BEGRUNDUNG

zum vorhabenbezogen Bebauungsplan Nr. 11, 4. Anderung der Gemeinde Hohenlockstedt

fur das Gebiet nordwestlich des Kreuzungsbereiches Deutsch-Ordens-StraRe /
Buckener Weg (K 46) / Schaferweg / Breite StraRe (K 46), nordlich der StraRe
Breite Strafle (K 46) und westlich der Bebauung Breite StraRe 18a und 22

PLANUNGSGRUPPE

Dipl-lng.Hermann Dirks Stand: Satzung

Stadt- und Landschaftsplanung
Datum: Oktober 2017
Verfasser: Dipl. Ing. Hermann Dirks

(‘ rf\W 2&%/&///

Planungsgruppe Dirks * Stadt- und Landschaftsplanung * 25746 Heide * Loher Weg 4 * Tel. 0481 71066 * Fax 0481 71091 * Mail info@planungsgruppe-dirks.de




VVORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 11, 4. ANDERUNG

GEMEINDE HOHENLOCKSTEDT

Inhaltsverzeichnis
1. Ubergeordnete PIAanNUNEEN .. ..ccoiiiiuiieieeeeeeeeeeeeeeete et ettt ese et et s teete st sseneereetesteseesenseneenis 3
2. Lage und Umfang des Plangebietes .........uuueeeiiiocciiiiiieee ettt e et e e e e e 3
3. Notwendigkeit der Planaufstellung und stadtebauliche Mallnahmen..........ccccooveeeiiiiinnnneenn. 4
4. VerkehrserschlieBung und -anbindUNG ........cc.ueeiiiiiiiiiiiieeccee e e e 6
5. RURENAEI VEIKENI ..ttt s 7
oYY U] Vo o Y] =W V-SRI 7
6.1 ADBWaASSEIrDESEITIGUNE ..vveeeieieeciieiee et e et e e e e e e e aabe e e e e e e s e anrraeaeeaeean 7
6.1.1 SCNMUEZWASSEI ...ttt sttt s e s b e e st e s be e e sneeesareesneeesaneenas 7
6.1.2 NiEdErsChIAgSWASSEN ........eiiiieeee ettt e et e e e e e e enrr e e e e e e e e e asraaeeeaaeean 7
6.2 WSS ettt e 7
6.3 BIEKEFIZITAT ..eeeneeeeeiee ettt ettt e st e sne e s e s b e e smee e sareeeanes 7
6.4 = PO OPPP RPN 7
6.5 FAN o) = | =TT =0T V=SSR 7
6.6  TelekomMmMUNIKATION .....ooiiiiiiiiie e e 7
6.7 FeuerloscheinriCNtUNGEN.......coi ittt e e e sta e e e e rra e e e senraeeeeans 8
7.  Malnahmen zur Ordnung des Grund und BOAENS ........ccocuiiiiiiiiiie e 8
8. DENKMAISCRULZ ...ttt ettt e st et esab e e be e e sareesneeenneeas 8
9. FIACHENDIIANZ ...t sre e nneeas 8
B0 N0 1) = o PP PPPSPPPPRRN 9
11. Gemeinsamer Umweltbericht zur 6. Anderung des Flichennutzungsplanes und..................... 9
zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 der Gemeinde Hohenlockstedt............ccccevvvevevennnes 9
11.1  Veranlassung / METNOiK ......c.ccviiiiiiieoiicieecieeeeccte ettt et et et steesaveeveeveebeenreens 9
11.2 Beschreibung des Plangebietes und des Planvorhabens .........cccccovveeieiiiiiciiiieeecccens 10
11.3 Planerische Vorgaben und deren Berlcksichtigung .........ccceeeeeeciiiieiee e 11
11.4  Alternative PlanungsmOglichKEIteN ......cceii i 12

11.5 Bestand und Auswirkungen auf die Umwelt durch Umsetzung der Planung /

Malnahmen zur Vermeidung und MinNiMI€rUNE .......cceeviiiieiiiiiie ettt e e e e e 12
11.5.1  SChUtZBUL MENSCR . ... e e e et e e e e e e rnnrre e e e e e e 12
I T o o TV w4 =W 1 A = o o 1Y o R 13
11.5.3  SCHULZEUL WaASSEI ceineiiiieiiiiee ettt ettt e e e et e e et e e satr e e e s ataeeeessaeeeennsaeesannraees 13
11.5.4  Schutzgut Tier- und PFlanzenWelt..........cooomiiiiiiee i 14

PLANUNGSGRUPPE DIRKS

OKTOBER 2017



VVORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 11, 4. ANDERUNG GEMEINDE HOHENLOCKSTEDT

11.5.5  Schutzgiiter KHma und LUft ......ccuveiiiiiiieice e 15
11.5.6  Schutzgut Ortshild..........ouiiiiiiiieeeee e e e e e e reee e e e e 15
11.5.7  Schutzgut Kultur- und SaChGULEN......cceviiiieiiieeee e e e e 16
11.5.8  Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern.........ccocveeeeiicccciiiee e, 16

11.6 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
PlanUNE (NUIIVAFIANTE).....c..eieee ettt ettt e et e e e e et e e e e eatee e e eeabeeeeeareeaeenreeeeennees 16

11.7 MaBnahmen zur Kompensation erheblicher Umweltauswirkungen..........ccccccceeeerennnns 16

11.8 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der

Durchfiihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt (Monitoring) .......cccceeeecieeeeccieeeccciiee e, 16

11.9 Allgemeinverstandliche ZusammenfassUNE.........ccoeeieicciiiiiiie e 17

11.10 HINWeise ZUI GrUNOIANUNE ...cceieiieeiiiieeee e ettt e e e eecrree e e e e e e e rr e e e e e e s eeennnreaeeaaeeas 18
PLANUNGSGRUPPE DIRKS OKTOBER 2017



VVORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 11, 4. ANDERUNG GEMEINDE HOHENLOCKSTEDT

1. Ubergeordnete Planungen

Der LANDESENTWICKLUNGSPLAN SCHLESWIG-HOLSTEIN 2010 (LEP) in der Nachfolge des
LANDESRAUMORDNUNGSPLANES SCHLESWIG-HOLSTEIN 1998 (LROPL) stuft die Gemeinde
Hohenlockstedt im zentral6rtlichen System als landlichen Zentralort ein (LEP Kap. 1.4 i.V.m.
Kap. 2.2). Folgende fiir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes relevanten
Grundsatze fur landliche Zentralorte werden formuliert:

Ldndliche Zentralorte stellen fiir die Bevélkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versor-
gung mit Giitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion sind sie
zu sichern und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln (LEP Kap. 2.2.4).

Die Gemeinde Hohenlockstedt ist als [andlicher Zentralort mit mehr als 5.000 Einwohnern
im Nahbereich gem. LEP Kap. 2.8 fiir die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen zur
Deckung des Grundbedarfs bis 2.000 m? Verkaufsflache (VK) je Einzelvorhaben geeignet.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenlockstedt stellt die Bauflachen in-
nerhalb des Plangeltungsbereiches des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 11, 4. Anderung insgesamt als gewerbliche Baufliche - G - dar.

