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1 Raumlicher Geltungsbe-
reich

2 Pilanungserfordernis und
planungsrechtliche Vor-
aussetzungen

Landesraumordnungsplan
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8egrindung

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes ,Erweite-
rung Baumarkt Haupthoff* umfasst Grundstucksflachen,
die vom Baumarkt Haupthoff bereits baulich genutzt wer-
den und angrenzende unbebaute bisher landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Im Norden wird das Plangebiet durch
die neue Bundesstrale B 5, im Westen vom Julianka-
damm (K 36) und im Sdden von unbebauten, bzw. mit
Wohnhausern bebauten Fladchen am Birkenweg, begrenzt.
Das Gelande des Baumarkts wird vom Juliankadamm aus
erschiossen.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst ca. 6,84 ha Fla-
che.

Der bestehende Baumarkt Haupthoff soll erweliiert werden,
damit ist auch eine rdumliche und funktionale Trennung
von Grof3handel und Einzelhandel verbunden. Im beste-
henden Gebadude des jetzigen Baumarkts soll zukinftig
nur noch der Baustoff- und Holzgrolhandel betrieben wer-
den. Der Einzelhandel soll komplett ausgelagert und in ei-
nem neuen Gebaude untergebracht werden. Die vorhan-
denen Sortimente sollen moderat und vertraglich erweitert
werden, neu ins Programm aufgenommen wird ein Garten-
fachmarkt.

Mit dem neu aufzustellenden Bebauungsplan mit Grun-
ordnungsplan soll die stadtebauliche Entwickiung und
Ordnung dieses Teilbereiches von Heiligenstedten gere-
gelt und die Rechtsgrundlage fur die Realisierung des Er-
weiterungsvorhabens des Baumarktes Haupthoff geschaf-
fen werden.

Im Landesraumordnungsplan von 1998 wird Heiligensted-
ten dem Stadt- und Umlandbereich des Mittelzentrums it-
zehoe zugeordnet. Die Stadt- und Umlandbereiche sollen
als regionale Wirtschafts-, Versorgungs- und Siedlungs-
schwerpunkie weiter entwickelt werden und zur Starkung
der landlichen Rdume beitragen.

Entwicklungen in den Gemeinden der Stadt- und Umland-
bereiche sollen in Verbindung mit der Entwicklung der
zentralen Orte gesehen werden. Insbesondere sollen die
Bauleitplanung zwischen den zentralen Orten und den
Umlandgemeinden abgestimmt werden. In den stadt- und
Umlandbereichen finden sich also besondere raumliche
und funktionale Verflechtungen, der die Abstimmung von
Planungen eine besondere Bedeutung zukommen lasst.
Diese Abstimmungen mit den zentralen Orten Itzehoe und
Wilster sowie der Landesplanungsbehérde war mit dem
Zeitpunkt des Beginnes des Aufstellungsverfahrens
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Regionalplan fur den
Planungsraum IV

Landschaftsrahmenplan

Dithmarschen / Steinburg

Fiachennutzungsplan

Landschaftsplan
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raler Bestandteil der Bearbeitung des Bebauungsplans.

Ergebnis dieser Abstimmungen bezlglich der Ansiedlung
des Baumarktes als Einzethandelseinrichtung zur Deckung
des aperiodischen Bedarfs war die gesonderte Betrach-
tung der Randsortimente, die Auswirkungen auf die umlie-
genden zentralen Orte haben kénnen. Ergebnis war eine
hohe reglementierende Regelungsdichte zu Art und Grofze
der Randsortimente (als innenstadtrelevante Sortimente),
die negative Auswirkungen auf die zentralen Orte {tizehoe
und Wilster verhindert.

Nach den Aussagen des Regionalplanes fiir den Pla-
nungsraum [V liegt Heiligenstedten im Siedlungsgebiet
des Mittelzentrums ltzehoe. In diesem Zusammenhang
wird formuliert, dass die zukunftige Siedlungstatigkeit im
engeren Raum von ltzehoe auf der Basis eines interkom-
munal abgestimmten Konzeptes erfolgen soll. Heili-
genstedten werden die Funktionen ,Wohnen (Hauptfunkti-
on), Gewerbe/Dienstleistung (Nebenfunktion) sowie Agrar
(Nebenfunktion) zugewiesen. Des weiteren ist der Sied-
lungsteil Heiligenstedten stdlich der Stor als Fremdenver-
kehrsentwicklungsraum im Landesinneren gekennzeich-
net.

Im Landschaftsrahmenplan Dithmarschen/Steinburg wer-
den fur die Gemeinde Heiligenstedten nur Aussagen zu
den Ortsbereichen stdlich der Stér getroffen. Diese Berei-
che werden als besonders fur die Erholung geeignet mit
besonderen dkologischen Funktionen ausgestattet, darge-
stellt.

In der parallel aufgestellten 4. Anderung des Flachennut-
zungsplans der Gemeinde Heiligenstedten ist die Flache
des geplanten Fachmarktes als ,Sondergebiet Bau und
Gartenfachmarkt sowie sonstige Gewerbebetriebe" darge-
stellt. Der Bebauungsplan wird entsprechend § 8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Im neu aufgestellten Landschaftsplan der Gemeinde Heili-
genstedten ist die fir die Betriebserweiterung vorgesehe-
ne Flache als Flache flur die bauliche Entwicklung mit der
angestrebten Nutzung Gewerbe ausgewiesen. Die Flache
wird in der Bestandsbewertung als artenarmes Grinland
mit relativ geringer Empfindlichkeit eingestuft. Bei der Ent-
wicklung der Flache sind die vorhandenen Gewd&sser
(kunstlicher Graben und ein Bachlauf entlang der Grund-
sticksgrenze) sowie der hohe Grundwasserstand zu be-
achten.
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Umweltbericht

Grinordnungsplan

Einzelhandelsgutachten

Verkehrsgutachten

3 Lage und Situation des
Plangebietes
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Begriindung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Um-
weltvertraglichkeitsprufung (UVP) gema® der Nr. 18.7.2 in
Verbindung mit 18.6.1 der Anlage 1 zu § 3 Absatz 1 sowie
der Anlage 2 zu § 3 Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 5. September
2001, geandert am 15. Dezember 2001, durchgefuhrt wor-
den (s. Pkt. 6 der Begriindung)

Gemall LNatSchG wird parallel zum Bebauungsplan der
Grunordnungsplan aufgestellt, um die naturschutzfachli-
chen und -rechtlichen Belange zu berlcksichtigen und in
die Abwagung einzustellen.

Fur die Erweiterung des Baumarktes zu einem grof¥flachi-
gen Bau- und Gartenfachmarkt ist durch die Gesellschaft
fur Handels-Standort und Immobilienberatung (gesa) Ham-
burg eine Vertraglichkeitsanalyse erstellt worden. Laut
Schreiben der Landesplanung vom 18. Dezember 2001 ist
dabei eine Gesamtbetrachtung der Vorhabenplanung vor-
genommen worden, um auch die Belange ltzehoes und
Wilsters hineichend beurteilen zu kénnen.

Betrachtet werden die einzelhandelsrelevanten Effekte der
Betriebserweiterung. Die Auswirkungen des regionalen
GroRRhandels wurden nicht untersucht. Gepriift wurden die
Vertraglichkeit der innenstadtrelevanten Randsortimente
mit den Innenstadten der zentralen Orte sowie Auswirkun-
gen der sonstigen Sortimente auf die genannten Innenstad-
te und deren zentralen Lagen und eine mdégliche Begren-
zung der Ansiedlungsspielrdume fur Baumarkte / Garten-
center vorrangig in ltzehoe aber auch in Wilster (s.a. Pkt.
8.1 der Begrundung).

Zur Einschatzung der Vertraglichkeit der zukinftigen ver-
kehrlichen Situation ist durch die [ngenieurgeselischaft
Steinburg ein Gutachten erstellt worden, da aufgrund der
Betriebserweiterung des Baumarktes Auswirkungen insbe-
sondere auf die Kapazitat des Knotenpunktes Blomestralle
— HauptstralRe — Juliankadamm sowie des Knotenpunktes
Lindenstrasse — Blomestrasse auf Itzehoer Stadtgebiet
nicht auszuschlielRen sind.

