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Gemeinde Hohenwestedt Bebauungsplan Nr. 39
Teil la. - Begriindung ,Marktplatz / ltzehoer StraRe"

1.  Planungserfordernis

Die Gemeindevertretung hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 parallel
zur der in Aufstellung befindlichen 1. Anderung zum geltenden Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Hohenwestedt (Parallelverfahren) fir den innerértlichen Be-
reich zwischen Itzehoer Stra’e und Markplatz beschlossen, um die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flir die Errichtung eines bereits in Hohenwestedt in
der FriedrichstraRe ansdssigen groflflachigen Einzelhandelsbetriebes mit einer
maximalen Verkaufsflache von 1.900 m? in der Ortsmitte von Hohenwestedt zu
schaffen.

Gemeindliches Planungsziel ist es, die bestehenden Versorgungseinrichtungen in
der Ortsmitte durch einen grofflachigen Einzelhandelsbetrieb zu starken und zu
erganzen. Die weitere Zusammenfassung und Ergdnzung vorhandener Einzel-
handelsbetriebe, die der Versorgung der Gemeinde Hohenwestedt selbst und den
Einwohner der umliegenden Gemeinden in der Region dient, starkt die Zentrums-
funktion der Gemeinde Hohenwestedt an der zentralen Stelle im Ort und wirkt ei-
ner Verdrangung von grof¥flaichigen Einzelhandeisbetrieben auf die "Griine Wiese"
entgegen. :

Mit der Nutzung bisher bebauter Flachen werden Eingriffe im Aussenbereich ver-
mieden und die vorhandenen technischen und sozialen Infrastruktureinrichtungen
genutzt und mit dem Vorhaben weiterfihrend gestarkt.

Mittels der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung soll fiir den innerértii-
chen Bereich am westlichen Marktplatz die stddtebaulich geordnete Entwicklung
sicher gestellt werden. Die gesetzlichen Anforderungen, die sich aus dem EAG
Bau fir die Bauleitplanung ab dem 20.07.2004 ergeben, sind fir beide Bauleitpla-
ne anzuwenden.

Der von der Gemeindevertretung am 09.03.2005 als Satzung beschlossene Be-
bauungsplan Nr. 39 beinhaltet die ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes im Rahmen der Umweltpriifung und die Stellungnahmen der Behér-
den und der sonstigen Trager offentlicher Belange sowie Anregungen privater
Personen entsprechend der gemeindlichen Gesamtabwégung nach § 1 Abs. 7
BauGB. Dies ist der zusammenfassenden Erklarung zu entnehmen.

Die Begriindung wurde entsprechender gemeindlichen Abwéagung zum Satzungs-
beschluss redaktionell ergénzt.

2.  Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungsplédne aufzu-
stellen bzw. zu &ndern, um eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu ge-
wabhrleisten. ‘

Sobald und soweit es fur die stddtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich

ist, sind fur begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes Bebauungspléne zu entwickeln.
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Gemeinde Hohenwestedt Bebauungsplan Nr. 39

Teil la. - Begriindung .Marktplatz / Itzehoer Strale"

4.1

Die Bebauungsplane treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festset-
zungen flur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke und bilden die
Grundlage fur weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MalRnah-
men.

Ggf. kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernah-
men nach § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan tbernommen werden. Hierfur
kommen insbesondere ortliche Bauvorschriften nach § 92 der Landesbauordnung
(LBO) auch in Betracht.

Raumlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung

Der raumliche Plangeltungsbereich wird begrenzt im Norden durch die Strale ,Am
Markt®, im Osten durch den Markiplatz, im Siiden durch die vorhandene Bebauung
ostlich der ltzehoer Strae und im Westen durch die ,ltzehoer Straf3e" (B 77).

Der raumliche Plangeltungsbereich umfasst auf Grundlage einer Uberschlagigen
Flachenermittiung insgesamt eine Flache von ca. 0,28 ha, ausschlieflich als son-
stiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandelsbe-
trieb" festgesetzt.

Planungsvorgaben

Die Gemeir_}devertretuhg baut mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39
und der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes auf den Ergebnissen der vorbe-
reitenden Bauleitplanung und des festgestellten Landschaftsplanes auf.

Der zur Uberplanung anstehende Planbereich wurde als sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb" im Rahmen eines
Behordentermins am 29.09.2004 seitens der zustandigen Landes- und Kreisbe-
hérden grundsétzlich positiv beurteilt.

EntWicklungsgebot

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 kann das ,Entwicklungsgebot*
nach § 8 Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungspléne aus Flachennutzungsplanen
zu entwickeln sind, nicht eingehalten werden. Die fir die Ausweisung des geplan-
ten grofRflachigen Einzelhandelsbetriebes als sonstiges Sondergebiet erforderlii-
chen Flachen sind in der geltenden Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
(2002) als besondere Wohngebiete (WB) dargestelit.

Die Gemeindevertretung hat zur Einhaltung des ,Entwicklungsgebots” daher par-
allel zu dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 39 die Aufstellung der
1. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Die Verfahrensschritte
werden fur die beiden Planungen im Parallelverfahren durchgefuhrt.

Gem. Artikel 1 Abs. 1 der ,LVO zur Ausfihrung des BauGB - vom 26.03.1998°
entfallt die Genehmigungspflicht fur den Bebauungsplan Nr. 39 gegeniiber dem
Landrat des Kreises Rendsburg-Eckernférde nur dann, wenn der Bebauungsplan
Nr. 39 erst nach Rechtskraft der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes bekannt
gemacht wird.
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Gemeinde Hohenwestedt Bebauungsplan Nr. 39
Teil la. - Begriindung .Marktplatz / ltzehoer Strafle"

4.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht fir die Gemeinden eine Anpassungspflicht an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der
Landesplanung unterliegen nicht der gemeindlichen Abwéagung nach § 1 Abs. 6
BauGB.

Entsprechend den Darstellungen des Landesraumordnungsplanes, Neufassung
1998, kann die Gemeinde Hohenwestedt auf Grundlage der bisherigen Zielset-
zungen der Landesplanungsbehérde in inhaltlicher Abstimmung mit dem Innenmi-
nisterium als Plangenehmigungsbehorde von folgenden Aspekten der Landespla-
nung ausgehen, die durch die Gesamtfortschreibung (2000) des Regionalplanes,
Planungsraum llI, in den landesplanerischen Zielen grundsatzlich nicht veréndert
worden sind.

Die Gemeinde Hohenwestedt Ubernimmt nach der ,Verordnung zum zentralortli-
chen System® die Aufgaben und Funktionen eines Unterzentrums. Mit dieser
Funktionszuweisung ist die Gemeinde Hohenwestedt aus landesplanerischer Sicht
aufgefordert, neben der Vorhaltung von Wohnbauflachen, geman Ziffer 6.4.4 der
Gesamtfortschreibung 2000 des Regionalplanes (Planungsraum Ili) selbst Maf-
nahmen zur Verbesserung der wirtschaftlichen Struktur vorzunehmen. Dies ist fur
die Wahrnehmung der Funktionen der Gemeinde als Unterzentrum von besonde-
rer Bedeutung.

Im Rahmen eines Behérdengesprachs am 29.09.2004 diese Planungsaufgabe
betreffend wurde seitens der zusténdigen Landes- und Kreisabteilungen das ge-
meindliche Planungsziel zur Starkung und Verbesserung der Versorgungseinrich-
tungen in der Ortsmitte begriuft. Die weitere Zusammenfassung und Ergénzung
vorhandener Einzelhandelsbetriebe, die der Versorgung der Gemeinde Hohenwe-
stedt selbst und den Einwohner der umliegenden Gemeinden in der Region dient,
starkt die Zentrumsfunktion der Gemeinde Hohenwestedt und wirkt einer Verdran-
gung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben auf die "Griine Wiese" entgegen.

Zur weiteren Optimierung und Verbesserung der Einzelhandelsstruktur in der Ge-
meinde ist auf Hinweis des Innenministeriums mittelfristig eine Uberplanung des
gesamten Ortskerns anzustreben, um Verdnderungen in den Nutzungsstrukturen
erkennen zu kénnen und um insgesamt ein sich schliissiges Nutzungskonzept,
auch im Hinblick auf die Einzelhandelsstruktur, erarbeiten und als Grundiage zu-
kiinftiger Entscheidungen nutzen zu kénnen.

Negative Auswirkungen auf die Orts- und Landschaftsplanung sind fur die Ge-
meinde Hohenwestedt aufgrund der durchgefihrten Umweltprifung (siehe Teil Ib.)
nicht zu erkennen. Die stadtebaulich geordnete dieses baulich und verkehrlich ge-
pragten und innerértlich gelegenen Bereiches entsprechend den Grundsétzen des
Landesraumordnungsplanes 1998 wird durch die Darstellung im Landschaftsplan
als Bauflache und durch die nunmehr in Aufstellung befindliche 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes sichergestelit.

Mir Erlass der Abteilung Landesplanung im Innenministerium des Landes S-H vom
19.01.2005 wird bestatigt, dass aus raumordnerischer Sicht keine Bedenken ge-
gen die hier vorgelegten gemeindlichen Planungsabsichten bestehen. Insbeson-
dere wird der Wille der Gemeinde begrif3t, den Einzelhandel in der Ortsmitte zu
starken und Einzelhandelsbetriebe in nicht integrierter Lage am Ortsrand zu ver-
meiden.
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Gemeinde Hohenwestedt ' Bebauungsplan Nr. 39

Teil la. - Begrundung .Marktplatz / ltzehoer Stralle"

4.3 Landschaftsplan (§ 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 LNatSchG)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 flir den zuvor beschriebenen Be-
reich innerhalb der bebauten Ortslage von Hohenwestedt werden keine starkeren
Eingriffe als bisher heute planerisch zuléssig in Natur und Landschaft vorbereitet,
so dass nach den gesetzlichen Vorgaben des § 6 Abs. 1 LNatSchG keine Ver-
pflichtung besteht, umgehend bzw. gleichzeitig einen Landschaftsplan aufzustellen
oder fortzuschreiben (vgl. hierzu Teil Ib. - Umweltbericht).

