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i,

1. Einfiihrung

11 Lage, GroBe und Abgrenzung des Planungsgebiets

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 umfasst den westlichen
Siedlungsrand von Burg auf Fehmarn. Burg a. F. ist der zentrale Ortsteil der Insel mit Sitz der
Verwaltung der Stadt Fehmarn und befindet sich im Sudosten der Ostseeinsel im Kreis Ost-

holstein, in Schleswig-Holstein.

Burg a. F. liegt an der im Westen verlaufenden Bundesstralie B 207 (E47), sowie der Bahn-
strecke Lubeck-Puttgarden. Der weitere Siedlungsbereich ist umgeben von landwirtschaftlich
genutzter Ackerfliche, sowie den kleineren Ortsteilen Blieschendorf, Neue Tiefe, Sahrens-
dorf, Vitzdorf und Niendorf (vgl. Abb. 1). Im Siiden befindet sich der Hafen ,Burgstaaken”, der

iiber den ,Burger Binnensee" einen Zugang zur ,Lubecker Bucht bietet.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 (vgl. Abb. 2) grenzt im Siden an
den Landkirchener Weg (Landesstrae [L 209]), im Westen an die Gertrudenthaler Strale,

im Norden an den Ehlers Kamp und im Osten an die vorhandene Siedlungsstruktur des Ge-

werbegebietes von Burg a. F.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstucke 13/13, 13/27, 13/32, 13/44, 13/51, 13/53, 13/54,
13/58, 13/72, 13/73, 13/77, 13/78, 13/88, 13/91, 13/97, 14/8, 17/6, 17/9, 228, 259, 260, 261,
262 und 20/300 der Flur 8 der Gemarkung Burg a. F. (Gem.-Nummer: 14025), der Stadt

Fehmarn und hat eine Gesamtflache von rund 3,4 ha.

Abbildung 1: Raumlicher Kontext - Geltungsbereich (rot) - zum Ortsteil Burg a. F. (© Google)

11
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Abbildung 2: Geltungsbereich (rot), der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 (© Google)

Die Lage im Raum und die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs sind den Abbildungen

1 und 2 zu entnehmen.
1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Um den heutigen Anforderungen an die aligemeine Wettbewerbsverschérfung und den Markt-
erfordernissen gerecht zu werden, planen die in den Baugebieten ansassigen Betreiber der
Markte ALDI und EDEKA einen Neubau der Verkaufsgebdude i. V. m. einer geringfiigigen
Erweiterung der vorhandenen Verkaufsflachen. Warendruck, begrenzte Lagerkapazitaten
und gestiegene Kundenbedurfnisse erfordern eine Anpassung der Mérkte in ihrer rdumlichen

Gestaltung und Organisation.

Zur Neupositionierung und langfristigen Sicherung der Standorte, beabsichtigen ALDI und
EDEKA mit ihren Méarkten, die ortliche und Giberregionale Kaufkraft auf der Insel Fehmarn zu
halten. Ergénzend ist hierfur die Ansiedlung eines eigensténdigen Drogeriefachmarktes (DM)

zur Erweiterung und Stirkung des bestehenden Verbundes geplant und erforderlich.

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 der Stadt Fehmarn soll die planungsrechtliche Grund-
lage fir eine Entwicklung hin zu einem wettbewerbsfahigen und zukunftsorientierten Einzel-

handelsverbund am Sonderstandort Burg-West geschaffen werden.

Das Baugebebiet soll im Rahmen der Bauleitplanung dahingehend angepasst werden, dass

eine marktgerechte und kundenorientierte Erweiterung der Verkaufsflache, eine

12



U

|

Stadt Fehmarn: 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 (OT Burg a. F.) 21.01.2022

geschlossene und kompaktere Anordnung und Ausrichtung der Gebiude und die Umgestal-

tung der Stellplatzanlage realisiert werden konnen.

Durch die erforderlichen Veranderungen der ans#ssigen Méarkte und der Neuansiediung eines

Drogeriefachmarktes, sind folgende Punkte im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten und

zu priifen.

Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und der Sortimentsanpassung in
Bezug auf die Vorgaben des Landes und auf die Wettbewerbsstrukturen der im

Fehmaraner Stadtgebiet befindlichen Einzelhandelsmérkte und -betriebe.

Uberbauung des vorhandenen Léschwasserteiches i. V. m. Regenrickhaltebecken.
In diesem Zusammenhang sind die Abfihrung und ggf. Behandlung des anfallenden
Niederschlagswassers, sowie die Sicherstellung der Versorgung mit Léschwasser
und die Einhaltung der Vorgaben des Brandschutzes zu klaren.

Verdnderung der Verkehrszahlen und -strome aufgrund des zusétzlichen Kunden-
und Lieferverkehrs und die damit in Verbindung stehenden Auswirkungen auf die
angrenzende Verkehrssituation (Landkirchener Weg [L209], Gertrudenthaler Stralle
und Ehlers Kamp).

Mogliche Einwirkungen von Emissionen auf die angrenzenden Gebiete des Gel-
tungsbereiches der Bauleitplanung aufgrund der Erganzung, Anderung und Neuan-

ordnung der zulassigen Nutzungen.

Durch die Beriicksichtigung der oben genannten Punkte, gewahrleistet die Stadt Fehmarn

eine geordnete stidtebauliche Entwicklung im Rahmen der Weiterentwicklung und Neuan-

siedlung des Einzelhandels im Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60.

13



-~

.-,m%—i Stadt Fehmarn: 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 (OT Burg a. F.) 21.01.2022
2 Ausgangssituation
21 Stadtebauliche Einbindung des Geltungsbereiches

Von der Bundesstrale B 207 kommend, pragt das Nahversorgungszentrum ALDI/EDEKA,
zusammen mit dem Sondergebiet ,Zukunftspark” und weiteren Gewerbe- und Einzelhandels-

standorten, die westliche Eingangssituation von Burg a. F.

Im weiteren Verlauf des Landkirchener Weges befinden sich nérdlich und stdlich weitere Ver-
kaufsmarkte diverser Einzelhandelsketten und des Grenzhandels, wie auch vereinzelte Ge-
werbe- und Handwerksbetriebe. Eine starkere Mischung von gewerblicher Bebauung und

Wohnbebauung beginnt auf Hohe des Abzweiges zur Industriestrale.

Der Gewerbe- und Einzelhandelsstadtort Burg-West dient, gemaR Aussagen des Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Fehmarn [1] (Stand: 2017), der Nahversorgung der 6rtlichen Bevol-
kerung und aufgrund der Lage und Anbindung auch der restlichen Insel, dem Tourismus,
sowie dem Festland.

Das Zentrum der Burger Innenstadt verfiigt derzeit Uber einen weiteren Verbrauchermarkt
(EDEKA). Weitere Verbrauchermarkte, an den Ortseingéngen von Burg existieren nicht. Dis-
counter befinden sich drei weitere auf der Insel, davon zwei im rdumlichen Zusammenhang
zur Bauleitplanung und einer im Ortsteil Petersdorf. Desweitern verfiigt die gesamte Insel
derzeit Uber einen Drogeriemarkt.

2.2 Bebauung und Nutzung

Die stadtebaulichen Festsetzungen der Baugebiete des B-Plans Nr. 60 (Stand: 2011) definie-
ren derzeit Art und MaR der baulichen Nutzung. Uber diese wird eine vertragliche Eingliede-
rung von Baukérpern in den angrenzenden Siedlungskontext und die Entwicklung von Handel
und Gewerbe ermdglicht. Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des
B-Plans Nr. 60 sind bereits vollstandig erschlossen und weitestgehend bebaut.

Die bauliche Hauptnutzung innerhalb der Sondergebiete (SO-Einkaufszentrum 2 und 2 a), im
Geltungsbereich der 2. Anderung, wird derzeitig Uber die Einzelhandelsmérkte ADLI und
EDEKA mit einem separatem Getrankemarkt, der dem EDEKA-Markt zuzuordnen ist, be-
stimmt. Die Flachen der Gewerbegebiete (GE) im Westen und Osten des Geltungsbereiches
werden derzeit durch das Verlagshaus des ,Fehmarnschen Tageblatts” und den Surfshop

.Windsport Fehmarn“ sowie einem Bestattungsinstitut genutzt. (vgl. Abb. 3).

Die Gebaudeflachen der Bestandsmarkte, zzgl. der Verkaufsflachen innerhalb der SO-Ge-
biete 2 und 2 a, sowie die den Hauptnutzungen zuzuordnenden Nebenanlagen fir Stellplatze,
gliedern sich wie folgt:

14
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» EDEKA-Hauptmarkt (Grundfidche: 2.240 m? davon 1.400 m? Verkaufsflache) mit 65

Stellpldtzen;

» EDEKA-Getrankemarkt (GrundfiZche: 670 m? davon 510 m? Verkaufsflache) mit 60
Stellplatzen;

s ALDI-Markt (Grundflache: 1.670 m? davon 1.050 m? Verkaufsflache) mit 155 Stell-
platzen;

» Kleinere Nebengebaude (Grundflache: 60 m?)
sowie innerhalb der restlichen GE-Gebiete in:
= Windsurfshop (Grundflache: 400 m?) mit 18 Stellplatzen;
» Fehmarnsches Tageblatt (Grundflache: 620 m?) mit 7 Stellplatzen;
» Bestattungsinstitut (Grundfliche: 1.100 m?) ohne zuordenbare Stellplatze;

» Kleinere Nebengebaude (Grundflache: 150 m?).

Die restlichen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans werden ganz im Osten
als Feuerléschteich/Regenriickhaltebecken genutzt oder unterliegen einer intensiven Pflege

als private Grinflache, sowie Verkehrsbegleitgrin mit vereinzeltem Gehdlzbestand.

