Stand 14.10.2015

Satzung der Stadt Schwarzenbek
liber die

9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 (Lupus-Park)

fur das stidostlich der Moliner StralRe und siidwestlich des Hans-Koch-Rings
gelegene Sondergebiet Einzelhandel

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474,
1494) wird nach Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversammiung vom 24.
September 2015 folgende 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 als Satzung be-
schlossen.

Einzige Anderung
Fir den in der Anlage zu dieser Satzung umrandeten Geltungsbereich (Flurstiicke
20/11, 20/6 und 20/16) wird der erste Anstrich der textlichen Festsetzung (Teil B)
1.4.1 gestrichen und durch folgenden Anstrich ersetzt:
JIm SO1-Gebiet sind nur Tankstellen mit hochstens 100 gm Ladenverkaufsflache,
SB-Waschanlagen, Schnellrestaurants sowie (als Héchstmald)

- ein Lebensmittel-Discountmarkt mit 1200 gm Verkaufsflache

(...) zulassig.”

Hinweis

Die tbrigen textlichen Festsetzungen sowie die Festsetzungen der Planzeichnung
einschlielich der Festsetzungen der ersten bis achten Anderung sind von der textli-
chen Anderung der 9. Anderung nicht berthrt.



Stand 14.10.2015

Verfahrensvermerke

1. Der Haupt- und Planungsausschuss der Stadt Schwarzenbek hat sich in seiner
Sitzung am 07. Juli 2015 fiir die 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 "Lupus-
Park“ im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a Baugesetzbuch (BauGB) ausge-
sprochen. Ein Aufstellungsbeschluss ist nicht erforderlich.

2. Mit Schreiben vom 24. Juli 2015 wurde den von der Plananderung beriihrten Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
innerhalb angemessener Frist gemaR § 13 Absatz 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB gegeben.

3. Der Entwurf der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 sowie die Begriindung
hatten in der Zeit vom 28. Juli 2015 bis zum 31. August 2015 im Fachbereich Bauen
und Umwelt der Stadt Schwarzenbek wahrend der Dienstzeiten nach § 3 Abs. 2
BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die o6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis,
dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich
oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am 20. Juli 2015 ortstiblich
bekannt gemacht.

4. Die Stadtverordnetenversammlung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der
Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange am 24. September 2015 gepriift.
Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

5. Die Bebauungsplanénderung wurde am 24. September 2015 von der Stadtverord-
netenversammlung als Satzung beschlossen und die Begrindung durch Beschluss
gebilligt.

6. Die Satzung zur Bebauungsplanénd:eﬂrzu’nggwird hiermit ausgefertigt.

Ute Borchers-Seelig
(Burgermeisterin)

7. Der Beschluss der Bebauungsplananderung durch die Stadtverordnetenversamm-
lung und die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wahrend der Dienst-
stunden von jedermann eingesehen werden kann und die Uber den Inhalt Auskunft
erteilt, sind am 28.2k$.20.S.. ortsublich bekannt gemacht worden. In der Bekannt-
machung ist auf die Méglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschrif-
ten und von Méngeln der Abwagung einschlieflich der sich ergebenden Rechtsfol-
gen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Mdglichkeit, Entschadigungsanspriiche gel-
tend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen
worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithin am 26)06?"0b€\r 2015 in Kraft getreten.

K‘Ute Borchers- Seehg

(Burgermeisterin)
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1.

Begriindung zur 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 der Stadt Schwarzenbek

PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER
PLANUNG

1.1 Verfahrensablauf und Rechtisgrundlagen

Der Haupt- und Planungsausschuss der Stadt Schwarzenbek hat in seiner Sitzung am 07. Juli
2015 einer 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 ,Lupus-Park" der Stadt Schwarzenbek fir das
Grundstuck Hans-Koch-Ring 4 — Flurstlicke 20/11, 20/6 und 20/16 der Flur 4 von Schwarzenbek
(Stand Juli 2015) - im beschleunigten Verfahren gem&B § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
zugestimmt. Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen sowie auch von
einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB. Ein
Aufstellungsbeschluss ist nicht erforderlich.

Von der friihzeitigen Beteiligung mit Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wurde gemif} § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB abgesehen. Mit Schreiben vom 24. Juli
2015 wurde den von der Plandnderung bertihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gemaB § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 3 BauGB gegeben.

Der Entwurf der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 sowie die Begriindung hatten in der Zeit
vom 28. Juli 2015 bis zum 31. August 2015 im Fachbereich Bauen und Umwelt der Stadt
Schwarzenbek wahrend der Dienstzeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die
offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Ausiegungsfrist von
allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am 20. Juli
2015 ortsublich bekanntgemacht. Es wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren geméafB § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB gedndert werden soll, dass gem. § 4a Abs. 6 BauGB Stellungnahmen, die im
Verfahren der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden sind,
bei der Beschlussfassung Uber die Bebauungsplandnderung unberiicksichtigt bleiben, sofern die
Stadt deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen missen und deren Inhalt fir die
Rechtmd&Bigkeit des Bauleitplans nicht von Bedeutung ist und dass ein Antrag nach § 47 der
Verwaltungsgerichtsordnung unzuldssig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht
werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht
wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

Die Stadtverordnetenversammiung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit und
der Behdrden sowie der Trager offentlicher Belange am 24. September 2015 geprift. Das Ergebnis
wurde mitgeteilt.

Die Bebauungsplananderung wurde am 24, September 2015 von der
Stadtverordnetenversammlung als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss
gebilligt.

Der Anderung des Bebauungsplans liegen zu Grunde:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt
geandert am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1494),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | Seite 133),
zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | Seiten 1548, 1551),

- die Planzeichenverordnung 90 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, Seite 58),
zuletzt geandert am 22. Juli 2911 (BGBI. | S. 1509)

- die Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6),
zuletzt geéndert am 17. Januar 2011 (GVOBI. Schi.-H. S. 3).

Fir die Umsetzung der geplanten Nutzungsanderung sollen die planungsrechtliichen Voraus-
setzungen durch die 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 geschaffen werden. Die Anderung
wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt. Die hierfur bestehenden Anwendungskriterien sind erfiillt, wenn
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Begriindung zur 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 der Stadt Schwarzenbek

- der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Fldchen, der Nachverdichtung oder
anderen Mafinahmen der Innenentwickiung dient,

- in ihm die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsver-
ordnung weniger als 20.000 Quadratmeter betragt,

- durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und

- wenn keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiiter, also der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes, bestehen.

Die genannten Anwendungskriterien sind erfillt. Die 9. Anderung des Bebauungsplan Nr. 55 dient
der Innenentwicklung im Sinne der Erweiterung im Bestand. Die festgesetzte zuldssige
Grundfléche liegt unter 20.000 Quadratmeter. GemaR des Umweitberichts zum Ursprungsplan des
Bebauungsplans Nr. 55 sind Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder
Europdische Vogelschutzgebiete fiur das Plangebiet nicht ausgewiesen. Schutzgebiete mit
Bedeutung flr Brutvogel oder Gastvogel sind ebenfalls nicht ausgewiesen. Aufgrund der bereits
erfolgten Untersuchungen hinsichtlich der Umweltauswirkungen im Ursprungsbebauungsplan
beziehungsweise den fiir das Plangebiet relevanten Anderungen sind in Folge der Planung keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Somit besteht keine Verpflichtung zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

GemaR § 13 Abs. 3 BauGB wurde auf den Umweltbericht verzichtet. Aufgrund der geringflgigen
Anderungen im Rahmen der Verkaufsflichenerweiterung wird im Wesentlichen auf die
Ausfiihrungen in der Begrindung zum Ursprungsplan des Bebauungsplans Nr. 55 mit
Umweltbericht verwiesen.

1.2 Geltungsbereich

Da mit der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 lediglich die textliche Festsetzung Nr. 1.4.1,
die sich ausschlieBlich auf das Gebiet ,SO 1 Einzelhandel* bezieht, gedndert wird, ist von der
Anderung auch nur das mit ,80 1 Einzelhandel“ bezeichnete Gebiet betroffen. Innerhalb des
Geltungsbereichs liegen die Flursticke 20/11, 20/6 und 20/16 (siehe Anlage Abgrenzung
Geltungsbereich).