Die Belange des Naturschutzes auf Uberdrtlicher und ortlicher Planungsebene
werden entsprechend den Inhalten und Zielsetzungen des festgestelliten Land-
schaftsplanes fir den Plangeltungsbereich nicht berihrt.

Art und MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Fléichén
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Ausgehend von der gemeindlichen Grundsatzentscheidung, fur den zuvor be-
schriebenen Bereich die Errichtung eines grofR¥flachigen Einzelhandelsbetriebes
planerisch vorzubereiten und ausgehend von der bestehenden Bebauung und
Nutzung innerhalb eines Gesamtkonzeptes fortzuentwickeln und zu optimieren,
lassen sich flr die stadtebauliche und landschaftsplanerische Gesamtsituation fol-
gende Zielsetzungen charakterisieren, die in ihrer planungsrechtlichen Relevanz
entsprechend in der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 39 entsprechend festge-
setzt worden sind :

e Verringerung des Erschlieungsaufwandes durch Ankniipfen an bestehende
Verkehrssysteme (,ltzehoer Stralle und Am Markt")

o Erschlieung des Vorhabens von der ,ltzehoer Stralle” aus fur den Anliefe-
rungsverkehr und vom Markiplatz aus fur den Kundenverkehr '

» Nutzung bereits bebauter bzw. vormals baulich genutzter Fl&chen innerorts im
Sinne eines Flachenrecyclings mit dem Effekt, dass entsprechende Gewerbe-
ansiedlungen auf der griinen Wiese vermieden werden

e Starkung und Konzentration der innerdrtlichen Einzelhandels- und Dienstlei-
stungsstruktur ‘

¢ Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Diese vornehmlichen ortsplanerischen und ortsstrukturellen Anforderungen an die
stadtebauliche Gesamtsituation sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes planungsrechtlich zu losen
und wurden in dem als Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr. 39 in dem er-
forderlichen MaRe fiir das konkrete Bauvorhaben nach den gesetzlichen Anforde-
rungen festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung :

Das innerhalb des Plangebiets geplante Bauvorhaben wird nach der besonderen
Art seiner Nutzung als sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
,Grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb” festgesetzt.
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Gemeinde Hohenwestedt ‘ Bebauungsplan Nr. 39
Teil la. - Begriindung _ .Marktplatz / ltzehoer Strale"

Zur Wahrung und zum Schutz der innerértlichen Einzelhandelsstruktur ist fir das
sonstige Sondergebiet ,groRflachige Einzelhandelsbetrieb” entsprechend den lan-
desplanerischen Vorgaben aus dem Landesraumordnungsplan ein Nutzungska-
talog festgesetzt, der sicherstellen soll, dass eine den Ortlichkeiten angemessene
Gliederung des Einzelhandelsbetriebes auch in der Zukunft gewahrleistet werden
kann und mit der vorhandenen Nutzungsstruktur der Ortsmitte vertréglich bleibt.

Die Verkaufsflache wird fur den groRflachigen Einzelhandelsbetrieb innerhalb des
Plangeltungsbereiches auf maximal 1.900 m? begrenzt und beinhaltet bereits Er-
weiterungsflachen innerhalb des Gebaude zu Lasten der Nebenflachen.

In Verbindung mit der grundstlicksbezogenen ,Baukérper” - Festsetzung und der
vorgenannten hdchstzulassigen Verkaufs- und Grundflache wird die stadtebaulich
und ortsplanerisch angestrebte Nutzungsart entsprechend den stadtebaulichen
Rahmenbedingungen und eine den Ortlichkeiten noch angemessene bauliche
MaRstablichkeit der geplanten Bebauung in Fortentwicklung der Einzelhandels-
struktur am Marktplatz gesichert.

MaR der baulichen Nutzung :

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der hochstzuldssigen
Grundflache (GR max.) und der héchstzuldssigen Verkaufsflache in Abhangigkeit
zur Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache und durch Festsetzungen
zur absoluten Héhe baulicher Anlagen im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB. qualifi-
ziert bestimmt.

Die hochstzuldssige Grundflache baulicher Anlagen und die héchstzuldssige Ver-
kaufsflache werden fiir das Bauvorhaben jeweils als absolutes Maf} der baulichen
Nutzung abschlieBend festgesetzt. In Abhangigkeit zu den Gberbaubaren Flachen
ergibt sich entsprechend der innerértlichen Lage eine Ausnutzung der Grund-
stlicksflache von 96%. Dies entspricht fast genau der bisher bebauten und ge-
nutzten Fidche innerhalb des Plangeltungsbereiches.

Grundfladche fur Stellplatze, Carports mit deren Zufahrten und Nebenanlagen
(nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO) :

Neben der Grundfldche fur das Hauptgebaude werden entsprechend den gesetzli-
chen Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) die Tiefgarage und die
Nebenflachen, wie z.B. die Anlieferungszone, dem sonstigen Sondergebiet in der
planzeichnerisch festgesetzten Flachengréfle zugeordnet.

Hoéhe baulicher Anlagen :

Gerade aufgrund der Lage des Plangebiets in der Ortsmitte sowie unter dem Ge-
bot des sich ,Einfligen” gegeniiber der vorhandenen und umgebenden Bebauung
wird eine Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen durch die Festsetzung ei-
ner maximalen First- und Wandhéhe, bezogen auf Normal Null, unter den vorge-
nannten Aspekten flr erforderlich gehalten.
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Gemeinde Hohenwestedt Bebauungsplan Nr. 39
Teil la. - Begriindung +Marktplatz / ltzehoer Strafle”

Sie soll einerseits eine nach heutigen Gesichtspunkten wirtschaftliche Ausnutzung
der Gebdudekubatur erméglichen und andererseits eine angemessene Anpas-
sung an das Ortsbild sicherstellen, wobei die grof¥flachige Nutzungsstruktur nicht
ganzlich aufgehoben werden kann, sondern auch in der Kubatur sichtbar bleiben
wird.

Der Hb6henbezugspunkt (unterer Bezugspunkt) wird entsprechend des vom Markt-
platz leicht zur ltzehoer Strale abfallenden Gelandes fur die Uberbaubare Flache
am sldlichen Rand des geplanten Bauvorhabens planzeichnerisch festgesetzt.

Bauweise :

Die Bauweise wird abweichende Bauweise festgesetzt, wobei die textlichen Fest-
setzungen dem Umstand Rechnung tragen, dass zur ltzehoer Strafle die Ab-
standsflachen nicht vollstandig und zur Strae Am Markt auf dem eigenen Grund-
stiick nicht eingehalten werden kénnen. Die Abstandsflachen sind auf den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen nachzuweisen.

Neben der Festsetzung der abweichenden Bauweise erfolgt fur diese beiden Be-
reiche sowie fur die Bereiche, in denen an vorhandene Geb&ude heran gebaut
werden muss, die Festsetzung der Uberbaubaren Flache mittels Baulinie. Hierbei
wurden die Anregungen der Grundstlckseigentimerin mit der Satzung zum Be-
bauungsplan Nr. 39 entsprechend der Hochbauplanung beriicksichtigt.

Ortliche Bauvorschriften :

Im Sinne des ,Einfugen” in die umgebende Bebauungsstruktur werden fiir das
Plangebiet ortliche Bauvorschriften in Bezug auf die dulRere Gestaltung baulicher
Anlagen (z.B. Dachneigung, Dachform, Werbeanlagen usw.) gemaR § 92 Landes-
bauordnung (LBO) textlich und planzeichnerisch nur insoweit festgesetzt, wie sie
zur Neugestaltung des Ortsbildes erforderlich und zugleich wirtschaftlich vertretbar
sind.

Ansonsten lassen sich die gemeindlichen Gremien von der Wahrung einer ange-
messenen ,Baufreiheit” in diesem Planungsfall leiten und beabsichtigen nicht, zu
sehr einschrankende Festsetzungen in Bezug auf die duere Gestaltung baulicher
Anlagen vorzunehmen.

Die Gemeindevertretung behalt sich vor, im Rahmen einer Vereinbarung mit dem
Vorhabentrager weiterfiihrende Regelungen in Bezug auf die Fassadengestaltung
und die Freiflachengestaltung, insbesondere die Parkplatzsituation im Eingangs-
bereich des Bauvorhabens und den Zufahrtsbereich zur Tiefgarage betreffend
vorzunehmen.

Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur Sicherung einer
stddtebaulich geordneten Entwicklung werden unter Einhaltung der duReren Ge-
gebenheiten eher in den Beschrankungen zum Maf und zur H6he baulicher Anla-
gen, wie zuvor dargelegt, gesehen.
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Gemeinde Hohenwestedt Bebauungsplan Nr. 39
Teil la. - Begriindung ,Marktplatz / ltzehoer StraRe”

6. Natur, Landschaft, Griinordnung und Eingriffsregelung
(§§ 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 ist eine Inanspruchnahme von
bisher nicht bebauten Flachen im Aussenbereich nicht verbunden. Der Plangel-
tungsbereich liegt innerdrtlich und umfasst bisher gewerblich genutzte bzw. wah-
rend der Planaufstellung noch bebaute Flachen.

Die ,Eckpunkte der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung” stellt in verkirzter Form die
mit dem Bebauungsplan Nr. 39 vorbereiteten Eingriffssituation dar. Weiterfihren-
de Angaben und Ausfuhrungen sind dem Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr.
39 zu entnehmen.

Als Ergebnis dieser Bilanzierung kann festgestellt werden, dass durch die mit dem
Bebauungsplan Nr. 39 planungsrechtlich ermdéglichten Eingriffe keine Eingriffe in
die Natur und Landschaft geplant werden, die ber die bestehenden Eingriffe (mi-
nimale Abweichungen mdglich) und Nutzungen hinaus gehen. Es sind daher keine
KompensationsmafRnahmen erforderlich.

7. Immissionsschutz

Der Plangeltungsbereich liegt unmittelbar an der B 77. Entsprechend der darge-
steliten Nutzung sind keine schitzenswerten Nutzungen innerhalb des sonstigen
Sondergebiets festgesetzt, so dass aktive und passive Malinahmen des Schall-
schutzes gegeniiber dem Verkehrsldrm der B 77 nicht erforderlich werden.