15
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Abbildung 3: Bestandssituation (offene Bauweise) innerhalb des Geltungsbereiches (© Google)
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2.3 ErschlieBung

2.3.1 Verkehr

Der Einzelhandelsstandort innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des B-Plans Nr.
60 wird derzeit indirekt Giber den Landkirchener Weg (L209) im Suiden, sowie direkt Uber die
Gertrudenthaler StraBe im Westen und den Ehlers Kamps im Norden verkehrlich erschlossen.
Die Erreichbarkeit des Uberwiegend fur PKW-Kunden orientierten Standortes, ist dariiber hin-
aus durch das Liniennetz des OPNV, sowie Rad- und FuBwege gewahrleistet.

Die Befahrbarkeit erfolgt fir den motorisierten Individualverkehr und die Ver- und Entsorgung
vom Kreisverkehr im Siidwesten des Baugebietes iber Zu- und Ausfahrten der Gertrudent-
haler Strafte und des Ehlers Kamp. FuBganger und Radfahrer erreichen den Geltungsbereich
zusatzlich tiber Zugange vom Landkirchener Weg und vom Ehlers Kamp. Eine Trennung von

Besucher- und Lieferverkehr findet derzeit nicht statt (vgl. Abb. 3).

Uber den Landkirchener Weg (L 209) wird der Geltungsbereich im weiteren Verlauf mit dem
Ortszentrum im Osten sowie iiber den Kreisverkehr mit der Bundesstrale B 207 (E 47) im
Westen verbunden. Weitere Teile der Insel und das Festland sind tber die Bahnlinie Libeck-

Puttgarden und das weiterfuhrende Verkehrsnetz angebunden.

2.3.2 Technische Infrastruktur
Bezuglich der technischen Infrastruktur ist der Geltungsbereich bereits vollsténdig erschlos-

sen. Erganzungen sind im Rahmen der Umsetzung der Planung auf Ebene der Baugenehmi-

gung zu erstellen.
2.4 Natur, Landschaft und Umwelt

Der Geltungsbereich der Bauleitplanung befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage eines
Einzelhandels- und Gewerbegebietsstandortes in Burg a. F. Die Flachen fiir das geplante
Vorhaben sind fast vollstandig mit den genannten baulichen Anlagen des Einzelhandels und
deren Nebenlagen bebaut und als Stellplatzflache versiegelt (vgl. Kap. 2.2). Es sind in erster

Linie Biotope von allgemeiner Bedeutung fur den Naturhaushalt vorzufinden.

Ein kiinstlich angelegtes Becken in Form eines technischen Feuerloschteiches, gekoppelt mit

Regenriickhaltebecken, befindet sich im Osten des Geltungsbereiches.

Bei den unversiegelten Randbereichen, sowie einzelne Teilfldchen, handelt es sich um Ver-

kehrsbegleitgriin oder sonstige intensiv gepflegte Grunflachen.

Im sudlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich ein Gehodlzbestand mit vereinzelten

GrofRbdumen.

17
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Es sind keine geschiitzten Biotope nach § 30 BNatSchG / § 21 LNatSchG vorhanden.

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, geschitzte Landschaftsbe-
standteile oder Flachen mit einer einstweiligen Sicherung kommen im rdumlichen Zusammen-
hang zum Planungsgebiet nicht vor.

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Naturparken, Naturerlebnisrdumen, Biotopverbund-
systemen.

Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet (1633-491), mit Teilen des FFH-Schutzgebietes
(1533-301) ,Staberhuk®, ist die ,Ostliche Kieler Bucht“. Beeintréchtigungen der Natura-2000

Gebiete kénnen, aufgrund der Entfernung (rund 2,5 km Luftlinie), ausgeschlossen werden.
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3 Planungsbindungen

31 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die bestehenden Markte werden bei einer Umsetzung der Planung modernisiert und gering-
fugig erweitert. Dariber hinaus soll das Angebot im Rahmen der Marktanpassung um einen
Drogeriefachmarkt ergénzt werden. Die Festsetzungen orientieren sich dabei an den MaR-
staben der im rdumlichen Zusammenhang vorhandenen Nutzungen und des bestehenden B-
Plans Nr. 60.

Wie Kap. 2.2 bereits erldutert, sind durch die geplanten Nutzungen, in Bezug auf die vorhan-
dene Bebauung und den Versiegelungsgrad, keine zusétzlichen Auswirkungen auf Natur und
Landschaft zu erwarten. Die Baugebiete innerhalb der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 sind

im Bestand fast vollstandig bebaut und versiegelt.

Art und MaR der bereits zulassigen baulichen Nutzung sind innerhalb der zu berplanenden
Baugebiete des B-Plans Nr. 60 wie folgt festgesetzt (vgl. Abb. 7).

= 10.650 m? Sonstiges Sondergebiet (SO 2) - Einkaufszentrum - gem. § 11 BauNVO
(stidlich): GRZ von 0,6; | Vollgeschoss;

= 8.050 m? Sonstiges Sondergebiet (SO 2 a) - Einkaufszentrum - gem. § 11 BauNVO
(nérdlich): GRZ von 0,8; il Vollgeschosse;

»  0.870 m? Gewerbegebiete GE gem. § 8 BauNVO: GRZ von 0,6; Il Voligeschosse.
Zur maximalen Hohe von baulichen Anlagen existieren keine Festsetzungen.
Weiterhin festgesetzt wurden:

» StraBenverkehrsfliachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB;
s Eine Grunfliche i.V.m. Wasserflache - Feuerldschteich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15;

= Eine Grunflache i.V.m. Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15i.V.m
25 b BauGB;

= Flachen zum Anpflanzen von Bidumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB (innerhalb des GE).
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3.2 Landesentwicklungsplan (Stand 2010)
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Abbildung 4: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan (Stand 2010)

Im Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010) des Landes Schleswig-Holstein wird die Insel
Fehmarn als landlicher Raum und in den Kiistenregionen als Schwerpunktraum fur Tourismus
und Erholung dargestelit. Der Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 befindet
sich am westlichen Rand des Ortsteils Burg a. F., gemal LEP 2010 dem einzigen Unterzent-
rum der Insel. Das nachstgelegene Unterzentrum - Heiligenhafen - befindet sich rund 16 km

entfernt.

Weiterhin gibt der LEP 2010 in Kapitel 2 ,Grundsétze und Ziele der Raumordnung*“ vor. Finf
Gebote! sind in Bezug auf den Einzelhandel und dessen Entwicklungsrahmen als Ziele defi-
niert. Im Folgenden werden die relevanten Aussagen fir die geplante Anpassung des Ver-
kaufsverbundes am Standort Burg-West aufgefuhrt.

3.21 Zentralitidtsgebot

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen sind wegen ihrer besonderen Bedeutung fur die
Zentralitit nur in den zentralen Orten vorzusehen. Dies gilt auch fir kleinere Ladeneinheiten
im raumlich funktionalen Verbund bei Erreichen der GroBRflachigkeit und Uberschreitung der
6rtlichen Versorgungsfunktion.

3.2.2 Beeintrachtigungsgebot

Bei der Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche Beeintrach-
tigung der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren (Ortszentrum
von Burg a. F. und SKY-Markt [B-Plan Nr. 56 der Stadt Fehmarn]) zu vermeiden.

1 Landesentwicklungsplan des Landes Schleswig-Holstein (S. 53 ff.; Stand: Oktober 2010, Kiel)
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3.2.3 Kongruenzgebot

Art und Umfang von Einzelhandelseinrichtungen milssen dem Grad der zentralértlichen Be-
deutung von Burg a. F. entsprechen. Gem&R LEP 2010 sind bei Unterzentren mit bis zu
15.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich der Einzelhandelseinrichtung, Ein-
kaufszentren und sonstigen Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des qualifizierten
Grundbedarfs, bis zu 4.000 m? Verkaufsflache je Einzelvorhaben zuldssig. Bei der Betrach-
tung des Kongruenzgebotes zu der geplanten Anpassung des Einzelhandelszentrums ist die
Gesamteinwohnerzahl der Insel, die Funktion als Tourismusstandort und die derzeitige Ver-

sorgungsfunktion von Gebieten des Festlandes zu berucksichtigen.

3.2.4 Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot

Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen mit Nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind

nur im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet von Burg a. F. zulassig.

3.2.5 Stidtebauliches Integrationsgebot

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur an
stadtebaulich integrierten Standorten im raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit

dem zentralen Versorgungsbereich von Burg a. F. zulédssig.

3.3 Stellungnahme der Landesplanung

Die Vorgaben der Raumordnung i. V. m. den Auswirkungen auf die bestehenden Einzelhan-
delsstandorte in Burg a. F. wurden im Vorfeld mit dem Ministerium far Inneres, landliche
Raume, Integration und Gleichstellung (MILIG) — Abteilung Landesplanung und Landliche
Raume, Referat Koordinierung von Raumanspriichen und sektoralen Fachpolitiken, Rechts-

angelegenheiten der Raumordnung — im Rahmen eines informellen Gespréches abgestimmt.

In der abschlieBenden Stellungnahme des Landes, mit Schreiben vom 09.11.2017, wurde
konstatiert, dass bei Beriicksichtigung der folgenden raumordnerisch vertretbaren Verkaufs-
flachenkorridore (VK) die Vorgaben des Landes eingehalten werden:

» ALDI: Realisierung des neuen Ladenkonzepts auf 1.270 m? VK;

« EDEKA inkl. separatem Getrankemarkt: Realisierung der Planung auf bis zu
2.800 m? VK (2.300 m? Verbrauchermarkt + 500 m? Getrankemarkt);

» Drogeriemarkt DM: Planung mit maximal 750 m? VK.

Aussagen zu den weiteren Planungen im Rahmen der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 wur-

den nicht gemacht.
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Die 0.g. Stellungnahme ist in der vorliegenden Bauleitplanung entsprechend zu beriicksichti-

gen.