Durch die vorliegende Planung werden die Bauflachen innerhalb des Plangeltungsberei-
ches nunmehr der Nutzung als Sonstiges Sondergebiet - grofflachiger Einzelhandel - Ver-
brauchermarkt zugeordnet.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenlockstedt wird daher zeitnah zu der vorlie-
genden Bebauungsplananderung im sog. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB gean-
dert.

Im Zuge der 6. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Hohenlockstedt wird
der Anderungsbereich entsprechend der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen als
Sonstiges Sondergebiet - grol¥flachiger Einzelhandel - Verbrauchermarkt dargestellt.

2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,63 ha. Es befindet sich im westlichen Sied-
lungsgebiet an der Schnittstelle vorhandener gewerblicher zu wohnbaulich genutzten
Strukturen.

Begrenzt wird das Plangebiet

e im Norden durch gewerblich genutzte Grundstticke,

e im Westen durch die , Deutsch-Ordens-Stralle” sowie anschlieBenden primar gewerb-
lich genutzten Bereichen,

PLANUNGSGRUPPE DIRKS OKTOBER 2017



VVORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 11, 4. ANDERUNG GEMEINDE HOHENLOCKSTEDT

e im Suden durch die ,Breite StraBe” und anschlieBenden wohnbaulich genutzten
Grundstlicken,

e im Osten durch gewerblich gepragte Flachen sowie im unmittelbaren Anschluss das
Betriebsgelande eines sky-Verbrauchermarktes.

Das Geldande weist eine Hohe von ca. 13,0 m NHN ohne topografische Besonderheiten auf.

3. Notwendigkeit der Planaufstellung und stadtebauliche MaBnahmen

Mit Stand vom 31-12-2014 wies die Gemeinde Hohenlockstedt eine Einwohnerzahl von
insgesamt 6.123 auf. Hohenlockstedt liegt sich in zentraler Lage in Steinburg 6stlich der
Kreisstadt Itzehoe als amtsangehorige Gemeinde des Amtes Kellinghusen mit Hauptverwal-
tungssitz in Kellinghusen; in Hohenlockstedt befindet sich eine Nebenstelle der Amtsver-
waltung.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11, 4. Anderung der Gemeinde
Hohenlockstedt schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Ersatzbau eines
Verbrauchermarktes (ALDI-Markt) mit einer Verkaufsfliche (VK) von nunmehr
max. 1.000 m?. Bisher wird das Plangebiet durch einen ALDI-Markt &lteren Bautyps ge-
nutzt.

Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bauleitplanes gelten die Festsetzungen vorangegange-
ner Bebauungspldne innerhalb des festgesetzten Plangeltungsbereiches nicht weiter.

Die Gemeinde Hohenlockstedt vertritt die Einschatzung, dass durch den geplanten Neubau
des ALDI-Marktes am vorhandenen Standort keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung innerhalb des Gemeindegebietes
zu erwarten sind.

Bereits in der Vergangenheit war der Standort im Zusammenspiel mit dem unmittelbar an-
grenzenden sky-Verbrauchermarkt als Nahversorgungsstandort, der die flaichendeckende,
wohnortnahe Grundversorgung sichert, anzusprechen. Durch die vorliegende Planung und
den hiermit verbundenen marginalen VK-Zuwachs dndert sich an dieser grundsatzlichen
Standorteinschatzung nichts.

Wettbewerbsauswirkungen fir andere Betriebe im Gemeindegebiet sind nicht zu erwar-
ten; weitere stadtebaulich relevante Auswirkungen sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Die verkehrliche HaupterschlieRung des Bereiches einschliellich des Andienungsverkehres
erfolgt durch direkte Anbindung an die vorhandene StraRRe , Deutsch-Ordens-Stral3e”; fir
den Kundenverkehr besteht zudem eine Zufahrtsmoglichkeit von der StraRe ,Breite Stra-
Re”. Sobald die erforderlichen Sichtfelder nachgewiesen werden konnen, kann der Zu-
fahrtsbereich von der StraRe ,,Breite Strale” auch als Kundenabfahrt genutzt werden.
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Flankierend wird im Verlauf der westlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt, dass hier zu-
satzliche Ein- und Ausfahrten unzuldssig sind, um eine weitergehende Belastung der Stra-
Re ,Deutsch-Ordens-StrafRe” sowie der StraRe ,Breite StralRe” ausschlieRen zu kénnen.

Die Bauflachen innerhalb des Plangebietes werden in der PLANZEICHNUNG — TEIL A des
vorliegenden Bebauungsplanes insgesamt als Sonstige Sondergebiete - SO — mit dem Ent-
wicklungsziel groRflidchiger Einzelhandel / Verbrauchermarkt festgesetzt. Als maximal zu-
ldssiges MaR der baulichen Nutzung wird eine GR von 2.000 m? festgesetzt.

Dieses Versiegelungsmald entspricht den aus dem Neubau des Marktes entstehenden Er-
fordernissen.

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR wird bedarfsgerecht mit | festgesetzt.

Festgesetzte Baugrenzen bilden ein ,Baufenster” in Gestalt einer Gberbaubarer Grund-
stlicksflache, innerhalb derer das geplante Hauptgebaude platziert werden kann.

Zur Gestaltung der Freiflaichen des Sondergebietes werden herzustellende Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern umgrenzt.

Als Darstellung ohne Normcharakter ist u.a. die geplante Stellplatzflache einschlieBlich der
entsprechenden Fahrgassen in die Planung aufgenommen.

Im TEXT - TEIL B des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden unter Pkt. 1 — Art und
MaR der baulichen Nutzung die zuldssigen Nutzungen innerhalb des festgesetzten Sonsti-
gen Sondergebietes - SO - groRflachiger Einzelhandel / Verbrauchermarkt definiert.

Zuldssig sind:
e ein Verbrauchermarkt bis zu einer Verkaufsfliche von maximal 1.000 m?,

e mit den Hauptnutzungen im Zusammenhang stehende Geschafts-, Bliro- und Verwal-
tungsraume,

o Stellplatze fir den durch die zugelassenen Nutzungen verursachten Bedarf.

Auf der Grundlage des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauGB wird zur Unterbringung der erforderlichen
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie sonstiger ErschlieBungsflaichen auf dem Baugrund-
stiick festgesetzt, dass die Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung durch Grund-
flachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauGB aufgefiihrten Anlagen bis zu einem maximalen Ver-
siegelungsgrad von 80 v.H. der Gesamtgrundflache allgemein zulassig ist.

Unter Pkt. 2 — Héhe baulicher Anlagen werden Festsetzungen zur zuldssigen Hohe der
baulichen Anlagen getroffen. Die Oberkanten der ErdgeschossfuBbdden (Rohbau) werden
nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO mit max. 0,50 m Uber der
mittleren Hohenlage der zugehorigen ErschlieBungsflache festgesetzt.
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Die maximale Firsthéhe baulicher Anlagen wird auf eine H6he von 9,00 m Gber Oberkante
der ErdgeschossfuBbéden (Rohbau) begrenzt. Dies gilt nicht flr untergeordnete Bauteile
wie Schornsteine, Antennenanlagen oder Blitzableiter.

Durch diese Festsetzungen wird eine umfeldvertragliche Hohenentwicklung des geplanten
Gebaudes sichergestellt.

