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BEGRUNDUNG

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 der Stadt Fehmarn fir ein Gebiet in Burg a. F.
zwischen Landkirchener Weg (L 208) und Mummendorfer Weg {Grenzhandel, Diskothak,
Eisanbahnausslalurng).
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1 Vorbemerkung' Planungserfordernis

1.1 Rechtliche Bindungen
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Der Bebauungsplan Nr. 5 wird nach § 13a Absatz 1 Ziffer 1 BauGB (Bebauungsplan
der Innenenbwicklung) im beschleuniglen Verfahren aulgesialll.

Mach dem Landesraumondnungspian 1288 ist die Insel Fehmarn als lEndicher Rawm
und in den Kistenregionen als Ordnungsraum fir Tourismus und Erholung ausge-
wigsan, Besondarheiten sind die Stadl Burg aul Fehmarn als Unterzentrem und Putt-
garden als Hafen Obemregionaler Bedewtung mit Oberregionaler Fahrverbindung. Be-
zogen aufl die Einzelhandetsantwicklung sl in der Tellfortschreibung 2004 des Lan-
desraumordnungsplans unter 7.5 Einkaulseinnichiungen grieren Umifangs® auf die
Entwickiung der Einzalhandalsstrukiuren Einfluss genommen worden.

Es ist gin grundsatziches Jel der Raumordnung, wie auch der Stadl Fehmarm, emne
ausgewogene Handels- und Dienstleistungsstrukiur zur Versorgung der Baviilkerung
und der Virschaft zu gewanrieisten. Die Einrichiungen sollen nach Gréke wnd An-
gebot differenziert verteill werden, mit Schwerpunkten in den zentralen Orten. Die
Verkaufsfiachengrafe soll an der drlichen Versorgungsfunkiion der Standongemein-
de ausgerichlal sain.

Allardings nimmi der Grenzhandel eine Sonderslellung hingichilich der planerischen
Auswirkungen ain. Es wird daher auf Ziffer 1.3 ff der Begrindung verseasen.

In der Teiffortschreibung des Landesraumordnungsplanes werden finf Gebote als
Ziale dar Raumordnung formulbert:

Zentralitaisgebaot

Grolfidchige Einzelhandelseinfichungen sind nur in den zentralen Orien vorzuge-
hen. Das gilt auch fir kleinere Ladeneinheiten im rdumiich-funkticnalen Verbund,
Besintrachti bal

Bei der Ansiediung groffidchiger Einzethandelseinrichtungen ist die wesentliche Be-
eintrachtigung der Funktionstahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungsein-
richtungan zu vermeiden.

Hongruenzgabol

Art und Umfang der Einzelhandelseinrichtungen missen der zenlral arilichan Bedeu-
fung der Siadt Burg a. F. enlsprechen, Bei mehr als 15.000 Einwohnemn im Nahbe-
reich sind Einzelhandelseinrichtungen und sonstige Einzelhandelsagglomerationen
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Bebauungsplan Mr. 61, E.An:lmmi dar Stadt Fehmam

zur Deckung des Grundbedarfs mit bis zu 4.000 m* Verkaufsfliche pro Einzelvorga-
ben zuldssig. Bei der vorliegenden Planung isl die gesamte Einwohnerzahl der Insel
besondars hanorzubaban, wie auch die Funktion als Tourismussiandort.

Sadlungssimik lles Inlegrations

Grofifidchige Einzelhandedseinrichiungen mit nalwersorgungsrelevanten Sortimanten
sind grundsatzlich nur im baulich zusammenhéngenden Siedlungsgebiet der Stand-
origemeinde zuldssiy.

Stadiebauliches Inteqrationsgabol
Grolflachige Enzelhandalseinrichiungen mit zentrenrelevanten Kemsortimenten sind
grundsétzlich nur an stddtebaulich integrierten Standorlen zuldssig.

Zusammenfassend ist festzustelien, dass die Vorgaben der Raumordnung nach Auf-
fassung der Stadt Fehmarn bei der voregendan Planung eingahalten werdan,

Im Paralelerahren wird die 67, Fl n durchgeflhr

Ein never Landschafisplan fir die gesamte Stadt Fehmarn befindal sich derzeil in
der Aufsiellung, Dieser entspricht grundsatzlich dem Bebauungsplan Mr. 61 und sei-
nen Anderungen.

1.2 Planungserfordernis/ Planungsziele

Planungsziel der Stadt Fehmam izl die Erwellerung des vorhandenen Grenghan-
delsmarktes und die Zulassung von weilaran Einfchitungen fir Veranstaliungan und
touristische Nutzungen. Bislang ist in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61
im Westieil ein Gewerbegebiet und im Osltail ein Sondargebiat Veranstatingszent-
rum” fesigesets. Diese beiden Baugebiele sollen mileinander verschmolzan werdan,
Hintergrund dieser Uberlegungen ist die Zulassung einer Folgenutzung der Varkaufs-
flgchen des Grenzhandels, wenn die rechilichen Rahmenbedingungen in Skandina-
vien den Grenzhandel auf Fehmarn unattraktiv werden Bssen.