34 Regionalplan — Planungsraum Il (Stand 2004)

-~

Der Regionalplan fur den Planungsraum Il (Schleswig-Holstein Ost) des Landes Schleswig-
Holstein (Kreisfreie Stadt Lubeck, Kreis Ostholstein) Gesamtfortschreibung 2004, trifft hin-
sichtlich der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 folgende pltanungsrelevante Aussagen:

,Das Stadtgebiet wird als Unterzentrum eingestuft. Die gesamte Insel ist landlicher

Raum, der Klistenbereich ist Ordnungsraum fiir Tourismus und Erholung®.

Der Geltungsbereich liegt gemal Aussagen des Regionalplans innerhalb des baulichen Zu-
sammenhangs des Unterzentrums Burg a. F. (vgl. Abb. 5). Aussagen zur Entwickiung von

Einzelhandelsvorhaben in Bezug auf die Stadt Fehmarn trifft der Regionalplan nicht.

3.5 Flachennutzungsplan

r — e, y I *
Abbildung 6: Ausschnitt F-Plan (Burg a. F.-West) der Stadt Fehmarn (Stand 2013)
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Die Aufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Fehmarn wurde vom Bau- und Umwelt-
ausschuss der Stadt Fehmarn am 22.05.2008 beschlossen, am 21.05.2013 vom Innenminis-
terium des Landes Schleswig-Holstein genehmigt (Az. IV 263-512. 111-55.46) und am
26.07.2013 rechtswirksam.

In den Darstellungen zur Art der baulichen Nutzung des F-Plans gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 und 3
BauGB sind die Flachen, innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des B-Plans Nr.
60, wie folgt ausgewiesen (vgl. Abb. 6):
= Sondergebietsflachen (SO) ,GroBflachiger Einzelhandel” gem. § 1 Abs. 1 Nr. 11
BauNVO;
= gewerbliche Bauflache (G) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO;
» Flache fur den tberortlichen Verkehr und die iberdrtlichen Verkehrsziige gem. § 5

Abs. 2, Nr. 3 BauGB.

In der Begriindung zum F-Plan der Stadt Fehmarn werden die Ziele des LEP 2010 unmittelbar
umgesetzt und die Zuléssigkeit fur groRflachigen Einzelhandel auf das Unterzentrum Burg a.
F. begrenzt. Art und Umfang miissen der zentralortlichen Bedeutung entsprechen (Kongru-

enzgebot: vgl. Kap. 3.2.3)

Dariuber hinaus ist fiir den Einzelhandelsstandort Burg-West am Landkirchener Weg die An-

siedlung von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vorgesehenZ.

Aussagen zu den Gewerbefléchen, die insbesondere die vorliegende Planung betreffen, sind

im F-Plan der Stadt Fehmarn nicht zu finden.

3.6 Aussagen des bestehenden B-Plans Nr. 60

Fur den Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60, besteht seit 2011 der rechts-
kraftige B-Plan Nr. 60 der Stadt Fehmarn (vgl. Abb. 7). Der B-Plan weist folgende Flachen-
festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. BauGB aus:

» Gewerbegebiet (GE) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO;

» Sonstiges Sondergebiet 2 und 2 a (SO ,Einkaufszentrum®) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. m. §11 BauNVO;

»  Offentliche Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB;
= Flache fur Versorgungsanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

«  Offentliche Grunflache i. V. m. Wasserflache - Feuerloschteich gem. § 9 Abs. 1 Nr.
15;

2 ygl. Begrandung zum F-Plan der Stadt Fehmam (S. 57)
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i

»  Grinflaiche i. V. m. Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie Gewésser gem. § 9
Abs. 1 Nr. 15i. V. m. 25 b BauGB

» Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB.

Die Baugebiete werden derzeit fur den groBflachigen Einzelhandel, sowie fiir Gewerbe ge-
nutzt. Auf Grundlage des bestehenden B-Plans Nr. 60 ist im Geltungsbereich der 2. Anderung

des B-Plans Nr. 60 derzeit planungsrechtlich zuldssig:

= Méglichkeit zur Bebauung von 5.922 m? innerhalb der GE, 8.520 m? im SO 2 und
4.830 m?im SO 2 a;

» Nebenanlagen und Stellflichen von einer GRZ von bis zu 0,8 im Verhéltnis zur
GréRe der Baugebiete GE, SO 2 und SO 2 a;

= Errichtung von Baukérpern in abweichender Bauweise (a) mit einer Seitenlédnge von

mehr als 50 m bei Einhaltung der seitlichen Grenzabsténde;

* | Vollgeschoss im SO 2 und Il Vollgeschosse im SO 2 a und im GE, keine Einschrén-
kung der Gebadudehshe;

» Flexible Gestaltung der Baukdrper, da sich die Baugrenzen und -fenster an den

Baugebietsgrenzen orientieren;

= Verkaufsflichen von max. 800 m2 Flache innerhalb der GE (in Abhangigkeit zum
angebotenen Sortiment), 1.610 m? fur einen Einzelhandelsbetrieb und 580 m? fir
einen Getrdnkemarkt im SO 2 sowie 1.100 m? fiir einen Einzelhandelsbetrieb und

100 m? fir einen Verkaufsstand im SO 2 a;

= Innerhalb der GE sind nicht zulassig: Einzelhandelsbetriebe mit Waren des tagli-
chen Bedarfs, mit zentrenrelevantem Sortiment auf einer Verkaufsflache von mehr
als 50 m?, sowie Schank und Speisewirtschaften inkl. gastronomischer Einrichtun-

gen (Imbissstande);

* |nnerhalb der GE sind ausnahmsweise zuldssig: Einzelhandelsbetriebe bis 800 m?
Verkaufsflaiche mit Waren des Grenzhandels (inkl. 50 m? Randsortiment Drogerie,
Kosmetik und Reisebedarf), mit Waren aus dem nicht zentrenrelevanten Sortiment
(auRer auf einer untergeordneten Flache von 15 % der Verkaufsflache), mit Waren
(auch zentrenrelevant), welche auf dem Grundstiick produziert werden, auf 15 %

Verkaufsflache;

» Innerhalb des SO2 und des SO2a sind Schank- und Speisewirtschaften inkl. gast-

ronomischer Einrichtungen (Imbissstande) nicht zuldssig.
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Mit der vortiegenden Bauleitplanung erfolgt eine Teiluberplanung des bestehenden B-Plans
Nr. 60 der Stadt Fehmarn (vgl. Abb. 7).
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Abbildung 7: Derzeit gliltiger B-Plan Nr. 60 (2011) mit Geltungsbereich der 2. Anderung (rot)
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T Einzelhandelskonzept der Stadt Fehmarn von 2017

w

Die Stadt Fehmarn hat im Jahr 2017 die Fortschreibung des bestehenden Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes von 2009, sowie der Fehmaraner Sortimentsliste nahversorgungsrelevan-
ter, zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente unter Beachtung der Vorgaben
der Raumordnung und Landesplanung beschlossen. In dem von der CIMA3 erarbeiteten Kon-
zept [1] wurde der auf PKW-Kunden orientierte Sonderstandort Burg-West als zentrenrele-
vanter Standort fir groRflachigen Einzelhandel, welcher aufgrund seiner Anbindung uber
seine Funktion als Einzelhandelsstandort fiir den weiteren Bereich von Burg a. F. auch
Uiberértliche Kaufkraft bindet, gesondert thematisiert.

Hintergrund der gesonderten Betrachtung war unter anderem, dass der Standort Burg-West
in keiner Konkurrenz zu den bestehenden Einzelhandelslagen in der Burger Innenstadt ste-

hen soll, sondern in dessen Ergénzung.

Die folgenden Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes sind fir die Betrachtung der vorlie-
genden Bauleitplanung des Sonderstandortes Burg-West, in Bezug auf die Entwicklungen

des Einzelhandels der Burger Innenstadt, von Relevanz:

,Die Innenstadt von Fehmarn genie3t Entwicklungsprioritét. [...] Gro3fldchiger Einzel-
handel mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (Lebensmittel, Drogerieartikel
etc.) sollte innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt etabliert werden,

sofern geeignete Fldchen zur Verfiigung stehen.”

,Grundsétzlich ist bei Ansiedlungsvorhaben des grof3fldchigen Einzelhandels abzukla-
ren, dass die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

Burg nicht gefdhrdet wird. [...J*

Die Gutachter konstatierten, dass in zukiinftigen Planungen einer stadtebaulichen Fehient-
wicklung entgegenzusteuern ist und ein Verdrangungswettbewerb zu Lasten des zentralen
Versorgungsbereiches der Burger Innenstadt verhindert werden sollte. Basis fir die Erhebun-
gen war eine detaillierte Bestandserfassung und -bewertung, aus der Ziele fir die zukiinftige

Entwicklung des Standortes Burg-West definiert wurden.

Dariiber hinaus wurde die Sortimentsliste des zentrenrelevanten Sortiments fur Fehmarn fort-
geschrieben und angepasst (Fehmaraner Sortimentsliste). Die Sortimente dieser Liste, be-
griindet durch die Fehmaraner Angebotsstruktur, definieren die Kernsortimente des struktur-

pragenden Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Fehmarn.

3 CIMA Beratung und Management - Standort Litbeck
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Folgende MaRnahmen lassen sich aus dem Einzelhandelskonzept fur die vorliegende Bau-
leitplanung ableiten und sind zu bericksichtigen:

» Sicherung des Standortes Burg-West,

» Optimierung und Modernisierung des Bestandes;

= Neuansiedlungen von groflachigem Einzelhandel nur mit nicht-zentrenrelevanten

Sortiment als Kernsortiment moglich;
= Keine Schwichung der Burger Innenstadt;

= Ubertragung der Aussagen des Einzelhandelskonzeptes (u.a. Fehmaraner Sorti-

mentsliste) im Rahmen der Bauleitplanung.