In dem als Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr. 39 sind dementsprechen-
de Nutzungseinschrankungen (z.B. fur Betriebsleiterwohnung) fur das sonstige
‘Sondergebiet festgesetzt worden und werden ggf. als Auflagen in den Bauantrag
aufgenommen.

Das geplante Vorhaben innerhalb des Plangebietes ist in seinem Betrieb so ge-
staltet, dass die ausserhalb des Planbereiches befindlichen Nutzungen nicht bela-
stet werden; dies betrifft insbesondere die Ruhezeit in der Nacht. Nachtanlieferun-
gen sind textlich (Teil B) ausgeschlossen. Diese Nutzungseinschrankung wird als
Auflage in den Bauantrag aufzunehmen.

Den vorgelegten gemeindlichen Planungsabsichten wurden aus Sicht des Immis-
sionsschutz seitens des Staatlichen Umweltamtes Kiel mit Schreiben vom
21.01.2005 und seitens des Kreises Rendsburg-Eckernférde 19.01.2005 nicht wi-
dersprochen.

8. Verkehr

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit der Jtzehoer Stralle” (B 77) und der StraRe ,Am
Markt einschlielich der 6ffentlichen Parkplatzanlage insgesamt vorhanden.

Der Anschluss an das Ubergeordnete Verkehrssystem erfolgt (iber das ortliche
Hauptverkehrssystem Uber die B 77 in Richtung Rendsburg / ltzehoe und an die
B 430 in Richtung Neumunster / Itzehoe / Heide.
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~ Gemeinde Hohenwestedt Bebauungsplan Nr. 39

Teil la. - Begriindung .Marktplatz / ltzehoer StraRe"

9.1

9.2

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt fir den Anlieferungsverkehr von der
J[tzehoer Stralle” (B 77) Uber eine Einzelgrundstiickszufahrt und fur den Kunden-
verkehr vom Marktplatz aus in die Tiefgarage. Ein Ausbau der ,ltzehoer Stralle" ist
mit dem geplanten Bauvorhaben nach derzeitigem Kenntnisstand der Gemeinde-
vertretung nicht erforderlich.

Beim Ausbau der Grundstlckszufahrt im Bereich der Anlieferungszone ist ent-
sprechend dem Erlass des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Verkehr des
Landes S-H vom 25.01.2005 darauf zu achten, dass die Sicherheit und Leichtig-
keit des Verkehrs auf der B 77 sowie die Sicherheit der FuRgéanger und Radfahrer
in diesem Bereich dieser Zufahrt gewahrleistet wird.

Die heute vorhandenen und dann nicht mehr benétigten Grundstiickszufahrten
sind entsprechend dem heutigen Ausbauzustand zuriick zu bauen.

Zur Erschlieung der Tiefgarage innerhalb des Plangebietsjist im Zufahrtsbereich
eine Neuordnung der vorhandenen Parkplatzflichen im Rahmen der Objektpla-
nung in Abstimmung mit der Gemeinde Hohenwestedt erforderlich.

Die verkehrstechnischen Anforderungen an StraRen und Wege sind im Rahmen
der nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren durch den Vorhabentrager nach-
zuweisen.

Die Anzahl notwendiger Steliplatze ist gemaRl Landesbauordnung und Stellplatz-
Erlass vom Oktober 1995 innerhalb des Anderungsbereiches entsprechend der
geplanten Nutzung durch den Vorhabentréger nachzuweisen. Geringflgige Defi-
zite kbnnen im Einvernehmen mit der Gemeinde Hohenwestedt an anderer Stelle
innerorts. nachgewiesen werden.

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind
nach DIN 14 090 herzustellen und deren Zugénglichkeit zu gewahrleisten.

Ver- und Entsorgung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB)

Die Baugrundstiicke und das Vorhaben innerhalb des Plangebiets werden an das
vorhandene Leitungsnetz im Bereich der ,ltzehoer Stralle" bzw. ,Am Markt" ange-
schlossen.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Vorhaben innerhalb des Plangebiets ist mit Anschluss- und Benutzungszwang
an die zentrale Ortsentwasserung anzuschlieBen.

Frischwasserversorgung

Das Plangebiet wird an die zentrale Frischwasserversorgung der Gemeindewerke
Hohenwestedt mit Anschluss- und Benutzungszwang flr das Grundstiick ange-
schlossen.

Die Frischwasserversorgung dient zugleich der Loschwasserversorgung.
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Gemeinde Hohenwestedt Bebauungsplan Nr. 39

Teil la. - Begriindung ,Marktplatz / Itzehoer Strafle"

9.3

9.4

9.5

9.6

Regenwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende unbelastete Oberflachenwasser wird gesammelt und
kontrolliert dem vorhandenen Leitungssystem zugeleitet.

Bei einer Versickerung des Oberflaichenwassers auf den privaten Grundstiicksfl&-
chen ist die ordnungsgemale Beseitigung (§ 18a WHG und § 31 LWG) zu be-
achten. Die Gemeindewerke Hohenwestedt sind auch flr die Versickerung auf
den privaten Grundsticken zustandig.

Hierbei sind die Landesverordnung des MUNF vom 25.05.2002 und die Rundver-
fugung der unteren Wasserbehérden vom 09.09.2002 zu beachten. Diese regeln
und bestimmen, unter welchen fachlichen Voraussetzungen Oberflachenwasser
auf den einzelnen Grundstlicken versickert werden kann.

Die ggf. erforderlich werdenden hydraulischen Nachweise zur Ableitung des an-
fallenden und abzuleitenden Oberflaichenwassers sind ggf. im Rahmen des bau-
aufsichtlichen Verfahrens durch den Antragsteller nachzuweisen.

Telekommunikation

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurde seitens des Versorgungsunterneh-
mens geprift, ob zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebiets die Ver-
legung zuséatzlicher Fernmeldeeinrichtungen fur den Einzelhandelsbetrieb erfor-
derlich sein wird. Anregungen, Hinweise bzw. Bedenken wurden seitens des Ver-
sorgungstragers im Rahmen der Beteiligungsverfahren nicht vorgebracht.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung
mit den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist der Beginn und Ablauf der
BaumafRnahme mindestens 3 Monate vor Baubeginn der zustandigen Niederlas-
sung schriftlich anzuzeigen.

Stromversorguhg

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgt die E.ON HANSE AG das Gebiet
der Gemeinde Hohenwestedt mit Strom.

Bestehende Versorgungsleitungen missen bei der geplanten Bebauung berlick-
sichtigt werden. Bei Durchfithrung der Arbeiten ist die Richtlinie zum Schutz unter-
irdischer Versorgungsleitungen der E.ON HANSE AG zu beachten.

Gasversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die Gemeindewerke Hohenwe-
stedt das Gemeindegebiet mit Gas.

Bestehende Versorg»ungsleitungen mussen bei der geplanten Bebauung bertck-
sichtigt werden. Bei Durchfiihrung der Arbeiten ist die Richtlinie zum Schutz unter-
irdischer Versorgungsleitungen der Gemeindewerke Hohenwestedt zu beachten.
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Gemeinde Hohenwestedt Bebauungsplan Nr. 39

Teil la. - Begriindung ,Marktplatz / itzehoer Strale"

9.7 Abfallbeseitigung

10.

11.

12

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Rendshurg-Eckernférde und wird
zentral mit Anschluss- und Benutzungszwang fir das Plangebiet geregelt. Die
Abfalle sind innerhalb des Anderungsbereiches in festen Behaltern bzw. in Wert-
stoffsacken zu sammeln.

Standorte fur Abfallbehélter sind im Bereich der Anlieferungszone planzeichne-
risch festgesetzt.

Die Abfélle werden auf eine vom Kreis Rendsburg-Eckernférde genehmigte Depo-
nie transportiert.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwillige Feuerwehr der
Gemeinde Hohenwestedt und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in
Form der nachbarschaftlichen Léschhilfe.

Das Léschwasser wird nach derzeitigem Kenntnis- und Planungsstand mit der er-
forderlichen Leistung aus der zentralen Frischwasserversorgung entsprechend
den technischen Anforderungen und nach MaRgabe des Erlasses des Innenmini-
steriums enthommen werden.

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das StralRen- und Versorgungsnetz ist vorhanden.

Zusatzlich erforderlich werdende bauliche MaBnahmen werden im Rahmen des
nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahrens und im Rahmen der Objekt- und
Freiflachenplanung durch den Vorhabentrager nachgewiesen und nach den aner-
kannten Regeln der Technik entsprechend der gemeindlichen Beschlusslage, so-
weit hierfur erforderlich, durch den Vorhabentrager zu seinen Lasten erstelit.

Bei dem Ausbau der Grundstlickszufahrt im Bereich der Anlieferungszone ist ent-
sprechend dem Erlass des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Verkehr des
Landes S-H vom 25.01.2005 darauf zu achten, dass die Sicherheit und Leichtig-
keit des Verkehrs auf der B 77 sowie die Sicherheit der FulRganger und Radfahrer
in diesem Bereich dieser Zufahrt gewéhrleistet wird.

Hinweis

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschongebietes des Wasserwerkes Ho-
henwestedt (Gesamtplan Grundwasserschutz in Schleswig-Holstein, MUNF, Fe-
bruar 1998). Das Wasserschongebiet beschreibt die vermutete Lage des Ein-
zugsgebietes des Wasserwerks. Mit der Festlegung des Wasserschongebietes
sind keine rechtlichen Konsequenzen verbunden, es soll jedoch im Vorfeld einer
geplanten spéteren Wasserschutzgebietsausweisung die Berlicksichtigung des
Grundwasserschutzes erméglichen.
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Gemeinde Hohenwestedt Bebauungsplan Nr. 39
Teil la. - Begrundung .Marktplatz / Itzehoer StraRe"

Fur das Wasserwerk Hohenwestedt ist jedoch beziglich der Dringlichkeit einer

- Schutzgebietsausweisung eine Zuordnung zur Untergruppe Ic der Gebiete mit
dem gréfieren natirlichen Schutzpotential mit dem Rang 32 von 37 vorgenommen
worden.