1.3 Planungsanlass / Planungserfordernis

Die Stadt Schwarzenbek hat zum Ziel ihre Nahversorgungsfunktion gem&B den Vorgaben des
Landesentwicklungsplans und des Regionalplans zu sichern und auszubauen. Dabei ricken
Bestandslagen der Nahversorgung in den Fokus der Entwicklung. Die Erweiterungsabsichten der
Aldi Vertriebs GmbH & Co. KG stimmen mit den Planungszielen der Stadt Schwarzenbek Uberein,
die Grundversorgung mit den Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs zu sichern. Der
Vorhabentrager plant eine Erweiterung des bestehenden Aldi-Lebensmitteldiscounters. Das
Vorhaben verfolgt die Erweiterung der Verkaufsflache von derzeit 945 Quadratmeter auf zukiinftig
1.200 Quadratmeter. In diesem Zusammenhang wird das Bestandsgebdude durch einen Neubau
ersetzt. Zur Vorhabenrealisierung ist eine Anderung der textlichen Festsetzungen bezlglich der
maximalen Verkaufsflaiche fir Lebensmittel-Discounter notwendig und gab damit den
PlanungsanstoB fir die 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 im Juli 2015.
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Begriindung zur 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 der Stadt Schwarzenbek

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

2.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (2010)

Das Landesentwicklungsprogramm Schleswig-
Holstein (in der Fassung vom Oktober 2010) legt
Ziele und Grundsétze der rdumlichen Ordnung flr
das Bundesland Schleswig-Holstein fest, die fiir
die Begrindung der 9. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 55 in Schwarzenbek
relevant sind und Berlcksichtigung finden. Im
Folgenden werden die far die
Bebauungsplananderung relevanten Aussagen
des LEP 2010 dargestellt und in den
Zusammenhang gebracht.

Abb.1: raumordnerische Einordnung der Stadt
Schwarzenbek (Ausschnitt aus dem LEP, 2010)

Einordnung in den Ordnungsraum Hamburg

»Ordnungsrdume sind um die schleswig-holsteinischen Oberzentren Kiel und Liibeck sowie um
Hamburg abgegrenzt. Sie umfassen die Verdichtungsrdume mit ihren Randgebieten." (1.3_1Z)

Die Stadt Schwarzenbek ist auf Basis von Pendlerverflechtungen, Siedlungsdichte und
Arbeitsplatzzentralitdt dem Ordnungsraum Hamburg zugeordnet und befindet sich in dessen
Ostlichem Randgebiet. Die rdumliche Bindung an Hamburg ist durch die Siedlungsachse von
Hamburg-Bergedorf Uber Reinbek festgelegt, deren &uBeren Siedlungsschwerpunkt die Stadt
Schwarzenbek als Unterzentrum bildet. Zudem grenzt Schwarzenbek an einen Entwicklungsraum
fur Tourismus und Erholung, wodurch von zusatzlichem Kundenverkehr flr die Einzelhandelslagen
der Stadt ausgegangen werden kann.

Leitbild der Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung

Als Unterzentrum und auBerer Siedlungsschwerpunkt im Ordnungsraum Hamburg féllt
Schwarzenbek die Verantwortung einer nachhaltigen und auf rdumliche Konzentration orientierten
Siedlungsentwicklung zu. Im Rahmen der Konversion des ehemaligen BGS-Gelandes Gbernimmt
der heutige LUPUS-Gewerbepark die Funktion eines kompakten und flachensparenden
Gewerbegebietes an der Schnittstelle zwischen Stadtrand und dem landlichen Umland
Schwarzenbeks. Um weiterhin zur wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt beizutragen, bedarf es
der zukunftigen Modernisierung durch Umbau- oder ErsatzbaumaBnahmen bestehender Gebaude
im Gewerbepark, um der demografischen Entwicklung und den gehobenen wirtschaftlichen
Anspriichen zu begegnen.

Zentralortliches System

<Zentraler Ort oder Stadtrandkern ist das baulich zusammenhédngende Siedlungsgebiet der
zentralértlich eingestuften Gemeinde. (2.2_1Z)

Die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fiir Infrastruktur und

Versorgungseinrichtungen sowie fiir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind als
solche zu sichern und zu stérken. (2.2_27)
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Jedem Zentralen Ort sind entsprechend seiner zentralértlichen Einstufung Verflechtungs-/
Versorgungsbereiche zugeordnet. (2.2_47)

Art und Umfang der zentralértlichen Einrichtungen sollen die erwartete Bevélkerungsentwicklung
und die wirtschaftliche Tragféhigkeit berlicksichtigen. (2.2_5G)

Unterzentren stellen fiir die Bevdlkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Gutern
und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion sind sie zu starken
und ihr Angebot ist bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.” (2.2.3_17)

Als Unterzentrum ist Schwarzenbek ein Schwerpunkt fir die Sicherung und Stéarkung der
Infrastruktur, Nahversorgungseinrichtungen, sowie der wohnbaulichen und gewerblichen
Entwicklung. Die Funktion des Unterzentrums umfasst dabei die Nahversorgung mit Gitern und
Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs, die es zu sichern und durch bedarfsgerechte
Weiterentwicklung zu stérken gilt.

Stéadtebauliche Entwicklung

~Insbesondere Zentrale Orte sollen Vorsorgestrategien und Konzepte entwickeln, die
stéddtebauliche Anpassungserfordernisse aufgrund demographischer und wirtschaftsstruktureller
Verénderungen aufzeigen. (2.7_1G)

Die Siedlungsentwicklung soll mit den Erfordernissen einer giinstigen VerkehrserschlieBung und -
bedienung durch dffentliche Verkehrsmittel abgestimmt werden. Im Bereich von Haltestellen,
insbesondere spurgebundener 6ffentlicher Nahverkehrsmittel, soll auf eine stddtebauliche
Verdichtung hingewirkt werden.” (2.7_5G)

Diesen Grundsatzen liegt der Vorrang der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung durch die
Inanspruchnahme und die Weiterentwickiung von im Zusammenhang bebauter Ortsteile nach §34
BauGB zugrunde. Demnach ist die Verdichtung von Bestandsstrukturen durch Erweiterungs- oder
ErsatzbaumaBnahmen als zielflihrend anzusehen, sofern die Grundztge der Planung und die
stadtebauliche Eigenart des Gebietes dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Einzelhandel

»@rundsatz der Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und Dienstleistungsstruktur zur
Versorgung der Beviélkerung und der Wirtschaft im Land zu gewéhrleisten. (...) Die Einrichtungen
sollen nach GréBe und Angebot differenziert verteilt mit Schwerpunkten in den Zentralen Orten
bereitgestellt werden. Die VerkaufsfldchengréBe der Einzelhandelseinrichtungen soll an der
sortimentbezogenen drtlichen Versorgungsfunktion der Standortgemeinde ausgerichtet sein.
(2.8_1G)

In allen Gemeinden soll auf ausreichende, wohnortnahe Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung
des téglichen Bedarfs, insbesondere an Lebensmitteln (Nahversorgung), hingewirkt werden. Dabei
soll die Verkaufsflache der Einzelhandelseinrichtungen zur Nahversorgung am értlichen Bedarf
ausgerichtet werden. (2.8_2G)

Bei der Ansiedlung groBfldchiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche Beeintrdchtigung
der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren, insbesondere an
integrierten Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden. Dar(iber
hinaus darf die Versorgungsfunktion beziehungsweise die Funktionsféhigkeit bestehender oder
geplanter Versorgungszentren benachbarter Zentraler Orte nicht wesentlich beeintréchtigt werden.
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Dementsprechend vorbehalten sind - Unterzentren

mit mehr als 15.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich Einzelhandels-
einrichtungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des
qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 5.000 Quadratmetern Verkaufsfldche je Einzelvorhaben
(...).“(2.8_52)

Der Landesentwicklungsplan erlaubt der Einzelhandelsentwicklung in Unterzentren einen
Spielraum von bis zu 5.000 Quadratmetern beziglich der VerkaufsflachengréBen zur Deckung des
qualifizierten Grundbedarfs. Dem Einzelvorhaben ist demnach ein groBer Rahmen der
Vertraglichkeit und Zulassigkeit gesetzt, die es jedoch fiir jedes Einzelvorhaben zu prifen gilt.
Generell ist der Grundsatz zu befolgen, die Grundversorgung der gesamten Bevélkerung innerhalb
eines raumordnerisch vorgegebenen Betrachtungsraums zu sichern.

Die Bewertung der raumordernischen  Vertrdglichkeit erfolgt im  Rahmen der
Vertréglichkeitsuntersuchung zum Vorhaben und wird in Punkt C 1 wiedergegeben.

2.2 Regionalplan - Planungsraum 1 (1998)

Der Regionalplan (bernimmt die
Festlegung des Landesentwicklungs-
plans, in dem Schwarzenbek als
Unterzentrum und auBerer
Siedlungsschwerpunkt der &stlichen
Entwicklungsachse Uber Bergedorf —
Reinbek im Rahmen des
zentraldrtlichen Systems  einen
besonderen Stand einnimmt, der in
Bezug auf die Versorgung der i
Bevolkerung zunehmend héhere :
Anforderungen stellt.