Zunachst ist die Festsetzung eines Sondergebiates eforderlich, um den erweiterten
Grenzhandel ruzulassen, gleichzeitig soll aber auch schon eine Folgenutzung még-
lich werden. Im westlichen Stadigebiel beslehen bereits im gewarblichen Umfeld tou-
ristische Angebota wie das Mesreszantrum und die Eisenbahnausstaliung. Diesa sol-
len mittel- bis langfristig auch im Plangebiet erganzt werden. Die vorhandene Eisan-
bahnausstallung hat gute Besucherzahlen zu verzeichnen, so dass hier auch eine
Erweiterung méglich erscheinl. Die verginstige Lage ermdglicht auch Gasten vom
Fastland das Gebaet als Tagesauslug beguem zu emeichen.
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Grenchandel auf der Insel Fehmarn

Grundiagen der Grenzhandalsentwicklung auf der Insel Fehmarn:

A— Landesplanersche Laitlinien zur weileren Entwickiung des Grenzhamdels in
Schleswig-Holstein, Innenminisierium Ableilung Landesplanung Referat IV 94,
Stand: 28. Oklober 2004

B - HKonzep .Granzhandel im Bergich der Stadl Fehmarn, Beslandsaufnahme und
Enbwicklungstendenzen®, Stadl Fehmam, FB Bauen und Hafen, Stand D4, Ok-

tobar 2005

Leitlinien zur weiteren Entwicklung des Grenzhandel der Landespla-
nung 5-H

Mit den Ledlinian zur weileran Entwicklung des Grenzhandels in Schieswig-Holstein
bereitet die Landesplanung die mit dem Grenzhandel verbundene Thematik aufl und
zeigt einen landesplanensch denkbaren Koridor zur weiteren qualiteliven und guanti-
tativen Entwickiung des Grenzhandels auf. Aus Sicht der Landesplanung ist es
unabdangbar, die mit dem Grenzhandel verbundenen, wirtschaftpaolitischen Chancen
frihzeitiy gegen die Risiken einer regionalunvertraglichen Entwicklung abzuwagen.
Dabei soll dem Umstand Rechnung getragen werden, dass der _klassische® Grenz-
handel aufgrund seiner Charakteristika einen Sonderfall darstellt, auf den die fele
und Grundsatza der Raumardnung nach der Ziff. 7.5 des Landesraumondnungsplans
nichi ohne Hinzunahme weilerer Erwigungen angewende! werden kbnnen.

Ausgangslage:

Unter Grenzhandel in Schlaswig-Holstein wird regelmalig der grenznahe, stationare
Einzalhandel mit Waren versianden, die aufgrund eines signifikanten Preisgefilles zu
dem benachbarten skandinavischen Landemn fir ausidndische Kunden besonders at-
traktiv sind und in entsprechender Intensitit in den grenznahen Regionen der Kreise
Mordfriesland, Schleswig-Flensburg, der Stadt Flensburg und dem Kreis Oslholstein
nachgelragt werden.

Die Attrakthitat liegt fOr die skandinavische Kundschaft besonders darin, dass es ihr
mibglich ist, bestimmie Mengen in das jeweilige Heimatiand einzufihren, ohne dass
hierfir weitere staatliche Abgaben erhoben werden. Dadurch grenzt sich der Grenz-
handel in Schleswig-Holstein auch vom kommerziellen Aullenhandel und dem priva-
ten, gewarblichen Import ab. Rechilich handelt es sich beim Grenzhandel auch um
Einzelhandel, der den gleichen rechtlichen Rahmenbedingungen untariegt wie Vor-
haben fir Einzelhandelsansiediungen oder -enweilerungen an anderer Stelle.

PLANUNGSBURQ OSTHOLSTEIN Seite 5 von 17
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Grenzhandelssoriimenie und Angebote richten sich an den spezifischen Machfragen
der Oberwiegend skandinavischen [verwiegend dinischen) Kunden aus und wurden
in den zurlckliegenden Jahrzehnien entsprechend angepasst. Derzeil konnen als
klassische Grenzhandelzsortimente in erster Linie angesehen werden;

Mahrungs- und Ganussmillel wia
= Zigaretien/Tabak,
¢ Alkoholische Getranks, Spirituosen. Wein und Bier, nichtalkoholische Getranke,
« SUlwaren,

Hinzu kommen:
* Reisebedarf (zum Beisplel Ballerien, Filme)
= sowie als Randsortiment Drogerie- und Kosmelikartikal.
{im Faolgenden: klassschar Granzhandel)

Weitere Charakteristika des klassischen Grenzhandels® in Schleswig-Halstein sind;

+ Fast ausschiaflich skandinavische Kunden, vorwiegend aus Danemark, im
Bereich des Kreises Ostholstein {,\Vogetfiuglinie™) auch aus Schweadan.