27



Stadt Fehmarn: 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 (OT Burg a. F.) 21.01.2022

Planungskonzept

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60, i. V. m. der 52. F-Plananderung, verfolgt die Stadt
Fehmarn das Planungsziel eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zur Weiterentwicklung
und Neuansiedlung des groRflachigen Einzelhandels und des Gewerbes im Geltungsbereich
der Bauleitplanung zu gewahrleisten. Aus diesem Grund hat der Bau- und Umweltausschuss
am 28.11.2017 einen Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 der Stadt
Fehmarn im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB gefasst. Am 13.06.2019 erfolgte die
Umstellung zum qualifizierten Verfahren nach § 10 BauGB

Ziel der Aufstellung der Bauleitplanung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Realisierung eines Einkaufzentrums zu schaffen. Diese beinhalten die erforderlichen Er-
schlieRungsmafnahmen und die Sicherstellung einer geordneten, stadtebaulichen Sied-
lungsentwicklung unter Berlcksichtigung des sparsamen Umganges mit Grund und Boden

auf der Insel Fehmarn. Es werden folgende Ausweisungen angestrebt:

= Sondergebiet (SO-Einkaufszentrum) ca. 24.050 m?
=  Gewerbegebiet (GE) ca. 7.000 m?
* Verkehrsflichen ca. 3.220 m?
= Gesamt: ca. 34.270 m2

Um eine vertragliche Einbindung der geplanten baulichen Nutzungen in die stédtebauliche
Situation zu gewahrleisten, werden Uber entsprechende Festsetzungen im B-Plan Art und
MaR der baulichen Nutzung, sowie die bauliche Dichte, den vorhandenen stddtebaulichen

Strukturen und Anforderungen angepasst.

Die Art der baulichen Nutzung wird, wie im Vorgéngerplan, als sonstiges Sondergebiet - Ein-
kaufszentrum - gemaR § 11 BauNVO und Gewerbegebiet geméaR § 8 BauNVO festgesetzt.
Das neue Sonstige Sondergebiet - Einkaufszentrum- wird dabei aufgrund der geplanten Nut-

zung, aus den Baugebieten SO 2 und SO 2 a zusammengelegt.

Vorgesehen sind zwei neue Gebdudekomplexe der Nahversorgungsmérkte (ALDI - und
EDEKA-Markt inkl. Getrénkemarkt) und ein Drogeriemarkt (DM), die jeweils Waren des tégli-
chen Bedarfs mit dem Schwerpunkt auf Lebensmitteln und Drogeriewaren anbieten. Bei der
Erweiterung des EDEKA-Marktes wird der derzeitig baulich separate Getrankemarkt inte-
griert. Ein Backshop ist im neuen Marktkonzept auch vorgesehen. Innerhalb des Gewerbege-
bietes ist vorgesehen den Bestand des Fehmarnschen Tageblattes und des Surfshops zu

beriicksichtigen (vgl. Abb. 8). Im Zuge der Umsetzung der Planung im Sondergebiet sollen
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alle Bestandsgebaude mit den zugehorigen Nebenanlagen und Stellplatzen zuriickgebaut
werden.
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Mit detaillierten Festsetzungen zum Nutzungskatalog und den Verkaufsfl&chen wird den An-
forderungen an das Einzelhandelskonzeptes der Stadt Fehmarn [1] entsprechend den Aus-
fuhrungen zur Bauleitplanung (vgl. Kap. 3.7) und den Vorgaben der Raumordnung und Lan-

desplanung (vgl. Kap. 3.3) Rechnung getragen.

Folgende nahversorgungsrelevante Sortimente werden, gem. Fehmaraner Sortimentsliste,
als zulassiges Hauptsortiment der zukiinftigen Markte festgesetzt:

= Nahrungs-, Genussmittel und Reformwaren;

» Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel);

s Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken);

Schnittblumen und kieinere Pflanzen;

Zeitungen und Zeitschriften.

Folgende zentrenrelevante Sortimente sind zum Schutz des Einzelhandels im zentralen Ver-
sorgungsbereich der Stadt Fehmarn im Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60
als Hauptsortimente auszuschlieBen:

= Parfumerie- und Kosmetikartikel;

= Bekleidung, Wasche;

» Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zubehor);

= Sportbekleidung und -schuhe;

» Schuhe;

s Medizinisch-orthopadischer Bedarf (Sanitatshauser),

= Bicher,

» Papier- und Schreibwaren, Burobedarf,

= Spielwaren;

= Geschenkartikel, Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat;

= Unterhaltungselektronik;

=  Foto und Zubehor;

» Optische und akustische Artikel,

= Uhren, Schmuck;

» Lederwaren, Koffer und Taschen;

» Musikalien, Musikinstrumente;

= Fahrrdder und Zubehor;

= Computer und Kommunikationselektronik, einschlieRlich Zubehér;

» Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen, Kindersitze).
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Bei der Ermittlung der Verkaufsflachen sind alle Flachen einzubeziehen, die vom Kunden
betreten werden kénnen oder die er zu Kaufzwecken einsehen kann. Dieses ist auf Ebene

des Bauantrages darzulegen.

Eigenstandige Schank- und Speisewirtschaften, sowie weitere gastronomische Einrichtun-
gen, wie Imbissstande, sind ebenfalls zum Schutz und zur Starkung des Ortszentrums der

Stadt Fehmarn fir eine gastronomische Diversitét nicht zulassig.

Mit den geplanten Festsetzungen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung wird, durch

Verzicht auf die ausnahmsweise Zuléssigkeit von Grenzhandelsbetrieben, ein Beitrag geleis-

tet, um negative Entwicklungen im Sinne von Kapitel 2.8 Ziffer 11 LEP 2010 auszuschliefen.

ii!!ll!ll’ "‘&I?llll
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Abbildung 10: Visualisierung Front EDEKA mit Blick von NW nach SO (Architekturbiiro Nickel)

Die Gestaltungsregelungen und die Festsetzung zu MaR und Art der baulichen Nutzung wer-
den in Anlehnung an den Vorgéangerplan formuliert und ergénzt. Sie dienen der Einfligung der
baulichen Anlagen in das Orts- und Landschaftsbild der Stadt Fehmarn/Ortsteil Burg. Der
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Eingangsbereich der Markte im Sondergebiet wird als Blickfang und zur Orientierung gestaltet
(vgl. Abb. 9 und 10).

Das MaR der baulichen Nutzung erméglicht, bestimmt und begrenzt, zusammen mit der fest-
gesetzten Grundfléche und der Grundflachenzahl, die Platzierung der vorgesehenen Baukor-
per der Einzelhandelsmarkte innerhalb des Sondergebietes und die Sicherung des Bestandes

innerhalb der Gewerbegebiete.

Die festgesetzte Eingeschossigkeit kombiniert mit einer Beschrénkung der Gebdudehdéhe,
dient der Einfugung der Gebaude in die reprasentative Eingangssituation von Burg a. F. Aus-
nahme bildet hier eine zweigeschossige Bauweise fur Aufbauten des EDEKA-Marktes und
die Ubernahme der Zweigeschossigkeit aus dem Vorgédngerplan fir die Gewerbegebiete.

Die Platzierung der Baukorper auf den Baugrundstiicken wird durch ein kompakt gestaltetes
Baufenster innerhalb des Sondergebiets vorgegeben Innerhalb der Gewerbegebiete werden
die Baufenster des B-Plans Nr. 60 ibernommen oder an bestehende Geb&udegrundflachen
angepasst. Die Stellplatze des ALDI-, EDEKA- und Drogeriemarktes (DM), sowie des Surfs-
hops, werden als Sammelstellplatzanlage mit Zu- und Ausfahrten von der Gertrudenthaler
StraBe und dem Ehlers Kamp, sowie einer Zufahrt vom Landkirchener Weg angelegt. Die
zughorigen Straenrdume werden durch, als zu erhalten festgesetzte Grunflachen mit Ge-
hélzbestznden, abgeschirmt. Die weiteren Stellplatze der Gewerbegebiete werden aufgrund

der heterogenen Nutzung nicht rédumlich zugeordnet.

Um eine kompaktere Gestaltung und Auspragung der zukiinftigen Baukdrper zu erméglichen
ist es notwendig, die vorhandene Anlage des Feuerléschteichs/Regenriickhaltebeckens zu

uberbauen und unterirdisch, in entsprechenden Speichern oder Zisternen anzulegen.

4.2 Planungsalternativen

Aufgrund des iibergeordneten Planungsziels der Nachverdichtung bzw. der Umstrukturierung

des bestehenden Einzelhandelsstandortes ergeben sich keine Planungsalternativen.

4.3 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

GemaR dem § 8 Abs. 2 BauGB ist die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 aus dem

Fiachennutzungsplan zu entwickein.

Zur Realisierung des Einkaufszentrums und zur Integration der Planung in die Ubergeordnete
stadtebauliche Entwicklung, wird auf Ebene der Flachennutzungsplanung im Parallelverfah-
ren die Ausweisung zweier Sondergebiete ,GroBflachiger Einzelhandel* (SO)* gem. § 1
Abs. 2 Nr. 11 BauNVO (rund 4.650 m?), sowie einer gewerblichen Baufl&ache (G) gem. § 1
Abs. 1Nr. 3 BauNVO (ca. 1.250 m?), angestrebt.
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Dabei ist vorgesehen, im Rahmen der 52. Anderung des F-Plans der Stadt Fehmarn
(vgl. Abb. 11), die Gewerbe- und Sondergebietsflachen in den bereits bestehenden Zusam-
menhang der angrenzenden Flachenausweisungen einzugliedern, sodass sich die 2. Ande-
rung des B-Plans Nr. 60 aus dem F-Plan der Stadt Fehmarn entwickeln kann.