Beim Bau und Betrieb der Regen- und Schmutzwasserableitungsanlagen solite im
Hinblick auf die mdgliche Lage des Planungsgebietes innerhalb des Wasser-
schutzgebietes vorsorglich das Regelwerk A 142 und M 146 der abwassertechni-
schen Vereinigung beachtet werden. Besonders wichtig ist demnach fir Abwas-
serkanéle und -leitungen innerhalb von Wasserschutzgebieten die Prafung auf
Wasserdichtheit nach EN 1610.

Folgenden Punkten ist wéahrend der Bauphase aus Sicht des Grundwasserschut-
zes besondere Beachtung zu schenken :

* vom Baustellenbetrieb darf keine Grundwassergeféhrdun:g ausgehen

e es ist qualifiziertes Fachpersonal mit Nachweis einzusetzen

o Baustoffe und Bauhilfsstoffe dirfen nicht wassergefahrdend sein

¢ Baumaschinen und -gerate éind gegen Kraftstoff- und Olverluste abzusichern

o Abwasser durfen nicht versickert werden.

Hohenwestedt, den | 0. 03. 03

- Burgermeister -
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Gemeinde Hohenwestedt Bebauungsplan Nr. 39

Teil Ib. - Umweltbericht .Marktplatz / ltzehoer Stralle*

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes Nr. 39

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und’
ihre Bedeutung fur den Bauleitplan

1.2.1 Fachplanungen

1.2.2 Fachgesetze

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

2.1.1 Schutzgut Mensch

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

2.1.3 Schutzgut Boden

2.1.4 Schutzgut Wasser

2.1.5 Schutzgut Klima / Luft

2.1.6 Schutzgut Landschaft

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

2.1.8 Wechselwirkungen

2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

2.2.1 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

2.2.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

2.3  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

. nachteiliger Umweltauswirkungen

2.3.1 Schutzgut Mensch

2.3.2 Schutzgut Tier und Pflanzen

2.3.3 Schutzgut Boden

2.3.4 Schutzgut Wasser

2.3.5 Schutzgut Klima / Luft

2.3.6 Schutzgut Landschaft

2.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

2.4  Anderweitige Planungsmadglichkeiten

3. Zusiétzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

3.2  Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen

3.3  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
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Gemeinde Hohenwestedt "~ Bebauungsplan Nr. 39

Teil II. - Umweltbericht .Marktplatz / Itzehoer Stralle"

1.1.

Einleitung

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes Nr. 39

Die Gemeinde Hohenwestedt hat am 29.9.2004 den Aufstellungsbeschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Marktplatz / ltzehoer Stral’e" und fur die
1. Anderung des Flachennutzungsplanes (im Parallelverfahren) fur das Gebiet
stidlich der Strafle ,Am Markt", westlich des Marktplatzes und nérdlich der vorhan-
denen Bebauung ,ltzehoer Stralle" (B 77) Haus-Nr. 30 gefasst.

Der Plangeltungsbereich umfasst entsprechend dem Behdérdengesprach vom
29.09.2004 aus der Gemarkung Hohenwestedt, Flur 8, ausschlieRlich die Flur-
stlicke 30/2, 30/4, 30/6, 30/8 und 31/14.

Alle 5 Flurstiicke befinden sich innerhalb der bebauten Ortslage von Hohenwe-
stedt und sind bzw. waren bisher baulich genutzt. Das Flurstiick 31/14 liegt nach
dem Abriss und vollstdndiger Entfernung aller baulicher Anlagen als Brache dar.
Die anderen Flurstiicke sind nahezu vollsténdig durch Gebdude, Nebenanlage und
sonstige Nutzflachen vollstéandig versiegelt.

Es ist geplant, innerhalb des Plangeltungsbereiches einen im Ort bereits ansédssi-
gen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb mit einer planungsrechtlich maximal zu-
lassigen Verkaufsflache von ca. 1.900 m? zu errichten. Das geplante Geb&dude
wird insgesamt mit einer geplanten Gebaudegrundflache von 2.110 m? zuziglich
Zufahrten (zur Tiefgarage und Anlieferung), Weganbindungen und Stellflachen
einnehmen, so dass fUr den Betrieb einschlieflich der Nebenflachen die oben ge-
nannten Flurstiicke im Plangeltungsbereich vollstandig in Anspruch genommen
werden. ‘

Die ErschlieRung erfolgt iber die vorhandene Stral’e ,Am Markt" und den Markt-
platz selbst. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Uber den Marktplatz paraliel zur
StraBe ,Am Markt‘. Die Warenanlieferung erfolgt im stdlichen Bereich des ge-
planten Gebaudes von der ,ltzehoer StraRe" (B 77) aus als Einzelzufahrt.

Der Plangeltungsbereich wird insgesamt nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO
als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "grofflachiger Einzelhan-
delsbetrieb" festgesetzt. Zur Begrenzung der Nutzflachen fur den Einzelhandels-
betrieb wird die Zuldssigkeit der Verkaufsflache mit maximal 1.900 m? festgesetzt.

Die geplante Bebauung fiuhrt zu folgenden Flachenbeanspruchungen :

Bauland (hier: Nettobauland = Bruttobauland) 0,28 ha
davon bereits zuvor bebaut inkl. Flache
mit bereits abgerissenem Gebaude 0,28 ha

Durch die geplante Bebauung wird es innerhalb des Plangeltungsbereiches zu
keiner (wesentlichen) Neuversiegelung von Boden kommen.

Hohenwestedt - BP-39 - Teil Ib. - Umweltbericht Buro fr integrierte Stadiplanung - Scharlibbe BiS- S 18



o

Gemeinde Hohenwestedt Bebauungsplan Nr. 39

Teil Il. - Umweltbericht .Marktplatz / ltzehoer Strafle"

1.2

1.2.1

Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

.Fachplanungen

Landschaftsprogramm (1999) :
Karte 1: Lage in einem Wasserschongebiet fir das Wasserwerk Hohenwestedt

Bedeutung fir den Bebauungsplan Nr. 39 :

Keine, da das Vorhaben zu keinen erkennbaren Gefahrdungen des Grundwassers
fuhren wird.

Landschaftsrahmenplan (Stand 2000) :

Karte 1: Lage in einem Wasserschongebiet
Karte 2: der Ochsenweg als Uberregionaler Rad- und Wanderweg lauft am Ge-
biet entlang

Bedeutung fiir den Bebauungsplan Nr. 39 :

Keine, da das Vorhaben zu keinen erkennbaren Gefahrdungen des Grundwassers
fuhren wird. Der Ochsenweg als Uiberregionaler Rad- und Wanderweg wird durch
das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Landschaftsplan (2001) :

Der Lageplan ,Planung” (1999) des festgestellten Landschaftsplanes von Hohen-
westedt, abschliessende Stellungnahme der uNB ohne Widerspruch vom
07.05.2001 und bekanntgemacht am 31.05.2001, beinhaltet folgende Darstellun-
gen:

e Der Planbereich ist vollstandig als Mischgebiet dargestelit
e Der Marktplatz ist als Flache fur den Gemeinbedarf dargestelit
e Ander B 77 ist eine Baumreihe symbolhaft dargestellt

Bedeutung fiir den Bebauungsplan Nr. 39 :

Der Charakter des Vorhabens und die geplante Nutzung als groRflachiger Einzel-
handelsbetrieb stehen grundsatzlich den Zielvorstellungen und Inhalten des Land-
schaftsplanes nicht entgegen. Die Abweichungen von der im Landschaftsplan
dargestellten Nutzungsart ist stadtebaulich begriindet. Die innerdrtliche Bauflache
durch den Landschaftsplan gesichert. Der Erhalt der Lindenallee entlang der B 77
wird grundsétzlich entsprechend der Vorhabenbeschreibung beriicksichtigt.

Anderungen sind nicht erforderlich.

Landesraumordnungsplan (1998) :

Hohenwestedt Gbernimmt innerhalb des zentralortlichen Systems die Funktionen
eines Unterzentrums.

Bedeutung fiir den Bebauungsplan Nr. 39 :

Der Charakter des Vorhabens entspricht grundsétzlich den raumordnerischen und
landesplanerischen Zielsetzungen.
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Gemeinde Hohenwestedt Bebauungsplan Nr. 39
Teil 1. - Umweltbericht .Marktplatz / lizehoer Strafie"

Regionalplan (Gesamtfortschreibung 2000) :

e Hohenwestedt ibernimmt die Funktionen eings Unterzentrums, dessen baulich
zusammen hangendes Siedlungsgebiet den Anderungsbereich einschlief3t

¢ Der Planbereich liegt in einem Wasserschongebiet

Bedeutung fir den Bebauungsplan Nr. 39 :
Der Charakter des Vorhabens an diesem Standort entspricht mit der beabsichtig-
ten Begrenzung der maximalen Verkaufsflache den Funktionen eines Unterzen-
trums und wird zu einer Festigung und Sicherung der Versorgungsfunktion flr die
Region beitragen.

Es wird zu keinen erkennbaren Gefdhrdungen des Grundwassers fiithren.

Flachennutzungsplan (2002) :
Die am 28.06.2002 in Kraft getretene Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
beinhaltet folgende Darstellungen :

e Darstellung als Besonderes Wohngebiet (WB)

e Marktplatz ist als Parkplatz dargestelit

Bedeutung fiir den Bebauungsplan Nr. 39 :

Der Charakter und die angestrebte Nutzung des Vorhabens erfordert eine Ande-
‘rung des Flachennutzungsplanes, da ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb nicht
in einem besonderen Wohngebiet in der angestrebten Flachengréfe (Verkaufsfla-
che) nach BauNVO zulgssig ist. Die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes wird
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 durchgefihrt.

1.2.2.Fachgesetze

Die Darstellung von Bauflachen durch den Bebauungsplan Nr. 39 kann gema § 7
Abs. 2 Nr. 1 LNatSchG grundsétzlich zu Eingriffen in Natur und Landschaft flihren.
Durch die Umsetzung der Planung kann die Veranderung der Nutzungen von
Grundflachen die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild.
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen, wenn bauliche Anlagen auf bisher nicht
baulich genutzten Grundflachen errichtet werden.