« [Die Werbung der Grenzhandler orientiert sich im Rahmen einer fretwilligen
Solbsibeschrankung ausschliellich nach Skandinavien.

« Die Infrastruktur der Grenzhandelsiaden ist auf die skandinavische Kund-
schafl ausgerichtet (Preisauszeichnung, Warenbeschriftung, Bezahlungsmdg-
lichkeiten wie zum Beispial die danische Dankort, entsprechende Sprachkenn-
Inissa des Personals).

Die Bewerbung der verschiedenen Siandorte erfolgt durch entsprechend fremdspra-
chige Broschiiren, Zeftungsannoncen, die rdumiich bis weit in die Nachbariander hi-
nein getdtig! wird. In der Folge findel ein entsprechender Einkaufstourismus in der
Grenzregion siatt, der neben dem Individualverkehr auch organisierta Bustouran, im
Krais Ostholstein im Rahmen der Vogelluglinie auch die Fahrverbindungen won
Schweden und Danemark nach Deutschland einschlielt
Landesplangnsche Ausganoslage
Grenzhandel unterfallt, rechilich betrachtet, zunadchst den aligemeinen Bastimmun-
gen, die auch zur Beurteilung sonsligen Einzelhandels herengezogen werden.
Grenzhandelseinrichtungen sizhen in einem Wettbewerb von Grenzhandel zu beste-
handan oder geplantan Versorgungseinrichiungen des sonsligen Einzelhandels.

Seite 6 von 17 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN
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Bei den landesplanerischen Bewerlungen von Grenzhandelsainnchtungan sind bis-
lang naben den allgemeaingOiigen Malkstaben, insbesondere der Ziff. 7.5 des Lan-
desraumordnungsplanes, auch zusdtzlich weilere Umstande gewlrdigl und auch bed
der bisherigen Flachen- und Sortimentszulassung im Rahmen landesplanenischer
Beurteilungen zugrunde gelegt worden, Hierzu zahien die oben genannten Charakle-
ristika des klassischen Grenzhandels® mil der Aussichiung speziell auf die skandina-
vischen Kunden. Das Angebot ist zumindest in den klassischen® Grenzhandelsladen
bisher allein aul diesen Kundenkrels avsgerichtel worden, 5o dass negative Auswir-
kungen von landesplanerischer Bedeutung auf den sonstigen Einzelhandel im Cori-
gen minimiert werden konnben. In der Regel wird die Nahversorgungsiunktion des
normalen Einzelhandels mit Gitern des taglichen Badarfs schon aufgrund der Prais-
gestaltung in Grenzhandelsldden, die fir deutsche Kundschaft keine Prelsvortele
bietet, nicht oder nur unwesentlich beeintrachiigt.

Von daher kannte die Landesplanung hier Ausnahmen von den Festselzungan der
Ziffer 7.5 LROPI. beziglich der Verkaufsfachengrifen zulassen, da wesantliche
Auswirkungen auf Einzelhandelseinrichiungen benachbarter zentraler Orte nicht zu
beflrchien waren.

i i [ gl n Entwicklung des Grenzhandels

Die kinftige Entwicklung von Grenzhandelseinrichtungen steht zunehmend unter
dem Eindruck der Veranderung der Rahmenbedingungen. Das kann zunehmend zur
Folge haben, dass der Grenzhandal, ahnlich wie der sanstige normale Einzelhandel,
durch Flichensteigerungen, Lisiung von neuen Warengruppen, insbesonders won
kurzzeitip wechsalnder Aklionsware, wann sie fir den skandinavischen Kundan at-
traktiv erscheint, bis hin zu fliefenden Ubergangen in die Sotimenispalette des klas-
sischen Nahversorgers, sich versuchl weilerzuentwickein. Damit kann der Grenzhan-
del sich in seiner Bedeulung verstirkt als regionale Einflusskomponents flir den
normalen Einzalhandel entwickeln und Konkurrenzsituationen hervorrufen, dia aine
standortibargreifende, ragionale Betrachtung erfordem.

Lim eine regionsveriragliche Gestaltung des kinfisgen Grenzhandeks zu ermaglichen
und um fir die wirtschafllichen Entscheidungen der Grenzhandelsbetraiber sing ba-
rechanbare Planungsgrundiage bereitustelien, solen folgende landesplanerische
Leitlinien zur kinftigen Beurteilung von Grenzhandelseinrichiungen gelten:

a) Grenzhandel ist ein wichtiger Standorifaklor, der im Inleresse des Landas
Schieswig-Holstein liegl wnd dessan regionalverirdgliche Entwickiung unierstitzt
werden muss, Er dient der Sicherung und der Schaffung von Arbeitsplatzen und

PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 7 von 17
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ist wirtschafispolitisch auch for die Standorigemeinden von hoher Bedeulung be-
sonders fir die Gemeinden an der Grenze 2u Danemark,