Il i
-4 Teilgebiet 1

GroRflachige
Einzelhandel
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5 Inhalt der Planung

5.1 Nutzung der Baugrundstuicke

5.1.1  Art der baulichen Nutzung

Zur Koordination einer geordneten Gebietsentwicklung, die dem Planungsziel und der rdum-
lichen Situation entspricht, bedarf es einer Regelung der zuldssigen Nutzungen. Hierbei sol-
len die Arten der Gebietstypen des Vorgangerplans erhalten bleiben. Es handelt sich dabei

um die Typen:

= Sonstiges Sondergebiet (SO) ,Einkaufszentrum“ gem. § 11 BauNVO zur Unterbrin-
gung von groBflichigem Einzelhandel, mit Waren des taglichen Bedarfs aus dem

nahversorgungsrelevanten Sortiment;

=  Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO fir den Surfshop und das Fehmarnsche

Tageblatt sowie das 6stlich angrenzende Gewerbegebiet.

Auf Grundlage der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kap. 3.6) werden die
textlichen Festsetzungen zum Sortiment des Sondergebiets ,Einkaufszentrum" angepasst.
Dieses dient dazu, dass der Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich der Stadt

Fehmarn nicht durch konkurrierende, zentrenrelevante Sortimente geschwécht wird.

Die Verkaufsflachen der Einzelhandelsbetriebe im Sondergebiet werden dabei auf insgesamt
max. 4.670 m? beschrankt. Hiervon entfallen 10 % auf das zentrenrelevante Sortiment, geméaB

der Fehmaraner Sortimentsliste (vgl. Kap. 4.1).

Weiterhin wird festgesetzt, dass die 2.300 m? Verkaufsfliche des EDEKA-Marktes einen
Backshop einschlieBen. Ausgeschlossen werden hingegen eigensténdige Schank- und Spei-
sebetriebe, sowie weitere gastronomische Einrichtungen. Der Ausschiuss dieser Nutzung
dient dazu, das Planungsziel - Erneuerung und qualitative Verbesserung der anséssigen Ein-

zelhandelsbetriebe - zu erreichen, ohne neue Nutzungen zuzulassen.

Die Gewerbegebiete dienen zukiinftig, neben der Ansiedlung von Gewerbebetrieben, auch

der Unterbringung von:

» Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten gemé&R der Fehmaraner
Sortimentsliste (vgl. Kap. 4.1), die in einer GréBenordnung von weniger als 10% der

Verkaufsfliche angeboten werden;

» Einzelhandelsbetriebe mit nichtzentrenrelevanten Sortimenten mit bis zu 800 m? VK

und einem zentrenrelevanten Randsortiment von max. 10% der Verkaufsflache.

Grenzhandel wird, zur Sicherung des Einzelhandels der Burger Innenstadt in Gewerbegebie-

ten ausgeschlossen.
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Um eine kompaktere Gestaltung und Auspragung der zukunftigen Baukérper zu erméglichen
ist es notwendig, die vorhandene Griinflache mit Feuerléschteich/Regenrickhaltebecken zu-
rickzubauen bzw. zu iberbauen und als unterirdisches Reservoir zur Regenriickhaltung und

Vorhaltung von Feuerléschwasser zu errichten.

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung
Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Um die Héhenentwicklung der geplanten Baukérper, innerhalb der genannten Nutzungen, in
den vorhandenen Siedlungskontext zu integrieren, wurde die Anzahl der Voligeschosse in-
nerhalb der Baufelder im Bebauungsplan auf maximal zwei Vollgeschosse in den Gewerbe-
gebieten und auf maximal ein Vollgeschoss im Sondergebiet als Hochstmal begrenzt. Aus-
nahme im Sondergebiet bildet hier ein Teilbereich fir die Nutzung als Hochregallager (vgl.

Abb. 8), welcher gesondert zweigeschossig festgesetzt wird.
Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)

Durch die Festsetzung einer Gebaudehohe, im Zusammenhang mit der Ausweisung von Bau-
feldern, wird die Kubatur der Baukérper hinreichend definiert. Das gestalterische Bild der Bau-
gebiete erfahrt hierdurch verbindliche Grundstrukturen.

Die max. zulassige Hbhe je Hauptgebdude wird:

s guf 19,50 m Gber Normalhéhennull (NHN) innerhalb des Gewerbegebietes im Wes-
ten des Geltungsbereiches;

= auf 19,50 m . NHN innerhalb des Sondergebietes (SO) ,Einkaufszentrum®;

= auf 21,00 m . NHN innerhalb des Bereiches fur das geplante Hochregallager im
SO-Gebiet,

festgesetzt.

Fur das bestehende Gewerbegebiet, im Osten des Geltungsbereiches, werden die Vorgaben
des B-Plans Nr. 60 der Stadt Fehmarn, zum MaR der baulichen Nutzung, nicht verandert.

Die mittlere Hohe der Gelandeoberkante (GOK) innerhalb des Geltungsbereiches, liegt bei
ca. 12,00 m 0. NHN. Die Bauhéhen orientieren sich dabei an dem iberwiegend durch Einzel-
handel und Gewerbe geprigten Siedlungskontext.

Grundflachenzahl, zuldssige Grundfliache (§ 19 BauNVO)

Um eine wirtschaftliche Ausnutzung zu ermdéglichen, wird fiir die durch bauliche Anlagen iiber-
baubare Flache innerhalb der Gewerbegebiete (GE) eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6
festgesetzt.
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Die festgesetzten Baugrenzen innerhalb des Sondergebietes ,Einkaufszentrum" (SQ) lassen
hinsichtlich der endgiiltigen Stellung und GréBe des Bauvorhabens nur einen geringen Ge-
staltungsspielraum zu, womit innerhalb des Sondergebietes eine max. Grundfldche (GR) von

8.500 m? festgesetzt wird.

Nach Ausschopfung der Bebauungsméglichkeiten einschl. Stellplatze etc. wird eine Grund-
flachenzah! erreicht, die die in § 17 BauNVO festgelegte Obergrenze von 0,8 Uberschreitet.
Um die geplanten Gebaude, Stellplatze und private Verkehrsflachen realisieren zu kénnen,
ist aufgrund der damit verbundenen Versiegelung eine Uberschreitung der maximalen Grund-
flichenzahl gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO von 0,8 auf 0,9 erforderlich. Mit Blick auf das
Minimierungsgebot werden trotzdem die zukiinftig versiegelbaren Flachen auf das notwen-

dige Maf beschrénkt.

Zu beriicksichtigen ist dabei, dass das Sondergebiet bereits in der gegenwértigen Nutzung

fast vollstandig bebaut und mit Stellplatzflachen versiegelt ist.

Die festgesetzte Dachbegriinung der neuen Geb&udeflachen innerhalb des Sondergebietes
dient der Verminderung der Reflexionswérme, als Zwischenspeicher fir Niederschlagswas-

ser und bietet Lebensraum fir Pflanzen und Tiere.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch die
geplanten Festsetzungen nicht beeintrachtigt. Nachteilige Umweltauswirkungen sind durch

die Uberschreitung der Obergrenze nicht zu erwarten.

51.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflaichen werden im Geltungsbereich
durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO so dimensioniert, dass unter
Beriicksichtigung der notwendigen Abstinde ein variabler aber dennoch dem notwendigen
MaR entsprechender Raum fiir die geplanten baulichen Nutzungen geschaffen wird.

Dabei wurde beriicksichtigt, dass die Baugrenze auBerhalb der Anbauverbotszone von 20 m
auRerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze (gem. § 29 StrWG), entlang der L 209 (Landkirchner
Weg), liegt.

Die Bauweise der geplanten baulichen Anlagen im Sondergebiet wird analog zum B-Plan Nr.

60 weiterhin als abweichende Bauweise (a) festgesetzt, da in der kompakten und flachenspa-

renden Anordnung der neuen Baukoérper Gebaudeldngen von mehr als 50 m geplant sind.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksfléchen im westlichen Gewerbegebiet erméglichen weiterhin
eine flexible Nutzung des Baugebietes. Durch die Unterteilung der Baufenster wird dort die

offene Bauweise festgesetzt.
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Die Festsetzungssystematik des Baufensters im 6stlichen Gewerbegebiet wird aus dem B-
Plan Nr. 60 ibernommen, bzw. durch Riickbau der vorhandenen Betriebshalle und des Re-
genriickhaltebeckens/Feuerldschteiches angepasst, um das bestehende Baufenster sinnvoll

Zu erganzen.
5.2 Verkehrsflachen

5.21 ErschlieBung

Die verkehrliche HaupterschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt tiber Ein- und Ausfahrten
von der Gertrudenthaler Strale und des Ehlers Kamps und im weiteren Verlauf Uber das
uberortliche Verkehrsnetz, die Bundesstrae 207 (E 47) und das Netz des OPNV.

in Abstimmung mit dem LBV-SH vom 24.01.2018, ist zur Verbesserung der ErschlieBung und
zur Entlastung des siidwestlich angrenzenden Verkehrsknotens (Kreisverkehr) eine zuséatzli-
che Einfahrt vom Landkirchener Weg (L 209), festgesetzt. Eine Ausfahrt auf den Landkirche-

ner Weg wird dabei ausgeschlossen.

Weiterhin wird entlang des Landkirchener Weges und in einem Teilbereich des siidlichen Eh-
lers Kamps der im B-Plan Nr. 60 bestehende Bereich ohne zuldssige Ein- und Ausfahrten

ubernommen.

Da eine Zufahrt der Baufelder durch die Feuerwehr gewabhrleistet werden muss, sind notwen-
dige Zufahrten und Wendemdglichkeiten bei den Uberbaubaren Flachen und Grinflachen zu
beriicksichtigen.