Die Firma Haupthoff betreibt in Heiligenstedten auf einer
Flache von ca. 1,9 ha Grundsticksflache einen Baumarkt
mit folgenden zentralen Geschaftsfeldern

1. HolzgroRhandel
2. Baustoffgrohandel
3. Bau- und Holzfachmarkt mit Gartenmébeln, Ge-
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schenkboutique und Multimediashop

Die Firma ist seit 1857 in Heiligenstedten ansassig und
betreibt den Baustoffhandel seit 1972 auf dem jetzigen
Grundstuck. Der Mitarbeiterstamm ist auf mittlerweile 70
angewachsen. Vom urspringlichen Baugeschaft mit Zim-
merei hat sich die Firma in den vergangenen Jahren zu
einem Baumarkt erweitert und ihr Sortiment stetig den zeit-
gemalen Anforderungen angepasst. Um auch zukinftig
wettbewerbsfahig zu bleiben, damit den langfristigen Be-
triebserhalt sowie die rund 70 Arbeitsplatze zu sichern ist
nun eine Erweiterung und Modernisierung des durch ein
hoch qualifiziertes Beratungsangebot in Kombination mit
einer grolen Sortimentstiefe gepragten Baumarktes vorge-
sehen. Die Flache, die die Firma Haupthoff fir die geplante
bauliche Erweiterung erworben hat, grenzt ndrdlich und
6stlich an das vorhandene Betriebsgeldnde an. Fir eine
andere ist das neu erworbene Grundstlck auf Grund der
Nahe zur neuen B 5 und der direkt angrenzenden Bahn-
trasse sowie das des vorhandenen Baumarktes ungeeig-
net.

4 Stadtebauliche Zielsetzung Der bestehende Baumarkt umfasst ca. 3195 m? Verkaufs-
flache in Gebauden und ca. 1525 m? Verkaufsflache auf
AuBlenflachen. Kunftig sollen diese Verkaufsflachen auf ca.
6.100 m? in Gebauden (zzgl. 150 m? Nutzflache fur Cafete-
ria etc.) sowie ca. 1.800 m? auf AuRenflaichen erweitert
werden. Es sind Oberwiegend Baumarkt- und Gartenmarkt-
typische Warensortimente vorgesehen. Zur Abrundung des
Angebotes sollen im Rahmen der genannten Verkaufsfla-
chen auch zentrenrelevante Randsortimente mit einer Ver-
kaufsflache von max. 500 m? zulassig sein.

Mit der Planung sollen die erheblichen baulich-funktionalen
Defizite, die die Weiterentwicklung zu einem modernen
Baumarkt verhindern, beseitigt werden. Aulterdem soll der
Baumarktbereich erweitert, die Zahl der Stellplétze vergré-
Bert und eine klare Funktionstrennung von Grof- und Ein-
zelhandel durchgefUhrt werden. Aufgrund der starken Ser-
viceorientierung besteht ein Uberdurchschnittlich hoher
Bedarf an Beratungs- und Buroflachen sowie attraktiven
Prasentationsflachen. Schliellich sollen die internen Be-
triebsablaufe mit dem baulichen Konzept effektiver gestal-
tet werden.

Der Einzelhandel soll komplett ausgelagert und in einem
neuen Gebaude untergebracht werden. Dabei ist in erster
Linie vorgesehen, die vorhandenen Sortimente moderat zu
erweitern und die im jetzigen Baumarkt nur sehr beengt
und eingeschrankt zur Verfugung stehenden Ausstellungs-
flachen zu vergréfRern. Neu ins Programm sollen nur Pflan-
zen und Zubehdr aufgenommen werden.

AC PLANERGRUPPE GMBH
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5 Grinordnung

5.1 Landschaftsbeschreibung

AC PLANERGRUPPE GMBH

Begrindung

Der Neubau soll eine separate Zufahrt vom Juliankadamm
mit Kundenstellpiatzen und getrennten Eingang erhalten.
Die Anlieferung fur den Einzelhandel soli Uber die Zufahrt
des Grofhandels (bisherige Zufahrt des Baumarktes) erfol-
gen. Dort ist fur die Lagerung von Waren fur den Einzel-
handel und fur die Gartenmobel eine Lagerhalle vorgese-
hen.

Der Uberwiegende Teil der Grundsticksflache wird als
Sonstiges Sondergebiet ,Bau- und Gartenfachmarkt sowie
sonstige Gewerbebetriebe® ausgewiesen, da es sich bei
dem Bau- und Gartenfachmarkt um einen grol¥flachigen
Einzelhandeisbetrieb handelt. Festsetzungen zur Regelung
der Sortimentsstruktur und zuldssiger GréfRe der jewelligen
Verkaufsflachen fiur den Einzelhandelsbetrieb sind getrof-
fen worden. Die Zulassigkeit der sonstigen betrieblichen
Einrichtungen (u.a. der Bereich des Groflhandels) richten
sich nach den Festsetzungen zu den sonstigen Gewerbe-
betrieben (Einzeihandelsnutzungen sind in diesem Bereich
ausgeschlossen), die sich Uberwiegend an § 8 BauNVO
orientieren.

Parallel zum Bebauungsplan wurde eine Grinordnungs-
planung durchgefiihrt, deren wesentliche Inhalte und Er-
gebnisse hier wiedergegeben werden. Geeignete inhalte
sind als Festsetzungen in den Bebauungsplan Ubernom-
men worden.

Das Gebiet gehdrt naturrdumlich noch zur Holsteinischen
Elbmarsch und hier zum Niederungsbereich der Stor. Nord-
lich der Bahntrasse / neue B5 steigt das Gelande zur Hei-
de-ltzehoer-Geest an.

Fur den Niederungsbereich der Stor ist in der Literatur als
potentiell natirliche Vegetation ein Eichen-Eschenwald in
unterschiedlicher Auspragung angegeben. Die bestimmen-
den Baume waren bei Ausbleiben der menschlichen Nut-
zung Gemeine Esche, Bergahorn, Stieleiche und Feldulme.

Die gesamte nicht bebaute oder befestigte / versiegelte
Flache des Plangebietes wird z. Zt. landwirtschaftlich ge-
nutzt, und zwar als intensives Grinland. Lediglich am
nordwestlichen und sliddstlichen Rand des Planungsge-
bietes befindet sich jeweils ein Sielzug mit steilen Bo-
schungen, auf denen eine ruderale Hochstaudenflur be-
steht. Nach Suden schlieRen sich Uberwiegend vorhande-
ne Bauflachen an, ansonsten ist das Plangebiet von Ver-
kehrswegen (B5, K36 ,Juliankadamm®) umschlossen.

Die Bewertung der verschiedenen Landschaftspotentiale

Z \BauletpfanungHeiligenstecten Begqrdssatzung oL
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Arten- und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Klima
/ Luft sowie Landschaft zeigt jeweils geringe bis mittlere
Wertigkeiten (vgl. GOP).

5.2 Verdnderungen durch vor- Das geplante Vorhaben fuhrt durch die vorgesehene neue
gesehene Planung Nutzung der Grundflache zu einer Verdnderung der Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschafts-

bildes.

Diese Verdnderung entsteht durch die vorgesehene Er-
richtung von baulichen Anlagen mit Nebenanlagen und
Zuwegungen auf bisher nicht baulich genutzten Grundfla-
chen.

Uber die Belange des Naturschutzes im Bauleitplan ist
nach § 8a BNatSchG zu entscheiden. Der Eingriff ist so-
weit wie méglich zu vermeiden. Nicht vermeidbare Eingrif-
fe sind auszugleichen soweit es zur Verwirklichung der
Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege erforderlich
ist.

5.3 Griinordnerische Ziele und MaRnahmen

Ziele Als Konsequenz aus den Forderungen zur Eingriffsmini-
mierung und zum Ausgleich wurden fir den Geltungsbe-
reich folgende Ziele entwickelt:

- zusatzliche Grundstuckseingrinungen zur B5 und im
Ubergang zur Wohnbebauung am Birkenweg

- Minderung der Auswirkungen der baulichen MafRnah-
men auf das Landschaftsbild durch Begrenzung der
Gebaudehbéhen sowie Pflanzung von Baumen.

- Maximierung der Regenwassernutzung

Grinordnerisches Konzept Nicht bebaute oder mit Nebenanlagen belegte Freiflichen
sollen strukturreich angelegt werden. Dazu gehért eine
differenzierte Bepflanzung von unterschiedlich genutzten
Bereichen, z.B. freiwachsende Blutenhecken, standortge-
rechte heimische Baume u. a.

Entlang des noérdlichen Abschnitts der B5 sowie zu der
Wohnbebauung am Birkenweg sollen Erdwalle verschie-
dener Funktion (Blend-, Sicht- und Larmschutz) errichtet
werden. Die Dimensionierung muss unter Bertcksichti-
gung der Tragfahigkeit des Untergrundes erfolgen. Die
Walle sollen mit standortgerechten Baumen und Stréu-
chern bepflanzt werden, soweit andere Belange nicht da-
gegen stehen.