Dementsprechend sollen die
Bemihungen zur Starkung der
zentraldrtlichen Funktion des Unter-
zentrums und zur Verbesserung der
kommunalen Infrastruktur  weiter
betrieben werden. GemaB Regio-
nalplan soll auf der Achse Hamburg-Schwarzenbek die weitere Starkung des &uBeren
Achsenschwerpunktes Schwarzenbek mit Vorrang fortgesetzt werden und auch weiterhin eine
Konzentration der Siedlungsentwicklung stattfinden. Das Plangebiet liegt innerhalb der Abgrenzung
der Siedlungsachsen und der besonderen Siedlungsrdume. Anhand des bestehenden und
umfassenden Einzelhandelangebotes handelt es sich um einen nahversorgungsrelevanten
Verbundstandort, der eine hohe Anziehungskraft entfaltet. Im Rahmen der Planung einer
Ortsumgehung erhélt der LUPUS-Gewerbepark eine direkte Anbindung an die Unterzentren
Lauenburg und Trittau sowie an die Bundesautobahn 24.

Abb.2: raumordnerische Einordnung der Stadt Schwarzenbek
(Ausschnitt RP-Planungsraum 1, 1998)
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2.3 Flachennutzungsplan (2002)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schwarzenbek

stellt far den Geltungsbereich der
Bebauungsplananderung ein Sondergebiet
sEinzelhandel“ nach § 11 Abs. 3 BauNVO dar. Die
Bebauungsplananderung kann aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Abb.3: Lage innerhalb des Bebauungsplans Nr.55
mit Darstellung zur Art der Nutzung

2.4 Geltendes Planrecht - Bebauungsplan Nr. 55 (2002)

Fur den Geltungsbereich der Bebauungsplané&nderung
gilt der Bebauungsplan Nr. 55 mit seiner 1. bis 8.
Anderung gemaB dem § 30 Abs. 1 BauGB. Das
Erweiterungsvorhaben betrifft die Flurstiicke 20/11,
20/6 und 20/16 der Flur 4. Der Bebauungsplan trifft
bisher hinsichtlich der von der Bebauungsplanédnderung
betroffenen Art der Nutzung fir das Gebiet ,SO1
Einzelhandel* unter 1.4.1  folgende textliche
Festsetzung:

1.4.1

Im SO1-Gebiet sind nur Tankstellen mit Héchstens 100
gm Ladenverkaufsfldche, SB-Waschanlagen,
Schnellrestaurants sowie (als HochstmaB)

ein Lebensmittel-Discount mit 900 qm Verkaufsflédche,

ein Lebensmittel-Frischemarkt mit 1.800 gm
Verkaufsfldche,

ein Getrdnkemarkt mit 500 gqm Verkaufsfléche, Abb.4: Lage im Sondergebiet 1 ,Einzelhandel*
ein Fachmarkt mit 850 gm Verkaufsfléche, (Flurstheke 20/11,.20/6 und 20/15)
ein Dienstleistungsbereich mit einer GréBe von 100 gm

zuldssig. Schuhfachmérkte und Fachmérkte fir Unterhaltungselektronik / Computer und
Elektrohaushaltswaren sind nicht zuldssig.

Weiterhin ist fir das Sondergebiet 1 ,Einzelhandel* eine GRZ von 0,8 und eine zuldssige
Gebdudehdhe von maximal 12 Metern festgesetzt.

Die Umsetzung des beschriebenen Vorhabenziels ist mit dem vorliegenden Planungsrecht nicht
maglich. Folglich muss der Bebauungsplan geéndert werden.

Seite 6



Begriindung zur 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 der Stadt Schwarzenbek

2.5 Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines
Erweiterungsvorhabens

Im Rahmen des Erweiterungsvorhabens des Aldi-Lebensmitteldiscountermarkts wurde eine
Vertréaglichkeitsanalyse erarbeitet, in dem die mdglichen stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen des Vorhabens auf den bestehenden Einzelhandel am Standort Schwarzenbek und
dessen Umland untersucht wurden (Dr. Lademann & Partner, 2015). Bezugnehmend auf die
Einstufung der Stadt Schwarzenbek als Unterzentrum wurden die Bewertungskriterien hinsichtlich
der zu erwartenden Bevdlkerungsentwicklung, des  Kaufkraftniveaus und  der
Erreichbarkeitsbeziechungen betrachtet. Auf der rdumlichen Mikroebene wurde die zu erwartende
Wirkung des Vorhabens auf die Umsatzentwicklung und die Wirkung auf die
Nahversorgungsstruktur betrachtet.

Ausgangslage und Vorhabenkonzeption

Die Aldi Vertriebs GmbH & Co. KG plant eine Erweiterung der Verkaufsflache des bestehenden
Lebensmitteldiscountermarktes auf 1.200 Quadratmeter am Standort Hans-Koch-Ring 4 im
Gewerbepark Lupus der Stadt Schwarzenbek. Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 55, der das Gebiet bereits als ,Sondergebiet Einzelhandel“ festsetzt. Das
Bestandsgebaude soll durch einen Neubau auf selbigem Grundstlick ersetzt werden.

Rahmendaten des Makrostandortes Schwarzenbek

Das Gutachten umfasst die soziobkonomischen  Rahmendaten hinsichtlich  der
Bevdlkerungsentwicklung, des Marktraums und der Erreichbarkeitsbeziehungen, die im Folgenden
kurz dargestellt sind.

Bevdlkerungsentwicklung

Basierend auf den Daten des Statistikamtes Nord verzeichnete die Stadt Schwarzenbek einen
Bevolkerungszuwachs von 2% zwischen den Jahren 2011 und 2014. GemaB des Standes 2014
leben in Schwarzenbek nahezu 15.300 Einwohner/Innen. Es wird angenommen, dass sich der
Trend der Bevolkerungsentwicklung in den nachsten Jahren fortsetzt, sodass weiterhin mit einem
leichten Bevélkerungszuwachs zu rechnen ist. Zum méglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des
Erweiterungsvorhabens wird eine Bevdlkerungszahl von etwa 15.400 Einwohner/Innen
angenommen.

Marktraum

Neben der Stadt Schwarzenbek selbst umfasst der Verflechtungsraum zur Nahversorgung
insgesamt die Gemeinden Basthorst, Brunstorf, EiImenhorst, Fuhlenhagen, Grabau, GroB Pampau,
Grove, Havekost, Kankelau, Kollow, Méhnsen und Sahms. Jedoch liegen die Gemeinden
Brunstorf, Kollow, Gilzow und Basthorst nicht in dem zukinftigen Einzugsgebiet des
Erweiterungsvorhabens. Fur die Mehrheit der im Verflechtungsraum befindlichen Gemeinden
stellen der LUPUS-Gewerbepark und der Vorhabenstandort den raumpragendsten
Nahversorgungsbereich dar. Dies ergibt sich aus der verkehrsgiinstigen Lage und dem Fehlen von
Nahversorgungseinrichtungen im landlichen Raum.

Die Erreichbarkeitsbeziehungen

Die Anbindung durch den OPNV ist durch eine Bushaltestelle an der B207 in 150 Metern
Entfernung zum Vorhabenstandort gewéahrleistet. Die sidlich und nordéstlich angrenzende
Wohnbebauung befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zum Vorhabenstandort.

Die HaupterschlieBung erfolgt (ber die BundesstraBe 207 (Moéliner StraBe) als eine der
bedeutenden Verkehrsachsen der Stadt Schwarzenbek mit Anbindung an die Anschlussstelle
»1alkau® der Bundesautobahn 24. Mit der geplanten Ortsumgehung wird der LUPUS-Gewerbepark
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um eine direkte Anbindung an die BundesstraBen 209 und 404 in Richtung Lauenburg und Trittau
sowie an die Anschlussstelle ,Schwarzenbek/Grande” der Bundesautobahn 24 erganzt.

Gemé&B der gutachterlichen Einschatzung ergeben sich anhand der zu erwartenden leichten
Bevélkerungszunahme, einer daran gebundenen Erhoéhung des Kaufkraftniveaus und auf Basis der
bestehenden Ausstrahlkraft des Gewerbeparks Lupus mogliche Impulse fur die Weiterentwicklung
des Nahversorgungsangebotes der Stadt Schwarzenbek. Fir die Aldi Vertriebsgesellschaft — und
insbesondere fir den derzeitigen Standort des Aldi-Lebensmitteldiscountmarktes — ergibt sich das
Potenzial einer wirtschaftlichen Weiterentwicklung, die mit einem erweiterten Warenangebot und
einer entsprechenden Erhéhung der Verkaufsfldche initiiert wird. Damit tragt das Vorhaben zur
langfristigen Sicherung der Nahversorgung mit den Gitern des t&glichen Bedarfs fur die Stadt
Schwarzenbek und ihrem Umland bei.

Angebotsstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde eine
vollstdndige Erhebung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im zuklnftig zu
erwartenden Einzugsgebiet durch die Gutachter durchgefiihrt. Ein Ergebnis dieser Erhebung
ermittelt eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von insgesamt ca. 6.700 Quadratmetern,
auf denen beziglich des periodischen Bedarfs ein Gesamtumsatz von 33,3 Mio. Euro pro Jahr
erwirtschaftet wird.