Der Eingriff ist soweit wie mdéglich zu vermeiden. Nicht vermeidbare Eingriffe sind
zu minimieren. Verbleibende Beeintrachtigungen sind auszugleichen.

Im Bebauungsplanverfahren wird die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit dem BNatSchG und dem Landesnaturschutzgesetz aufgenom-
men. Die Eingriffsregelung wird durch eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung in die
Planung eingestellt (s. Anlage der Begriindung). Fur die Ermittiung des Ausgleich-
serfordernisses wird der gemeinsame Runderlass des Innenministeriums und des
Ministeriums fur Umwelt, Natur und Forsten ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen
‘Eingriffsregelung zum Baurecht” vom 3.7.1998 angewendet.
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Gemeinde Hohenwestedt Bebauungsplan Nr. 39
Teil Il. - Umweltbericht +Marktplatz / ltzehoer Strafle"

Zum Bebauungsplan Nr. 39 wird abweichend von § 6 Abs. 1 LNatSchG kein voll-
sténdiger Grinordnungsplan erstellt, da

e das Plangebiet innerhalb der Ortslage liegt,
e das Plangebiet bereits bisher baulich genutzt wird,

e keine neuen Verkehrswege und Stellplatzfldchen (oberirdisch) hergestellt wer-
den miissen,

» keine okologisch wertvollen Biotoptypen betroffen sein werden und
e die Flache in den Gbergeordneten Planung fir eine Bebauung vorgesehen ist.

Hierzu fand am 22.11.2004 eine telefonische Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehorde, Herrn Klimek, statt.

in Anlehnung an Ziffer 2.5 des Erlasses ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht* vom 3.7.1998 wurde von der UNB dem beauf-
tragten Planungsbiro fiir die Gemeinde Hohenwestedt die Zustimmung des Krei-
ses Rendsburg-Eckernférde mitgeteilt, dass zur Planung kein vollstandiger
Griinordnungsplan erforderlich ist.

Das Plangebiet umfasst lediglich eine Groée von ca. 0,28 ha, ist baulich bereits
genutzt und ist in der Ubergeordneten Planung (Landschaftsplan, Flachennut-
zungsplan) als Bauflache dargestellt. Der Schwellenwert einer geplanten Gberbau-
baren Flache von 2 ha wird deutlich unterschritten. Es findet eine Bebauung im In-
nenbereich der Gemeinde statt.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 39 ist die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit dem
BNatSchG n.F. und dem Landesnaturschutzgesetz anzuwenden. Die Eingriffsre-
gelung wird durch eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung in die verbindliche Bau-
leitplanung eingestellt.

Aufgrund der Darstellungen im festgestellten Landschaftsplan als Bauflache und
der Lage des Vorhabens innerhalb der bebauten Ortslage ist im Rahmen des Be-
bauungsplanes ‘Nr. 39 nicht von nachhaltigen Eingriffen in Natur und Landschaft
auszugehen, die ggf. nicht kompensierbar wéren.

Das Vorhaben entspricht folgenden Zielsetzungen des LNatSchG / des BauGB :
e §1Abs. 2 Nr.4 LNatSchG:

Mit Bodenflachen ist sparsam umzugehen, unbebaute Bereiche sind wegen
ihrer Bedeutung fur den Naturhaushalt in der dafur erforderlichen Grée und
Beschaffenheit frei von baulichen Anlagen zu halten sind. Der Verbrauch von
Landschaft, insbesondere durch Versiegelung (des Bodens), (...) ist auf das
notwendige Maf} zu beschranken. Die Wiedernutzung nicht mehr bendtigter
Gewerbe-, Industrie- und Infrastrukturfldchen, die nicht fur Grunflachen ge-
eignet oder vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von noch
nicht zersiedelten Bereichen im Aussenbereich. Nicht mehr benétigte Flachen
sollen der baulichen Wiedernutzung oder der Renaturierung zugefiihrt wer-
den. Mehrfachnutzungen von Bodenflachen sind anzustreben.

e §1aAbs.2BauGB:

,Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung zuséatzlicher inanspruchnahme von Flachen flr bauliche Nutzungen
(...) Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nut-
zen (...)."
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Im oder am Plangebiet sind keine ausgewiesenen oder gemeldeten Flachen des
Programms NATURA 2000 vorhanden; das heilit, es sind keine FFH-Gebiete, kei-
ne prioritdren Lebensrdume und keine EU - Vogelschutzgebiete vorhanden. Vor-
kommen prioritérer Arten sind ebenfalls nicht bekannt.

Eine Beeinflussung eines gemeldeten FFH-Gebietes, EU-Vogelschutzgebietes
oder prioritérer Arten oder Lebensraume ist daher nicht zu erwarten.

Es wird im Rahmen dieser Bauleitplanung demzufolge auf eine Vertraglich-
keitsprifung nach Art. 6 Abs. 3 FFH - Richtlinie verzichtet.

Schutzgebiete gemaR §§ 17 - 20 LNatSchG sind im und am Geltungsbereich nicht
vorhanden.

Das Vorhaben und das Plangebiet liegen im Einflussbereich der ,ltzehoer Strake"
(B 77). :

Schitzenswerte Nutzungen, wie z.B. Wohnungen, Betriebsleiterwohnungen usw.,

~innerhalb des Anderungsbereiches sind entsprechend den planungsrechtlichen

2.1.
2.1.1.

Festsetzungen in der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 39 nicht zuléssig, so dass
MaRnahmen des aktiven und passiven Schallschutzes innerhalb des Plangel-
tungsbereiches nicht erforderlich sein werden.

Aufgrund der bereits im direkten Umfeld des Anderungsbereiches vorhandenen
gewerblichen und gemischt genutzten Strukturen sowie dem 6ffentlichen Parkplatz
"Marktplatz" ist mit Belastungen aus dem Betrieb des grofRflachigen Einzelhan-
delsbetriebes (tags) nicht auszugehen.

Entsprechend den Betriebsbeschreibungen zum geplanten grof¥flachigen Einzel-
handelsbetrieb ist eine Nachtanlieferung (zwischen 22.00 und 6:00 Uhr) nicht er-
forderlich und ist entsprechend den planungsrechtlichen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan Nr. 39 ausgeschlossen, so dass eine Belastung angrenzender bzw.
der Umgebung (nachts) ausgeschlossen werden kann.

Beséhreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung

Schutzgut Mensch

Bestand

Innerhalb des Plangeltungsbereiches waren bisher kombinierte Wohn- und Ge-
schéftshduser vorhanden. Das Geb&ude auf Flurstick 31/14 ist volisténdig abge-
rissen. Die Gebdude auf den Flurstiicken 30/4 und 30/6 stehen derzeit leer. Im
Umgebungsbereich bestehen ebenfalls Wohn- und Geschéftshduser, entspre-
chend den Darstellungen und Zielsetzungen der Gemeinde zur Aufrechterhaltung
und Fortentwicklung gewachsener Ortsstrukturen als besonderes Wohngebiet
(WB). .
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Im Westen verlduft die B 77 ,ltzehoer StraRe" als Hauptortsdurchfahrt in Nord -
Sud - Richtung. Im Norden fuhrt die 6ffentliche Anbindungsstrale ,Am Markt* zum
nordéstlich gelegenen Marktplatz, der als groRe 6ffentliche Parkplatzflache fir die
umliegenden Geschéfte sowie die Gemeinde- und Amtsverwaltung hergenchtet

und entsprechend genutzt wird. '

Der Anlieferungsverkehr erfolgt tagstiber Uber die ,ltzehoer Strale“ und die Zu-
fahrt zur Tiefgarage wahrend der Offnungszeiten Uber die 6ffentliche Parkplatz-
anlage am Marktplatz, so dass zuséatzliche Fahrverkehre ausschlieRlich Gber heute
vorhandene &ffentliche Verkehrsflachen erfolgen und mégliche kritische Belastun-
gen in der Nacht vermieden werden kénnen.

Vorbelastungen

Das Gebiet ist fur drei der funf Flursticke bisher bereits mit Wohn- und Ge-
schéftshdusern bebaut. Die anderen beiden Flurstiicke sind vollstandig. versiegelt.
Die Nutzung entspricht der vorhandenen Nutzung auch in den umgebenden Be-
reichen. -

Verkehrsanbindungen mit z. T. hohen Nutzungsfrequenzen auf der B 77 smd vor-
handen.

Auf dem Marktplatz besteht eine rege Nutzung aufgrund der hier vorhandenen
Geschafte, Einrichtungen und Dienstleistungsbetrieben.

Zusétzliche Verkehrsbewegungen erfolgen ausschliefllich tagstber auf vorhande-
nen, stark genutzten offentlichen Verkehrsflachen wahrend der Offnungszeiten.
Eine Nachtnutzung des Vorhabens bzw. innerhalb des Anderungsbereiches ‘ist
ausgeschlossen, so dass vom Plangebiet selbst keine nachhaltigen Belastungen
ausgehen werden und das Plangebiet gegenliber angrenzenden Nutzungen
(B 77) nicht zu schiitzen ist.

Empfindlichkeit

Die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereit;hes sind von geringer Empfindlich-
keit, da die geplante Nutzung weitgehend der bisherigen entspricht und keine er-
heblichen Neubelastungen zu erwarten sind.

2.1.2.Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestand

Die Flurstick 30/2, 30/4, 30/6 und 30/8 waren zum Zeitpunkt einer Ortsbegehung
am 18.11.2004 mit Wohngebauden Stellplatzen, Zuwegungen und sonstigen
Funktionsflachen zu ca. 95 % versiegelt. Von den zusammen ca. 2.870 m? waren
nur ca. 100 m? fur eine geschnittene Laubholzhecke von ca. 1,5 m Hoéhe am
Stdrand des Flurstiicks 30/2 und einige sehr kleine Pflanzbeete auf allen Flur-
stlicken beansprucht.

Auf Flurstiick 31/14 liegt derzeit eine ruderale Flur auf einem Abbruchgeléande vor.
Es ist davon auszugehen, dass die Bebauung bzw. Versiegelung hier in etwa dem
Umfang der anderen Flurstlicke entsprach, auch wenn hierfiir kein AufmaR} vor-
liegt.
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An der B 77 besteht ausserhalb des Plangeltungsbereiches eine eng gepflanzte
Lindenreihe innerhalb der Ortsdurchfahrt.