Unter Pkt. 3 — Artenschutzrechtliche Regelungen werden auf der Grundlage des Bundes-
naturschutzgesetzes zur Sicherung artenschutzrechtlicher VermeidungsmaBnahmen zulas-
sige Rodungszeiten fiir Geholze definiert.

4. VerkehrserschlieBung und -anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des Bereiches erfolgt durch direkte Anbindung an die vor-
handene StraRe , Deutsch-Ordens-Stralle”; die Andienung des Verbrauchermarktes erfolgt
ausschlieBlich iber diesen Anbindungspunkt.

Von der Stralle ,Breite Stralle” besteht derzeit eine Kundenzufahrt. Durch das Ing.-Biiro
WVK (Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH) wurde die verkehrliche Gesamtsituation be-
trachtet und bewertet. Die WVK kommt zu folgendem Ergebnis:

,Eine verkehrliche Erschliefung des erweiterten Discountmarktes (iber die siidliche
Grundstiickszu- und -ausfahrt stellt eine leistungsféihige und verkehrsvertrdgliche Form dar.
Es bestehen dariiber hinaus deutliche Kapazitdtsreserven. StrafSenbauliche MafSnahmen im
Bereich der dufSeren GrundstiickserschliefSung werden nicht erforderlich.

Fiir den von der Stellplatzanlage ausfahrenden Kundenverkehr sind Sichtfelder fiir die An-
fahrsicht gemdfs Richtlinien fiir die Anlage von StadtstrafSen (RASt) zu berlicksichtigen. Vo-
raussichtlich ist dabei der Entfall von Bdumen im Bereich der Grundstiickszu- und -ausfahrt
erforderlich. Der Umfang ist im Rahmen der weiteren Entwurfsplanung zu priifen.”

Im Zuge eines Vorort-Abstimmungstermins mit den zustdandigen Fachbehoérden wurde
festgestellt, dass einer Grundstiicksausfahrt nur zugestimmt werden kann, wenn die nach
den einschlagigen Verordnungen erforderlichen Sichtfelder geschaffen werden.

Der Vorhabentrager wird zeitnah die Schaffung ausreichender Sichtverhaltnisse veranlas-
sen; sobald diese den zustandigen Fachbehdrden nachgewiesen werden, wird die Nutzung
der derzeit vorhandenen Kundenzufahrt auch als Kundenausfahrt moglich.

Fiir Radfahrer und FuBganger ist die Nutzung des Anbindungspunktes nicht eingeschrankt.
Weiterhin besteht fir Verkehrsteilnehmer die Mdéglichkeit, durch eine direkte Verbindung
das Betriebsgrundstiick des im unmittelbaren 6stlichen Anschluss an das Plangebiet gele-
genen sky-Marktes zu erreichen.
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5. Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden insgesamt ca. 57 Stellplatze geschaffen, was
als angemessen zu betrachten ist. Die vorhandene Stellplatzanlage ist dauerhaft zugang-
lich, so dass auf die Herrichtung zusatzlicher 6ffentlicher Parkplatze verzichtet werden
kann.

Der zu erwartende Bedarf an Parkflachen innerhalb des Geltungsbereiches des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 11, 4. Anderung der Gemeinde Hohenlockstedt ist somit
abgedeckt.

6. Ver- und Entsorgung

6.1 Abwasserbeseitigung

6.1.1 Schmutzwasser
Das Schmutzwasser aus dem Plangeltungsbereich wird liber StraRenkanale dem gemeindli-
chen Klarwerk nahe der ehemaligen Lohmiihle zur Reinigung zugefihrt.

6.1.2 Niederschlagswasser
Das Niederschlagswasser wird Gber getrennte Kandle gesammelt und anschlieBend in die
Vorflut geleitet. Die entsprechende wasserrechtliche Genehmigung zur Einleitung wird
rechtzeitig eingeholt.

6.2 Wasser

Die Versorgung mit Wasser erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des gemeinde-
eigenen Wasserwerkes.

6.3 Elektrizitat

Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Schles-
wig-Holstein Netz AG Uber Erdkabel.

6.4 Gas

Die Versorgung mit Gas erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Schleswig-
Holstein Netz AG.

6.5 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt in geschlossenen Behaltern lber die zentrale Abfallbeseiti-
gung. Die Abfallbeseitigung obliegt dem Kreises Steinburg, der hierzu private Entsorgungs-
unternehmen beauftragt.

6.6 Telekommunikation

Im Bereich der StralRen und Wege sind Telekommunikationskabel als Erdkabel ausgelegt.
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6.7 Feuerl6scheinrichtungen

GemaR § 2 Brandschutzgesetz Schleswig-Holstein haben die Gemeinden fiir eine ausrei-
chende Loschwasserversorgung zu sorgen; im Zuge der Detailplanung sind diesbezliglich
mit der zustandigen Fachbehorde die erforderlichen Abstimmungen rechtzeitig vorzuneh-
men.

7. MalBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Bauflachen innerhalb des Plangebietes befinden sich in der Verfligung des Vorhaben-
tragers; allgemein gilt:

Soweit sich das zu bebauende Geldnde in privatem Eigentum befindet und die jetzigen
Grundstiicksgrenzen eine Bebauung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht erlau-
ben, missen bodenordnende Mallnahmen gemald §§ 45 ff BauGB, bei Grenzregelungen
Verfahren nach §§ 80 ff BauGB sowie bei Inanspruchnahme privater Flachen fir 6ffentliche
Zwecke Verfahren nach §§ 85 ff BauGB vorgesehen werden.

Die vorgenannten MaRRnahmen und Verfahren sollen jedoch nur dann durchgefiihrt wer-
den, falls die geplanten MalRnahmen nicht oder nicht zu tragbaren Bedingungen oder nicht
rechtzeitig im Wege freier Vereinbarungen durchgefiihrt werden kénnen.

8. Denkmalschutz

Falls wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehorde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehorde zu sichern.

Verantwortlich hier sind gem. § 15 DSchG (in der Neufassung vom 30. Dezember 2014) der
Grundstiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

9. Flachenbilanz

Tabelle 1: Flichenbilanzierung

Bruttobauland ha %
SO - Verbrauchermarkt 0,632 96,49
Offentliche Verkehrsflache 0,023 3,51
Gesamt 0,655 100
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10. Kosten

Der Gemeinde Hohenlockstedt entstehen durch die Umsetzung der Planungsinhalte und
deren Planung keine Kosten. Mit dem Vorhabentrager wird ein entsprechender Durchfiih-
rungsvertrag nach § 12 BauGB geschlossen.

Fir die Aufwendungen der Abwasserbeseitigung (Schmutz- und Niederschlagswasser) er-
hebt die Gemeinde Hohenlockstedt Anschlussbeitrage auf der Grundlage des
§ 8 Kommunalabgabegesetzes (KAG) in Verbindung mit der Beitrags- und Gebiihrensatzung
zur Abwassersatzung.

11. Gemeinsamer Umweltbericht zur 6. Anderung des Flichennutzungsplanes und
zur vorhabenbezogenen 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 der Gemeinde
Hohenlockstedt

Entwurf zur frihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs. 1 BauGB.

11.1 Veranlassung / Methodik

Fiir den geplanten Neubau eines vorhandenen Discountmarktes (Aldi) betreibt die Ge-
meinde Hohenlockstedt die vorhabenbezogene 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
und fiihrt im Parallelverfahren die 6. Anderung des Flichennutzungsplanes durch.