Je Wert entfallen ca. 2/3 auf den Gewerbepark Lupus (4.130 Quadratmeter Verkaufsflache, 20,4
Mio. Euro pro Jahr). Das Ubrige Einzugsgebiet (Innenstadtbereich) umfasst weitere
nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe in Streulage (2.530 Quadratmeter Verkaufsflache,
12,9 Mio. Euro pro Jahr). Beziglich des nahversorgungsrelevanten Umsatzes im periodischen
Bedarf wurde eine durchschnittliche Flachenproduktivitdét von 5.000 Euro je Quadratmeter
Verkaufsflache ermittelt. Der Aldi- (Gewerbepark Lupus) und der Penny-Lebensmitteldiscountmarkt
(Innenstadt) wurden diesbeziglich als Triebfedern der Flachenproduktivitét identifiziert.

Fir das Einzugsgebiet der Stadt Schwarzenbek liegt die nahversorgungsrelevante
Einzelhandelszentralitait bei derzeit 109% und wird im Zuge des Erweiterungsvorhabens
geringfuigig auf 110% ansteigen. Diese Werte deuten auf leichte Nachfragezuflisse von auBerhalb
hin. In Hinblick auf die grundzentrale Versorgungsfunktion von Schwarzenbek ist dies als
angemessener Wert zu beurteilen.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass sich die groBflachigen Nahversorgungsbetriebe
ausschlieBlich auf das Stadtgebiet Schwarzenbek konzentrieren, sich daraus aber kein eindeutiges
Nahversorgungszentrum ableiten ldsst. Dennoch kann dem Gewerbepark Lupus ein héherer
Agglomerationseffekt nachgewiesen werden, was in einer hoheren Ausstrahlkraft in den
Verflechtungsraum resultiert.

Wirkungsprognose

Im  Rahmen der Wirkungsprognose wird ein generelles Marktwachstum fir die
Einzelhandelsbetriebe aufgrund des zu erwartenden leichten Bevoélkerungsanstiegs prognostiziert.
Fur die einzelnen Nahversorgungslagen wird aufgrund der Typen- und Angebotséhnlichkeit
beziehungsweise -gleichheit keine UberméBige Beeinflussung durch das Vorhaben erwartet, da die
Einzelhandelslagen als jeweils gefestigt angenommen werden. Dies ist unter anderem auch auf die
rdumliche Verteilung der Einzelstandorte sowie deren unterschiedliche Einzugsgebiete und
Agglomerationseffekte zurtickzufihren.

Mit der Verkaufsflaichenerweiterung des Aldi-Lebensmitteldiscountmarktes sind durch die
Gutachter Umsatzzuwéchse im periodischen und aperiodischen Bedarf von derzeit insgesamt 5
Mio. Euro auf zukiinftig 6 Mio. Euro errechnet worden, wovon etwa 99% auf den periodischen
Bedarf entfallen. Die Verkaufsflaichenerweiterung flhrt dabei nicht zu einem proportionalen Anstieg
des Umsatzes, sondern dient vielmehr einer attraktiveren Warenprasentation und einem hdheren
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Einkaufskomfort. Daraus lasst sich ableiten, dass sich der leicht steigende Marktanteil des Aldi-
Lebensmitteldiscountmarktes nicht wesentlich auf die marktwirtschaftliche Konkurrenz auswirkt.

Entgegen einer mdoglichen Beeintrachtigung wird dem Vorhaben das Potenzial zugesprochen
Nachfragezuflisse fiir den Standort Schwarzenbek und dessen Nahversorgungslagen,
insbesondere flr den Gewerbepark Lupus, zu generieren. Dabei wird angenommen, dass sich

dadurch die Nahversorgungszentralitat der Stadt Schwarzenbek von derzeit 109% nur sehr leicht

auf 110% erhoht.

Fazit

Das Gutachten kommt insgesamt zu einem positiven Ergebnis beziiglich der Vertréaglichkeit des
Vorhabens zur Erweiterung der Verkaufsfliche des Aldi-Lebensmitteldiscountmarktes
Gewerbepark Lupus. Die wesentlichen Ergebnisse betreffen:

- den zu erwartenden leichien Bevdlkerungszuwachs, der positive Impulse flr die
Einzelhandelsentwicklung im Nahversorgungsgebiet generell sowie insbesondere fir das
Vorhaben selbst generiert.

- die Angemessenheit und Vertraglichkeit der vorhabenrelevanten Verkaufsfldche, da es sich

bezlglich des Kernangebots weiterhin um die grundlegende kurzfristige (periodische)
Nahversorgung und nur zu einem geringen Teil um mittel- bis langfristige (aperiodische)

Angebote mit wechselnder Angebotsrhythmik handelt. Somit ist keine wesentliche

Beeintrachtigung vergleichbarer Einzelhandelsangebote zu erwarten, jedoch eine zunehmende
Konkurrenz im Kernangebot nicht ausgeschlossen. Generell wird jedoch von einer gefestigten
Angebotsstruktur bei allen Einzelhandelslagen im Gebiet der Stadt Schwarzenbek
ausgegangen, die durch das Vorhaben um nahversorgungsrelevante Angebote erganzt wird.

- das Potenzial eines Nachfragezuflusses in das Nahversorgungszentrum Schwarzenbek. Somit

besteht — auch im Zusammenhang mit dem Bevolkerungszuwachs — die Aussicht auf eine
starkere Durchdringung des Marktes (Erhdhung der Nachfrageabschdpfung) innerhalb des
bestehenden Einzugsgebietes und eine positive Umsatzentwicklung zugunsten des Standortes
Schwarzenbek und flir das Vorhaben selbst ohne dabei eine wesentliche Beeintrdchtigung
benachbarter Unterzentren hervorzurufen.

- die Atftraktivitdtssteigerung und zukunftsfahige Sicherung des Gewerbeparks Lupus als
wichtigen Verbundstandort der Nahversorgung fir die Stadt Schwarzenbek selbst und ihrem
noérdlich angrenzenden Verflechtungsraum.

Eine detaillierte Uberpriifung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorhabens erfolgt im
Kapitel 3.1.

2.6 Aligemeine Umweltvorpriifung des Einzelfalls

Far die Umsetzung der geplanten Erweiterung des Aldi-Discountermarktes sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen durch die 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55
geschaffen werden. Die Anderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierflir bestehenden
Anwendungskriterien sind erfillt, weil

1. die Bebauungsplananderung der Nachverdichtung und somit einer MaBnahme der
Innenentwicklung dient,

2. die im Anderungsbereich festgesetzte zuldssige Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 der
BauNVO weniger als 20.000 Quadratmeter betragt,

3. keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter, also der Natura 2000-Gebiete, bestehen und

4, durch den Bebauungsplan kein Vorhaben begriindet wird, das einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 UVPG oder nach Landesrecht unterliegt.
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Zu1.

Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich eines Bebauungsplans nach § 30 BauGB und
dient der Nachverdichtung im Bestand im Sinne der Innenentwicklung. Die Fldche sowie
umliegende Grundstlcke sind bereits bebaut.

Zu 2.

Das vom Vorhaben betroffene Baugrundstiick mit den Flurstiicken 20/6 und 20/16 umfasst eine
Gesamtflache von ca. 9.900 Quadratmeter, wovon etwa 7.800 Quadratmeter geméaB der flr das
Sondergebiet Einzelhande! festgesetzten GRZ von 0,8 als Grundflache Uberbaut werden dirfen
und damit deutlich unter 20.000 Quadratmeter liegen.

Zu 3.

Im Geltungsbereich des Vorhabens sowie in dessen Umfeld sind keine Natura 2000-Gebiete
gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ausgewiesen. Daher besteht durch das Vorhaben
keine Beeintrachtigung des genannten Schutzguts.

Zu 4,

GemaB Anlage 1 Nr. 18.6.2 in Verbindung mit Nr. 18.8 des UVP-Gesetzes ist flr den Bau eines
groBfiachigen Einzelhandelsbetriebs mit einer zuldssigen Geschossflache von 1.200 Quadratmeter
bis 5.000 Quadratmeter eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 UVPG
durchzufihren, soweit der Prifwert (1.200 Quadratmeter Geschossfliche) erreicht oder
Uberschritten wird. Da der Aldi-Lebensmitteldiscountmarkt jedoch bereits im Bestand ein
groBflachiger Einzelhandelsbetrieb ist (900 Quadratmeter zuldssige Verkaufsflache gemas
Bebauungsplan Nr. 55) und eine Geschossflache von derzeit ca. 1.400 Quadratmeter besitzt,
wurde der Prifwert bereits im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplans Nr. 55 erreicht bzw.
Uberschritten. Aus diesem Grund und weil auch andere Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich
des Ursprungsplans Nr. 55 zugelassen werden sollien, wurde bereits bei Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 55 eine Umweltvertraglichkeitsuntersuchung fir Einzelhandelsbetriebe mit
einer Geschossflache von lber 5.000 Quadratmeter durchgefiihrt. Die zukinftige Geschossflache
des Discountmarktes im Plananderungsbereich betragt etwa 1.930 Quadratmeter und ist bereits
nach dem geltenden Planrecht zuldssig. Die vorhandene Umweltvertraglichkeitsuntersuchung
bindet somit groBflachigen Einzelhandel bis weniger als 5.000 Quadratmeter Geschossflache
automatisch in die Untersuchung ber mégliche negative Umweltauswirkungen mit ein. GemaB der
Umwetltvertraglichkeitsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 55 ist die lokale Beeintrachtigung der
Schutzgiiter als nichtig bis mittel eingestuft worden, ohne dabei Stérungen in den
Wechselwirkungen von Gberértlicher Bedeutung hervorzurufen. Ein Nachweis Uber erheblich
nachteilige Umweltauswirkungen ist daher nicht erbracht.

