Boden eine weitere Verschlechterung'
staft.

Nach ISH/MUNFSH' (1998, S. 611f) richten sich Art und Umfang der AusgleichsmaB-
nahmen nach den Bedingungen des Einzelfalls. Durch die erhéhte Versiegelung in dem
0.g. Umfang ergébe sich nach ISH/MUNFSH (1998) ein Ausgleichsbedarf von ca.
1.200 m? (Herausnahme von entsprechend grofen Flachen aus der intensiven Nutzung
und Entwicklung zu naturbetonten Lebensrdumen). Der o.g. Erlass enthalt lediglich
Hinweise, wie Eingriffe zu bewerten und der Ausgleich zu ermitteln ist. Die genannten
Verhaltniszahlen stellen Empfehlungen dar, die eine einheitliche Anwendung in
Schleswig-Holstein ermdglichen sollen. Die Gemeinde ist jedoch nicht an ein

" ISH/MUNFSH (Minister des [nnern und Ministerin fir Natur und Umwelt des Landes Schleswig-Holstein) 1998: Verhaltnis der

naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht. Gemeinsamer RunderiaB des Innenminisieriums und des
Ministeriums fGr Umwelt, Natur und Forsten vom 3. Juli 1998. In: Amtsblatt fir Schleswig-Holstein Nr. 31, S. 604-613



standardisiertes Verfahren gebunden. Es ist letztlich Aufgabe der Gemeinde, in eigener
Verantwortung die Schwere der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
beurteilen und Uber Vermeidung und Ausgleich — auch unter Kostengesichtspunkten —
abwéagend zu entscheiden (vgl. ebenda, S. 6086).

Aufgrund der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde im Rahmen des Ver-
fahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB geht die Gemeinde davon aus, dass fir die zusétzliche
Bodenversiegelung ein Ausgleich erbracht werden sollte. Bei der Bemessung der
bendtigten Ausgleichsflache werden jedoch 600 m? als ausreichend angesehen (statt
1.200 m?). Der genannte Erlass mit seinen Richtwerten wird in der Planungspraxis im
Regelfall bei der Versiegelung von weitgehend ,intakten® Durchschnittsbdéden angewandt
(z.B. Ackerflachen). In dem vorliegenden Fall handelt es sich jedoch um flr den
Naturschutz deutlich geringwertigere Bdden, so dass ein Ausgleichsverhaltnis von ca.
1:0,25 (statt 1:0,5) als ausreichend angesehen wird. Bei dieser Einschatzung bleibt
darlber hinaus unberucksichtigt, dass davon ausgegangen werden kann, dass ein Teil
der Bodenversiegelungen auch in wasserdurchlassiger Bauweise ausgefuhrt wird (in
diesem Fall ware ein Ausgleichsverhaltnis von 1 : 0,3 notwendig).

Da entsprechende geeignete Ausgleichsflachen im Planungsgebiet nicht vorhanden sind,
bedarf es daher der Bereitstellung externer Ausgleichsflachen. Zurzeit besteht fir den
Investor keine Moglichkeit, entsprechende Flachen zur Verfugung zu stellen. Der Investor
hat daher, in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Steinburg,
einen Vertrag Uber die Zahlung einer Ausgleichssumme mit der Schleswig-Holsteinischen
Landagesellschaft uber die Bereitsteliung einer Ausgleichsflache von 600 m? auf einem
Teilstick des Flurstickes 43/1 der Flur 3 der Gemeinde Schlotfeld Geest geschiossen.
Mit der Ausgleichsflache soll ein Beitrag zur Realisierung des uberérilichen Biotop-
verbundsystems geleistet werden. MaBnahmenziel ist die Sukzession zu Wald. Das
Grundstlck wird der Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein Ubereignet.

Umweltvertraglichkeitsprifung )
Nach § 3 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der I1VI-Richtlinie

und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz gehoren Verbrauchermarkte mit einer
Geschossflache ab 5.000 m? zu den UVP-pflichtigen Vorhaben bzw. ab 1.200 m? ist eine
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c Abs. 1 Satz 1 des o.g. Gesetzes zu
machen (vgl. Anlage zu dem 0.g. Gesetz).

Da es sich bel dem Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes um einen
Innenbereich handelt, ist eine solche Umweltvertraglichkeitsprifung jedoch nicht notwen-
dig und wird daher im Aufstellungsverfahren nicht durchgefthrt.

4.6 Gestalterische Vorschriften

Damit sich die Gebaudegestaltung dem gehobenen Baustandard in der Gemeinde
Hohenlockstedt anpasst, werden drtliche Bauvorschriften hinsichtlich der Gestaltung der
Fassaden und Dachflachen aufgenommen. Die Materialien bei der Verwendung der
Fassaden sollen sich auf rotbraunes Sichtmauerwerk und fur die Dachflachen auf rote
Pfanneneindeckung beschranken. So soll sichergestellt werden, dass keine ortsun-
typischen Baumaterialien Verwendung finden und die Bebauungscharakteristik auch des
Gewerbebereiches der Gemeinde Hohenlockstedt erhalten bleibt,



5. Art der Flachennutzung und deren FlachengroBen

Sondergebietsflachen: 9138 m?
Industriegebietsflachen: 585 m2
Stellplatztlachen: 3325 m?
Anpflanzungsflachen: 483 m?
GroBe des Plangebietes 9729 m?