Ansiadlungen oder Ersailerungen von Grenzhandaiseinfichlungen sind, sofern
sig nichi mehr dem .klassischen Grenzhandel® entsprechen, nur 50 weilerzuent-
wickeln dass eine Gafahrdung won zentralortlich adaguaten Versorgungsstrukiu-
rén das normaken Einzelhandels wellesigehand ausgeschlossen baw. auf gin un-
wesentliches Mal reduziert wird,

Bei der Ansiedlung odar Erweilerung von Grenzhandelseinrichtungen, auch im
Varbund mit normalen Einzelhandelseinrichtungen, sind regionalveriragliche La-
sungen anzusiraben. Das gill insbasondere dann, wenn die Einrfchtungen hin-
sichtlich Flachen undfoder Sorliment in ihrer Bedeutung Uber die Standorige-
mainda hinausraichen.

Um dem Wunsch des Grenzhandels nach Anpassung an gednderle Rahmenbe-
dingungen regionalvertréglich zu entsprechen, wird aus landesplanerischer Sicht
varbehaltlich dear Prisfung im Einzalfall folgendes kinflig bei der Beurteslueng von
Ftanungen oder Einzelvorhaben zugrunde gelegt:

(1)  Erweiterungen von klassischen® Grenzhandeisfiachen, die den o. g. Cha-
rakteristika enisprechen, solien erméglicht werden, wenn sie entwader bezo-
gen auf den Standort zentralérfich und am Gesamitbestiand ausgerichiel an-
gemessen sind oder im Rahmen Obargemaindiicher Abstimmung oder Koo-
peralion unter Betefligung der Landesplanung abgestimmi werdean,

{(2) Die Anderung der Sortimentsstrukiur im _klassischen® Grenzhande! mit
dem Ziel, mehr frai disponible Flachen zur Verfigung zu haben (Aktionsfia-
che: kurzristiy wechsainda Angebole, ausgerichtet an danischen Kundener-
wartungen), wie sie von Grenzhéndlern gefordert wird, fihrt faktisch zu ei-
nem Umkippen' des Grenzhandeis in Richtung eines normalen Einzefan-
dels. Er unteriegt dann schon aus rechtlichen Grinden den glaichen Restrik-
tionan wie der Obrge normale Eineelhandel hinsichtlich Flachen, Sorliment
und Standoriadaquanz. Ene Aufhebung aller bestehenden Sorbmenisbe-
schrankungen — wie das verainzell von Grenzhandelzbatrelbern und Stand-
origemeinden gewlnscht wird, muss in dieser Pauschalitdt aus der Sicht der
Landesplanung als nicht raumveriraglich abgelehnt werden, weil das im Er-
pebnis zur Umwandlung aller Grenzhandelseinrichfungen in normalen Ein-
zaelhandel fihrt. In Entsprechung dazu werden allerdings auch die vorhande-
nen Planungsrechie in Form bestehender Bauleitplanung keiner Revigion un-

Selte & von 17 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN



.b-planpool.de

I WWW

stellt be

einge

Sland: 17. Okiobar 2007

terzogen.

(3) Dem Strukturwandel soll dennoch insowait Rechnung getragen werden,
als bel Nevansiedlungen eine nicht sortimentsgebundena Verkaufsfliche von
bis zu 700 m® untar Barlcksichligung der zentraldrilichen Einstufung und un-
tar Beachtung des Kongruenzgebotes der Ziff. 7.5 LROPL. realisierd werdan
kanm. Auch bei neu hinzukommenden Sorimenten muss die Ausrchiung auf
die skandinavische Kundschaf erkennbar bleiben, Es bedar jedoch jeweils
der Prifung im Enzelfall, bei der die Bedeutung des Grenzhandels flr die
Region entsprechend mit zu berlcksichtigen ist. DarOber hinausgehende
Fladchen werden als nur fir  kiassischen Grenzhandel® mil entsprechenden
Sorimentsbeschrinkungen zugelassen werden.

{4) Soliten im Rahmen der Regelung zum Dosenpfand doch noch Fidchen fir
die Aufstellung von Geraten zur RGcknahme von Getrankedosen oder Lager-
flachen benbtigt werden, wirden diese Flachen zugelassan und nicht auf die
maximal zuldssigen Gesamtverkaulsfidchan angerechnel.

(5) Bei der Beurteilung von Erwellerungsvorhaben, die eine Anderung in der
Konfiguration bestehender Grenzhandelsmarkte zur Folge haben sowie bei
Zusammenlegung von Markien wird eine neue Bauleitplanung erforderlich,
die dan vorgenannien Krteren der Neuansiedlung folgl. Im Rahmen dieser
bauledtplanerischen Meuauflage besteht die Méglichkedl. neu hinzutretende,
disponibla Fichen mit dem Bestand unter Einhalfung der vorgenannten
Grenzen zusammenzufithren und insoweit auch Sortimenlsbeschrankungen
2u revidiaren.