Wahrend das Schmutzwasser und Oberflachenwasser der
Verkehrsflachen des Plangebietes der Kanalisation zuge-

AC PLANERGRUPPE GMBH
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6 Umweltbericht
6.1 Vorbemerkungen

Erforderlichkeit

Unterlagen fur die
Untersuchung

Untersuchungsraum

A0 PLANERGRUPPE GMBH

kt Haupthoff*
Begriindung

fihrt wird, soll das Dachwasser nach Mdoglichkeit auf dem
Grundstlck zurlckgehalten werden. Das zuruckgehaltene
Wasser soll in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser
verwendet werden. Uberschissiges Niederschlagswasser
ist dem Regenwasserkanal zuzuflihren.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Um-
weltvertraglichkeitsprufung (UVP) gemaR der Nr. 18.7.2 in
Verbindung mit 18.6.1 der Anlage 1 zu § 3 Absatz 1 sowie
der Anlage 2 zu § 3 Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 5. September
2001, geandert am 15. Dezember 2001, durchgefihrt wor-
den.

Danach ist im bisherigen Aullenbereich flir den Bau eines
groflachigen Einzelhandelsbetriebes ab einer Geschoss-
flache von 5.000 m? und mehr eine Umweltvertraglichkeits-
prufung und fur den Bau eines Stadtebauprojekies ab einer
festgesetzten Grundflache von 20.000 m? bis weniger als
100.000 m? eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
durchzufuhren.

Es sind fur den Bau eines Bau- und Gartenfachmarktes mit
ca. 6.100 m* Geschossflache im Sondergebiet (zzgl. 150
m? Nutzflache fur Cafeteria etc.) sowie1.800 m? Verkaufs-
und Aktionsflache auRerhalb des Baumarktgebaudes und
mit ca. 33.500 m? zulassiger Grundflache fur einen neuen
Groflhandelsbetrieb fur Baustoffe und Holz vorgesehen.
Die bestehende Nutzung (Bestand ca. 4.700 m?
Geschossflache) war vor der Umsetzungsfrist der Richtlinie
g87/11 EG (14. Marz 1999) vorhanden und bleibt unbertck-
sichtigt. Der Umweitbericht (§ 2a BauGB) ist Bestandteil
der Beteiligung Trager &ffentlicher Belange im Rahmen der
Offentlichen Auslegung nach § 3(2) BauGB.

Der UVP liegen folgende Gutachten zugrunde:

*  Vorhabenkonzept / Baubeschreibung

* Bestandsaufnahme und -bewertung von Natur und
Landschaft im Rahmen der Aufstellung des Grunordnungs-
plans zum B-Plan

*  Verkehrsuntersuchung vom Februar 2002

» Schalltechnische Begutachtung vom 01.10.2002

Diese Unterlagen enthalten die erforderiichen Angaben zur
Feststellung und Bewertung nachteiliger Umweltauswir-
kungen des Vorhabens.

Der Untersuchungsraum zur Prifung der Umweltvertrag-
lichkeil geht - so weit dort Auswirkungen zu erwarten sind -
teilweise Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Z ‘Bauleriplanung\Heiligenstedien\Beg:BIsatrung doc
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6.2 Beschreibung des
Vorhabens

6.3 Beschreibung der
Umweit

A7 PLANERGRUPPE GMBH

Begriindung

hinaus.

Dies ist vor allem fur das Schutzgut ,Mensch” erforderlich,
das durch Larm, Luftschadstoffe, Staub, sowie Verdande-
rung des Stadt- und Landschaftsbildes betroffen sein kann.
Fiar das Schutzgut Pflanzen und Tiere gilt es, die Auswir-
kungen auf Verbindungen verschiedener Teillebensrdume
inner- und aulerhalb des Plangebietes zu untersuchen.

Der bestehende Baumarkt umfasst ca. 3185 m? Verkaufs-
flache in Gebauden und ca. 1525 m? Verkaufsflache auf
AulRenflachen. Zusammen mit Lager-/ Verkehrs- und Stell-
platzflachen belauft sich die GrolRe des bisher praktisch
volistandig baulich genutzten Grundstiicks auf 19.970 m?.

Mit der Planung ergibt sich die Maoglichkeit, weitere
28.870 m?baulich zu nutzen

Der Einzelhandel soll komplett ausgelagert und in einem
neuen Gebdude untergebracht werden. Der Neubau soll
eine separate Zufahrt vom Juliankadamm mit Kundenstefl-
platzen und getrenntem Eingang erhalten. Die Anfieferung
fur den Einzelhandel soll Uber die Zufahrt des GroRhandels
(bisherige Zufahrt des Baumarktes) erfolgen. Dort ist fir die
Lagerung von Waren fur den Einzelhandel und fur die Gar-
tenmdbel eine Lagerhalle vorgesehen.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im nérdlichen An-
schiuss an die Orislage Heiligenstedten und wird ansons-
ten von Verkehrswegen (B5, K36 ,Juliankadamm®) um-
schlossen.

Der sudwestliche Teil des Gebietes wird bereits baulich
genutzt und weist einen annahernd 100 %igen Versiege-
lungsgrad auf. Die gesamte nicht bebaute oder befestigte /
versiegelte Flache des Plangebietes wird z. Zt. landwirt-
schaftlich genutzt, und zwar als intensives artenarmes
Grunland. Lediglich mittig in Nord-Sud-Richtung zieht sich
eine Entwasserungsmulde durch das Gebiet; auflerdem
befindet sich am nordwestlichen und suddstlichen Rand
des Planungsgebietes jeweils ein Sielzug mit steilen Bo-
schungen, auf denen eine ruderale Hochstaudenflur be-
steht.

Praktisch alle Schutzguter sind durch die gewerbliche Nut-
zung und die mit dem Betrieb der angrenzenden Verkehrs-
wege einhergehenden Storungen mehr oder weniger stark
beeintrachtigt.

Die Qualitat der einzelnen Schutzgiter stelit sich derzeit
folgendermallen dar:

2 \Bauledplanung\Heilligenstaaten'Begr89satsung doc

Seite 10



Gemeinde Heiligenstedten Bebauungsplan Nr. 9, Erweiterung Baumarkt Haupthoff”
Juni 2003 Begrindung

Mensch Der Mensch ist bereits neute durch die vorhandene Nut-
zung des Gebietes beeintracnhtigt.

Larm entsteht im Gebiet durch Lkw und Ladefahrzeuge auf
dem Betriebshof sowie durch Kundenfahrzeuge. Aufer-
halb des Gebietes entsteht Larm durch Kfz hauptsachlich
in der Ortsdurchfahrt Heiligenstedten. Unabhangig von der
bestehenden Nutzung des Plangebietes besteht eine
Larm- sowie psychologische Beeintrachtigung durch den
Verkehr auf der Bundesstralle 5 Wilster - |tzehoe.

Staube entstehen je nach Wetterlage durch Lager- und
Ladearbeiten auf dem Betriebshof. Beeintrachtigungen fur
bestehende Wohngebiete entstehen dadurch besonders
bei Nordwestwind.

Tiere und Pflanzen Die heutige floristische und faunistische Artenvielfalt des
Bebauungsptangebiets ist als gering einzustufen.
Dies hangt hauptsachlich mit der intensiven fandwirtschaft-
lichen Nutzung sowie mit der isolierten Lage zwischen
bebauten Bereichen und Verkehrswegen zusammen.

Boden und Wasser Im Plangebiet sind gemafl Bodenkarte ausschiiellich

Marschbéden anzutreffen. Im sldlichen Teil handelt es
sich dabei um die Dwogmarsch, also Tone und Schiuffe,
die in der Regel entkalkt sind und mittlere bis hohe Was-
serdurchlassigkeit besitzen. Der Grundwasserstand be-
tragt hier nur 0,7 bis 1,0 m unter Geléande.
Im nordlichen Teil findet sich Moormarsch, d.h. gering
machtiger (20-40 cm) schluffiger Ton Uber Nieder- bzw.
Hochmoor mit mittlerer bis geringer Wasserdurchldssig-
keit. Der Grundwasserstand betragt hier nur ca. 60 cm
unter Flur.

Es ist davon auszugehen, dass die intensive landwirt-
schaftliche Nutzung in der Vergangenheit zu einer negati-
ven Veranderung des Bodenhaushaltes (Bodenstruktur
und Bodenreinheit) fihrte. Der Wert des Schutzgutes Bo-
den ist insgesamt als mittel anzusehen.