Waldflachen sind nicht vorhanden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 15a und 15b LNatSchG sind nicht vorhan-
den. Besonders zu erwahnende Biotope der Aufstellung in § 7 Abs. 2 LNatSchG
sind nicht vorhanden. '

Im Gebiet sind keine Vorkommen von besonders geschitzten Arten nach § 10
BNatSchG bekannt. Eine entsprechende Anfrage wurde an das Landesamt fir
Natur und Umwelt gerichtet und negativ beantwortet.

Vorbelastungen

Die sudlichen 4 Flurstiicke sind durch Versiegelungen in hohem MaRe bean-
sprucht. Das Flurstick 31/14 ist nach dem Gebaudeabriss derzeit zwar nicht be-
baut, ist jedoch aufgrund der bisherigen Nutzung und der Lage in der Ortsmitte

“den Bauflachen nach § 34 BauGB in der Ausnutzbarkeit gleichzusetzen. Demzu-

folge sind naturnahe oder in sonstiger Weise 6kologisch heraus zu stellende Bio-
topstrukturen nicht vorhanden.
Empfindlichkeit

Es besteht im Grunde keine Empfindlichkeit des Bereichs gegeniiber einer Be-
bauung, da keine zu schiitzenden Biotope oder Artenvorkommen bestehen.

Auf die Erhaltung der Lindenreihe in ihrer linearen Struktur entlang der B 77 ist zu
achten. ‘

2.1.3.Schutzgut Boden

Bestand

Entsprechend der Erlduterungen in Kapitel 2.1.2 sind die Flachen innerhalb des
Plangeltungsbereiches bereits mit ca. 85 % Versiegelungsgrad zu veranschlagen.

Die Bebauung liegt Uber einer warthezeitichen Grundmordne aus der Saale-
Kaltzeit. ’

Eine Bodenkarte fir das Blatt 1923 ist bisher nicht veroffentlicht worden.

Vorbelastungen

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind aufgrund der Bebauungen und sonsti-
gen baulichen Anlagen keine natlrlichen oder naturnahen Bodenverhéltnisse vor-
handen.

Hinweise auf Altablagerungen sind nicht bekannt.

Empfindlichkeit

Es besteht keine Empfindlichkeit des Bereichs gegenlber einer Bebauung, da die
Boden bereits durch Bebauungen vollstandig verédndert wurden. Der Versiege-
lungsgrad betragt bisher ca. 95 %.
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2.1.4.Schutzgut Wasser

Bestand
Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschongebietes des Wasserwerkes Ho-
henwestedt (Gesamtplan Grundwasserschutz in Schleswig-Holstein, MUNF, Fe-
bruar 1998). Das Wasserschongebiet beschreibt die vermutete Lage des Ein-
zugsgebietes des Wasserwerks. Mit der Festlegung des Wasserschongebietes
sind keine rechtlichen Konsequenzen verbunden, es soll jedoch im Vorfeld einer
geplanten spateren Wasserschutzgebietsausweisung die Bertcksichtigung des
Grundwasserschutzes ermdglichen.

Vorbelastungen _ ‘
Die Flachen waren bereits nahezu volisténdig versiegelt und seit Jahrzehnten ei-
ner baulichen und sonstigen Nutzung zugefihrt.

Empfindlichkeit

Es besteht keine empfindlich des Grundwassers, da die Flache innerorts liegt, da
sie an das Entwadsserungssystem in der Gemeinde angeschlossen ist und da die
Flachenversiegelung im Vergleich zum vorherigen Zustand nicht verstarkt wird.

2.1.5.Schutzgut Klima / Luft

Bestand

Detaillierte Klimadaten liegen fir das Plangebiet nicht vor.

Hohenwestedt liegt gem&fl Landschaftsplan (2001) im einem Gebiet mit relativ
hohen Niederschiagssummen von ca. 800 mm / Jahr. Hauptwindrichtungen sind
(in Reihenfolge der Haufigkeiten) Stdwest, West und Ost.

Das Gelénde ist durch die fast vollstandige innerdrtliche Bebauung auf den umlie-
genden Flachen und der Vorhabensflache gekennzeichnet.

Das Plangebiet hat eine alilgemeine Bedeutung fur das Schutzgut Klima / Luft. Be-
sondere herauszustellende Funktionen sind nicht bekannt.

Vorbelastungen

Beeintrachtigungen des Klimas und der Luft sind nicht bekannt. Es ist jedoch da-
von auszugehen, dass insbesondere von der B 77 durch den KFZ-Verkehr er-
hohte Schadstoffmengen emittiert werden.

Empfindlichkeit .

Das Plangebiet weist eine geringe Empfindlichkeit auf, da bereits gewerbliche
Nutzungen, der Marktplatz als 6ffentliche Parkplatzflache und die B 77 als Haupt-
verkehrsweg vorhanden sind. Da kein produzierendes Gewerbe angesiedelt wird,
werden auch keine anderen als die bisherigen Wirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten sein.
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2.1.6.Schutzgut Landschaft

Bestand

Das Plangebiet liegt innerorts und ist durch Geb&ude, Stellplatzflachen und ande-
re Versiegelungen vorgepragt. Grinstrukturen bestehen lediglich in Form einer
Hecke an der Sudseite des Flurstiicks 30/2, einiger (unbedeutender) Pflanzbeete
und der Lindenreihe an der B 77.

Entsprechend der obigen Erldauterungen wird die Brache auf Flurstiick 31/14 hier
wie eine bebaute Flache betrachtet.
Vorbelastungen

Das Plangebiet ist baulich stark gepragt. Naturnahe Strukturen sind nicht vorhan-
den. 3

Empfindlichkeit

Es besteht eine geringe Empfindlichkeit des Plangebiets gegeniiber baulichen
Veranderungen. Die Héhe der benachbarten Gebaude sollte nicht Uberschritten
werden, um eine Einfigung in den Bestand zu ermdglichen, d. h. eine Zweige-
schossigkeit sollte nicht Gberschritten werden.

Die Lindenreihe an der B 77 ist als wichtige Struktur gebende Linie im ihrem Cha-
rakter zu erhalten. -

2.1.7.Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestand

Innerhalb des Plangeltungsbereiches oder in planungsrelevanter Nahe sind keine
Kulturdenkmale oder sonstwie wertvollen Gebaude mit baugeschichtlichem Wert
entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (2002) vorhanden.
Die Planung erfolgt im Innenbereich der Gemeinde, der bereits weitgehend ge-
werblich genutzt wird.

Vorbelastungen _

Das Plangebiet ist baulich deutlich gepragt. Es finden Gewerbenutzungen und
Dienstleistungen unterschiedlichster Art statt.

Empfindlichkeit

Das Plangebiet ist aufgrund der bisherigen Nutzungen wenig empfindlich bezlg-
lich der Errichtung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs. Da die Flache im
Flachenutzungsplan bisher als besonderes Wohngebiet dargestellt, wird die Ande-
rung des Flachennutzungsplans erforderlich.
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2.1 .8.Wechselwirkungén

2.2,

2.2.1

Die obigen Beschreibungen verdeutlichen, dass das Gebiet bereits baulich stark
gepragt ist und auch teilweise gewerblich genutzt wird. StraRen und StralRenan-
bindungen sind vorhanden. Das Gebiet wird in seiner Grundstruktur nicht veran-
dert. In den Kapiteln 2.1.1 bis 2.1.7 wird deutlich, dass die einzelnen Schutzgiiter

“in der Summe nur geringe Empfindlichkeiten gegenliber der geplanten Nutzung

aufweisen.

Es sind keine Wechselwirkungen darzustellen, da das Vorhaben im bereits be-
bauten Innenbereich entwickelt wird.

Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

.Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die Planung wird zu einer Wiedernutzung bisher baulich genutzter Flachen fuhren.
Es wird ein Flachenrecycling realisiert, das aufgrund der Nahe zu StraRen (B 77 /
Am Markt) und &ffentlichen Parkplatzflachen (Marktplatz) und Ankiinpfung an vor-
handene Versorgungsstrukturen zu einer Vitalisierung und Stabilisierung des In-
nenortsbereichs beitragt und die Versorgungsfunktion der Gemeinde starkt.

Es werden durch den Einzelhandelsbetrieb zusatzliche Einkaufsméglichkeiten in
der Ortsmitte angeboten und das bereits dort vorhandene Angebot an Waren und
Dienstleistungen komplettiert.

Die Schutzglter zur Beurteilung des Umweltzustandes werden nur in nicht erheb-
lichem Male beeintrachtigt.

2.2.2.Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

2.3.

Die Flachen liegen in der Ortsmitte von Hohenwestedt im bebauten Innenbereich
der Gemeinde. Ohne die Planung wirden die Flachen wahrscheinlich einer ande-
ren als der hier geplanten Bebauung zugefithrt werden. Anzunehmen ist gegebe-
nenfalls eine Bebauung mit kleineren Einheiten als es fiir den Einzelhandelsbe-
trieb der Fall wére.

Die Errichtung von vornehmlich fur Wohnzwecke genutzten Gebduden ist auf-
grund der N&he zur B 77 und der umgebenden gewerblichen Nutzungen nicht
wahrscheinlich.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass das Gebiet ohne die Planung keine we-
sentlich andere Entwicklung durchlaufen wirde als mit der Planung.

Geplante Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

In Kapitel 1.2.2 wurde auf Grundlage des BauGB und des LNatSchG erldutert,
dass nicht vermeidbare Eingriffe in die Natur zu minimierende sind und verblei-
bende Eingriffe durch Ausgleich oder Ersatz der Kompensation bedirfen.
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Im vorliegenden Fall ist ein Kompensationserfordernis nicht vorhanden. Der Ver-
lust eines Laubbaumes (der Lindenallee) wird an anderer Stelle an der B 77 durch
eine Neupflanzung ausgeglichen.