(8) Gemeindegebiatsibergreifende Vereinbarungen im Rahmen von Stadt-
Umiand-Konzepten oder regionalen Entwicklungskonzeplen sollen angest-
rebt werden, In ihrer Rahmen sind auch Abweichungen von den vorgenann-
ten Standortresiriktionan in Abstimmung mit der Landesplanung zulassig.

Zur Amwendung des i i iff. 7.5 Abs. 28. 3 LROPI):

Bei der Beurtellung der Frage, welche Erweiterung von Grenzhandelsainrichlungen
kinftig fir vertretbar gehalten wird, ist aus Sicht der Landesplanung vor allem von
Badeutung, dass eine klare bauleitplanerische Trennung des Sortiments in kiassi-
schen Grenzhandel® einerseils und disponible Flacha andererseits sichergestelll wird,
Sofern das geschieht, kénnen Auswirkungen auf das landesplanerisch geschitzie
Interesse amer funkbomerenden Varsorgung der Bevidlkerung mit Gltern des tagli-
chen, mitlel- und langfristigen Bedarfs ausgeschiossen baw. auf ein zuldssiges Malk

PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 9 von 17
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1.3.2

reduziert werdan. Die durch die Rechtsprechung fir den normalen Einzelhandel ent-
wickelle Wesenilichkeitsgrenze’ von 10 % Umsatzumverteilung und mehr, ab der ai-
na Beentrdchtigung das geschitzien (hbheren) zentralen Orles gemeinhin ange-
nommen wird, kann auf klassischen® Grenzhandel aufgrund seiner Besonderheien
nicht Gberfragen warden.

Klassischer” Grenzhandel hat andere Zielsetzungen, die sich an den genannien
Charakteristika festmachen und die den sonstigen Einzalhandal und damit die beste-
handen Vearsorgungsfunktionen so lange nicht tangieren, als keine Verdnderungen in
Richtung eines normalen Einzelhandels stattfindan. Unter dieser Voraussatzung un-
terfiegen der Flachenzuwachs sowie die Integration einer disponiblen’ Flache zur fle-
yiblen Reaktion auf Wlnsche der skandinavischen Kundschaft keinen durchgreifen-
den landesplananschen Bedenken.

Im Falle des _klassischan® Grenzhandels kann das landesplangrische Beeintrachii-
gungsverbot regelmaig als nicht verletzt angesahen warden.

Konzept ,,Grenzhandel im Bereich der Stadt Fehmarn®

A it 1

Die Insel Fehmam besitzt mit dem Grenzhandel aufgrund ihrer besonderen geogra-
phischen Lage eine seltane Einzelhandalssirukiur. Diese isl ansonsten nur im Flens-
burger Raum zu finden. Ein ausschiaggebendes Kriterium fiir den Grenzhandal sind
die enormen Preisunlerschiede von Waren der Genussmittelindustrie zwischen
Deutschland und den skandinavischen Landern. Hierbei sind solche Waren in
Deulschland bis zu 25% ghnstiger aks in Danemark und sogar bis zu S50% glnstiger
als bei den schwedischen Nachbamn. Der (berwisgende Teil der skandinavischen
Kauferschaft auf Fehmarn kommit aus Schweadan.

Aufgrund der Nahe zu den skandinavischen Landern im Osiseeraum und der ver-
kehretechnisch ginstige Anbindung Ober die Mogeifluglinie® sind gule Vorauwssel-
zungen vorhanden, die Insel Fehmam von Danemark und Schweden anzufahren. Es
ist dia kirzeste Verbindung awischen Deuvischland und dem danischen Ballungsraum
Kobenhagen. Eine in Flanung befindiiche festa Fehmambeliquerung wiirde dese
kurze Wegebeziehung noch versifrken,

Einzalhandelsguiachien der ehemaligen Sladl Burg

Das 1899 erstelte Einzelhandelsgulachien der ehemaligen Stadt Burg kommt zu
dem Ergebnis, dass durch die bipolara Verteilung der Varkaufsfiachen kein Konkur-
renzverhaiinis zwischen dem Burger Geschifiszentrum wnd dem Versorgungs-
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schwerpunkt Landkirchaner Weg® entstehl. Das kiein- bis mitlelbetrieblich strukiu-
rierte Geschiftszentrum Obt Oberwsegend mitlel- bis langfristige Viersorgungsfunklio-
nen aus, dia durch den Edebnizscharakter flankiert werden, Der Versorgungsschwer-
punkt Landkirchener Weg" Gbernimmt auf der Basis seiner Autoorientierung im We-
sentlichen kurzfristige Versorgungsfunktionen fiir den Lebensmittelgroleinkauf.