Das Gebiet ist aufgrund des geologischen Aufbaus und
des hoch anstehenden Grundwassers weniger bedeutsam
fur die Grundwasserneubildung. Allerdings besteht eine
erhdhte Empfindlichkeit gegentiber Schadstoffeintragen.
Der Wert des Schutzgutes Wasser ist unter Berucksichti-
gung der Vorbelastung des Grundwassers durch die inten-
sive landwirtschaftliche Nutzung als mittel einzustufen.

Klima und Luft Uber den Grunlandflichen, die durch die nachtliche Aus-
strahlung stark abkihlen, wird Kaltluft gebildet. Daher be-

AZ PLANERGRUPPE GMBH
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Wechselwirkungen
Kuitur- und Sachguter

o 6.4 Standortalternativen/

MinimierungsmaBnahmen
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sitzt das gesamte bisher unbebaute Plangebiet daher Be-
deutung als Kaltluftproduzent. Fur die Frischluftversorgung
von Siediungsbereichen spielt diese Kaltluft aber keine
besondere Rolle, da die Flachengréfle im Vergleich zu den
umgebenden landwirtschaftlichen Flachen relativ klein ist
und die Hauptwindrichtung die Beluftung von Siedlungsbe-
reichen nicht unterstitzt.

Deswegen wird den Aspekten der klimatischen Regenera-
tion insgesamt nur eine untergeordnete Bedeutung beige-
messen.

Das Erscheinungsbild des Gebietes ist durch die Gebaude
des vorhandenen Baumarktes sowie die umgebenden
Verkenrswege mit StraRenddmmen und Abschnitten mit
Larmschutzwédnden gestért. Dass das Gebiet am Rande
der Marsch im Ubergang zur Geest mit den jeweils typi-
schen Landschaftselementen liegt, ldasst sich nicht mehr
ablesen. Die Bedeutung des Gebietes fur das Land-
schaftsbild ist gering.

Aufgrund der relativ geringen Wertigkeiten der Schutzguter
bzw. deren bereits vornandener Beeintrachtigungen (s.0.)
sind keine besonders bedeutsamen Wechselwirkungen zu
erwarten.

Kultur- und Sachgulter sind im Plangebiet bzw. im Wirkbe-
reich des Vorhabens nicht vorhanden.

Auf eine weitere Darsteliung von Auswirkungen kann des-
halb verzichtet werden.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um die Erwei-
terung und Modernisierung eines vorhandenen Baustoff-
handels / -marktes, vorrangig mit der Zielsetzung wettbe-
werbsféahig zu bleiben.

Fur die Gemeinde Heiligenstedten existieren wichtige
Grinde, diesen Betrieb zu halten und eine langfristige Ent-
wicklungsmaoglichkeit zu geben, namlich:

» Sicherung von Arbeitsplatzen,
» Bedeutung fur die Gemeindefinanzen (GE-Steuer)
* Image / Bekanntheit Heiligenstedtens.

Deshalb mochte die Gemeinde dem Betrieb die beabsich-
tigte Erweiterung am angestammten und bekannten Stand-
ort ermdaglichen.

Dieser Standort ist auch aus Gesichtspunkten der Belange
von Natur und Umwelt aus folgenden Grinden sehr glins-

2 \BauleitpianungieligensteqtenmBegrB9satzung doc
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6.5 Beschreibung
der baubedingten
Umweltauswirkungen

Baumafnahmen

Bauverfahren und
Baumaschinen

Baustelleneinrichtungs-
flachen
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tig:

» Teilflachen der Modernisierung / Erweiterung sind be-
reits baulich genutzt

» Die Erweiterungsfidchen liegen im Anschlu®® an die Be-
bauung und sind von den anderen Seiten durch Stra-
Ren begrenzt und befinden sich somit in einer Insellage
und nicht in der freien Landschaft,

= Es sind keine héherwertigen Landschaftselemente be-
troffen.

Da auflerdem aus naturraumlichen und Eigentumsgrinden
die vorgesehene Nutzung an anderer Stelle des Gemein-
degebiets nicht moglich ist, eriabrigt sich die Betrachtung
von Standortalternativen.

Zur Eingriffsminimierung wurden fur den Geltungsbereich
folgende Ziele entwickelt und durch entsprechende Fest-
setzungen gesichert:

- Minderung der Auswirkungen der baulichen Malinah-
men auf das Landschaftsbild durch Begrenzung der
Gebaudehdohen sowie Pflanzung von Baumen.

- Maximierung der Regenwassernutzung
Die gesamte BaumaRnahme wird nach heutigem Kenntnis-

stand in verschiedenen Abschnitten erstellt.
Die Baumafinahme umfasst

die Hochbaumalnahmen,

- die Erstellung der verkehrlichen ErschlieBung des
Grundstuckes einschliellich der Anlieferbereiche und der
Stellplatzanlage

die Ver- und Entsorgungsanlagen
Landschaftsgartnerische Arbeiten.

!

Fur die BaumalRnahme sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine technisch auflergewdhnlichen Bauverfahren
notwendig oder vorgesehen. Die Fundamente werden auf-
grund des schlechten Baugrundes gerammt. Aufgrund der
Bodenverhaltnisse und des hoch anstehenden Grundwas-
sers sollen die neu fir bauliche Nutzungen vorgesehenen
Flachen um ca. 30 cm aufgeschittet werden. Fur die Auf-
schittung ist Beton-Recyclingmaterial vorgesehen.

Fur die Lagerung von Baumaterialien oder die Ablagerung
von Boden und fur Arbeitsflachen missen keine Uber das
Baugrundstlick hinausgehende Fldchen beansprucht wer-
den.

Z'Rsulenplanung\Heigensteaten'BegrB9satzung doc
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Bodenaushub

Auswirkungen der
Baumafinahmen auf die
Schutzgiter

Tab: Auswirkungen des Baubetriebs auf
die Schutzgiiter

- keine bis gering
|| gering bis mittel
mittel bis hoch

Mensch

Tiere und Pflanzen

Boden und Wasser

Klima und Luft

Landschaft
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Es fallt voraussichtlich kein Bodenaushub an, da die erfor-
derliche Aufschiuttung der geplanten Bau und Erschlie-
Rungsflachen auf einem direkt auf die Grasnarbe gelegten
Geotextil erfolgt.

Kellergeschosse sind aufgrund der Grundwasserverhaltnis-
se nicht vorgesehen.

Insgesamt sind durch die Baumainahmen nur die Schutz-
guter ,Mensch“,  Tiere und Pflanzen“ sowie ,Klima und
Luft® und zwar nur in geringem Ausmaf betroffen (vgl. fol-
gende Tabelle).

Projekiwirkungen
& O
=
=2 S S 4
e 3 3 35
= £ 2 2
£ 0 (0 L O v
34 3 ERE |£8E
Schutzgiiter £35 © ® S
Y n< s} Saog 3o
Mensch

Tiere und Pflanzen

Boden und Wasser

Klima und Luft

Landschaft

Wechselwirkungen |

Das Schutzgut ,Mensch” ist wahrend der Bauphase durch
Larm, Luftschadstoffe und Staub geringfligig und auch nur
fUr einen relativ kurzen Zeitraum betroffen.

Tiere und Pflanzen sind durch diese rein baubetriebsbe-
dingten Auswirkungen (Aufschiittung und Versiegelung /
Uberbauung sind anlagebedingte Auswirkungen) nur in
sehr geringem Ausmaf} und auch nur fur einen relativ kur-
zen Zeitraum betroffen.

Der Baubetrieb bringt keine Beeintrachtigungen fur die
Schutzgluter Boden und Wasser. Bodenverdichtungen
durch Baufahrzeuge spielen bei der anschlie@enden Auf-
schiftung des Gelandes und der weitgehenden Versiege-
lung / Uberbauung keine Rolle.

Durch Baustellenverkehr kommt es zu einer erhéhten Be-
lastung der lufthygienischen Situation (Luftschadstoffe,
Staube), die aber aufgrund der Vorbelastung durch die um-
gebenden Verkehrswege nicht erheblich und nur vortber-
gehend ist.

Das Landschaftsbild erfahrt durch die BaumalRnahmen
keine Beeintrachtigungen.