Durch MaRnahmen zur Beschrankung der Héhe baulicher Anlagen ist im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung das Einfligen in das vorhandene Ortsbild sicher-
zustellen. Weiterflhrende Vorgaben zur dusseren Gestalt der baulichen Anlagen
kénnen ausserhalb des Bebauungsplanes Nr. 39 im Einvernehmen zwischen der
Gemeinde Hohenwestedt und dem Vorhabentrdger getroffen werden.

2.3.1.Schutzgut Mensch

Die Planung erfoigt im Innenbereich der Gemeinde, so dass die Nutzung des Ein-
zelhandels mdglichst dicht an die hier wohnenden Menschen gebracht wird. Die
Flachen sind gut erreichbar und ergédnzen bestehende Verkaufs- und Dienstlei-
stungseinrichtungen im Umfeld, insbesondere im Bereich ,Am Markt" / Rathaus.

Ein Ausgleich von Beeintréchtigungen / Eingriffen ist nicht erforderlich, da keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

2.3.2.Schutzgut Tier und Pflanzen

Aufgrund des Flachenrecyclings werden keine 6kologisch hochwertigen Biotope
und keine Vorkommen zu schitzender Arten betroffen.

Es sind keine gesonderten Ausgleichsmaflnahmen erforderlich.

2.3.3.Schutzgut Boden

Die Flachen sind bereits auf zusammen ca. 95 % versiegelt und gehen mit dieser
Vornutzung in die Bilanzierung ein. Durch das Vorhaben werden nur bereits bau-
lich genutzte Bereiche innerhalb des Anderungsbereiches beansprucht.

Die Bebauung wird das bisherige Mall an Bodennutzung nicht (wesentlich) tber-
schreiten, so dass keine ausgleichspflichtigen Eingriffe anzunehmen sind.

2.3.4.Schutzgut Wasser

Es sind keine Oberflachengewésser betroffen. Das Grundwasser wird aufgrund
der vorherigen baulichen Nutzungen nicht stérker als bisher betroffen. Eine Ver-
ringerung der Grundwasserneubildung ist nicht zu erwarten.

Es sind keine gesonderten AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

2.3.5.Schutzgut Klima/Luft

Die Flache liegt im baulich vorgepragten Innenbereich. Es sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzguts zu erwarten, da die Vorhabensflache bereits
baulich genutzt wird und Verkehrsanbindungen vorhanden sind.

Kompensationsmalnahmen sind nicht erforderlich.
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2.3.6.Schutzgut Landschaft

Die Neubebauung im bisher baulich gepragten Innenbereich fiihrt zu keinen rele-
vanten Anderungen. Die Lindenreihe an der B 77 wird in ihrem Charakter erhalten.

Im Bereich der Warenanlieferung ist der Verlust eines Stralenbaumes festzustel-
len. Aufgrund der engen Pflanzung wird das Erscheinungsbild der Allee grund-
satzlich nicht gestort. Eine Ersatzpflanzung erfolgt an anderer Stelle an der B 77.

2.3.7.Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

2.4,

3.1.

Zu schutzende Kulturgiiter werden nicht betroffen. Eingriffe in Sachgtter sind
ebenfalls nicht zu erwarten, da die Flache bereits bisher gewerblich genutzt wurde
und gewerbliche Nutzungen auch im Umfeld stattfinden.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Das Plangebiet wird optimal ausgenutzt. Die betroffenen Flurstiicke weisen zu-
sammen eine GréRe auf, die aufgrund der Lagegunst (B 77 und Marktplatz) ge-
eignet ist fur die Errichtung des geplanten Einzelhandelsbetriebs. Durch die gin-
stige Verkehrsanbindung Uber die StralRe ,Am Markt" und die hier bestehende &f-
fentliche Parkplatzflache besteht eine glinstige Kombination von Standortfaktoren.

Ferner wird die Ortsmitte durch den Anlaufpunkt bereichert und die vorhandenen
Einzelhandelseinrichtungen in ihrem Bestand gestitzt. Es wird grundséatzlich ver-
mieden, derartige Ansiedlungen am Ortsrand auf der so genannten ,griine Wiese"
vorzunehmen. Dies entspricht den raumordnerischen und landesplanerischen
Zielsetzungen fiir die Gemeinde Hohenwestedt als Unterzentrum.

Auf der zur Verfugung stehenden Flachen bestehen keine grundsétzlich anderen
Méglichkeiten zur Platzierung des Gebaudekdérpers. Dies gilt insbesondere fir die
ErschlieRBung der Tiefgarage und fir die Warenanlieferung.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren

Grundlage fur die stadtebauliche Planung sind die gesetzlichen Vorschriften des
BauGB. ’

Fur die Beurteilung der Immissionssituation sind die Vorschriften der TA L&rm und
die DIN 18005 heranzuziehen.

Grundlage fur die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist der gemeinsame Runder-
lass des Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten
,verhdltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht vom
3.7.1998.
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3.2,

3.3

Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal der obigen Schilderungen sind auf der Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten, so dass MaRnah-
men zur Uberwachung entbehrlich sind. Das Plangebiet wird bereits baulich ge-
nutzt.

Es wird eine Angebotsplanung fur einen groflachigen Einzelhandelsbetrieb erar-
beitet. Die konkreten Nutzungen und die durch einzelnen Anlagen auf dem Gelan-
de mdglichen Beeintrachtigungen unterliegen der erforderlichen Baugenehmi-
gung. Insofern sind MaRnahmen zur Uberwachung in einem nachgeordneten Ge-
nehmigungsverfahren vorzusehen.

Allgemeinverstidndliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Hohenwestedt stellt den Bebauungsplan Nr. 39 parallel zur 1. An-
derung des Flachennutzungsplanes auf, um innerorts an der zentralen Stelle in
der Gemeinde "Marktplatz / Rathaus / Kirche" eine Flache fir einen grofflachigen
Einzelhandelsbetrieb anbieten zu kénnen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,28 ha, die insgesamt baulich ge-
pragt ist. Ca. 95 % der Flache ist bereits als versiegelt anzusehen. Die Flache
weist eine glnstige Verkehrsanbindung tUber die StralRe ,Am Markt" auf, die am
Anderungsbereich an die B 77 anbindet. Innerhalb einer Tiefgarage werden die
mit der geplanten Nutzung notwendigen Stellplatze nachgewiesen. Mdégliche ge-
ringe Defizite (durch Neustrukturierung der Parkplatze auf dem Marktplatz im Zu-
fahrtsbereich der Tiefgarage) kénnen abgeldst werden.

Es sind im Rahmen der Bearbeitung keine erheblichen Umweltauswirkungen fest-
gestellt worden, da das Gelande bereits deutlich vorbelastet wird. Es erfolgt ein
Flachenrecycling mit dem Effekt, dass entsprechende Gewerbeansiedlungen auf
der griinen Wiese vermieden werden und die innerdrtliche Einzelhandels- und
Dienstleistungsstruktur an zentraler Stelle in Hohenwestedt gestéarkt und konzen-
triert wird.

Es wird darauf geachtet, dass die Lindenreihe an der B 77 durch das Vorhaben
maoglichst wenig beeintrachtigt wird und der Alleecharakter erhalten bleibt.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 39 wurde eine Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung erstellt unter Verwendung des gemeinsamen Runderlasses des In-
nenministeriums und des Ministeriums fur Umwelt, Natur und Forsten ,Verhéltnis
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht* vom 3.7.1998. Die
Bilanzierung fuhrte zu dem Ergebnisse, dass durch die Angebotsplanung keine
wesentlichen und dementsprechend ausgleichspflichtigen Eingriffe vorbereitet
werden. -

Hohenwestedt, den 1 0, 03. (5

- Burgermeister -
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GEMEINDE HOHENWESTEDT

BEBAUUNGSPLAN NR. 39
,MARKTPLATZ / ITZEHOER STRASSE"

FUR DAS GEBIET :

OSTLICH DER ITZEHOER STRASSE,
SUDLICH DER STRASSE ,AM MARKT?,
WESTLICH DES MARKTPLATZES UND
NORDLICH DER VORHANDENEN BEBAUUNG

lI. Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Avs. 4 BauGB)

Beratungs- und Verfahrensstand :
Gemeindevertretung vom 09.03.2005

Gesamtabwagung / Satzungsbeschluss / Bekanntmachung

Gemeindliche Abwagung vom 09.03.2005
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Teil Il - Zusammenfassende Erklarung ,Marktplatz / Itzehoer StraRe"

Ziel des Aufstellungsverfahrens des
Bebauungsplanes Nr. 39

Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 39 und der parallel aufgestellten 1. Ande-
rung des geltenden Flachennutzungsplanes ist es, die bestehenden Versorgungs-
einrichtungen in der Ortsmitte durch einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb zu
starken und zu erganzen.

Die weitere Zusammenfassung und Ergénzung vorhandener Einzelhandelsbetrie-
be, die der Versorgung der Gemeinde Hohenwestedt selbst und den Einwohner
der umliegenden Gemeinden in der Region dient, stérkt die Zentrumsfunktion der
Gemeinde Hohenwestedt an der zentralen Stelle im Ort und wirkt einer Verdran-
gung von grofR¥flachigen Einzelhandelsbetrieben auf die "Griine Wiese" entgegen.

Es ist geplant, innerhalb des Plangeltungsbereiches einen im Ort bereits ansassi-
gen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb mit einer planungsrechtlich maximal zu-
lassigen Verkaufsfliche von ca. 1.900 m? zu errichten. Das geplante Gebaude
wird insgesamt mit einer geplanten Gebdudegrundflache von 2.110 m? zuziglich
Zufahrten (zur Tiefgarage und Anlieferung), Weganbindungen und Steliflachen
einnehmen, so dass fur den Betrieb einschliellich der Nebenflachen die Flurstik-
ke innerhalb des Plangeltungsbereiches volistdndig in Anspruch genommen wer-
den.

Verfahrensablauf

Die Unterrichtung Uber die voraussichtlichen Auswirkungen des Planes im Rah-
men der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand
als Informationsveranstaltung am 30.11.2004 in Rathaus der Gemeinde Hohen-
westedt statt. An dieser Versammlung nahmen 6 interessierte Blrger teil.