Mit der 6. Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt auRerdem eine Anpassung des Fl3-
chennutzungsplanes an die bereits am 03-01-2003 in Kraft getretene 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 11. Sie umfasst das Gelande eines stidostlich zum Discountmarkt be-
nachbarten Verbrauchermarktes (sky) einschlielich seiner Zufahrt zur Warenanlieferung
von der Deutsch-Ordens-Stral3e aus.

Die Anderung des Flichennutzungsplanes in diesem Bereich stellt eine planungsrechtliche
Nachbereitung des Ist-Zustandes dar und bereitet keine Eingriffe vor.

Vor diesem Hintergrund kann sich die nach den Vorschriften des BauGB erforderliche Um-
weltpriifung auf den Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 4. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 11 beschranken (im Folgenden Plangebiet genannt). Schutzgutbezogen
werden benachbarte Nutzungen aber mit bericksichtigt.

Der Untersuchungsumfang fir die Umweltprifung ist mit der Gemeinde Hohenlockstedt
abgestimmt. Die Untersuchungstiefe orientiert sich an den Aussagen des Bebauungspla-
nes. Die Ergebnisse werden im vorliegenden Umweltbericht dargestellt.

Zur Einschatzung der Lebensraumpotenziale wurde am 04-05-2016 eine Begehung des
Plangebietes und seiner Umgebung vorgenommen. Sie ist auch Grundlage fir die arten-
schutzrechtliche Bewertung des Planvorhabens, die in einem gesonderten Bericht doku-
mentiert ist. Bewertungen zu den Schutzgilitern Boden und Wasser lassen sich aus der Bo-
denkarte im MaRstab 1 : 25.000 ableiten.

Besondere technische Verfahren kamen fiir die Umweltprifung nicht zur Anwendung. We-
sentliche Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Umweltinformationen und Hin-
weise auf erhebliche Kenntnisliicken haben sich nicht ergeben.
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Wegen des relativ geringen Umfangs des Planvorhabens und der absehbar nur gering er-
heblichen Umweltauswirkungen wurde auf die gesonderte Erarbeitung eines landschafts-
okologischen Fachbeitrages verzichtet. Der vorliegende Umweltbericht wird daher um er-
forderliche griinordnerische Hinweise erganzt.

11.2 Beschreibung des Plangebietes und des Planvorhabens

Der Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
(Plangebiet) befindet sich nordlich angrenzend an die Breite Stralle (Kreisstralle 46) und
westlich der Deutsch-Ordens-StralRe innerhalb der geschlossenen Ortslage Hohenlockstedt.
Er umfasst auf ca. 6.550 m? Fliche das Grundstiick eines Discountmarktes (Aldi) und die
von der Deutsch-Ordens-StralRe ausgehende, nordlich angrenzende Zufahrt fir die Waren-
anlieferung zum 6stlich benachbarten Verbrauchermarkt (sky) einschlieflich des zugehori-
gen offentlichen StraRenabschnittes.

Die Bebauung besteht aus einem Gewerbezweckbau mit 800 m? Verkaufsfliche und Wa-
renlager. Das Gebaude ist im hinteren, norddstlichen Bereich des Grundstiicks angeordnet.
Die angrenzenden Freiflachen sind weitgehend mit Betonsteinpflaster versiegelt. Sie um-
fassen die Zufahrten und die Stellplatze fir Kunden. Unversiegelte Flachen beschranken
sich im Wesentlichen auf randliches Abstandsgriin aus Rasenflaichen und Bodendeckern.
Entlang der angrenzenden StraRen ist aber auch GrofRgriin (Baume) vorhanden.

Der Umgebungsbereich des Plangebietes ist durch heterogene Nutzungsstrukturen ge-
pragt.

Ostlich an das bestehende Gebiude des Discountmarktes schlieRt sich das Gebiude eines
Verbrauchermarktes (sky) an. Die Stellplatzanlagen beider Markte sind fir Kundenverkehre
durch eine Uberwegung miteinander verbunden. Zwischen den Stellplatzanlagen befindet
sich an der Breiten Straflde ein Grundstlicksbereich, der durch einen Fachmarkt fir Tierfut-
ter und einen Handwerksbetrieb mit Wohnnutzung eingenommen wird.

Sudlich der Breiten StraRe ist dltere Einzelhausbebauung auf mittelgrolen Gartengrund-
stiicken vorhanden.

Westlich des Plangebietes, nordlich des Biickener Weges sind gewerbliche Nutzungen vor-
herrschend. Untergeordnet sind aber auch zwei dltere Wohnhauser vorhanden, deren Gar-
tengrundstiicke bis an die Deutsch-Ordens-Stralle heranreichen. Sudlich des Blickener
Weges dominieren wohnbauliche Nutzungen mit neueren Reihenhdusern am Schaferweg.
Der Bereich nordlich des Plangebietes wird von einem groRen, derzeit weitgehend unge-
nutzten gewerblichen Hallenkomplex (Miiller & Co.) eingenommen, der auf einen ehemali-
gen Hersteller von Sturmlaternen zurlickgeht.

Mit der vorhabenbezogenen 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 wird fiir das Plange-
biet ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung groRfldachiger Einzelhandel
/ Verbrauchermarkt festgesetzt. Es tritt an die Stelle der bisherigen Festsetzung als Gewer-
begebiet, die mit der 1. und 2. Anderung des Bebauungsplanes 1999 bzw. 2003 erfolgte.
Als MaR der baulichen Nutzung wird eine Grundfldche von 2.000 m? als HéchstmaR be-
stimmt, was gegeniiber der bisherigen Festsetzung eine Verdoppelung bedeutet. Durch
Nebenanlagen ist darlber hinaus ein Versiegelungsgrad von 80 v.H. der Gesamtgrundfla-
che des Plangebietes zuldssig.
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Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage der 6. Anderung des Fliche-
nnutzungsplanes, die flr das Plangebiet und das benachbarte Betriebsgrundstiick des sky-
Verbrauchermarktes ein Sondergebiet (SO-E) groRflachiger Einzelhandelsbetrieb - Verbrau-
chermarkt darstellt.

Seitens des Betreibers ist vorgesehen, das bestehende Gebaude des Discountmarktes ab-
zureiflen und durch einen groReren Neubau in zentraler Grundstiickslage zu ersetzen. Die
Verkaufsfliche steigt dabei von bisher 800 m? auf neu 1.000 m2. Hinsichtlich der Gestal-
tung soll sich das neue Gebaude nicht wesentlich vom bisherigen unterscheiden. Auch die
mit 9,5 m Uber der mittleren Hohenlage der zugehdrigen ErschlieBungsflache festgesetzte
maximale Gebdaudehdhe weicht von der Héhe des Bestandsgebaudes kaum ab.

Teilweise neu angeordnet werden die insgesamt 57 Stellplatze fir die Kundenfahrzeuge.
Aufgrund der Neuausrichtung des Marktgeb&dudes entfallen Stellplatze im zentralen Grund-
stlicksbereich. Sie werden im Nordosten des Plangebietes neu hergestellt.