Z\8ay o\=eligenst doc

Seite 14




Gemeinde Heiligenstedten

Bebauungsplan Nr. 8 Erweiterung Baumarkt Haupthoff*

Juni 2003

Wechselwirkungen

6.6 Beschreibung der
anlagenbedingten
Umweltauswirkungen

: Anlagebedingte Auswirkungen auf die
Schutzgiiter

keine bis gering
& gering bis mittel
mittel bis hoch

Mensch

Tiere und Pflanzen
Boden und Wasser
Klima und Luft

Wechselwirkungen

Begrindung

Auswirkungen auf die 6kosystemaren Wechselwirkungen
sind aufgrund der Kiirze der Bauzeit nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen des Vorhabens mit seinen Gebauden
und Nebenanlagen auf die verschiedenen Schutzguter Bo-
den und Wasser, Klima und Luft, Pflanzen und Tiere sowie
Landschaftsbild wurden bereits in der Grinordnungspla-
nung fUr das gesamte Bebauungsplangebiet beschrieben
und bewertet.

Fir diese Schutzglter sowie die Wechselwirkung zwischen
ihnen sind unterschiedlich schwere Auswirkungen zu er-
warten, Gemeinsanm mit den Auswirkungen auf das
Schutzgut ,Mensch" ergibt sich folgender Katalog von
Auswirkungen:

Projektwirkungen ' o =
- [ = @
o 23 el
o >
[t ‘D © Q -~
(] - 0O - C C
3 L% o 5 5§92 ¢
o 2 g €& >5G 8
= 3 §2 > c &2
» E w5, c < 3c=X
. :g £ ‘é’, c 8 o 5 :E =
Schutzgliter < @ N3 I5 >S@ @
Mensch

Tiere und Pflanzen

Boden und Wasser
Klima und Luft

 Landschaft
Wechselwirkungen \

Durch die Anlage selbst sind keine Auswirkungen auf den
Menschen zu erwarten. Auch eine Beschattung von Wohn-
grundstiicken durch bauliche Anlagen (einschlieRlich Larm-
schutzanlage im Sidosten) wird aufgrund der Lage und
des Abstandes nicht entstehen.

Durch die vorgesehenen baulichen Anlagen entstehen auf-
grund der lediglich geringen bis mittleren Wertigkeit der
Schutzguter auch nur geringe Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Boden und Wasser sowie die Wechselwirkungen
zwischen diesen. Innerhalb des Cebietes sind lediglich
Minimierungs- bzw. Gestalterische MaRnahmen vorgese-
hen. Der nach Naturschutzrecht erfarderliche Ausgleich
wird aullerhalb des Plangebiets vorgenommen.

Durch die Inanspruchnahme von Grinflachen fur die Uber-
bauung / Versiegelung einschliellich der dafir erforderli-
chen Aufschifttung gehen Flachen fir die klimatische Re-
generation verloren. Da deren Bedeutung aber nicht sehr
groB ist, sind auch die Auswirkungen auf dieses Schutzgut
gering.

AC PLANERGRUPPE GMBH
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Landschaft Durch die Beseitigung von Granflachen bzw. -strukturen
zugunsten von Bau- bzw. Erschliefungsflachen erfolgt eine
Veranderung des Landschaftsbildes. Diese Verdnderung ist
aber aufgrund der stark Uberformten unmittelbaren Umge-
bung als gering anzusehen

6.7 Beschreibung der Die Aufstellung des Bebauungsplanes ermoglicht ein héhe-
betriebsbedingten res Verkehrsaufkommen im Gebiet selpst und auf dem vor-
Umweltauswirkungen handenen Strallennetz (K 36).

Die Daten fur die Beurteilung der Auswirkungen sind einer

Stellungnahme zur Immissionssituation (Taubert und Ruhe,

01.10.2002) entnommen.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind daraus aber nicht zu

erwarten, da die mafigeblichen Richt- und Grenzwerte fur
- verkehrsbedingte Luftschadstoffe und Larm eingehalten

werden konnen (vgl. Kap. 8 ,immissionsschutz®).

Die aus der Energieversorgung zusatzlich entstehenden
Luftschadstoffe werden durch Bau- und Energieerzeu-
gungsmethoden nach dem Stand der Technik minimiert
und spielen im Gesamtzusammenhang keine Rolle.

Eine negative optische Wirkung der fur den Betrieb des
Baumarkies erforderlichen Anlagen fur Anlieferung, Lage-
rung, Abfall etc. kann durch die vorgesehenen Walle und
entsprechender Bepflanzung weitgehend vermieden wer-

den.
Tab: Betriebsbedingte Auswirkungen Projektwirkungen - c c
auf die Schutzgiiter @ e — S 2
3 S N > S
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Mensch
Tiere und Pflanzen
Boden und Wasser
Klima und Luft

Landschaft

LWechse!w‘(rkungen

Zusitzlicher Abfall und zuséatzliches Abwasser werden auf
die Ubliche Art und Weise behandelt und bringen im Ge-
samizusammennang keine erheblichen Auswirkungen mit
sich.

Die Beleuchtung der AuRenbereiche (Stellplatzanlage /
Anlieferzone etc.) sowie von Werbeanlagen kann nachtak-

AC PLANERGRUPPE GMEBH
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tive Insekten anlocken und damit deren naturliche Verhal-
tensweisen stéren. Zur Minimierung kénnen insekten-
freundliche Beleuchtungsmittel vorgesehen werden.

6.8 Zusammenfassung der Das geplante Vorhaben bringt negative Auswirkungen ge-
Umweltauswirkungen ringer bis mittlerer Intensitat auf die untersuchten Schutz-
gUter mit sich.
Mit der Durchfiibrung der genannten grunordnerischen
bzw. landschaftspflegerischen AusgleichsmalRnahmen au-
Rerhalb des Plangebietes und dem Ziel der weiteren Mini-
mierung der negativen Folgen im Rahmen der Realisie-
rungsphase sind diese Auswirkungen tolerierbar.

7 Begriindung der Festsetzungen
7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der Nutzung Die Flache des geplanten Bau- und Gartenfachmarktes
wird wegen der stadtebaulichen Bedeutung nach § 11 Abs.
3 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet ,Bau- und Garten-
fachmarkt sowie sonstige Gewerbebetriebe" festgesetzt.
Zulassig sind ein Bau- und Gartenfachmarkt sowie sonstige
Gewerbebetriebe. Zur Vermeidung von negativen Auswir-
kungen auf die umliegenden zentralen Orte und zur Siche-
rung der Zweckbestimmung Bau- und Gartenfachmarkt
werden maximal zuldssige Verkaufsflachen sowie Kern-
und Randsortimente festgesetzt.

Die Verkaufsflachen und Sortimente gliedern sich dabei wie
folgt.

Kernsortimente (typische Baumarktsortimente) mit einer
maximalen Gesamtverkaufsfliche von 6.100 m? im neu zu
errichtenden Baumarkt.

Zentrenrelevante Randsortimente mit einer maximalen Ge-
samtverkaufsflache von 500 m? jedoch nicht mehr als 100
m? Verkaufsfiache je Randsoriment. Die zentrenrelevanten
Randsortimente umfassen die Bereiche Autozubehér, Fahr-
radzubehdr, Leuchten, Multimedia, Geschenkboutique und
Innendekorationsartikel (also Wand- und Deckenbeldge, Iso-
lierkork, PVC-Deckenpiatten, PVC-Paneele, geschdumte De-
ckenplatten, Zierprofile, Rosetten, Wohnraumisolierung, Univer-
salplatten, Kleber, Gardinenstangen, Rotlos und Zubehor, Klebe-
folie, Leisten incl. Zuschnitt, Mobelsystem z.B. von Parador, Ple-
xiglas, Acrylglas, Schaumstoff und ahnliche Artikel)

Die festgesetzten maximalen Verkaufsflachen dorfen nur
durch die festgesetzten Kern- und Randsortimente genutzt
werden. Die Randsortimente dienen der Abrundung des
Angebotes, sie sind vom Umfang und der geringen Grofie
der Verkaufsflachen ohne Auswirkungen auf die zentralen

Vmcmmcm i vnmambecdiby A
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Versorgungsstrukturen.

Schank- und Speisewirtschaften (u.a. Cafeteria, Backshop
etc.), die in einem raumlichen und funktionalen Zusam-
menhang mit dem Einzelhandelsnutzungen stehen, sind
zusatzlich mit maximal 150 m? Nutzflache zuldssig. Die
Flachenbegrenzung erfoigt, um den Charakter als Bau- und
Gartenfachmarkt zu sichern, gleichzeitig kann mit solchen
Einrichtungen analog der Regelung zu den Randsortimen-
ten, das Warenangebot und seine Prasentation kunden-
freundlich gestaltet werden.