Es sind keine Schutzgebiete von gemeinschaftlicher, Uberdrtlicher und besonderer Bedeutung
innerhalb und auBerhalb des Plangebiets ausgewiesen.

Fur das Erweiterungsvorhaben selbst kénnen demnach keine Umweltauswirkungen begriindet
werden, die von erheblich nachteiligem Charakter sind. Selbst wenn dennoch eine erneute
Umweltprifung durchgefuhrt werden wiirde, kann keine wesentliche Anderung der
Umweltauswirkungen durch das Vorhaben begriindet und damit kein anderes Ergebnis als das der
Umweltvertraglichkeitsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 55 erwartet werden.

Auf die allgemeine Vorprifung Einzelfalls nach Anlage 2 UVPG wird daher verzichtet und
stattdessen auf die Ausflhrungen in der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung und dem
zugrundeliegenden Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 55 verwiesen.

Selbst fir den Fall, dass eine gesonderte allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2
UVPG fir den Plananderungsbereich hétte durchgefihrt werden mussen, kédme diese zu
folgendem Ergebnis:
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T

1
Merkmale des Vorhabens

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu beurteilen:

1.1 GréBe des Vorhabens,

Beschreibung

erheblich

moglicherw.

erheblich

nicht erheblich

ca. 9.900 Quadratmeter
Bebauungsplandnderungsgebiet,
davon ca. 7.900 Quadratmeter Netto-
Baugrundstiicksfliche geméaB der
festgesetzten GRZ von 0,8

Fir das Vorhaben ist eine
Verkaufsflachenerweiterung von
derzeit ca. 945 Quadratmeter auf
zukilnftig 1.200 Quadratmeter
geplant.

Die Geschossflache steigt damit von
derzeit ca. 1.400 Quadratmeter auf
zukunftig ca. 1.930 Quadratmeter bei
einem Vollgeschoss

[1]

[]

[X]

1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschafft,

Beschreibung

erheblich

mdglicherw.

erheblich

nicht erheblich

Das Bestandsgebaude
(Lebensmitteldiscounter) entfallt. Die
Erweiterung des
Lebensmitteldiscounters erfolgt
mittels eines Ersatzneubaus auf
bereits vollversiegelten Flachen.
AuBenanlagen sind Stellplatze,
Anlieferzone und technische
Nebenanlagen. Der
Versiegelungsgrad nimmt gegentber
dem bisherigen Planrecht nicht zu.

Die ErschlieBung der Baufl&dchen
erfolgt unverandert von der StraBe
Hans-Koch-Ring. Die Zu-/Ausfahrt
des Discounters erfolgt Uber die
bereits vorhandenen Zufahrten. Fur
den Anlieferverkehr wird die
bestehende Zufahrt im rickwartigen
Bereich genutzt.

Gewaésser sind nicht betroffen.

Der Baumbestand wird von der
Planung nicht berlhrt.

Das Orts- und das Landschaftsbild
sind durch die Planung nicht
betroffen.

[]

[]

[X]
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1.3 Abfallerzeugung,

. . moglicherw. nicht
Beschreibung sheblich erheblich erheblich

Abfélle aus groBflachigen
Einzelhandelsnutzungen, [ [] X]
Gesamtumfang jedoch im Ublichen
(stadtischen) Rahmen.

1.4 Umweltverschmutzung und Belédstigungen,

; . mdoglicherw. nicht
Beschreibung erheblich srhebilich artehlish

Larm- und Luftschadstoff-
Emissionen durch Ziel- und
Quellverkehr der Kunden und des
Personals, Anlieferverkehr durch
Lkw,

mogliche Zunahme des Pkw- [] X] [1
Verkehrs,

mogliche Zunahme des Lkw-
Verkehrs,

mogliche Zunahme des
Verkehrslérms,

1.5 Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien.

. , maglicherw. nicht
Beschreibung erheblich srhebiich arhahilch
Keines [] [] [X]

2. Standort des Vorhabens

Die &kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdglicherweise
beeintrédchtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter
Beriicksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen
Einwirkungsbereich zu beurteilen:

2.1 bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere als Fléche fiir Siedlung und Erholung,
fiir land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fiir sonstige wirtschaftliche und
éffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nutzungskriterien),

, P . mdglicherw. nicht
Beschreibung erheblich -y siieblich

Das Plangebiet ist Teil des Gewerbe-
und Sondergebiets Lupus-Park und
ist bereits durch einen groBflachigen
Lebensmittelmarkt genutzt. Die
Stellplatzflachen sind der Nutzung [1] [] [X]
vorgelagert und bleiben im Falle der
Umsetzung des Vorhabens erhalten.
Eine Neuordnung der
Stellplatzanlage wird hingegen nicht

2 vgl. auch die Grundlagenkarte zur UV-Vorprufung Blatt 01 in der Anlage
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N} ! e

ausgeschlossen.

Das Gebiet besitzt aufgrund des
bestehenden Planrechts als
Sondergebiet, der vorhandenen
Nutzungen ((groBflachiger)
Einzelhandel, Stellplatze), der
geringen Biotopausstattung, der
innerdrtlichen Lage, der relativ hohen
Versiegelung und aufgrund der
anthropogenen Bodenlberformungen
eine geringe dkologische
Empfindlichkeit.

Das Plangebiet besitzt keine Eignung
fir die menschliche Naherholung.
Land-, forst- und
fischereiwirtschaftliche Nutzungen
sind durch die Anderung des
Planrechts nicht betroffen.

Die vorhandenen StraBenflachen
werden nicht verandert.

Das Plangebiet befindet sich nahe
der B 207 (Md&liner StraBe). Diese
verfugt Gber eine separate Links- und
Rechtsabbiegespur in die
ZufahrtsstraBe Hans-Koch-Ring, von
der aus das Plangebiet tber drei Zu-
und Abfahrten befahren werden
kann.

Im Gewerbegebiet gelegen grenzt im
Nordosten ein allgemeines
Wohngebiet an. AuBerhalb des
Plangebiets grenzen im Sudwesten
ebenfalls Wohnnutzungen an, die
aber durch einen breiten Griinstreifen
mit teils dichter Geholzstruktur vom
Plangebiet getrennt sind.

2.2 Reichtum, Qualitit und Regenerationsfihigkeit von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft des Gebiets (Qualitdtskriterien),

. ) mdoglicherw. nicht
Beschreibung erheblich :r%ecbliech erheblich
Relief:

Das Plangebiet ist weitestgehend

eben.

Boden:

Infolge der Lage im [] [] [X]

Siedlungszusammenhang und
aufgrund der bestehenden
gewerblichen Nutzung sind die
natirlichen Bodenverhaltnisse
weitgehend Uberformt. Ein GroBteil
des Plananderungsbereichs ist bereits
versiegelt und tGberbaut. Auf den nicht
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Uberbauten, bewachsenen
Restfldchen sind maBig
beeintréchtigte Béden mit
entsprechenden Bodenfunktionen
vorhanden.

Wasserhaushalt:

Im Plangebiet befinden sich keine
Oberflachengewéasser. Der tief
gelegene Grundwasser-spiegel wird
nicht weiter beeintrachtigt, da durch
die bereits heute versiegelten
Grundsticksflachen eine geringe
Infiltration von Niederschlagen
gegeben ist.

Klima / Luft:

Angesichts der vorhandenen hohen
baulichen Ausnutzung und
Versiegelung des Plangebietes sowie
Teilen der Umgebung ist von einer
lufthygienischen und kleinklimatischen
Belastungssituation auszugehen.
Ausgleichende Wirkungen auf lokaler
Ebene haben lediglich die
Gehdlzbestande. Die
Verkehrsbelastung der angrenzenden
B 207 tragt bereits zu
Beeintrdchtigungen des Schutzguts
Luft bei.

Biotope:

AuBerhalb und sidwestlich des
Plangebiets verlauft ein Knick mit
Knickschutzstreifen, der in eine groBe
zusammenhdngende Griinflache mit
teils dichtem Geholzbestand
Ubergeht. Einzig die, das
Gesamtgebiet Lupus-Park
umfassenden, Knicks besitzen eine
hohe Biotopfunktion, sind jedoch von
der Planung nicht betroffen.