Fazt

Eine Weiterentwicklung der Grenzhandelsmarkte auf der Insel Fehmarn wird auf
Grundlage des Gutachtens im eingeschrinklen Malle befirworiet. Da die Teilfort-
schreibung des Rahmenplanes 2004 eine Beschrankung von Einzethandelsmarkian
auf Basis der Verkaufsflache (VE) vorsieht und der Grenzhandel per Definition eine
Sonderform des Einzelhandels darsiellt, ist eine Regelung zu treffen, dass der
Granzhanded mil seinem Soriment nichl zur Deckung des qualifizierten Grundbedar-
fes der Einwohner beilrégt, sondern sich ausschlieBlich in seinem Warensortiment
bewagl. Aussagen Ober Hohe und Anzahl von zusdizlichen Verkehrsbewsagungen,
sowohl Anlieferungs- als auch Besuchenerkehr sind von Markten, die neu ansiedaln
oder auch ensveltern wollen, sind zwingend notwendig, um eine zukunfisfahige Ver-
kehrsleitung zu gewahrieisten. Ebenfalls soll dieses Konzepl nach angemessaner
Zeil Uberprift, ggf. angepass!t warden, wenn die zukbnftigen Rahmenbedingungen
sich andern (2.8. eine fesle Fehmarmbelquerung), um eing gewisse planarsche Dy-
namik baibehalten zu kinnen,

Bis dahin solite eine Erweiterung folgendan Bedingungan uniarfgen:

1. Grenzhandelmérkie dirdfen ausschleliich im Gewerbegebiel _Landkirchener
Weg" und unter der Bedingung eines schwimmenden Markies™ auch im Putigar-
den / Hafen angesiadell werden.

2. Ihre Verkaufsfidche darf je Markt 2.500 m* nicht Gberschraiten.

3, Ein Verkauf darf nur im Markl stattfinden, Verkaul aus Lagern an entlegenen
Standorien missen uniersagt werden, Abhofungen der Waren an Lagerstandor-

ten sind gestatiet.

4. Insgesamt solte die Summe aller Markie auf Fehmarn eine VK von 10.000 m?
nicht Gberschredten, da sonsl eine Unvertraglichkeit elintitt. Dieser Wert darf aus
Grinden von Erweiterungsplanungen oder anderen Griinden nur in Absprache
mit der Stadt Fehmam um 10 % Oberschrittan werden. Somit ist eine maximale
VK von 11.000 m* mbglich,
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5. Die Markle dirfen ausschimBhch grenzhandelstypische Waren anbieten, Conve-
nience goods” und Elektronikartikel und —zubehdr [ ,Weike Ware™) solttan pro
Markt auf 50 m? VK bagrenst werden, um sine Verquickung / Konkumrenz mit dem
klassischen Einzelhandel auszuschlislen,

6. Dia Preisgestaltung der Waren ist im Mitiel hiher anzusetzen, als bed ortsibb-
chen Einzelhandlem.

7. Ebenfalls werden innenstadirelevanie Sortimante ausgeschiossen.
8. Esist ein Erschliefiungs- und Verkehrskonzeplt darzulegen.

@
o 9. Die Orientierung sollte in Richlung E 47 liegen, d.h. ein Markt salite nicht in Rich-
O tung Stadt Burg, sondem naher en der Haupffransitachse E 47 orientiart sein
E oder sich in dem bereils erschlossanen Gewarbagebiet bafinden.

=
E 1.3.3 Ergebnis fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61

=
_1'2 Dia vordiegende Planung enispricht dem dargestellen Konzept. Dia vorgegebena
- Verkaufsflache von 10.000 m* wird auch aufgrund der vorliegenden FPlanung insge-

§ sami nicht Oberschritten.

g Der Verkaufsfidchenbastand der Grenzhandelemarkie auf Fehmarn betragt 8 668 m*
E und setzt sich, wie folgl, zusammen:
L3 « Porcenter Scandlinies 6,000 m?
e s Fleggard !/ Slokz B0 m™ (67, Flachennuizungsplanande-
f— rung, 2. And. B Plan Nr. 1)
iah + Calle Granzshop 800 m*
™ . Scan Shop Nielsens 270 m?

Qi +  Nielsens 788 m*

[ 1]

=

Lri]

2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet wird bereits entsprechend den zeichnerischen Flachenfesisetzungen
der 2. Babauungsplandnderung genutzt. Der Versiegelungsgrad ist berels vorhan-
den. Abweichungen von der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 wurde Ge-
nehmigungen auf Grundlage von Ausnahmen und Befreiungen erteill.
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Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiel ,Grenzhande! und Veranstattungs-
zentrumy Tourdsmus® gemal § 11 BauNVO fesigesetdt. Von der Differenzierung des
Ursprungspianes zwischen Sondergebiet, Gewerbegebiet und Steliplatzfidchen wird
zugunsten einer Vereinheitlichung abgewichen. Dhe gesamten Flachen befinden im
Besitz eines Vorhabentragers.