Auf max. 1.800 m?® offenen (nicht eingehausten) Verkaufs-
und Aktionsflachen sind Nutzungen des Bau- und Garten-
fachmarktes mit den festgesetzten Sortimenten zuldssig.
Die AuRRenflachen dienen vor allem dem neu ins Programm
aufgenommenen Gartenfachmarkt fur die Positionierung
von Pflanzen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Erweiterungs-
planung, die vorrangig auf eine Bestandssicherung ausge-
richtet ist. Der Baumarkt Haupthoff ist seit langem lokal und
regional verwurzelt und zahlt zu den relativ wenigen Anbie-
tern dieser Branche, die ein umfassendes und hoch gualifi-
Ziertes Beratungsangebot in Kombination mit einer grof3en
Sortimentstiefe in den Baumarktkernsortimenten vorhalten.
Diese Kompetenz, ursachlich fur die von der Fa. Haupthoff
besetzte Marktnische, soll im Einzel- wie Grofthandelsbe-
reich konzeptionell weiter entwickelt werden.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten sind die Umsatz
bezogenen Umverteilungswirkungen auf den Einzelhan-
delsbesatz der Itzehoer (-2 %) und Wilsteraner (-2 %) In-
nenstddte uneingeschrankt als vertrdglich zu beurteilen;
das untersuchte Marktsegment ist bezogen auf die inner-
stadtische Einzelhandelsstruktur als marginal einzuschat-
zen. Auch in sonstiger struktureller Hinsicht (Angebot
Leuchten-, KFZ- und Autozubehor-Fachhandel etc.) sind
aus gutachterlicher Sicht keine nennenswerten negativen
Auswirkungen zu erwarten. Das liegt nicht zuletzt auch an
den vergleichsweise relativ geringen Verkaufsflachengro-
Ren.

Im Hinblick auf eine mégliche Beschneidung der Ansied-
lungsspielrdume far Baumarkte (0.8.) in Itzehoe lasst sich
festhalten, dass die Abschépfungsquote flr Baumarkte und
dhnliche Anbieter - jeweils unter Einbeziehung des Vorha-
bens/Anbieter Haupthoff (Behandlung als ein ,Angebots-
raum“ vom einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen im
gutachterlich angenommenen Einzugsgebiet (130000 Ein-
wohner)) von rund 24,5 % auf ca. nur 26 % steigt.

Diese Quote liegt unter der bundesdurchschnittlichen Ab-
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Uberbaubare Grundstiicks-
flache

Freihaltestreifen an der B5

Blendschutzwall
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schépfungsquote fur Baumarkte (0.34.) von 40 %, die als
Ansiedlungsrahmen zugrunde gelegt werden kann. Des-
halb kann von einem gewissen weiteren Ansiedlungsspiel-
raum ausgegangen werden.

Beziglich der Beschneidung von Ansiedlungsspielraumen
ist festzuhalten, dass Wilster fir Bauméarkte unglnstige
Standortfaktoren aufweist, z.B. geringes Nachfragevolu-
men, Lage im Spannungsfeld der Markigebiete von Itzehoe
und Brunsbuttel.

Aus gutachterlicher Sicht sind keine stadtebaulichen und
landes- bzw. raumordnungsplanerischen Aspekte erkenn-
bar, die der geplanten Erweiterung entgegen stehen. Die
Groflenordnung des Vorhabens ist nicht Ubertrieben und
entspricht der Zielsetzung Bestandserhalt.

Als sonstige Gewerbebetriebe sind entsprechend der an-
gestrebten und in Teilen bereits vorhandenen gewerblichen
Nutzungen (u.a. auch GroRhandel) Geschafts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude sowie Tankstellen allgemein zuldssig.

Ausnahmsweise zulassig sind betriebsbedingte Wohnun-
gen sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke. Diese Regelung sall
je nach Bedarf und zuklnftiger Entwicklung den gewerbli-
chen Standort in Heiligenstedten starken und zusatzliche
Angebote fir die Heiligenstedtener Birger erméglichen.

Vergnugungsstatten werden ausgeschlossen, damit soll
sichergestellt werden, dass nur gewerbliche Nutzungen auf
diesem standdrtlich glnstig in Heiligenstedten gelegenen
Flachen realisiert werden. Ebenfalls ausgeschlossen wer-
den zusétzliche Einzelhandelseinrichtungen, die hier die
Belange der zentralen Orte berlihren kdnnten.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflache er-
folgt durch Baugrenzen, die die bestehenden Gebaude mit
einbeziehen. Entlang der Bundesstrale B 5 werden die
gesetzlich vorgeschriebenen Freihaltestreifen von 40 m
Breite durch die Festlegung der Baugrenzen berucksichtigt,
mit Ausnahme der Flachen hinter dem Larmschutzwall ent-
lang der B5. Hier wird ein Mindestabstand von 20 m ge-
wahrt.

Im Bereich des Gewerbegebietes, das aullerhalb des
Larmschutzwalls an die neue B 5 grenzt, ist ein 2,50 m
hoher Sicht- und Blendschutzwall vorgesehen, um Beein-
trachtigungen der Verkehrssicherheit auf der B 5 durch
Blendwirkungen aus dem Betrieb zu vermeiden. Die Bau-
grenze berucksichtigt den 40 m breiten Abstandsstreifen
entlang der B 5 im Bereich des Sicht- und Blendwalls, da-

2 \Bauleitplanung'\Helligensteaten\BegrB9s3tzung doc

Sente 19



Gemeinde Heiligenstedten

Bebauungsplan Nr 9 Erweiterung Baumarkt Haupihoff”

Juni 2003

Mal der Nutzung

Bauweise

Stellplatze

7.2 Immissionsschutz
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Begriindung

mit soll erreicht werden, dass Anlagen der Aullenwerbung
mit Abstand von der B 5 errichtet werden, um verkehrliche
Sicherheitsbelange zu wahren.

Es wird eine Grundfiachenzahl von GRZ 0,8 festgesetzt,
damit wird der Hochstwert von § 17 Abs. 1 BauNVO ein-
gehalten. Die maximale Gebaudehdhe wird mit GH 11,50
m festgesetzt. Damit wird den funktionellen Mindestanfor-
derungen hinsichtlich einer moglichst hohen Stapelbarkeit
von Waren in Lagergebauden und Belangen des Orts- und
Landschaftsbildes Rechnung getragen. Diese Hohenbe-
grenzung gilt auch fur Werbeanlagen.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, weil
eine Grundstucksteilung nicht vorgesehen ist und die An-
ordnung der Baukodrper funktionalen Anforderungen ent-
sprechen soll. Von den Grenzen zu den Nachbargrundstu-
cken sollen Abstdnde entsprechend den bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen eingehalten werden. Die Lange
der Baukérper kann im Einzelfall die Grenze von 50 m
Uberschreiten.

Die festgesetzten Stellplatzflachen sind in erster Linie Kun-
denstellplatze des geplanten Bau- und Gartenfachmarktes
und des Grof3handels mit Baustoffen und Holz. Die gewahl-
ten Flachengrélen sind so gewahlt, dass die Mindestan-
forderungen des § 55 LBO und des StErl (Stellplatzerlass
des Landes Schleswig-Holstein) erfulit werden. Stellplatze
flr die sonstigen Gewerbebetriebe sind auch auf den tber-
baubaren Flachen zulassig.

Zur Vermeidung von Konflikten zwischen den Nutzungen
auf der Sondergebietsflache und den angrenzenden Wohn-
nutzungen, insbesondere am Birkenweg und die Larmim-
missionen gutachtlich untersucht worden.

Zur Minimierung von Larmimmissionen wird festgesetzt,
dass nur Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren, zulassig sind. Damit sind nur Betriebe zulassig,
die in etwa denselben TA-Larm-Immissionsrichtwerten wie
im Mischgebiet zugeordnet sind.

Auf der nérdlichen Seite der privaten Grunflache
,Gundstickseingrionung” ist auf Grundlage des Larmgut-
achtens eine begrinte 6 m hoher Larmschutzwand zu er-
richten. Damit sind Beeintrachtigungen der angrenzenden
Wohnbebauung durch Larmimmissionen weitgehend aus-
geschlossen. Die begrunte Larmschutzwand dient auch
dem Schutz vor Staubimmissionen, die durch Umschlag
von Schittgitern entstehen konnen. Vergleichbare bauli-
che Larmschutzeinrichtungen sind an der sudlichen Grund-
sticksgrenze zwischen der Strafle Juliankadamm und &st-
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7.3 Grlinordnerische
Festsetzungen/
Entwéasserung
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lich gelegener privater Grunfliche weitgehend schon er-
richtet, bestehende Licken werden geschlossen.