Entlang des Hans-Koch-Rings sind
Einzelbdume vorhanden.

Ansonsten wird das Plangebiet
{iberwiegend von bebauten und
befestigten Flachen eingenommen.
Einzelne Restflichen im Randbereich
und innerhalb der Stellplatzanlage
sind als Rasenfldchen ausgebildet
und von Einzelbdumen bestanden.
Gesetzlich geschiitzte Biotope
bestehen innerhalb des Plangebiets
nicht.
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Artenvorkommen:

Die Geholzbestédnde stelien die
wertgebenden Bestandteile des Plan-
anderungsbereichs aus Sicht von
Natur und Landschaft dar. Sie
(bernehmen innerhalb des
besiedelten Bereiches Lebensraum-
funktionen flr die heimische Pflanzen-
und Tierwelt und erhalten den Biotop-
verbund kleinrdumig aufrecht. So
Ubernehmen vor allem die auBerhalb
und slidwestlich des Plangebiets
befindlichen Knicks eine wertvolle
Lebensraumfunktion flr die Tier- und
Pflanzenwelt.

Aufgrund der bisherigen, intensiven
Nutzung besitzt das Plangebiet
hingegen keine Eignung als
Lebensraum wildiebender Tier- und
Pflanzenarten. Ausweichflachen flr
die Tierwelt sind auBerhalb des
Plangebiets mit Bezug zur offenen
Landschaft vorhanden.

Landschafts-/Ortsbild:

Das Plangebiet ist Bestandteil eines
groBeren zusammenhangenden
Gewerbegebietes mit entsprechender
gewerblicher Pragung durch Betriebs-
gebaude und befestigte Flachen.
Bedeutende, flr das Landschafts- und
Ortsbild, pragende Gehdlzbestande
sind im Plangebiet nicht vorzufinden.
Innerhalb der gewerblichen Fléchen
prégen Einzelbaumreihen und
Einzelbdume das Ortsbild.

Die, das Gesamtgebiet umfassenden,
Knicks Gbernehmen Abschirmungs-
und Einbindungsfunktionen im Sinne
des Landschaftsbildes.

Erholungs- / Freiraumverbund-
funktionen:

Da es sich um eine gewerblich
genutzte Flache handelt, hat das
Plangebiet keine besondere
Bedeutung flr die menschliche
Erholung.

Landschaftsprogramm:

Das Landschaftsprogramm
Schleswig-Holstein (1999) sieht flr
den betrachteten Landschaftsraum
die Planung eines
Wasserschutzgebiets vor.
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2.3 Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete
und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

2.3.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nr. 8 des Bundesnaturschutzgesetzes,

, , madglicherw. nicht
Beschreibung erheblich erheblich erheblich
nicht gegeben [] [] X]
2.3.2 Naturschutzgebiete gemaB § 23 des BNatSchG, soweit nicht bereits von Nummer 2.3.1
erfasst,
. . mdglicherw. nicht
Beschreibung erheblich erheblich erheblich
nicht gegeben [] [] (Xl
2.3.3 Nationalparke geméan § 24 des BNatSchG, soweit nicht bereits von Nummer 2.3.1 erfasst,
. , madglicherw. nicht
Beschreibung erheblich erheblich erheblich
nicht gegeben [1] [] (X
2.3.4 Biosphéarenreservate und Landschaftsschutzgebiete nach den §§ 25 und 26 BNatSchG,
. . mdglicherw. nicht
Beschreibung erheblich erheblich erheblich
nicht gegeben [] [] (X]
2.3.5 Naturdenkméler nach § 28 des BNatSchG,
, ) mdéglicherw. nicht
Beschreibung erheblich erheblich erheblich
[] [] [X]

nicht gegeben

2.3.6 geschiitzte Landschaftsbestandteile, einschlieBlich Allee, nach § 29 des BNatSchG,
. , mdéglicherw. nicht
Beschreibung erheblich erheblich erheblich
nicht gegeben [] [] [X]
2.3.7 gesetzlich geschiitzte Biotope gemdB § 30 des BNatSchgG,
. ; mdglicherw. nicht
Beschreibung erheblich erheblich erheblich
nicht gegeben (] [1] X

2.3.8

Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellenschutzgebiete
nach § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, Risikogebiete nach § 73 Absatz 1 des

Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uberschwemmungsgebiete nach § 76 des

Wasserhaushaltsgesetzes,

. ) mdglicherw. nicht
Beschreibung erheblich erheblich erheblich
Das Landschaftsprogramm

[] [] (X]

Schleswig-Holstein (1999) sieht fur
den betrachteten Landschaftsraum
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die Planung eines Wasserschutz-
gebiets vor.

Da es sich bei dem Vorhaben um
keine wasserschutzgefahrdende
Nutzung handelt, ist eine Beeintréch-
tigung des Schutzguts Grundwasser
nicht zu erwarten,

2.3.9 Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitéts-
normen bereits (berschritten sind,
; ; mdglicherw. nicht
Beschreibung erheblich arhiablicti arhablich
nicht gegeben [] [] [XI]

2.3.10 Gebiete mit hoher Bevilkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2
Abs. 2 Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes,

. . mdglicherw. nicht
Beschreibung erheblich erheblich erheblich
Das Vorhaben entspricht den Zielen

P [] [] X]

des ROG.

2.3.11

in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles,

Bodendenkmale oder Gebiete, die von der durch die Ladnder bestimmten Denkmal-
schutzbehdrde als archdologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind.

. . mdglicherw. nicht
Beschreibung erheblich erhehlich erheblich
nicht gegeben [] [] (X]

8.

Die méglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den Nummern 1

Merkmale der moglichen Auswirkungen

und 2 aufgefihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist Folgendem Rechnung zu tragen:

3.1 dem AusmaB der Auswirkungen (geographisches Gebiet und betroffene Bevélkerung),

Beschreibung

erheblich

madglicherw.
erheblich

nicht
erheblich

Mdégliche Auswirkungen sind primar
auf das Plangebiet selbst begrenzt.
Geringflgige Auswirkungen auf das
Umfeld des Plangebiets sind jedoch
nicht ganzlich auszuschlieBen:

In Folge des Vorhabens kénnte es zu
einer Zunahme der Luftschadstoffe
durch Verkehr kommen.

In Folge des Vorhabens kdnnte es zu
einer Zunahme der
Verkehrslarmbelastung kommen.

Die Plandnderung kann zu einer
Verbesserung der
Nahversorgungssituation fuhren.

(X]

(X]
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Erhebliche Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche sind
ausgeschlossen.

GroBraumige Auswirkungen auf die
Umwelt sind nicht zu erwarten.

3.2

dem etwaigen grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen,

Beschreibung

erheblich

mdglicherw.
erheblich

nicht
erheblich

nicht gegeben

[]

[ ]

(X]

3.3

der Schwere und der Komplexitét der Auswirkungen,

Beschreibung

erheblich

mdglicherw.
erheblich

nicht
erheblich

Es sind keine schwerwiegenden
Auswirkungen und keine komplexen
Auswirkungen zu erwarten.

[]

[]

[X]

3.4

der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen,

Beschreibung

wahrscheinlich

eher
wahrscheinlich

unwabhr-
scheinlich

Die Verbesserung der
Nahversorgungssituation tritt
wahrscheinlich auf.

Eine mdgliche Zunahme der
Verkehrsldarm-/ Schadstoffbelastung
wird als eher wahrscheinlich
eingestuft.

Weitere Auswirkungen auf die
Umwelt werden als
unwahrscheinlich eingestuft.

(X]

3.5 der Dauer, Hiufigkeit und Reversibilitédt der Auswirkungen.

Beschreibung

erheblich

mdéglicherw.
erheblich

nicht
erheblich

Die méglichen Auswirkungen sind

eher temporér und Uber einen langen

Zeitraum zu erwarten (mogliche
Verkehrszunahme verbunden mit
Verkehrslarm- und Schadstoff-
belastungen, Verbesserung der
Nahversorgungssituation).

Eine Reversibilitdt der Auswirkungen

ist unter anderem durch die bereits
durchgefiihrten und im Bebauungs-
plan festgesetzten Schutz- und

PflegemaBnahmen initiiert worden.
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4.  Uberschlagige Gesamteinschatzung

Das Voorhaben fiihrt sehr wahrscheinlich zu erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen.