5.2.2 Stellplatze

Der private ruhende Verkehr ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick der Baugebiete unterzu-
bringen. Der detaillierte Bedarf an Stellplatzen wird bei Umsetzung der Planung im Bauge-

nehmigungsverfahren festgelegt.
Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Flachen fiir zukiinftige Stellplatze festgesetzt, um
die rdaumliche Anordnung zu steuern und Stellplatze an anderer Stelle auszuschliefien.

5.3 Pflanz- und Erhaltungsbindungen

Die im Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 vorhandenen Einzelbdume und
Verkehrsgrinflachen sollen, aufgrund ihrer orts- und landschaftsbildpragenden Wirkung, so-
wie ihrer 6kologischen Funktion, in ihrem derzeitigen Bestand weitestgehend erhalten blei-

ben.

Ein Teilbestand der vorhandenen Einzelbaume wird somit gem. § 9 (1) Nr. 25 b BauGB als

zu erhalten festgesetzt. Die festgesetzten Einzelbdume sind auf Dauer zu erhalten und zu
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pflegen. Bei Abgang oder bei Beseitigung ist eine entsprechende Ersatzpflanzung vorzuneh-

men.

Um eine weitere Durchgriinung der Stellplatzfldche zu gewahrleisten, ist je angefangenen 10.
Stellplatz ein Baum zu pflanzen. Die Bdume sind dabei gegen Uberfahren mit geeigneten

MaRnahmen zu schitzen.

Weitere Geholzbestande, i. V. m den Flachen fur Verkehrsgrun, werden aufgrund ihrer 6ko-
logischen Funktion in ihrem derzeitigen Bestand ebenfalls planungsrechtlich gesichert. Zur
planungsrechtlichen Sicherung werden die betreffenden Bereiche als ,Flache fir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 b BauGB*

festgesetzt.

Zur Visuellen Abgrenzung, wird innerhalb des ostlichen Randes des Sondergebietes eine
3,50 m breite Flache zum ,Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen“ gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzt. Innerhalb der Fléche sind heimische Hecken

zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Zur Reduzierung der mit der Planung verbundenen mikroklimatischen Verénderungen, sind
Dachflachen innerhalb des SO-Gebietes mit einer Neigung von weniger als 20 Grad und mit

einer Ausdehnung von mehr als 50 m? extensiv zu begriinen.

54 Externe AusgleichsmaRnahme

Der Ausgleich kann nicht innerhalb des Geltungsbereiches erfolgen, da entsprechende Fla-

chen nicht zur Verfugung stehen.

Auf dem Flurstick 36, Flur 3 der Gemarkung Albertsdorf, ist eine Flache von 1.310 m? intensiv
bewirtschaftetes Griinland aus der 6konomischen Nutzung herauszunehmen. Diese Flache

ist als extensiv genutztes Griinland zu bewirtschaften (vgl. Kap. 6.8.4).
5.5 Hinweise

5,51 Bodenschutz

Grundlage fur Auffillungen und Verfullungen mit Boden bildet der ,Verfillerlass® des Ministe-
riums fir Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-Holstein (Az. VV 505-
5803.51-09 vom 1410.2003) in Verbindung der Bundesbodenschutz- und Altlastenverord-
nung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 LAnforderungen
an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen - Technische Regeln -
(Stand 2003)".
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Vorsorge gegen schidliche Bodenveranderungen

GemaR den Vorsorgegrundsatzen des §§ 1, 4 und 7 des Bundesbodenschutzgesetzes sind

folgende Punkte zu beachten:

Durch Bodenauftrage und Arbeitsfahrzeuge kann es zu Bodenschadverdichtungen
kommen, wodurch das Geflige, sowie der Wasser- und Lufthaushalt des Bodens
und damit die vorhandenen Bodenfunktionen beeintrachtigt werden kénnen. Diese

Bodenverdichtungen sowie Versiegelungen sind zu vermeiden oder zu minimieren.

Der Flachenverbrauch durch die Baustelleneinrichtung (Baustrafien, Lagerplatze
u. A.) ist méglichst gering zu halten. Dazu ist das Baufeld zu unterteilen in Bereiche
fiir Bebauung und Bereiche, die nicht bebaut werden wie Freiland, Garten, Grinfla-

chen etc.

Baustraen und Bauwege sind vorrangig dort einzurichten, wo befestigte Wege und
Platze vorgesehen sind. Vor der Anlage von Bauwegen ist der humose Oberboden

zu entfernen und zwischenzulagern.

In den Bereichen, die nach Beendigung der Baumaf3nahmen nicht Gberbaut sind,
ist die Befahrung zu vermeiden bzw. Manahmen zum Schutz gegen Bodenverdich-

tungen zu ergreifen.

Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart, sowie die Trennung in Oberbo-
den, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltge-

recht einer weiteren Nutzung zufilhren zu kénnen.

Nach Abschluss der Arbeiten ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustan-
des der Fliachen fir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit

fachgerecht durchzufiihren (z.B. Bodenlockerung).

Sachgemiler Umgang mit Boden

Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das Schutzgut Boden hat eine fachge-

rechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen Oberbodens unter Be-
achtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere § 6 BBodSchG i.V. mit § 12
BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmé&Big

und fachgerecht, beim Ab- und Auftrag von Boden die Bodenart, sowie die Trennung in

Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht

einer weiteren Nutzung zuzufihren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder

wiederherzustellen. Die Bodenart des Auffulimaterials (z.B. bei einer Geldndemodellierung)

sollte méglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen.
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Meldung schédlicher Bodenverdnderungen

GemaB § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte
fir das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren

Bodenschutzbehtrde mitzuteilen.
Verwendung von Recyclingmaterial

Sofern fur die BaustraBen und -wege Recycling- Material verwendet wird, ist ausschlieBlich
solches zu verwenden, dass der Einbauklasse Z1.1 (LAGA M20) entspricht. Zudem ist die

Verwendung von Asphaltrecycling im offenen Einbau zu vermeiden.

5.5.2 Denkmalschutz und Archaologie

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB die Belange des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege zu beriicksichtigen.

Bodendenkmale

GemafR § 15 DSchG in der Fassung vom 30. Dezember 2014 hat, wer Kulturdenkmale ent-
deckt, oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tber die Gemeinde der oberen
Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur Eigentimer oder Be-
sitzer des Grundstiicks, auf dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines
der Verpflichteten befreit die (ibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenk-
mal und die Fundstitte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche
Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spa-

testens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie

Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

5.5.3. Waffen- und Munitionsfunde

Zufallsfunde von Munition sind im Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 nicht

ganzlich auszuschlieen.

Werden solche Waffen, Munition oder kampfmittelverdachtige Gegenstande entdeckt, sind
folgende Verhaltensregeln zu beachten:

= Diese Gegenstande durfen niemals bewegt oder aufgenommen werden.

= Die Arbeiten sind im unmittelbaren Bereich einzustellen.

» Der Fundort ist so abzusichern, das Unbefugte daran gehindert werden an den Ge-

genstand heranzukommen.

» Die nachstliegende Polizeidienststelle ist iber den Fund zu unterrichten.
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» Die Gegenstiande diirfen auf keinen Fall zur Polizeidienststelle verbracht werden.

5.5.4 Abschirmung von emittierenden Lichtquellen

In Bezug auf die Stellungnahme des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit, Verkehr, Technologie
und Tourismus, aus der Friihzeitigen Beteiligung nach § 4 (1) BauGB, vom 11.12.2019 sind
in verkehrlicher und straRenbaulicher Hinsicht alle Lichtquellen so abzuschirmen, dass eine
Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der L 209 nicht erfolgt. Sie sind so auszubilden, dass
sie durch ihre Form, Farbe, Gréfe oder dem Ort und die Art der Anbringung nicht zu Ver-
wechslungen mit Verkehrszeichen und -einrichtungen Anlass geben oder deren Wirkung be-
eintrdchtigen kénnen.
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6 Eingriff und Ausgleich

Im Rahmen des B-Planverfahrens sind gemaR BauGB § 1 die Belange des Umweltschutzes,

einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen.

Nach dem BauGB sind die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft zu bilan-
zieren und der Kompensationsumfang abschlieRend auf der Ebene der verbindlichen Bauleit-

planung zu ermitteln.
In § 18 BNatSchG heilt es:

.Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleit-
planen [...] Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist ber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu ent-

scheiden.”
Im §1 a BauGB heif’t es:

,[...] Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-

schen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.”

Nach § 14 BNatSchG im Zusammenhang mit § 8 des Landesnaturschutzgesetzes von
Schleswig-Holstein (LNatSchG) sind:

,Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes [...] Verdnderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflichen oder Verdnderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beein-

tréchtigen kénnen.”
in § 15 BNatSchG im Zusammenhang mit § 9 LNatSchG heil’t es:

(1) ,Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterfassen. Beeintrédchtigungen sind vermeidbar, wenn
zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne
oder mit geringeren Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen, ge-

geben sind.”

(2) ,Der Verursacher ist verpfiichtet, unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch MaR-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen oder zu erset-
zen. Ausgeglichen ist eine Beeintrdchtigung, wenn und sobald die beeintréchtigten
Funktionen des Naturhaushaltes wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild land-

schaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaliet ist.”

Die Bilanzierung der Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt wird unter der Beriick-

sichtigung der Vorgaben des gemeinsamen Runderlasses .Verhdltnis der
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naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” (Innenministerium sowie Ministerium
fur Energiewende Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume - vom 09.12.2013 inkl. des-
sen Anlagen) durchgefthrt. Dort heil3t es unter 2.4:

[...] Die Gemeinden sind jedoch an ein standardisiertes Bewertungsverfahren nicht
gebunden. Es ist letztlich Aufgabe der planenden Gemeinde, in eigener Verantwortung
die Schwere der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu beurteilen und
iiber Vermeidung und Ausgleich - auch unter Kostengesichtspunkten - abwégend zu

entscheiden.”