Ebenfalls teilweise neu geregelt wird die Erschliefung. Die bisherigen Zufahrten von der
Deutsch-Ordens-Stralle zum Kundenparkplatz und fiir die Warenanlieferung werden auf-
gehoben und neu auf die bestehende Zufahrt fiir die Warenanlieferung zum benachbarten
sky-Verbrauchermarkt nordlich der bisherigen Grundstlicksgrenze verlegt. Die Warenanlie-
ferung fiir den Discountmarkt erfolgt dabei auf der Westseite des neuen Gebaudes, wah-
rend der Anschluss an die Stellplatzanlage 6stlich davon erfolgt. AuBerdem soll die bisher
allein einfahrend nutzbare Zufahrt von der Breiten StralRe kilinftig auch als Ausfahrt nutzbar
sein.

Insgesamt sieht die Entwurfsplanung fir den Discountmarkt bebaute und befestigte Flache
von ca. 4.820 m? vor. Es verbleiben damit ca. 1.500 m? iberwiegend randliche Grund-
sticksflachen, die fir EingriinungsmaRnahmen zur Verfligung stehen. Im Bebauungsplan
sind sie aullerhalb der Baugrenzen des Plangebdudes entsprechend als "Flachen zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern" festgesetzt.

11.3 Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Das 1999 verabschiedete Landschaftsprogramm und die Gesamtfortschreibung 2005 des
Landschaftsrahmenplanes fur den Planungsraum Dithmarschen / Steinburg als Gbergeord-
nete Planwerke zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes stellen die Geestlandschaft
ostlich von Itzehoe einschlieBlich der Ortslage Hohenlockstedt als "Gebiet mit besonderer
Bedeutung fir die Bewahrung der Landschaft, ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie
als Erholungsraum" bzw. als "Gebiet mit besonderer Erholungseignung" dar. Entsprechend
ist sie im Regionalplan fiir den Planungsraum IV Dithmarschen / Steinburg (Fortschreibung
2005) als Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung ausgewiesen.
Nach der Bewertung unter dem Punkt 11.5.1 (Schutzgut Mensch - Erholung) ist mit dem
Vorhaben aber keine erhebliche Beeintrachtigung von Erholungsfunktionen verbunden.

Als nachrichtliche Ubernahme aus dem Gesamtplan Grundwasserschutz (Ministerium fiir
Umwelt, Natur und Forsten 2005) stellt der Landschaftsrahmenplan ein geplantes Trink-
wasserschutzgebiet flir das Wasserwerk Hohenlockstedt dar, das auch den groRten Teil der
Ortslage Hohenlockstedt mit dem Plangebiet umfasst. Bereits 2006 hat das Staatliche Um-
weltamt Itzehoe der Gemeinde aber mitgeteilt, dass Planungen zur Ausweisung eines Was-
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serschutzgebietes nicht weiter verfolgt werden, da eine konkrete Gefdahrdung fiir die
Trinkwasservorkommen nicht gegeben ist.

Weitere konkrete Darstellungen und Hinweise zu MaRRnahmen mit Bezug zum Plangebiet
sind in den Planwerken nicht enthalten. Einschrankungen fir das Planvorhaben ergeben
sich daher nicht.

Im bereits 1992 fir den Westteil der Gemeinde erarbeiteten Landschaftsplan (Hess u. Ja-
cob, Norderstedt) werden fiir das dem Siedlungsbereich zugeordnete Plangebiet keine
konkreten planerischen Aussagen getroffen. Die Aussagen des Landschaftsplanes stehen
dem Vorhaben daher nicht entgegen.

11.4 Alternative Planungsmoglichkeiten

Sinnvolle Planungsalternativen bestehen fiir das Plangebiet vor allem in einer anderweiti-
gen gewerblichen Nutzung. Dabei sind gegenliber dem Planvorhaben aber keine Vorteile
hinsichtlich moglicher Umweltauswirkungen zu erwarten.

Fiir eine wohnbauliche Nutzung ist das Plangebiet wegen der Lage in einem hauptsachlich
von gewerblichen Nutzungen gepragten Siedlungsbereich nur bedingt geeignet. Unter 6ko-
logischen Gesichtspunkten vorteilhaft ware aber der damit voraussichtlich verbundene ge-
ringere Versiegelungsgrad.

11.5 Bestand und Auswirkungen auf die Umwelt durch Umsetzung der Planung /
MalBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

11.5.1Schutzgut Mensch
Durch das Vorhaben sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch zu erwarten.

Siedlungsumfeld / menschliche Gesundheit

Mit dem Ersatz des vorhandenen Discountmarktes durch einen gréReren Neubau am glei-
chen Standort wird die bisherige bauliche Nutzung nicht wesentlich verandert. Negative
Auswirkungen auf das Siedlungsumfeld sind nicht erkennbar.

Im Zuge der BaumaRnahmen im Plangebiet kann es zu Beeintrachtigungen der Anwohner
vor allem durch Larm- und Staubemissionen kommen. Da die zeitlich begrenzte Bautatig-
keit aber auf die Ublichen werktadglichen Tageszeiten beschrankt bleibt, kénnen unzumut-
bare Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Nach Fertigstellung wird seitens des Betreibers, trotz der mit der Anderung des Be-
bauungsplanes zuldssigen Ausweitung der Verkaufsflache, mit wesentlich erhéhten Kun-
denverkehren nicht gerechnet. Das Vorhaben dient in erster Linie der Standortsicherung;
die vorhandenen Baulichkeiten genligen im Hinblick auf die Wettbewerbssituation nicht
mehr den Ansprichen.

Auch die teilweise gednderte Anordnung der Stellplatzanlage und der Zufahrten lasst keine
Auswirkungen erkennen, die gegeniber dem Status Quo erhebliche zusatzliche Belastun-
gen fur die im naheren Umfeld ansassige Wohnbevolkerung erwarten lassen.
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Erholung

Das Plangebiet und seine Umgebung besitzen aufgrund ihrer Nutzungsstrukturen keine
Bedeutung fir die landschaftsgebundene Erholung. Auch durch das Vorhaben bedingte
Beeintrachtigungen von 6ffentlichen und gewerblichen Sport- und Freizeiteinrichtungen im
weiteren Umgebungsbereich kdnnen ausgeschlossen werden.

Sonstiges
Der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Abwassern ist durch den vorhandenen An-
schluss an die regionalen und 6rtlichen Entsorgungssysteme gewahrleistet.