Es besteht eine Pflicht zur Prifung der [1]a 4] neln
Umweltvertréglichkeit. 3

Das Vorhaben fiihrt sehr wahrscheinlich nicht zu

erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. X] ja

Es besteht keine Pflicht zur Priifung der [ ] nein
Umweltvertréglichkeit. 4

Textliche Erlduterung der Gesamteinschétzung:

Ausgangslage der Umweltvertraglichkeitsvorpriifung zur 9. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 55 ist ein bereits bebautes Sondergebiet mit versiegelungsbedingt sehr geringen
Funktionen fur den Naturhaushalt und das Landschafts-/Ortsbild. Nach bestehendem
Planrecht kdnnten im Plangebiet ca. 7.900 Quadratmeter der Flache versiegelt werden. Die
hier durch die Festsetzung eines Sondergebiets ermdglichten Nutzungen fligen sich nach
Gestalt und Nutzungszweck in das durch gewerbliche Nutzungen gepragte Umfeld ein.
Dieses ist zudem durch groBe Baukérper geprégt. Die Gebaudestruktur bleibt somit
grundlegend erhalten. Der betreffende Lebensmitteldiscounter wird am Standort des
Bestandsgebaudes ersatzweise neu errichtet. Relevante Schutzgiter (Boden, Wasser,
Natur- und Landschaft, Luft, Klima, Biotop- und Artenschutz) sind weder durch die
Planrechtsédnderung noch durch die damit erméglichten Einzelhandelsnutzungen in
erheblichem MaBe betroffen. Mit Umsetzung des Planvorhabens sind im Vergleich zum
bestehenden Planrecht keine erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen zu erwarten.

zu 3.1 Nr. 1. und 2. Zunahme der Luftschadstoffe sowie der Verkehrslarmbelastung:

Durch die VergréBerung des Lebensmitteldiscounters und der damit verbundenen
moglichen Verkehrszunahme ist ein Anstieg verkehrsbedingter Schall- und
Luftschadstoffemissionen méglich. Das Plangebiet und die angrenzende Wohnbebauung
sind jedoch aufgrund ihrer Lage im Gewerbegebiet Lupus-Park und nahe der stark
befahrenen B 207 durch Verkehrs- und Gewerbeldrm sowie Luftschadstoffe bereits jetzt
betroffen. Die Differenz der zu erwartenden Belastung ist im Vergleich zu der bisherigen
verkehrlichen Grundbelastung im Gebiet von geringem MaBe.

Zwar ist durch die Discounter-VergroBerung eine héhere Kundenfrequenz fir den
Lebensmitteldiscounter und damit eine héhere Verkehrsbelastung fir dessen Umfeld zu
erwarten. Diese wird jedoch nur geringfligig zunehmen und ist somit zu vernachlassigen.

Im Bebauungsplan Nr. 55 sind entsprechende Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes festgesetzt.

zu 3.1 Nr. 3. und 4. Verbesserung der Nahversorgungssituation, negative Auswirkungen
auf bestehende Zentren:

Zur Starkung und Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums soll ein derzeit als
Sondergebiet festgesetzter Bereich nachverdichtet werden. Flr die Bevélkerung der Stadt
Schwarzenbek ist die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs grundsétzlich gesichert.

Allerdings existieren in den einzelnen Ortslagen des im Fachgutachten ermittelten
Einflussgebietes deutliche Unterschiede in der Nahversorgungssituation, die durch eine
Erweiterung der Verkaufsildche des vorhandenen Lebensmitteldiscounters verbessert

3 bzw. im vorliegenden Fall zur Durchfiihrung eines reguléren vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrenes nach § 2 ff BauGB
mit Umweltprufung und Umweltbericht nach § 2a BauGB

4 bzw. im vorliegenden Fall kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ohne weitere Umweltpriifung und Umweltbericht
gefiihrt werden
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werden kénnten. Die Stadt steht im Rahmen ihrer Planungshoheit in der Verantwortung,
ausgewogene und nachhaltige Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen zu
gewahrleisten und ist diesbezliglich gefordert, auf verdnderte Flachen- bzw.
Raumanspriiche der Lebensmittelmarktbetreiber zu reagieren. Auch im Zusammenhang
mit der verkehrsglinstigen Lage im Gewerbegebiet direkt an der B 207 und der geplanten
Ortsumgehung zwischen dem Zubringer Nord und der KreisstraBe 17 (Grabauer StraBe /
DorfstraBe) sind daher die notwendigen Voraussetzungen zu schaffen, den
Lebensmitteldiscounter langfristig als Nahversorgungsstandort zu halten.

Mit der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 wird der Zweckbestimmung des
.Sondergebiets Einzelhandel entsprochen und die langfristige Nahversorgungsfunktion der
Stadt Schwarzenbek und fir ihr Umland gestérkt. Demnach wird das bestehende Planrecht
im Sinne gestiegener Anforderungen an die zukinftige Funktionsfahigkeit von
Einzelhandelsbetrieben gedndert und die Errichtung eines Lebensmitteldiscountmarktes
mit max. 1.200 Quadratmeter Verkaufsfiiche erméglicht. Der ALDI-Lebensmitteldiscounter
wird fir eine Nachverdichtung am bestehenden Standort befahigt.

Zentrenschadigende Auswirkungen sind mit der Anderung des als zulassig festgesetzten
Lebensmitteldiscountmarktes nicht zu erwarten. In Hinblick auf die Versorgungsstruktur in
der Innenstadt von Schwarzenbek ist aufgrund verschiedener Einzugsgebiete der
stadtischen Nahversorgungsstandorte keine Bedenklichkeit gegeben. Die Realisierung des
Planvorhabens lasst also keine Gefahrdung der bestehenden Nahversorgungsstruktur
erwarten, férdert diese hingegen fir das nordliche Einzugsgebiet. Zudem ist zu erwadhnen,
dass die Planung eines Lebensmitteldiscounters in der dargesteliten GroBenordnung auch
unter raumordnerischen Gesichtspunkten den Standortkriterien eines Unterzentrums
entspricht und aufgrund der Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplans den in Kapitel
3 Nr. 3.1 der Begriindung genannten Geboten und Verboten im Sinne der

raumordnerischen Vertraglichkeit bericksichtigt.

EINORDNUNG DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG,
KOSTENANGABEN

3.1 Raumordnerische Vertraglichkeit

Bezogen auf das Vorhaben, das die Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 erfordert, werden
nachfolgend die Vertraglichkeitsgebote und -verbote im Sinne der Raumordnung geprift und das
Ergebnis dargelegt.

Zentralitatsgebot

,GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sind wegen ihrer
besonderen Bedeutung fiir die Zentralitat nur in den Zentralen Orten vorzusehen.” (2.8_3Z)

Fir das Unterzentrum Schwarzenbek, das die Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des
qualifizierten Grundbedarfs sicherstellen soll — wird das Zentralititsgebot gemaB der
raumordnerischen Vorgaben des Landesentwicklungsplans und des Regionalplans (Planungsraum
1) dahingehend gewahrt, als dass das Erweiterungsvorhaben dem Versorgungsauftrag eines
Unterzentrums entspricht und innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils sowie im
Geltungsbereich eines bestehenden Bebauungsplans liegt.
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Kongruenzgebot

»Art und Umfang solcher Einrichtungen miissen dem Grad der zentralértlichen Bedeutung der
Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des Einzelhandels muss der Bevélkerungs-
zahl und der sortimentspezifischen Kaufkraft im Nah- beziehungsweise Verflechtungsbereich
angemessen sein.

Dementsprechend vorbehalten sind Unterzentren:

mit mehr als 15.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich
Einzelhandelseinrichtungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur
Deckung des qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 5.000 Quadratmetern Verkaufsfldache je
Einzelvorhaben, (...)." (2.8_5Z)

GemaB den raumordnerischen Vorgaben entspricht das Vorhaben dem erlaubten Rahmen der
VerkaufsflachengréBe von 5.000 Quadratmetern je Einzelvorhaben.

Der Aldi-Lebensmitteldiscountmarkt — der bereits derzeit mit einer Verkaufsflaiche von 945
Quadratmetern als groBflachiger Einzelhandel einzustufen ist — ist schwerpunktméaBig auf den
taglichen Bedarf ausgerichtet und dient somit hauptséchlich der zukunftsfahigen Absicherung der
Grundversorgung des Nahbereiches der Stadt Schwarzenbek und der umliegenden landlich
gepragten Gemeinden. Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich Uberwiegend in das
nérdliche Umland der Stadt, dessen Gemeinden allesamt dem raumordnerisch zugewiesenen
Nahbereich von Schwarzenbek zuzuordnen sind und keine eigenen qualifizierten
Nahversorgungsstrukturen vorhalten.

Das Vorhaben entspricht damit dem Kongruenzgebot.