Die Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft - als Fachplan fur Naturschutz und
Landschaftspflege - dient der Einstellung der Belange von Natur und Landschaft in die Abwa-
gung der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 der Stadt Fehmarn.

Planungsrechtliche Ausgangsbasis bildet der rechtskréftige B-Plan Nr. 60 (Stand: 2011) so-
wie die reale Situation vor Ort.

6.1 Bestehende Flachennutzung

Die Flachennutzung durch die bestehenden Verkaufsmarkte mit ihren Stellplatzen sowie Zu-
und Ausfahrten, im Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60, ist bereits stark

anthropogen beeinflusst.

Die Gebaudeflichen der Bestandsmarkte innerhalb der SO-Gebiete 2 und 2a gliedern sich

wie folgt:

= EDEKA-Hauptmarkt (Grundflache: 2.240 m?);
» EDEKA-Getrankemarkt (Grundflache: 670 m?);
= ALDI-Markt (Grundflache: 1.670 m?);

» Kleinere Nebengebaude (Grundflache 60: m?)
sowie innerhalb der restlichen GE-Gebiete in:

»  Windsurfshop (Grundfiache: 400 m?);
=  Fehmarnsches Tageblatt (Grundfldche: 620 m?);
» Bestattungsinstitut (Grundflache: 1.100 m?);

» Kleinere Nebengebaude (Grundflache: 150 m?).

Den Hauptgebéuden sind zusatzlich Nebenanlagen fir ErschlieBung, Ver- und Entsorgung,

Stellplatze sowie sonstige Lagerflachen im rdumlichen Zusammenhang zuzuordnen.
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Weiterhin befindet sich im Osten ein Feuerldschteich/Regenriickhaltebecken, der einer inten-

siven Pflege als private Grunfliche unterliegt, sowie Verkehrsbegleitgrun mit vereinzeltem
Geholzbestand.

Die folgende Abbildung, soll die raumliche Verteilung der einzelnen Flachennutzungen ver-
deutlichen.
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Abbildung 12: Realsituation - Biotop- und Nutzungstypen

Folgende Biotop- und Nutzungstypen sind im Bestand, innerhalb des Geltungsbereiches der

2. Anderung des B-Planes Nr. 60, vorzufinden:
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Bestandsflichen (Biotop- und Nutzungstypen) in- Flache in m? Flache in %
nerhalb des Geltungsbereiches
Bereits bebaute und versiegelte Fiache durch Ge- 6.910 20
bsude (inkl. Nebengebaude)

Sonstige Nebenanlagen; Wege und Zufahren, Stell- 15.770 46
platze und -flachen

Offentliche Verkehrsflache 3.220 10
Schotter- und Kiesflachen sowie wassergebundene 1.080 3

Wegedecken

Summe der naturfernen versiegelten oder teilver- 26.980 79
siegelten Fldchen

intensiv genutzte/gepfiegte Grin- und vegetations- 5.470 16
arme Freiflachen (inkl. Verkehrsgrin)

Sonstige Geholzflachen und Hecken 800

Regenriickhaltebecken mit Hochstaudenfluren 1.020 3

Summe der unversiegelten Fliche 7.290 21

Gesamtsumme der bestehenden Fléchennutzun- 34.270 100
gen

Tabelle 1: Derzeitige Realsituation (Biotop- und Nutzungstypen) im Geltungsbereich

6.2

Verbindliche Bauleitplanung des B-Plan Nr. 60

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 liegt uber dem B-Plan Nr. 60 der
Stadt Fehmarn (vgl. Abb. 7). Nach dem rechtskraftigen B-Plan Nr. 60 sind innerhalb des Gel-

tungsbereiches der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 folgende Nutzungen bereits zulassig:

9.870 m? Gewerbegebiete (GE) gem. § 8 BauNVO (GRZ von 0,6);

10.650 m? Sonstiges Sondergebiet 2 (SO ,Einkaufszentrum®) gem. § 11 BauNVO
(GRZ von 0,8);

8.050 m? Sonstiges Sondergebiet 2a (SO ,Einkaufszentrum*) gem. § 11 BauNVO
(GRZ von 0,6);

3.220 m? StraBenverkehrsflidchen gem. § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB;

1.800 m? Grunflache i.V.m. Wasserflache - Feuerléschteich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15;

680 m? Grunfiache i.V.m. Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen und fiir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15
i.V.m 25 b BauGB;

280 m? Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB (innerhalb des GE).
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Planungsrechtlich zuldssige Flachen innerhalb des Flache in m? Fldche in %
Geltungsbereiches
Bebaubare Flache in Gewerbegebieten (GE) 5.922 17
(9.870 m? x GRZ von 0,6)

Zuschlag fur Nebenanlagen und gebietstypische Fla- 1.974 6

chen und Zufahrten in Gewerbegebieten (GE)
(bis zur max. GRZ von 0,8)

Bebaubare Flache im Sondergebiet 2 (SO) 8.520 25
(10.650 m? x GRZ von 0,8)

Bebaubare Flache im Sondergebiet 2 a (SO) 4.830 14
(8.050 m2 x GRZ von 0,6)

Zuschlag fur Nebenanlagen, gebietstypische Flachen 1.610 4

und Zufahrten im Sondergebiet 2a (SO)
(bis zur max. GRZ von 0,8)

Offentliche Verkehrsflache 3.220 10
Summe der zuldssigen naturfernen versiegelten Fla- 26.076 76
chen -

Sonstige Grun- und Freiflachen (SO 2 und 2a/ GE) 5.434 16
Grunflache mit Feuerldschteich/RRB 1.800

Grinflache mit Bindung fur Bepflanzung und flr die Er- 680 2
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Pflan-

zungen

Teilflache im GE zum Anpflanzen von Baumen, Strau- 280 <1
chern und sonstigen Bepflanzungen

Summe der unversiegelten Fliche 8.194 24
Gesamtsumme der planungsrechtlich zuldssigen 34.270 100

Flachennutzungen

Tabelle 2: Bereits planungsrechtlich zulassige Nutzungen im Geltungsbereich
Zum B-Plan Nr. 604 der Stadt Fehmarn wurde eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung vor-

genommen. Folgende Kompensationsmafinahmen und -flichen wurden dabei planungs-

rechtlich gesichert:

» Anlage einer Flache mit standortgerechten Geholzen und einem Bereich, der der
Sukzession iiberlassen wird (3.772 m?, Flurstiick 190/72, Flur 17, Gemarkung Burg);

» Pflege und Entwicklungsmafinahmen im Bereich der nérdlichen Seeniederung -
FFH-Gebiet DE 1532-391  Kiistenstreifen West- und Nordfehmarn“ - unter Beriuick-
sichtigung des FFH-Managementplanes (4.997 m?, Flurstiick 3/8, Flur 2, Gemar-
kung Danschendorf).

4 1n der Fassung vom 10. April 2011
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Bedarf an Grund und Boden

Innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 der Stadt Fehmarn

sind nach den Darstellungen und Festsetzungen u.a. zuldssig:

7.000 m? Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO (GRZ von 0,6);

Mdogliche Stellplatze und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, bis zu einer max. GRZ
von 0,8 innerhalb des Gewerbegebietes (GE),

24.050 m? Sonstiges Sondergebiet (SO ,Einkaufszentrum“) gem. §11 BauNVO (GR
mit 8.500 m?);

Magliche Stellplatze und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, bis zu einer max. GRZ
von 0,9 innerhalb des Sondergebietes ,Einkaufszentrum* (SO),

3.220 m? StraRenverkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB;

1.480 m? Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewasser § 9 Abs. 1 Nr. 15i.V.m
25 b BauGB (innerhalb des SO);

610 m? Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB (innerhalb des SO);
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Bei einer Umsetzung der Planung innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des B-
Planes Nr. 60 ist folgende maximal mégliche Flachennutzung zu erwarten:

Geplante Festsetzungen innerhalb des Geltungsbe- Fldche in m? Flache in %
reiches

Bebaubare Flache in Gewerbegebieten (GE) 4.200 12
(7.000 m? x GRZ von 0,6)

Zuschlag fur Nebenanlagen, gebietstypische Flachen 1.400 4

und Zufahrten in Gewerbegebieten (GE)
(bis zur max. GRZ von 0,8)

Bebaubare Flache im Sondergebiet ,Einkaufzentrum* 8.500 25
(S0)

(GR von 8.500 m?)

Zuschiag fur Nebenanlagen, gebietstypische Flachen 13.145 38

und Zufahrten im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® (SO)

(bis zur max. GRZ von 0,9 in Bezug auf das Baugebiet

24.050 m?)

Offentliche Verkehrsflache 3.220 10
Summe der zuldssigen naturfernen versiegelten Fla- 30.465 89
chen

Sonstige Grin- und Freiflachen (SO / GE) 1.715

Teilflache im SO mit Bindung fur Bepflanzung und fir 1.480 4

die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen

Pflanzungen

Teilflache im SO zum Anpflanzen von Baumen, Strau- 610 2

chern und sonstigen Bepflanzungen

Summe der unversiegelten Fldche 3.805 11

Gesamtsumme der geplanten Flachennutzungen 34.270 100

Tabelle 3: Geplante Nutzung im Rahmen der Bauleitplanung
6.4 Beschreibung der Veranderungen

Bei einem Vergleich der Tabellen 1 (Realsituation), 2 (planungsrechtlich zuldssige Ausgangs-
basis) und 3 (Planung) ergeben sich bei einer Realisierung der Planungen folgende Flachen-

nutzungsanderungen:

» Der Anteil an versiegelten oder teilversiegelten Fiachen wird sich im Vergleich zum
Planungsrecht, um 4.389 m? erhéhen (von 26.076 m? gemaf Planungsrecht auf
30.465 m?). Bei einem Vergleich mit der Realsituation erhéht sich der Anteil an ver-
siegelter Flache um 3.485 m? (von 26.980 m?).