11.5.2Schutzgut Boden
Nach der Bodenkarte im MaRstab 1 : 25.000 (Blatt 2023 Itzehoe) sind die Béden des Plan-
gebietes aus schluffigem Sand bis schwach lehmigem Sand Gber Fein- und Mittelsanden
saaleeiszeitlichen Ursprungs aufgebaut und als Rosterde anzusprechen. Dieser Bodentyp
ist auf der Geest Schleswig-Holsteins weit verbreitet. lhm kommt daher, auch wegen des
mittleren Grundwasserstandes von deutlich mehr als 1 m unter Flur und des durch die bis-
herigen Bautatigkeiten gestorten Bodenaufbaus, keine besondere Bedeutung fiir den Na-
turhaushalt zu.
Die vorhabenbezogene 4. Anderung des Bebauungsplanes ldsst Versiegelungen durch Ge-
bdaude und Nebenanlagen bis zu einem maximalen Versiegelungsgrad von 80 v.H. der Ge-
samtgrundflache zu. Der bisherige Bebauungsplan von 1999 setzt fiir das Grundstiick des
Discountmarktes ein Gewerbegebiet mit randlich angeordneten Pflanzstreifen fest, enthalt
abgesehen von der Grundfliche von 1.000 m? fiir den Discountmarkt aber keine Angabe
einer maximal einschlieflich Nebenanlagen Uberbaubaren Flache. Die festgesetzten
randlichen Pflanzflaichen nehmen aber deutlich weniger als 20 % der Gesamtflache des
Grundstiicks ein, so dass flir das Gewerbegebiet ein nach der BauNVO0 zuldssiger Versiege-
lungsgrad von ebenfalls 80 v.H. als planungsrechtlich gegeben anzusehen ist. Er ist damit
vergleichbar zur Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, die fiir die ebenfalls in das Plangebiet mit
einbezogene Anlieferer-Zufahrt zum benachbarten Verbrauchermarkt im Geltungsbereich
der bisherigen 2. Anderung des Bebauungsplanes von 2003 festgesetzt wurde.
Planungsrechtlich kommt es daher durch das Planvorhaben zu keiner erheblichen zusatzli-
chen Beeintrachtigung des Schutzgutes und es besteht kein besonderes Ausgleichserfor-
dernis.
Vermieden wird durch den an gleicher Stelle vorgesehenen Neubau des Discountmarktes
gef. die Inanspruchnahme bisher unbeplanter Freiflachen und das Vorhaben folgt damit
dem Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam umgegan-
gen werden soll und Mdglichkeiten der Wiedernutzung von Flachen, der Nachverdichtung
und MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sind.

11.5.3Schutzgut Wasser
Durch die bisherige Nutzung und weitgehende Versiegelung des Plangebietes ist eine er-
hebliche Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes bereits gegeben. Das Niederschlagswas-
ser kann nicht mehr in den Boden eindringen, sondern wird oberflachlich abgefiihrt. Damit
einher geht ein Verlust an Wasserspeicherkapazitat, eine geringere Verdunstungsmenge
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und eine verminderte Versickerung.

Durch die Umsetzung des Planvorhabens ist keine wesentliche Erhéhung des bisherigen
Versiegelungsgrades und damit der gegenwartigen Abflussmenge von Oberflachenwasser
zu erwarten. Das anfallende Oberflaichenwasser wird entsprechend der bisherigen Praxis in
der Kanalisation gesammelt und kontrolliert (gedrosselt) der Vorflut zugefiihrt.

Eine Minimierung der Beeintrachtigungen wird dadurch erreicht, dass fiir die Zufahrten
und Stellplatze keine bituminésen Baustoffe und groRflachigen Betonplatten zulassig sind.
Durch die Fugenraume des vorhandenen und weiter vorgesehenen Verbundpflasters kann
das Niederschlagswasser zumindest anteilig versickern.

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Trinkwasserbrunnen des Wasserwerkes
Hohenlockstedt. Ein Wasserschutzgebiet ist nicht ausgewiesen und es bestehen auch keine
aktuellen Planungen hierzu (s. a. Punkt 11.3). Besondere Risiken fiir den Trinkwasserschutz
sind zudem mit dem Betrieb eines Discountmarktes nicht verbunden.

11.5.4Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt
Das bisher schon durch den Discountmarkt genutzte Plangebiet wird weit Uberwiegend
von versiegelten Gebaude- und Freiflichen eingenommen, die keine Lebensraumfunktion
besitzen.
Vegetationsbestande im Plangebiet beschrinken sich auf randliche Flachen, die meist als
Abstandsgriin mit Rasenflachen und niedrigwiichsigen Bodendeckern gestaltet sind. lhre
Funktion als Lebensraum z. B. fiir Insekten und Vogel ist auch aufgrund ihrer kleinflachen
Auspragung und isolierten Lage sowie der von den angrenzenden Nutzungen ausgehenden
Storwirkungen gering. lhnen kommt keine besondere Bedeutung fiir den Naturschutz zu,
so dass ihre im Zuge der Umsetzung des Bauvorhabens unvermeidbare Beseitigung keinen
erheblichen Eingriff bedeutet. AuBerdem werden sie durch die Gestaltung der im Be-
bauungsplan vorgesehenen Pflanzstreifen flichenmaRig fast vollstandig ersetzt.
Entlang der siiddstlichen Grundstiicksgrenze ist von der Breiten StraRe bis zur Uberwegung
zum benachbarten Sky-Verbrauchermarkt ein ca. 3 m breiter Griinstreifen vorhanden, der
mit einigen heimischen Strduchern und einer Baumreihe aus jingeren Laubbdumen (Berg-
ahorn) mit Stammdurchmessern um 10 cm eine hohere Strukturvielfalt aufweist. Er wird
durch einen ahnlich aufgebauten Streifen auf der angrenzenden Grundstiicksseite beglei-
tet, so dass Ihm eine (begrenzte) Bedeutung als Riickzugsraum fir im Siedlungsraum le-
bende Arten beizumessen ist.
Eingriffe in den Grlinstreifen sind durch die Umsetzung des Planvorhabens nicht erforder-
lich. Im Bebauungsplan ist er durch die Festsetzung eines Pflanzstreifens gesichert.
Wertgebend fiir die Griinstrukturen des Plangebietes sind die entlang der angrenzenden
StraRRen stockenden Altbdume, die sich meist auf 6ffentlichem Grund, teilweise aber auch
auf der Grenze zum Plangebiet befinden. Dabei handelt es sich um insgesamt sechs Ahorne
unterschiedlicher Arten mit Stammdurchmessern von 60 cm und mehr. Besonders orts-
bildpragend ist ein Baum mit 90 cm Stammdurchmesser an der Stidwestecke des Plange-
bietes.
In den Altbaumbestand wird durch das Planvorhaben nicht eingegriffen. Zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase sind fiir die Baume bedarfsweise Schutz-
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malnahmen entsprechend der DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestianden und
Vegetationsflachen bei Baumalnahmen" vorzusehen.

Belange des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) werden nach der Bewertung im
zum Planvorhaben erarbeiteten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag nicht beriihrt. Es ge-
hen zwar in begrenztem Umfang Lebensraume verloren, diese weisen aber nur geringe Le-
bensraumfunktionen auf und sind kurzfristig ersetzbar.

Vorkommen von Lebensstatten seltener, gefahrdeter sowie streng geschiitzter Arten i.S.
§ 7 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG sind fiir das Plangebiet nicht bekannt und aufgrund der Lage in
einem geschlossenen Siedlungsbereich und des erfassten Biotoptypenspektrums auch
nicht zu erwarten. Fir die wenigen Vorkommen allgemein verbreiteter Vogelarten aus der
Gilde der Geholzbriter bleiben die 6kologischen Funktionen von méglicherweise betroffe-
nen Fortpflanzungs- und Ruhestdtten im engen raumlichen Zusammenhang gewahrt. Au-
Rerdem sind unvermeidbare Rodungen von Gehdlzen gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
auf den Zeitraum 1. Oktober - Ende Februar auBerhalb der Brutsaison beschrankt, so dass
eine Verwirklichung des Verbotstatbestandes der vermeidbaren Tétung nicht eintritt. Ver-
stoBe gegen Verbotstatbestdnde (Zugriffsverbote) des besonderen Artenschutzes (§ 44
BNatSchG) kénnen damit ausgeschlossen werden.