Die texiliche Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sind, wie folgt, formuliert:

TEIL B: TEXT

Es gl dey BauhiviO 19

1. ART DER BAULICHEN HUTZUNG
(50 Abs. 1 Hr | BouGE oV mil £§ 1- 15 Baulv)

1.1 SONSTIGES SONDERGEBIET - GRENZHANDEL UND
VERANSTALTUNGSZENTRUM | TOURISMUS {5 11 Abs. 2 und 3 BoulWio)

(1) Das Sonslige Sondedgebisd chenl did Linbartringung eines amiischgen Enselhandalsbabnobes
fur den Grarzhonds] 2o Varseepung shandanivscher Kunden mit dem kdinssischen
Grenhondletssorumant sowie von Belnban und Emnchiungsn fr Veransiniungan
ungl daren tounshische MNuttung

{2y Innorhalb des Soimlgen Sonderpeveies smd Zuldssg:

1 Flmssischer Grenzhanced mal [oigendey Kgmsorismsn
« Ponachwaren
- Alkoholsche und mchl alkcholische Gelranks
- Silwaren
Als Rondscrwrmeand ol esner moaomad 50 m* grolen Vedkaulsiachie
- Riessebadar (Baflenen, Film)
. Drogene- und Kosmalikanikel
2 150 m" Verkoulsflache [ir Spiebvaen in Zusrdnung zuw kiocsllsssnbahn’ Spslaniape
3 Anlpgen urd Eimnciiungsn i VeransiaSungen und deren jounsischi Mutsungen
iz B. Chiskolhek, Aussioliungan),
4 Ein Biatia’ Chbabernio.
£, Sielipiatze fur don duch dw Zugekassens Mulrung verursschien Bedor

{31 Michl 2ulbasig sind Sonsisge Schnk- und Spaisewrtschaften sowie Imblsssiande oullerhal
won Gebauden (§ 1 Abs. O BouGE)

Bei der Planung handell es sich auch um eine Angebotsplanung zur Folgenutzung
nach Aulgabe des Grenzhandels. Aus den textlichen Fesisetzungen wie aus der Be-
grindung ergibt sich, dass touristische Nutzungen in Form von Veranstaliungen und
Aussiellungen geplant sind. Ferienhduser nicht zulassig. Die Lage am Orisaingang,
an der L 308 und In unmitielbarer Nahe einer amerikanischen Frikadellenbratere
schiielit ein touristisches Wohnen aus. Hierzu wird ergdnzend auch auf § 15 (1)
BaulNVvO varwiasan.
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3.1.2

3.1.3

3.1.4

Aufgrund dieser Planungsziele und der textlichen Festsetzungen ergibl sich auch,
dass stadiebauliche Konflikte nichl zu erwarten sind. Aussiellungen und eine Disco-
thek wurden in der Vergangenheit bereils paraliel betrieben. Konflikle entstanden
nicht. Angesichts der Lage am Stadtrand, im Gewerbegebiet, sind auch Konflikte
nicht zu erwartan,

Mal der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundfldchenzahl wird geringfigig von bislang 3.100 m* auf 3.500 m*
angehaben, um einen baulichen Verbund der bestehenden Gebdude zuzulassen.
Daher wird fir das ganze Sondergabiatl auch aing Abweichende Bauwsise fesige-
salzt Geschossiifche und Verkaufsfliiche werden unverandert aus dem Lirsprungs-
plan (bermommen, allerdings werden Garagengeschossa nicht mil auf die Gescholl-
flache angenechnat.

Der zulassige Versiegelungsgrad wird der Realitdt angepasst und gemal § 19 (4)
BauNVO auf 80 % begrenzt. Dieser Versiegelungsgrad st erdorderlich, um ausrei-
chend Stelipiitza zu erhiallen,

Bauweise, uberbaubare Grundsticksflichen

Bai Abweichender Bauweise umfasst ein einheitliches Baufenster den Gebaudebe-
stand und armdglicht so aine bauliche Verbindung,

Sonstige Festsetzungen

Baugestalterische Feslsetzungen zur groben Ordnung und Freihaltung der Grinfia-
chen von Warbeanlagen erganzen die textlichen Festsetzungen,

3.2 ErschlieBung

Die Erschliefung des Gebietes is! bereils volistndig erhallen und wird nicht veran-
derl.

Der Landesbetrieb Straflenbau und Verkehr, Libeck, weist darauf hin, dass direkte
Zufahrien und Zugénge zu der frelen Strecke der Landessiralle 209 nicht angelegl
dirfan weardan.
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3.3 Grinplanung
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Gemal § 13a Absalz 2 Ziffer 4 BauGB ist bei der Aufstellung eines Bebauungspla-
nes dar Innenantwicklung der Nachweis von Awsgleichs- und Ersatzmalnahmen
nicht erforderfich.