Beeintrachtigungsverbot

~Bei der Ansiedlung groBfldchiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche Beeintrdchtigung
der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren, insbesondere an
integrierten Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden. Dartiber
hinaus darf die Versorgungsfunktion beziehungsweise die Funktionsfdhigkeit bestehender oder
geplanter Versorgungszentren benachbarter Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrdchtigt
werden." (2.8_4Z)

Zur Beurteilung des Beeintrachtigungsverbotes wurde im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse eine
Wirkungsanalyse durchgefiihrt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die Wirksamkeit bestehender
Nahversorgungbetriebe innerhalb Schwarzenbeks durch das Erweiterungsvorhaben nicht
geféhrdet ist. Die Umsatzumverteilungsquote, die sich aus dem Vorhaben ergibt, liegt mit rund 1-
4% deutlich unter dem im Gutachten benannten kritischen Schwellenwert von 10%. Die
Einzelhandelsbetriebe im Gewerbepark Lupus und in den Streulagen des Innenstadtbereichs sind
demnach nicht gefdhrdet. Fir das Unterzentrum kdnnen wesentliche stédtebauliche und
raumordnerische Beeintrdchtigungen der Versorgungsbereiche insgesamt ausgeschlossen
werden.

Integrationsgehot

~GroBfldchige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im
baulich zusammenhédngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuldssig. GroBfldchige
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur an stddtebaulich
integrierten Standorten im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig." (2.8_6Z)
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Aufgrund des Angebotsschwerpunktes im nahversorgungsrelevanten Bereich muss das Vorhaben
den Bestimmungen zum Integrationsgebot entsprechen.

Das hier relevante siedlungsstrukturelle Integrationsgebot ist durch die Lage des Vorhabens im
Gewerbepark Lupus und damit innerhalb des im Zusammenhang bebauten Siedlungsgebietes der
Stadt Schwarzenbek erflllt. Es handelt sich um einen bereits bestehenden
Nahversorgungsstandort. Fir Schwarzenbek und das nérdlich angrenzende landlich gepragte
Umland stellt der Gewerbepark Lupus den bedeutendsten Nahversorgungsstandort dar, was sich
unter anderem aus dessen verkehrsglinstigen Lage, dessen Bekanntheit beim Endverbraucher
und dem Fehlen von Nahversorgungsstandorten im l&ndlichen Verflechtungsgebiet herleitet. Durch
die Erweiterung des Aldi-Lebensmitteldiscountmarktes wird der Gewerbepark Lupus in seiner
Funktion und Attraktivitat gestérkt und als bereits etablierter Nahversorgungsstandort gesichert und
zukunftsféhig weiterqualifiziert. Dem Gebot zur Anbindung groBfléchiger Einzelhandelsbetriebe und
Dienstleistungszentren an ortliche und tberdrtliche OPNV-Netze wird durch eine Haltstelle der
Buslinie 8810 in ca. 150 Meter Entfernung entsprochen.

Abstimmungsgebot

~Kommunen sollen bei der wohnbaulichen und gewerblichen Entwicklung verstédrkt zusammen-
arbeiten. Auch bei rdumlichen Planungen im Bereich der Daseinsvorsorge, beim Einzelhandel
sowie der Freiraumsicherung soll zunehmend gemeindelbergreifend agiert werden.

Durch freiwillige interkommunale Vereinbarungen kann die Zusammenarbeit auf eine verbindliche
Grundlage gestellt werden. Interkommunale Vereinbarungen sollen einen Interessenausgleich
zwischen den beteiligten Stddten und Gemeinden herbeifiihren. Die Zentralen Orte tragen eine
besondere Verantwortung fiir das Zustandekommen der Vereinbarungen.” (2.9_1QG)

GemaB des Gutachtens ist keine Beeintrachtigung von Nachbarkommunen durch das Vorhaben zu
erwarten, da einerseits das bereits bestehende Nahversorgungszentrum (Gewerbepark Lupus)
weiterqualifiziet und damit dem Versorgungsauftrag eines Unterzentrums entsprochen wird.
Zudem sind im nordlich angrenzenden Verflechtungsraum keine entsprechenden
Nahversorgungsstandorte  vorhanden die einer Abstimmung im Rahmen eines
Einzelhandelskonzeptes bedurfen. Im Rahmen der Bauleitplanung werden die Nachbarkommunen
gemadB § 2 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt, sodass eine Beteiligung der
Nachbarkommunen an der Planung erfolgt.

Das Vorhaben entspricht somit insgesamt den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung des
Bundeslandes Schleswig-Holstein (LEP 2010).
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3.2 Art der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Anderung der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 55 soll die
planungsrechtliche Zulédssigkeit fir das Erweiterungsvorhaben des Aldi-Lebensmitteldiscounters
geschaffen werden.

In diesem Zusammenhang wird der erste Anstrich der textlichen Festsetzung (Teil B) 1.4.1
gestrichen und durch folgenden Anstrich ersetzt:

»- ein Lebensmittel-Discountmarkt mit 1.200 gm Verkaufsflache“

Somit lautet die mit der 9. Anderung erfolgte Neufassung der textlichen Festsetzung 1.4.1
insgesamt:

Jm SO1-Gebiet sind nur Tankstellen mit Hdéchstens 100 gm Ladenverkaufsfliche, SB-
Waschanlagen, Schnellrestaurants sowie (als HéchstmaB)

- ein Lebensmittel-Discountmarkt mit 1.200 gm Verkaufsflache,
- ein Lebensmittel-Frischemarkt mit 1.800 gm Verkaufsflache,
ein Getrankemarkt mit 500 gm Verkaufsflache,

ein Fachmarkt mit 850 gm Verkaufsflache,

ein Dienstleistungsbereich mit einer Gré3e von 100 gm

zuldssig. Schuhfachmérkte sind nicht zuldssig. Mit Ausnahme des Flursticks 20/17 der
Gemarkung Schwarzenbek (siehe Anlage) sind im SO1-Gebiet Fachmarkte fir
Unterhaltungselektronik / Computer und Elektrohaushaltswaren nicht zulédssig."

Die Bebauungsplananderung ist erforderlich, um sowohl den zukunftsfahigen Fortbestand des Aldi-
Lebensmitteldiscounters zu wahren, als auch den nahversorgungsrelevanten Verbundstandort im
Gewerbegebiet Lupus zu stérken.

Die in Folge der 9. Anderung des Bebauungsplans zuldssige Erhdhung der maximalen
Verkaufsfidche von Lebensmitteldiscountern erméglicht die quantitative und qualitative Ergédnzung
des Nahversorgungsangebots im lokalen und regionalen Einzugsgebiet der Stadt Schwarzenbek.
Das Ersatzbauvorhaben entspricht sowohl den ortlichen baurechtlichen Bestimmungen und den
landesplanerischen Vorgaben hinsichtlich der Entwicklung und Attraktivitdtssteigerung
zentrenrelevanter Nahversorgungsbereiche sowie der siedlungsstrukturellen Integration.

Die bisherigen Bebauungsplandnderungen (1. bis 8. Anderung, 9. Anderung im Verfahren)
belegen, dass die im Ursprungsplan verfolgten stddtebaulichen Zielsetzungen immer wieder an die
verdnderten Rahmenbedingungen angepasst werden mussten, um eine zeitgemaBe und
bedarfsorientierte  Entwicklung der ehemaligen BGS-Kaserne zu einem  modernen
Einzethandelsstandort zu ermdéglichen. Diese kontinuierliche Reaktion der Stadt Schwarzenbek auf
wirtschaftliche sowie stadtebauliche Entwicklungen sicherte in der Vergangenheit sowoh! die
Wettbewerbsfahigkeit des Gewerbestandorts ,Lupus-Park” als auch die zentraldrtliche Funktion der
Stadt Schwarzenbek. Mit der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 soll diese positive
Entwicklung fortgesetzt werden.

]
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Begriindung zur 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 der Stadt Schwarzenbek

3.3 Kostenangaben

Der Stadt Schwarzenbek entstehen durch die 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 keine
Kosten.

Billigung

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung der Stadt
Schwarzenbek am 24. September 2015 gebilligt.

L T

Schwarzenbek, den Qp .............. ; .............................................

(Blrgermeisterin

TN Ute Borchers-Seelig)

Verfasser:

Evers & | Stadt
Kuissner 1| Planer

Ferdinand-Beit-StraBe 7b
20099 Hamburg
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Auszug aus dem
" Landesamt fur
LlegenSChaftSkataSter Vermessung und Geoinformation
. Schleswig-Holstein
Liegenschaftskarte 1:1000
Erstellt am 21.01.2015 Erteilende Stelle: Katasteramt
Brolingstr. 53 b-d
Flurstiick:  20/6 Gemeinde: Schwarzenbek 23554 Liibeck
Flur: 4 Kreis: Herzogtum Lauenburg Telefon: 0451-30090-0
E-Mail: Poststelle-Luebeck@LVermGeo.landsh.de

Gemarkung: Schwarzenbek
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MaRstab: 1:1000 [Ennsaannn; 210 3|a Meter
Fiir den MaRstab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckte Mafistabsbalken mafgebend. /

Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfaltigung, Umarbeitung, Veréffentlichung und Weitergabe an
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch
(§9 Vermessungs- und Katastergesetz i.d.F. vom 12.05.2004, geéndert durch Gesetz vom 15.12.2010).