Internationale und nationale Schutzgebiete, insbesondere gemeldete Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung nach Art. 4 Abs. 2 der FFH-Richtlinie und europaische Vogelschutz-
gebiete, sind in einem groReren Umkreis zum Plangebiet nicht vorhanden.

11.5.5Schutzgiiter Klima und Luft
Mit der Umsetzung des Planvorhabens sind keine wesentlichen Anderungen des Lokalkli-
mas und Beeintrachtigungen der Luftqualitat zu erwarten. Durch den Erhalt des vorhande-
nen GroRgriins (Bdume) werden deren fiir den Siedlungsbereich wichtige klimatische Aus-
gleichsfunktionen nicht beeintrachtigt. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut kénnen
ausgeschlossen werden.

11.5.6Schutzgut Ortsbild

Das Plangebiet liegt in einer von heterogener Bebauung gepragten Siedlungsbereich. Alte-
rer Wohnbebauung auf Gartengrundstiicken stdlich des Plangebietes stehen starker ge-
werblich gepragte Flachen im Osten (Einzelhandel), Norden und Westen gegenliber. Insbe-
sondere die teilweise baufilligen Hallenbauten des nérdlich an das Plangebiet angrenzen-
den Gewerbekomplexes sind als Belastung des Ortsbildes zu bewerten.

In diesem Umfeld besitzt der vorhandene Discountmarkt seinen etablierten Standort. Er
profitiert dabei von seiner guten verkehrlichen Erreichbarkeit und der Funktion als Nahver-
sorgungszentrum zusammen mit dem benachbarten sky-Verbrauchermarkt.

Mit dem Abriss des bisherigen Gewerbebaues und einem Neubau auf dem selben Standort
wird das bisherige stadtebauliche Erscheinungsbild nicht wesentlich verandert. Auch die
zuldssige Hohe des Gebaudes passt sich in ihren Dimensionen der Bebauung im Umfeld an.
Durch den Erhalt des vorhandenen Grof3griins entlang der angrenzenden StraBen und den
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Erhalt bzw. die Wiederherstellung randlicher Griinstrukturen bleibt die Eingriinung und
Einbindung in das Ortsbild gewahrt.

11.5.7Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Fiir das Plangebiet ist ein Vorkommen von geschiitzten Kulturdenkmalen nicht bekannt.
Auch Auswirkungen der Planung auf Denkmale in der weiteren Umgebung sind nicht er-
kennbar.
Sonstige Sachguter sind nicht betroffen.

11.5.8Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Es sind keine relevanten, Uber die bereits beschriebenen Auswirkungen hinausgehenden
Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern erkennbar.

11.6 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Nullvariante)

Wird auf die Planumsetzung verzichtet, ist im Plangebiet zunachst der Weiterbetrieb des
vorhandenen Discountmarktes zu erwarten, der bereits eine erhebliche Vorbelastung von
Umwelt-Schutzgiitern bedeutet. Ohne die Mdglichkeit sich den Marktgegebenheiten durch
eine VergrolRerung der Verkaufsfliche und ein modernes Erscheinungsbild anzupassen,
wird der Standort aber voraussichtlich erheblich an Attraktivitat verlieren. Fur den Dis-
countmarkt bleibt dann zur Umsetzung der Ausbaupldane nur die Verlagerung an einen al-
ternativen Standort, was ggf. mit der Inanspruchnahme bisher weniger stark vorbelasteter
Flachen einhergeht (s. a. Punkt 11.4.2). Im Plangebiet ist fir diesen Fall eine anderweitige
gewerbliche Nutzung wahrscheinlich, die gegeniber der Planung aber kaum eine Verringe-
rung bestehender Beeintrachtigungen von Schutzglitern erwarten lasst.

11.7 MaRnahmen zur Kompensation erheblicher Umweltauswirkungen

Die Umsetzung des Planvorhabens ist nicht mit erheblichen Eingriffen verbunden, die tiber
bereits vorhandene und nach den Festsetzungen im bisherigen Bebauungsplan zuldssige
Beeintrachtigungen von Schutzgiitern hinausgehen. Besondere MaRnahmen zum Ausgleich
von Umweltbeeintrachtigungen sind daher nicht erforderlich.

11.8 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt (Monitoring)

Die Umsetzung des Planvorhabens bedeutet keine erhebliche zusatzliche Beeintrachtigung
von Schutzgtiitern. Die Umweltauswirkungen lassen sich hinreichend genau bestimmen und
unterliegen behordlicher Aufsicht. Risiken hinsichtlich weiterer, bisher nicht erkannter
Umweltauswirkungen, sind gering einzuschatzen.

Uber die fachgesetzlichen Verpflichtungen hinausgehende, besondere UberwachungsmaR-
nahmen werden seitens der Gemeinde daher nicht fir erforderlich gehalten.
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11.9 Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Hohenlockstedt plant fir das Grundstilick des Aldi-Marktes an der Ecke Brei-
te StraRe / Deutsch-Ordens-StraRe die vorhabenbezogene 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr.11, um dem Discountmarkt eine Erweiterung seiner Verkaufsfliche von bisher
800 m? auf neu 1.000 m? und eine moderne Gestaltung zu ermdglichen. Im Parallelverfah-
ren erfolgt hierzu als planungsrechtliche Grundlage die 6. Anderung des Flichennutzungs-
planes mit der Darstellung eines Sondergebietes grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb - Ver-
brauchermarkt. Neben dem Grundstlick des Aldi-Marktes umfasst sie auch das Betriebsge-
lande des benachbarten sky-Verbrauchermarktes, um hier die Darstellung an den tatsachli-
chen Bestand anzupassen.

Uberértliche Planungen auf Landes- und Kreisebene sowie Aussagen des Landschaftsplanes
stehen dem Planvorhaben nicht entgegen.

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes (Plangebiet) umfasst eine Fliche von
6.550 m2. Vorgesehen ist, das vorhandene Marktgebdude abzureiBRen und durch einen
grofleren Neubau in veranderter Lage zu ersetzen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen eine Versiegelung bis zu 80 % der Grund-
stlicksflache durch das Gebadude, den Kunden-Parkplatz und Nebenanlagen zu. Die Zufahr-
ten werden teilweise verlegt, erfolgen aber weiterhin tber die breite Stralle im Siiden und
die Deutsch-Ordens-Stralle im Westen.

Fiir die Wohnbevélkerung der angrenzenden Siedlungsbereiche ergeben sich gegeniiber

dem Bestand keine wesentlichen Anderungen. Damit kénnen auch negative Auswirkungen
auf das Ortsbild ausgeschlossen werden.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch moglicherweise verstarkte Kundenverkehre sind
nicht zu erwarten.

Fiir die Erholung hat weder das Plangebiet noch die ndhere Umgebung eine Bedeutung.
Das Plangebiet ist zu groRen Teilen durch das vorhandene Gebdude, die Kundenparkplatze
und Abstellflachen versiegelt. Hier ist keine Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und
Tiere gegeben.

Auch die kleinflachigen Gras- und Krautfluren mit Bodendeckern und wenigen jungen Ge-
hélzen in den randlichen Bereichen des Plangebietes haben keine besondere Bedeutung
fur den Naturschutz. lhre teilweise Beseitigung im Zuge der BaumaRnahmen wird kompen-
siert durch die Neuanlage entsprechender Flichen. Die Anderung des Bebauungsplanes
sieht hierfir randliche Pflanzstreifen vor.