Der Versiegelungsgrad des Gebietes erhdht sich nach Oberschizgiger Ermittlung um
gtwa 3.600 m* (3.200 m® ehem. Ausgleichsldche, Anhebung der Grundfigche um
400 m*). Bei einem Ausgleichsverhalinis van 1: 0.5 liele sich daraus ein Ausgleichs-
flachenbadarf von 1.600 m* erechnen. Dieses kommi hier jedoch aufgrund der An-
wendung des beschleuniglen Verfahrens nicht zur Anwendung. Die im Ursprungs-
plan vorgesehen Ausgleicheflachen wurden nicht umgesetzt. Die siatidessen {eilwei-
se vorhandanen baulichen Nutzung und Stelipldtze sind bauvordnungsrechtlich ge-
nahmigl.

Var- und Entsorgung

Stromversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch dia EON-Hansa AG.

4.2 Wasserver-/ und —entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserbaschaffungsverband Fehmarn
Uber das vorhandene Leitungsnelz. Das Wasserbeseitigung erfolgt (ber das vorhan-
dena Trennsystem.

Millentsorgung

Die Millzntsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Léschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeainde wird durch dia Frelwilligen Feuerwehr gewahrieis-
let. Das Baugebiet wurde mit einer ausreichenden Zahl von Hydranlen ausgesiatiat.
Im GObrgen wird auf den Erlass zu Verwaltungsvorschrift Ober die Loschwasserver-
sorgung besteht seit dem 24.08,1999 (IV-334 — 166,701.400-) hingewiesen. Die be-
reitzustellende Loschwassermenge im Umbkreis von 300m zu den einzeinen Planob-
[ekien betragt mind. 96 m? /h flr 2h,
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4.5 Gasversorgung

Die Gasversargung arfolgl durch den Zweckverband Ostholslain.

Hinmweise

5.1 Bodenschutz

Grundlage fUr die Verfillung oder Auffillung mit Boden bildet die Bundesboden-
schutzverordnung und die Mitlellung der Landemrarbeilsgemeinschaft Abfall (LAGA)
MNr. 20 _Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Resistoffen/
Abfallen — Technische Raegeln — _ (Stand 2003). Es sind ausschlieliliche Baden im
Sinne dieser Richifinie zugelassen.

Vorsorge gegen schadiiche Bodenveranderungen: Gemal § 7 Bundesbodenschutz-
gesetz sind schadiche Bodenverdnderungen zu vermeiden oder zu minimieren. In-

shesonders sind Bodenversiegelungen, und Bodanvardichtungan auf das notwendige
Mal zu beschranken. Dar Flachenverbrauch durch Baustelensinnichiung (Bausira-
ten, Lageplitze u.d.) ist moglichst gering zu halten. Bed der Anlage von Baustralien
solke die Moglichkeill der Telversiegelung genutzt werden. MNach Abschluss der
Baumalnahmen ist die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes der Flachen
fiur die Baustelleneinrichtungen mit besanderer Aufmerksamkeil fachgeracht durchzu-
fahren (z.B. Bodenlockerung).

Umgang mil dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechle Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschuterechtlichen Vor-
gaben (insbesondere §6 BBodSchG iV. mit §12 BBodSchV) zu erfoigen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmaBig und fachgerecht, beim Ab-
und Aufirag von Boden die Bodenart sowia die Trannung in Oberbodan, Unierboden
und Ausgangsmatedal zu baachten, um das Material umweltgerecht einer weaileren
Mutzung zuzufiihren bzw. nalurnahe Standortverhalinisse zu erhalten oder wieder
herzustellen. Die Bodenart des Aufiilimaterials (z.B. bei der Gelandemodediierung)
solte moglchst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen, Grundla-
ge fir die Verfillung oder Aufflllung mit Béden ist die Mitleilung der Landerarbeils-
gemeinschaf Abfall (LAGA) Nr. 20 .Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischan Reststoffen/abiillen-Technizsche Regeln®,

Meidung schadlicher Bodenveranderungen Gemalk § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlasiengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fir das \orliegen einer
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schadiichen Bodenveranderung oder Alllast unverziglich der unteren Bodenschutz-
behdrde mitzuteilen.

und sonstiae Mallnahmen i i B-Plan die Grundiags b =

Die Sicherung des aligemeinen Vorkaufsrechis (§ 24 BauGB) sowie des besonderen
Vaorkaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nichl vorgesehen,

Bodenordnende und sonstige Malkinahmen

Die Sicherung des aligemainen Vorkaufsrechis (§ 24 BauGB) sowie des besonderen
Vorkaufsrechtes (§5 25 und 26 BauGB) im Plangebiel sind nicht vorgesehen.

Kosten

Es entsighen der Stadt Fehmarn aufgrund der Planung keine Kosten.

Beschluss der Begrundung

Dée Begrindung wurde von der Stadtvertretung am 27. Seplember 2007 gebilligt.

Burga.F., 2444 Looy

Die Bebauungsplan&nderung ist am 2444, 102} in Kreaft getreten,
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