Bei diesen Zahlen ist naturlich zu bertcksichtigen, dass fast der gesamte Geltungsbereich
als Sondergebiet festgesetzt ist und die Gréfen flr die Anpflanzungs- und Stellplatz-
bereiche natdrlich nicht hinzu kommen, sondern innerhalb der Sondergebietsflachen
verwirklicht werden. Sie werden hier aufgefiihrt, um deutlich zu machen, in welcher
GréBenordnung sich die entsprechenden Festsetzungen bewegen.

. Bodenordnende MaBnahmen und Finanzierung

Zur Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes kommen weder boden-
ordnende MaBnahmen noch Finanzierungskosten auf die Gemeinde Hohenlockstedt zu,
da bereits alle privatrechtlichen Grundstickserwerbe getatigt wurden und Straf3enflachen
nicht zu UberauBern sind.

Da keine zusatzliche offentliche ErschlieBung oder die Hersiellung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen notwendig wird, kommen auch keine zusatzlichen Finanzierungskosten
auf die Gemeinde Hohenlockstedt zu. Die Gemeinde behall sich aber natUrlich die Erhe-
bung von ErschlieBungs- oder sonstigen Ausbaukosten ven den jeweiligen Grundstucks-
eigentumern gemaf den rechtlichen Gegebenheiten und den Gemeindesatzungen vor.

. Ver- und Entsorgung

In der Breiten StraBe sind alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen in
ausreichender Dimensionierung vorhanden, damit der neue Verbrauchermarkt dort
ordnungsgeman mit angeschlossen und damit ver- und entsorgt werden kann.

Der Grundsitckseigentimer wird vor Baubeginn entsprechende Abstimmungsgesprache
mit den zustandigen Ver- und Entsorgungstragern fihren.

Die Begrundung wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Hohenlockstedt in der
Sitzung am 28.11.2002 gebilligt.

Hohenlockstedt, den ..o mio:

Blrgermeister



2. Nachtrag - Festsetzung flaichenbezogener Schalleistungspegel

Als 2. Nachtrag zur Schalltechnischen Untersuchung vom Sept. 2001 wird jetzt die Aussage
zu dortigem Punkt 8.2 ,Festsetzungen® - auf Anregung des Staatlichen Umweltamtes,
ltzehoe - neu formuliert und mit ergdnzenden Berechnungen nachgewiesen.

Der damalige Fesisetzungsvorschlag aus Punkt 8.2 - "AusschluB einer Warenanlieferung
zwischen 22%° und 6% Uhr" - kann in dieser Form nicht in einem B-Plan festgesetzt werden.
Es kann nur die Festsetzung eines flachenbezogenen Schalleistungspegels im B-Plan
erfolgen.

Zur Emmittlung der zulassigen flachenbezogenen Schalleistungspegel werden hier
Berechnungen durchgefihrt mit dem Ziel, die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm an den vorhandenen Immissionsorten wie in der schalltechnischen Untersuchung

vom Sept. 01 zu erreichen.

Dabei wird der vorhandene Aldi-Parkplatz als Vorbelastung mit berlcksichtigt sowie die
Einhausung der Ladezone des geplanten Marktes.

GemaB den Berechnungsergebnissen kénnen flachenbezogene Schalleistungspegel fir das
Marktgelande von tags 60 dB(A)m? und nachts 42 dB(A)/m? nahezu flr die gleichen
Beurteilungspegel tagsuber an den empfindlichsten Immissionsorten sorgen wie im 1,
Nachtrag vom Dez. 01, die Nachtwerte werden (berall unterschritten.

Die Berechnungsergebnisse sind in Tabellenform beigeftgt als Anlage 3.1, die grafische
Darstellung erfolgt in Anlage 4.

Neuer Textvorschlag zu Punkt 8.2 Festsetzungen :

"Folgende flachenbezogenen Schalleistungspegel durfen im Plangebiet nicht Uberschritten
werden :

tags 60 dB(A) / m?
nachts 42 dB(A) / m?

Im konkreten Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaitung der Werte gutachterlich
nachzuweisen".

Ende Textvorschlag.
Bei der Einhaltung der o0.9g. Werte ist gewahrleistet, daB insbesondere der

Immissionsrichtwert far die Nacht an allen untersuchten Immissionsorten nicht Uberschritten
wird.

Das schlieBt jedoch eine Warenanlieferung in der Zeit zwischen 22% und 6% Uhr nach wie
vor aus.
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Der hier erarbeitete 2. Nachtrag vom Nov. 2002 ist fiir Aussagen zum Immissionsschutz im

B-Planverfahren einzig relevant.

Alle  vorangegangenen schalltechnischen
berlcksichtigen.

Bearbeitet :

Gosch-Schreyer-Partner
ngenieurgesellschaft mbH
Paperbarg 4, 23843 Bad Oldesloe
Tel. 04531 /67070

Fax 04531 /670779

e-mail : oldesloe @gsp-ig.de

Bad Oldesloe, im November 2002

Untersuchungen

sind

nicht

mehr

ZU
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