Der GroRRbaumbestand an der Breiten StralRe und Deutsch-Ordens-Stralle bleibt ebenso
wie ein Grinstreifen mit einer jingeren Ahorn-Baumreihe an der slidostlichen Grund-
stlicksgrenze erhalten.

Hinweise auf Vorkommen seltener und streng geschiitzter Arten liegen flir das Plangebiet
nicht vor. VerstéRe gegen das besondere Artenschutzrecht kdnnen ausgeschlossen wer-
den. Internationale und nationale Schutzgebiete sind im weiteren Umkreis nicht vorhan-
den.

Der nach dem bisherigen Bebauungsplan zuldssige Versiegelungsgrad wird durch das Plan-
vorhaben nicht tberschritten. Uber die bestehenden Beeintrichtigungen hinausgehende
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zusatzliche Eingriffe in das Schutzgut Boden erfolgen damit nicht.
Auch fir die Schutzgliter Wasser, Luft und Klima sind tiber das bestehende Mal$ hinausge-

hende zusatzliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten. Hinsichtlich des auf den versie-
gelten Flachen anfallenden Oberflaichenwassers wird die bisherige Entwasserungspraxis
mit Anschluss an die Kanalisation beibehalten.

Kultur- und Sachguter sind durch das Planvorhaben nicht betroffen.

Eine sinnvolle Planungsalternative besteht nur in einer anderweitigen gewerblichen Nut-
zung, die aber keine Verbesserung des Umweltzustandes erwarten lasst.

Wird die Planung nicht umgesetzt, kann der Discount-Markt sein Neubau-Vorhaben nur an
einem anderen Standort verwirklichen. Dabei werden aber moglicherweise bisher weniger
vorbelastete Flachen in Anspruch genommen.

Insgesamt sind mit der Umsetzung des Planvorhabens keine erheblichen Eingriffe in den
Naturhaushalt verbunden. AusgleichsmaRnahmen sind daher ebenso wie besondere Mal3-
nahmen zur Uberwachung von Umweltauswirkungen nicht erforderlich.

11.10Hinweise zur Griinordnung

Der gednderte Bebauungsplan sieht randlich angeordnete Pflanzstreifen ("Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strduchern") vor, die den unversiegelt zu belassenen Fla-
chenanteil von 20 % der Grundfliche (ca. 1.260 m?) umfassen. Die MaRnahmen dienen
wesentlich der Eingriinung des Vorhabens, tragen aber auch zur Minimierung bestehender
Beeintrachtigungen bei und bieten der heimischen Tier- und Pflanzenwelt ein MindestmaR
an Lebensraum.

Hierzu werden folgende Hinweise / Empfehlungen gegeben:

Pflanzstreifen / -flichen

Entwicklungsziel fir neu herzustellende Pflanzungen sind Extensivrasenflaichen mit locker
angeordneten Gehdlzen. Die unter 6kologischen Gesichtspunkten wiinschenswerte, ab-
schnittsweise Umsetzung auch geschlossener, dichter Gehdlzreihen ist aufgrund der be-
schrankten Platzverhéltnisse unter Beriicksichtigung des vorbeugenden Brandschutzes und
des Rettungswesens nicht moglich.

Als Saatmischung fiir die Extensivrasen ist eine blumen- und krauterreiche Zusammenset-
zung fiir magere Standorte zu verwenden. Nach der Herstellung sollen PflegemaRnahmen
auf ein Mindestmal} beschrdankt bleiben. In der Regel erscheint eine zweischiirige Mahd
ausreichend. Dabei soll die erste Mahd nicht vor dem 1. Juli eines Jahres erfolgen, um ein
Ausbliihen der Graser auch als Nahrungsgrundlage fiir Insekten zu erméglichen. Sinnvoll ist
zudem, nicht alle Flachen gleichzeitig zu mahen, sondern abschnittsweise vorzugehen. Da-
durch kénnen unterschiedliche Entwicklungsstadien nebeneinander entstehen, was die Le-
bensraumvielfalt erhoht und Riickzugsraume fiir die Tierwelt frisch gemahter Flachenantei-
le schafft.

Zur weiteren Erhohung der Lebensraumvielfalt, aber auch unter gestalterischen Gesichts-
punkten, sollen auf den Griinflaichen einzelne Solitdrgehdlze oder kleinere Gehdlzgruppen
gepflanzt werden.

Fir die Bepflanzung sind vorzugsweise heimische, standortgerechte Straucher und auch
kleinerwiichsige Baume zu verwenden. Exotische Ziergehdlze und Bodendecker (Koniferen,
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Cotoneaster etc.) bieten ihnen gegeniiber keine Nahrungsgrundlage fiir heimische Arten.
Um den Pflanzen Entwicklungsraum zu geben, sollten als Richtwert 4 m? Pflanzfliche pro
Strauch nicht unterschritten werden. Fiir Bdume sind entsprechend grofSere Pflanzflachen
bis 10 m? vorzusehen.

PflegemalRnahmen an den Gehdlzbestanden (Schnitt) sollten nur im Bedarfsfall erfolgen.
Aus Griinden des Artenschutzes sind sie auRerhalb der Vegetationsperiode im Winterhalb-
jahr durchzufihren.

Pflanzungen von Baumen werden aufgrund der beschrankten Platzverhaltnisse nur be-
grenzt moglich sein. Als Mindestqualitdt werden Hochstamme mit 14/16 cm Stammum-
fang empfohlen. Damit sind von Beginn an WuchsgrofRen gewahrleistet, die optisch wirk-
sam sind und die gewiinschte gliedernde Wirkung entfalten.

Auch Flachenanteile, die fiir eine Bepflanzung mit Geholzen nicht geeignet sind, sollen als
Extensivrasen entwickelt werden. Damit entsteht eine Vegetationsdecke, die eine Mindest-
funktion als Lebensraum bietet und sich auch kleinklimatisch glinstig gegenliber z. B. einer
wassergebundenen Befestigung mit Kies oder Splitt auswirkt.

Liste heimischer, standortgerechter Geholze (Auswahl)

Baume (fiir engere Platzverhaltnisse geeignete Arten)
Feld-Ahorn (Acer campestre)

Spitz-Ahorn (Acer platanoides “Olmsted®)
Hainbuche (Carpinus betulus “Fastigiata®)
WeiRRdorn (Crataegus monogyna)

Esche (Fraxinus excelsior “Nana“)

Wildapfel (Malus sylvestris)

Gewohnliche Traubenkirsche (Prunus padus)
Stiel-Eiche (Quercus robur “ Fastigiata®)
Eberesche (Sorbus aucuparia)

Flatter-Ulme (Ulmus laevis)

Strducher

Gemeiner Hartriegel (Cornus mas)
Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnuss (Corylus avellana)

WeiRRdorn (Crataegus monogyna)

Echter Kreuzdorn (Rhamnus carthaticus)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europeae)
Hundsrose (Rosa canina)

Filzrose (Rosa tomentosa)

Sal-Weide (Salix caprea)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Gemeiner Flieder (Syringia vulgaris)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Beerenstraucher regionaler Sorten
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