Mit der Festsetzung, dass Anlagen zur Beleuchtung des
Betriebsgrundstlcks sowie Werbeanlagen so ausgerichtet
werden mussen, dass das benachbarte Wohnen nicht we-
sentlich gestort wird, sollen Lichtimmissionen durch Nut-
zungen auf der Sondergebietsfliche minimiert werden.

Im Bereich des Sondergebietes, das auRerhalb des Larm-
schutzwall an die neue Bundesstrafle (B5) grenzt, ist ein
2,50 m hoher Sicht- und Blendschutzwall vorgesehen, um
Beeintrachtigungen der Verkehrssicherheit auf der Bun-
desstrafle durch Blendwirkungen aus dem Betrieb zu ver-
meiden. Die Baugrenze berlcksichtigt den 40 m breiten
Abstandsstreifen entlang der B 5 im Bereich des Sicht- und
Blendwalls, damit soll erreicht werden, dass Anlagen der
AuRenwerbung mit Abstand von der Bundesstralle errichtet
werden, um verkehrliche Sicherheitsbelange zu waren.
Zwischen Wallfull und Grundstiicksgrenze ist ein 3,50 m
breiter Streifen ausgewiesen, flr die Anlage eines Weges
zur Unterhaltung des Walls. Ein Mindestabstand von 5 m
zur Fahrbahnkante wird eingehalten.

Die vorhandenen Entwasserungsgraben (Vorflut fur die
Ableitung von Regenwasser) werden als Flachen fur die
Regelung des Wasserabfiusses fesigesetzt. Bei sonstigen
bestehenden und geplanten Ubergeordneten Anlagen zur
Oberflachenentwdsserung werden entsprechende Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte sowie die Entwasserungsleitun-
gen selbst festgesetzt.

Entlang der vorhandenen Wohnbebauung am Birkenweg
wird eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung
.Grundstickseingrunung” festgesetzt. Diese Flache dient
der Abschirmung neuer gewerblicher Nutzungen von der
Wohnbebauung. Auf der festgesetzten privaten Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Grundstiickseingranung” ist die
6,0 m hohe zu errichtende tarmschutzwand entsprechend
den Vorgaben des GOP mit Klettergehdlzen zu bepflanzen.
Auf der sudlich der Larmschutzwand gelegenen Flache ist
eine gliedernde, kulissenartige Bepflanzung mit Baumen
und Strauchern vorzunehmen (Arten gemal Gehdlzliste
GOP). Die Pflanzflache soll 25 — 30% der gesamten Griin-
flache ausmachen. Die Ubrige Flache ist mit einer Land-
schaftsrasenmischung anzusden und entsprechend zu
pflegen. Auf diese Weise soll der Abstand zur Larmschutz-
wand optisch vergréert und die visuellen Auswirkungen
der Wand selbst minimiert werden.

Die Flache ist Bestandteil des Gewerbegrundstiicks und
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muss vom Grundsttckseigentimer angelegt und unterhal-
ten werden.

Auch der Sicht- und Blendschutzwall wird aus Grinden des
Landschafts- und Ortsbildes an der nérdlichen Seite einge-
grunt. Aus den gleichen Grunden werden auch die Stell-
platzflachen begrunt.

Bestehende Baume, auch auRerhalb des Betriebsgrund-
stlicks werden aus naturschutzfachlicher wie auch aus
stadtrdumlichen Grinden zum Erhalt festgesetzt (insbe-
sondere im Bereich westlich der Strasse Juliankadamm).

Fur die Abwicklung des aus der Baumarkterweiterung zu
erwartenden erhohten Verkehrsaufkommens ist eine Ver-
kehrsuntersuchung durchgefiihrt worden. Die Anbindung
des Bau- und Gartenfachmarktes und des Baustoff-
Grohandels an den Juliankadamm erfolgt getrennt fur
LKW- und PKW-Verkehr. Fur diese Anbindungen sind kei-
ne zusatzlichen Strallenverkehrsflachen erforderlich. Der
innerdrtliche Kreuzungsbereich HauptstralRe / Blomestrafe/
Juliankadamm ist aufgrund der gutachterlichen Bewertung
auch nach der Erweiterung des Baumarktes ausreichend
leistungsfahig. Die getroffenen Annahmen enthalten Si-
cherheiten, so das auch gréRere Belastungen des Knoten-
punktes die Leistungsfahigkeit nicht einschranken. Zusatz-
liche StralRenverkehrsftachen sind nicht erforderlich.

Aufgrund der o0.g. Aussagen wird im nachfolgenden auch
die Kreuzung Lindenstralle (B 5)/ Blomestralte betrachtet.
Ziel ist, die Auswirkungen des durch die Baumarkterweite-
rung entstehenden Mehrverkehrs auf die Leistungsfahigkeit
dieses Knotenpunkt abschatzen zu kénnen.

Wie bereits in der Stellungnahme vom Februar 2002 ist als
Maly fur die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes die
Summe der erforderlichen Grinphasen der vorhandenen
Lichtsignalanlage (LSA) herangezogen worden. Die Griun-
phase jedes Verkehrsstromes setzt sich aus dem bisher
vorhandenen Fahrzeugverkehr sowie der durch die Bau-
markterweiterung prognostizierten Mehrbelastung zusam-
men.

Die Steigerungen in der erforderlichen mafRgebenden
Grunzeit sind unerheblich (+ 2,5 min/h). Bei einer Verlange-
rung der Umlaufzeiten und einer damit verringerten Zwi-
schenzeit wird zwar die Wartezeit der einzelnen Rotphasen
verlangert und damit der Komfort verschlechtert, die Leis-
tungsfahigkeit kann jedoch etwas gesteigert werden

Schwierigster Punkt des Knotenpunktes Lindenstrale (B 5)
/ Blomestralie ist Strom Nr. 7 (Verkehre von Itzehoe Rich-
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tung Heiligenstedten). Die Kreuzung ist bereits ohne die
Erweiterung des Baumarkies an ihrer Leistungsgrenze
(=320 PKW-E) bzw. knapp darluber hinaus (bis 375 PKW-
E). Nach der Erweiterung des Baumarktes wird sich diese
Situation mit prognostizierten 399 bzw. 423 PKW-E in der
Spitzenstunde weiter verscharfen. In der Ubrigen Zeit wer-
den Werte knapp unterhalb der Leistungsgrenze erreicht.
Kurzfristig kénnte sich eine Linderung der Situation durch
die Erweiterung von Grlinphase 3 auf die Grinphasen 1
und 3 einstellen, unter der Voraussetzung, dass Strom 2
(Verkehre von Wilster Richtung Itzehoe) ausreichende Zeit-
lacken fUr Strom 7 lasst. Nicht umsonst soll mit dem fGr
2006 geplanten leistungsfanigeren Kreisverkehr dieser
Verkehrsentwicklung Rechnung getragen werden.

Die empfohlenen Anderungen (Verlangerungen der Griin-
zeiten) werden im weiteren mit der Stadt Itzehoe abge-
stimmt,

Wahrend das Schmutzwasser und Oberflachenwasser der
Verkehrsflachen des Plangebietes der Kanalisation zuge-
fuhrt wird, soll das Dachwasser der Gebaude auf der Son-
dergebietsfiache nach Mdoglichkeit auf dem Grundstiick
zurlckgehalten werden. Das zurickgehaltene Wasser soll
in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser verwendet
werden. Uberschissiges Niederschlagswasser ist dem
Regenwasserkanal zuzufuhren.

Wasserwirtschaftliche Belange sind sowoh! im B-Plan als
auch im Grunordnungsplan dem Planungsstand entspre-
chend berucksichtigt. Die fachtechnische Planung ist Be-
standteil der Erschliefung und wird nach Abstimmung mit
dem Sielverband Julianka im Genehmigungsverfahren fur
das Bauvorhaben vorgelegt. Desgleichen wird die Ausfih-
rungsplanung mit dem Sielverband abgestimmt.

Die festgesetzten Geh- und Fahrrechte, insbesondere not-
wendig fur Wartungsarbeiten an den bestehenden und zu-
kinftigen Entwasserungseinrichtungen sind mit dem Siel-
verband und dem zustandigen Ingenieurbiro ich ihren La-
gen und Breiten abgestimmt.

8 Naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

8.1 Eingriffsumfang

AZ PLANERGRUPPE GMBH

Durch die Festsetzungen der Bebauungsplanung wird eine
Flache von ca. 43.530 m? fur neue Nutzungen in Anspruch
genommen. Dadurch werden Eingriffe in Natur und Land-
schaft durch Inanspruchnahme von Flachen vorbereitet.