Im Rahmen dieser Informationsveranstaltung wurden die gemeindlichen Pla-
nungsabsichten vorgestellt, mit den interessierten Blrgern erdrtert und Nachfra-
gen nach einzelnen planuhsgrechtlichen sowie planerischen Inhalten und Zielset-
zungen seitens der Gemeinde hinreichend beantwortet. Plandnderungen sind auf-
grund dieser frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nicht erforderlich gewesen.

Die Gemeinde Hohenwestedt hat auf Grundlage des Behordengesprachs vom
29.09.2004 zugleich am 29.09.2004 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebau-
ungsplan Nr. 39 und fur die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlos-
sen.

Nach Durchfilhrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit hat die Gemein-
de Hohenwestedt am 08.12.2004 den Entwurfs- und Auslegungbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr. 39 und fur die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes fir
das Gebiet ostlich der ltzehoer Stralle, siidlich der Strae ,Am Markt‘, westlich
des Marktplatzes und nérdlich der vorhandenen Bebauung gefasst, nachdem die
Planungsaufgabe und die angestrebten Planinhalte sowie die umweltbezogenen
Belange mit dem erforderlich werdenden Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und das Planungsinstrument zuvor mit den
maRgeblichen Landes- und Kreisbehdérden im Sinne des § 4 Abs. 1 BauGB abge-
stimmt worden waren.
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Anderungs- bzw. Erganzungswiinsche oder -anforderungen zu Umfang und De-
taillierungsgrad zum Umweltbericht wurden im Rahmen der Beteiligungsverfahren
nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB nicht vorgebracht, so dass die Gemeinde-
vertretung in der weiteren Beratung davon ausgehen konnte, dass alle den Ande-
rungsbereich betreffenden umweltrelevanten Belange zuvor ermittelt worden sind.

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde der Bebau-
ungsplan Nr. 39 und die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes jeweils mit Be-
grindung und Umweltbericht den Nachbargemeinden, den Behdrden und den
sonstigen Tragern offentlicher Belange und der Offentlichkeit in der Zeit vom 27.
Dezember 2004 bis zum 31. Januar 2005 vorgestelit.

Eine Stellungnahme einer privaten Person wurde im Rahmen der Auslegungsfrist
nach § 3 Abs. 2 BauGB vorgebracht, die auch Eingang gefunden hat in die ge-
meindliche Gesamtabwagung. Mit Bericksichtigung der Anregungen wurden An-
derungen in der Planzeichnung und im Text erforderlich, die jedoch zu keinem er-
neuten Beteiligungsverfahren gefihrt hat, da diese Anderungen durch den Grund-
stiickeigentimer der innerhalb des Plangeltungsbereiches liegenden Flachen vor-
gebracht worden sind. Zudem wurde auch durch den Kreis Rendsburg - Eckern-
forde Hinweise zu diesem Themenbereich gegeben, so dass mit den Anderungen
auch éffentliche Belange berlicksichtigt werden.

im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden Stellung-
nahmen von Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange vorgebracht,
die die Gemeindevertretung in die Gesamtabwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB ein-
gestellt hat. Die Stellungnahmen und Hinweise haben zu keinen planunsgrechtli-
chen Anderungen in den gemeindlichen Planungsabsichten gefuhrt und konnten
redaktionell in die endgtiltige Planfassung eingearbeitet werden.

3. Ergebnis der Abwigung

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und der sonstigen Tréger &ffentli-
cher Belange und der Offentlichkeit wurden folgende Hinweise und Anregungen
im Rahmen der Stellungnahmen vorgebracht, die wie folgt in die gemeindliche
Gesamtabwagung eingestellt worden sind.

e Das Versorgungsunternehmen E.ON HANSE AG weist in ihrer Stellungnahme
auf vorhandene Versorgungsleitungen innerhalb des Plangebiets hin, die
durch eine entsprechende Ergénzung der Begriindung zur Beachtung an den
Vorhabentréger im Rahmen des nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahrens
zu berticksichtigen sind.

e Das Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Verkehr des Landes S-H und der
 Landrat des Kreises Rendsburg-Eckernférde, FB 3, weisen darauf hin, dass
beim Ausbau der Grundstiickszufahrt fur die Anlieferung darauf zu achten ist,
dass die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der B 77 sowie die Si-
cherheit der FuRgénger und Radfahrer in diesem Bereich dieser Zufahrt ge-
wiahrleistet wird und die Sichtverhaltnisse, dies gilt auch fur den Einmin-
dungsbereich der Strale ,Am Markt“ in die B 77. Die Hinweise und zugleich
die Maftgaben werden durch eine entsprechende Ergénzung der Begriindung
zur Beachtung an den Vorhabentrdger im Rahmen des nachgeordneten bau-
aufsichtlichen Verfahrens beriicksichtigt.
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e Die Hinweise der unteren Bauaufsichtsbehérde des Kreises Rendsburg - Ek-
kernférde in Bezug auf die festgesetzten Baulinien und die Vordédcher zum
Marktplatz wurden seitens der Gemeindevertretung zur Kenntnis, jedoch nicht
im dem vorgetragenen Male berlicksichtigt.

e Die Anregungen der Grundstiickseigentimerin beziehen sich auf die gleichen
Themenbereichen, wie von der unteren Bauaufsichtsbehérde vorgetragen, und
werden entsprechend der gemeindlichen Gesamtabwagung berticksichtigt. Die
Anderungen dienen der Klarstellung der Satzung und stehen den gemeindli-
chen Planungsabsichten nicht entgegen.

Zusammenfassend wurde durch die Gemeindevertretung festgestellt, dass unter
Bericksichtigung der vorgetragenen Hinweise und Anregungen aus den abgegebe-
nen Stellungnahmen sowohl in der Planzeichnung und im Text, als auch in dem
nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren mit den gemeindlichen Planungsab-
sichten im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die nicht auf Grundlage der Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 39 in dem nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren
gelost werden kénnen. ‘

Der Bebauungsplan Nr. 39 wurde am 09.03.2005 von der Gemeindevertretung als
Satzung beschlossen und ist nach ortsuiblicher Bekanntmachung seit dem 03.442005
rechtskraftig.

Hohenwestedt, den {1 &, 1. 03

- Blirgermeister -
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»Marktplatz / Itzehoer Strae*

Eckpunkte der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Vorhaben :

Lage :

Jetzige Nutzung :

Beschreibung
der Fldche :

Bodenverhaltnisse :

Vorhaben / Eingriff :

" Bau eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes innerorts auf bisher

bereits bebauten Flachen

Flurstick 30/2, 30/4 30/6, 30/8 und 31/14, Flur 8, Gemarkung Ho-
henwestedt

Wohn- und Geschéﬁsgebéude;b Zufahrten und Stellplatze; auf 31/14
erfolgter Abriss

Es sind bisher bereits bebaute Flachen, wobei das Flurstick 31/14
nach dem Abriss des Gebaudes brach liegt; die anderen Flurstiicke
sind zu 95 % versiegelt.

Die Flurstiicke 30/4 und 30/6 sind mit Gebaude‘n bebaut. Flurstlicke
30/2 und 30/8 sind nahezu vollstandig fir Zufahrten und Stellplatze
versiegelt.

Innerhalb des Plange!tungsbereichs bilden nur eine Hecke an der
Sudseite von Flurstiick 30/2 und einige kleine Pflanzbeete Griin-
strukturen. Andere hervorzuhebenden Blotopstrukturen sind nicht
vorhanden. :

Auflerhalb des Plangeltungsbereichs ist die Lindenreihe (Stamm-
durchmesser ca. 0,2 bis 0,3 m) an der B 77 (= ltzehoer Strarse) zu
nennen.

Die Bodenkarte (Blatt 1923) ist bisher nicht veroffentlicht worden.

Das Gebiet liegt auf einer Grundmorzne, deren Béden durch Bebau-
ungen vollsténdig Uberformt wurden.

Naturnahe Béden sind nicht vorhanden. Selbst auf Flurstiick 31/14
stehen beeintrachtigte Rohbdden aufgrund des Gebadudeabrisses an.

Es ist geplant, auf den Flurstlicken des Geltungsbereichs ein Gebau-

de mit Nebenanlagen zu errichten, das die Flurstiicke des Geltungs-
bereichs zu maximal 96 % einnimmt. Von der Gesamtflache werden
somit 2.755 m? versiegelt.

Die geplante Versiegelung. Uberschreitet den Versiegelungsgrad von
95 % der bisherigen Bebauungen nur duerst geringfugig. Aufgrund
der bereits heute sehr starken Versiegelung und der zentralen inner-
ortlichen Lage des Plangebiets sind die Uberschreitungen nach § 19
Abs. 4 Nr. 3 BauNVO stadtebaulich begriindet.

Sonstige Eingriffe sind nicht geplant.
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Ausgleichs-
erfordernis :

Kompensations-
mafBnahme :

Pflege / Unterhaltung
der Kompensations-
flache :

Das anfallende Oberflachenwasser kann im bestehenden Leltungs-
netz der Gemeinde abgeleitet werden.

Aufgrund der bisherigen Nutzungen sind keine Anderungen zu er-
warten.

Das Gebaude wird sich in der Hohenentwnck!ung an die umgebenden
Gebaude anpassen.

Das Landschaftsbild wird nicht erheblich veréandert.

Wertvolle Einzelgehoize oder Biotope werden nicht beeintréachtigt.

Die Flache wird im zusammenhangend bebauten Innenbereich der
Gemeinde Uberplant. Es sind daher keine ausgleichspflichtigen Ein-
griffe zu erwarten.

Auch wenn durch die Aufstellung des Bebauungsplanes hier ein neu-
er rechtlicher Rahmen gegeben wird, so ist doch festzuhalten, dass
aufgrund der bisherigen Versiegelungen keine erheblicheren Eingriffe
als nach der bisherigen Situation zu erwarten sind.

Es entsteht durch die Planung kein Ausgleichserfordernis.

- Beschreibung entfallt, da keine Ausgleichserfordernis besteht.

- Beschreibung entfallt, da keine Ausgleichserfordernis besteht.

~ Ausgefertigt, ltzehoe, den 23.11.2004

Reinhard Pollok

Gunther & Pollok Landschaftsplanung

TalstralRe 9
25524 ltzehoe