Die Grundflachenzahl ist fir das Sondergebiet mit 0,8
festgesetzt. Insgesamt kénnen danach 28.670 m® neu -
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berbaut oder versiegelt werden.
Far die Wallschuttung und den Bau der Larmschutzwand
werden 830 m?in Anspruch genommen.

Der Eingriffsumfang bzw. die Eingriffsintensitat bezogen
auf die einzelnen Landschaftsfunktionen tasst sich folgen-
dermalen darstellen:

Boden Durch umfangreiche Bodenarbeiten und die Entwasse-
rungswirkung der Baumalnahme kénnen Stérungen der
natUrlichen Bodenstruktur und Bodenartenabfolge auftre-
ten. Dies hat zur Folge, dass der Boden seine Funktion als
Filter- und Pufferkdrper gegeniiber Schadstoffen und seine
Wasserhaltefahigkeit nur noch eingeschrankt wanrnehmen
kann.

Wasser Die mit der Uberbauung verbundenen Bodenversiegelun-
gen haben nachteilige Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt (Verringerung der Versickerungsmaoglichkeiten fur
Niederschlage, dadurch Verringerung der Grundwasser-
neubildung, Verstdrkung des Oberflachenabflusses und
Entwasserungswirkung). Maflnahmen zu ihrer Minimie-
rung kénnen in begrenztem Umfang erfolgen (Uberbau-
ungs-/ Versiegelungsgrad, Verwendung des Dachnieder-
schlagswassers als Brauchwasser)

Kiima / Luft Kaltiuftproduzierende Flachen werden durch Bebauung
und Versiegelung in begrenztem Umfang zu Warmefla-
chen umgewandelt. Dadurch wird zwar die Bedeutung des
Uberplanten Gebietes fur die Kaltluftproduktion verédndert;
aufgrund der relativ kleinen Grolke der Flache im Verhalt-
nis zu den klimatisch bedeutsamen Flachen im Auf3enbe-
reich sind aber die Auswirkungen auf das &értliche Mikro-
klima als gering zu beurteilen.

Arten / Lebensraum Die Uberbauung und Versiegelung von Flachen fuhrt zu
einem Verlust an potentiellen Lebensraumen von wild-
wachsenden Pflanzen und wildlebenden Tieren. Die floris-
tische und faunistische Qualitat der in Anspruch genom-
menen Flachen ist aber eher gering, weil es sich aus-
schlielich um artenarme Grinlandflachen. Deshalb sind
die Eingriffe in das Arten- / Lebensraumpotential als gering
einzustufen.

Landschaftsbild Das Landschaftsbild erfahrt durch die geplante Erweite-
rung der Baufliche eine Veranderung durch Uberformung
der vorhandenen Nutzung. Aufgrund der Vorbelastung
ergibt sich keine weitere erhebliche Verschlechterung.

AZ PLANERGRUPPE GMBH
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8.2 Darstellung der
Eingriffsregelung

Boden

Wasser

Klima / Luft

Arten und
Lebensgemeinschaften
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Die geplante ErschlieBung des Gebietes fur bauliche Nut-
zungen wird wie oben beschrieben zu Beeintrachtigungen
des Bodens, des Grundwassers und des Landschaftsbil-
des fihren. Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung
der Beeintrachtigung dieser Schutzglter sind bei der Er-
stellung des Gesamtkonzeptes fur das Planungsgebiet wie
oben beschrieben so weit wie méglich vorgesehen wor-
den. Der weitere Kompensationsbedarf ergibt sich aus den
unvermeidlichen oder nicht weiter zu minimierenden
Eingriffen.

Die Bewertung der Planung hinsichtlich der Bewalligung
der Eingriffsregelung erfolgt nach dem Gemeinsamen
Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums
fur Natur und Umwelt von 1998 zum ,Verhaltnis der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht".

Die Eingriffe in den Bodenhaushalt bestehen aus zusatzli-
cher Uberbauung und Versiegelung von Grundsticksfla-
chen. Die Richtwerte des Runderlasses schreiben fur den
Ausgleich vollstandig versiegelter Boden mindestens im
Verhaltnis 1:0,5 und fur wasserdurchldssige Belage im
Verhaltnis 1:0,3 vor. Da der mittlere natirliche Grundwas-
serstand weniger als 1,0 m unter Flur betragt, sind hier
empfindliche Boden- und Grundwasserverhaltnisse zu
erwarten. Deshalb ist dort der erhohte Ausgleichsfakior
1:0,7 anzusetzen

Aus dem geplanten Eingriff und den beschriebenen land-
schaftspflegerischen MaRnahmen ergibt sich fur das Plan-
gebiet ein Eingriffsumfang (vgl. auch GOP, Pkt 4.3.1
Schutzgut Boden) von 20.650 m?.

Durch Ausgleichsmanahmen im Plangebiet in einer Gro
Renordnung von 3.300 m? verbleibt ein Kompensationsbe
darf von 17.350 m2.

Uber die genannten MaRnahmen zur Minimierung der
Versiegelung sowie der Nutzung von Niederschlagswasser
auf den Grundstucken hinausgehende Kompensations-
mafinahmen sind nicht erforderlich.

Flr das Schutzgut Klima / Luft sind keine erheblichen oder
nachhaltigen Geféhrdungen erkennbar. Es sind also keine
weiteren Kompensationsmanahmen erforderlich.

Die von der Bebauung betroffene Flache ist gemaR Rund-
erlass von ,allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz".
KompensationsmaRnahmen fur die anderen Schutzgiter
(insbesondere Boden) kommen auch den Arten- und Le-
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bensgemeinschaften zugute. Ein dartber hinausgehender
Kompensationsbedarf besteht nicht.

Landschaftsbild Das Orts- und wird das Landschaftsbild kann durch die
geplante Bepflanzungen mit Baumen sowie die Begren-
zung der zulassigen Gebaudehdhen neu gestaltet werden.
Ein weiterer Kompensationsbedarf ergibt sich nicht.

8.3 Ausgleichsmainahmen Neben den Ausgleichs-, Minimierungs- und Gestaltungs-
auBerhalb des malnahmen im Baugebiet verbleibt ein Ausgleichsdefizit
Plangebiets von 17.350 m?. Dazu ist unter Berlcksichtigung der Aus-

sagen des Landschaftsplanes und in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehoérde eine Manahme auflerhalb
des Plangebietes bestimmt worden.

Danach soll eine Aullendeichsflache in Hodorf, Flur 8, Flur-
stick 53/2 vom Vorhabentrager erworben und fir Zwecke
des Naturschutzes der Stiftung Naturschutz zur Verfugung
gestellt werden. Derzeitiger Eigentumer ist die Landgesell-
schaft SH; die FlachengroRe betragt 2,3154 ha. Die Flache
stellt sich derzeit als Grunlandflache mit wenig ausgeprag-
ter Gruppenstruktur dar, die intensiv beweidet wird. In Ab-
stimmung mit der UNB soll diese Flache extensiviert wer-
den mit dem spéteren Ziel der Sukzession.

Damit kann auf der hier zur Verfigung stehenden Flache
der erforderliche Ausgleich aullerhalb des Bebauungsplan-
gebietes erbracht werden.

8.4 Eingriffs-/ Ausgleichs- Wie ausgefuhrt erfolgt durch die Planung ein Eingriff in
bilanzierung den Naturhaushalt, der die verschiedenen Schutzgiter
direkt oder indirekt beeintrachtigt. Die verschiedenen Ein-
griffe konnen gemal Runderlass mit den vorgesehenen
landschaftspflegerischen MaRnahmen vollstandig kom-

pensiert werden.

rC PLANERGRUPPE GMBH
28 \Hehg BegBYsstzung doc Seite 26




Gemeinde Heiligenstedien Bebauungsplan Nr. 8 ,Erweiterung Baumarkt Haupthoff”

Juni 2003 Begrtindung
9 Flachenbilanz Gewerbegebiet 52.595 m?
Sondergebiet 9.156 m?

StraRenverkehrsflache 2.101 m?

Private Grunflache 2.723 m?

2

Flachen flr die Regelung des Wasserabflusses _1.820 m

Flache Plangeltungsbereich 68.395 m*

14. 8_ 03

Helligenstedten, den .................
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Lageplan externe Ausgleichsflache (Gemarkung Hodorf, Flur 6, Fist. 53/2, Grofle 2,3154 ha)
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