» Der Anteil an naturfernen, unversiegelten Flachen (Verkehrsgriinflichen, private
Griin- und Freiflachen, sonstige Gehélzflachen und Hecken) wird sich von 8.194 m?
im Planungsrecht, auf 3.805 m? in der Planung reduzieren (minus 4.389 m?). Bei
einem Vergleich mit der Realsituation verringert sich der Anteil an unversiegelten
Flachen um 3.485 m2 (von 7.290 m?).
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Bis zu 12 eingemessene Baume miissen bei einer Umsetzung der Planungen gero-
det werden.

6.5

Quantifizierung des Kompensationsbedarfs

Gemal § 1 a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich fir Eingriffe, die bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren, nicht erforderlich.

Unter der Beriicksichtigung der planungsrechtlichen zuldssigen Flachenversiegelung von
26.076 m2, der Realsituation von 26.980 m? und der méglichen Versiegelung von 30.465 m?

geman den Festsetzungen zur 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 der Stadt Fehmarn, kommt
es bei Umsetzung der Planung zu einer Neuversiegelung von bis zu 3.485 m2,

GemaB Punkt 3.1 b) der Anlage des Runderlasses ,Verhdltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht (Stand 2013)“ wird, da im Geltungsbereich keine versiegelten

Flachen zur Verfiigung stehen, eine externe Kompensationsfléche aus der landwirtschaftli-
chen Nutzung herausgenommen.

Bei der Quantifizierung des Kompensationsbedarfes wird zudem eine Ermé&Rigung des Fl&-
chenbedarfs aufgrund der Umsetzung von Grindéchern innerhalb des Sondergebietes be-

rucksichtigt. Bei Anrechnung aller Dachfléchen innerhalb des Sondergebietes auf Basis der
Grundflache (GR) ergibt dies:

8.500 m? (GR) x 0,5 = 4.250 m?

ergibt sich:

Die ErmaBigung darf jedoch nicht mehr als die Hélfte des ermittelten Flachenbedarfs betra-
gen. Da eine Beriicksichtigung der Dachbegriinung mit 4.250 m? diese Vorgabe {iberschreitet,

3.485x0,5=1.742,5m?

den soll (vgl. Kap. 6.8.4).

GemaR Anlage des Runderlasses wird zudem mit dem Ausgleichsfaktor 0,75 bilanziert, da
die geplante Ausgleichsfléche von intensiv zu extensiv genutztem Granland entwickelt wer-

Als Summe ergibt sich daraus ein Ausgleichsbedarf mit einer Fldche von rund
1.310 m?

6.6

Artenschutzrechtliche Belange
6.6.1

Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes

Nach § 44 BNatSchG sind die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf besonders ge-
fahrdet und streng schiitzte Arten im Hinblick auf die Zugriffsverbote zu prufen.
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Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote der nationalen Gesetzgebung sind
in § 44 Abs. 1 des BNatSchG formuliert. Hiernach ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu

beschddigen oder zu zerstbren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten,
wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Sté-

rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestétten der wildlebenden Tiere der besonders geschlitz-

ten Arten der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu

zerstéren.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten unter bestimmten Voraussetzungen Einschrankungen der

speziellen artenschutzrechtlichen Verbote:

Fiir nach § 15 BNatSchG zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorha-
ben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
zuldssig sind, gelten fiir die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote folgende Maf3-
gaben: Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, européi-
sche Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54
Abs. 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Versto3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3
und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrdchtigungen wild leben-
der Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die Gkologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Soweit erforderlich,
kénnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Fir Standorte
wildlebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten
gelten diese MafRgaben entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten be-
troffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein

Versto3 gegen die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote vor.

Die Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes zum speziellen Artenschutz unterscheiden

zwischen besonders geschitzten Arten und streng geschitzten Arten, wobei alle streng ge-

schitzten Arten zugleich zu den besonders geschitzten Arten zdhlen (d. h., die streng ge-

schitzten Arten sind eine Teilmenge der besonders geschitzten Arten).
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Welche Arten zu den besonders geschiitzten Arten bzw. den streng geschitzten Arten zu
rechnen sind, istin § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG geregeilt:

streng geschiitzte Arten: die Arten aus Anhang A der EG-Verordnung {iber den
Schutz von Exemplaren wild lebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung
des Handels (EG Nr. 338/97), die Arten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie (Flora-
Fauna- Habitat-Richtlinie 92/43/EWG) sowie die Arten nach Anlage 1, Spalte 3 der

Bundesartenschutzverordnung;

besonders geschiitzte Arten: samtliche streng geschiitzte Arten (s. o.) sowie zu-
sétzlich die Arten aus Anhang B der EG-Verordnung Uber den Schutz von Exemplaren
wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels, die européi-
schen Vogelarten und die Arten nach Anlage 1, Spalte 2 der Bundesartenschutzver-

ordnung.

Den europaischen Vogelarten - das sind alle einheimischen Vogelarten - kommt im Schutz-
regime des § 44 Abs. 1 BNatSchG eine Sonderstellung zu: GemaR den Begriffsbestimmun-
gen zahlen sie zu den besonders geschiitzten Arten, hinsichtlich der Verbotstatbestidnde sind
sie jedoch den streng geschiitzten Arten gleichgestelit. Weiterhin sind einzelne europaische
Vogelarten {iber die Bundesartenschutzverordnung oder Anhang A der EG-Verordnung
338/97 als streng geschutzte Arten definiert.

GemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG kdnnen im Einzelfall von den nach Landesrecht zustandigen
Behérden weitere Ausnahmen von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG zugelassen wer-
den. Dies ist u. a. aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses ein-

schlieRlich solcher sozialen und wirtschaftlichen Art méglich.

Eine Ausnahme darf jedoch nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht ge-
geben sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert,
soweit nicht Artikel 16 Abs. 1 der Richtlinie 92/43/EWG weitergehende Anforderungen enthait.

6.6.2 Betroffenheit von Arten im Geltungsbereich

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um ein monoton genutzten Biotoptyp mit intensiver

anthropogener Nutzung.

Bedeutende Vorkommen an seltenen, stark gefiahrdeten oder streng geschitzten Tierarten

sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Dennoch kann das Vorkommen von vereinzelten Arten der Brutvégel, Flederméuse und Am-
phibien, aufgrund vorhandener Strukturen wie den bestehenden Gebéduden, dem Feuerlésch-

teich/Regenriickhaltebecken und dem Baumbestand nicht ausgeschlossen werden.
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Damit fir die genannten Arten nicht der Verbotstatbestand der Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestitten gemal § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG erfullt wird, sind artenschutz-
rechtliche AusgleichsmaBnahmen erforderlich (vgl. Kap. 6.8.3).

Bestandserfassungen sind aufgrund der bestehenden Strukturen und anthropogenen Nutzun-
gen nicht erforderlich, da das Arteninventar im Bereich des Feuerléschteiches / Regenrlick-
haltebeckens abhingig ist, vom Pflegezustand sowie der anthropogenen Nutzung und sich
jahrlich &ndern kann.

Vogel

Die vorhandenen Gehélze kdnnen diversen Gehdlzbritern einen Teillebensraum (Brutraum)
bieten. Empfindliche Arten und typische Waldvégel sind angesichts der geringen Gréfie der

Gehoblze und der vorhandenen Stdérungen nicht zu erwarten.

Es konnten Brutplitze von Schwalben an der Gebaudefassade des ALDI-Marktes beobachtet
werden®. Weitere vereinzelte Brutplatze kénnen aufgrund der dhnlichen Strukturen der restli-

chen Gebaude nicht ausgeschlossen werden.

Wihrend der Bauphase kann es zu Stérungen durch Bauldarm kommen, wodurch l&rmemp-
findliche Arten in den angrenzenden Gehélzbereichen sowie an den bestehenden Geb&duden

gestort werden konnten. Dieser ist jedoch zeitlich begrenzt.

Durch die Inanspruchnahme von Flachen und die damit verbundene Entfernung von Gehol-
zen kommt es zu einem Verlust von Lebensraum (Nahrungs-, Ruhe- und Brutraum) von Vo-
gelarten. Bei den potenziell betroffenen Arten handelt es sich um weit verbreitete, wenig std-

rungsempfindliche Arten.

Durch den Abriss der vorhandenen Geb&ude kann es zu einem Verlust von Brutplatzen der

Gebaudebriter kommen.

Die temporére Beeintrachtigung dieses potenziellen Lebensraums fiir Végel, wird durch ent-
sprechende Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen reduziert, sodass signifikante Beein-

trachtigungen der Habitate ausgeschlossen werden kénnen.
Fledermause

Filedermause gehéren zu den streng geschitzten Arten, die nach § 44 BNatSchG besonders
zu beachten sind. Typische Jagdlebensrdume sind i.d.R. gehélzreiche, reich strukturierte
Landschaften, wie z.B. Parks oder (Obst-) Garten, Ufer von Teichen und Seen, Walder, Wald-

rander und Waldwege. Da Fledermause keine Nester bauen, sind sie auf bereits vorhandene

5 Stellungnahme des Kreises Ostholstein im Rahmen der Frilhzeitigen Behérdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB
vom 11.12.2019

54



ey
ﬁ' Stadt Fehmarn: 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 (OT Burg a. F.) 21.01.2022
e
Unterschlupfméglichkeiten angewiesen. Nach ihrer biologischen Funktion kann man folgende
Quartiertypen unterscheiden: Winter-, Tages- und Zwischenquartier, Wochenstubenquartier

und Paarungsquartier (Sommerquartier).

Im Geltungsbereich befindet sich - bis auf den Baumbestand am Landkirchener Weg - kein
Baum- oder Altholzbestand mit einem Stammdurchmesser > 50 cm, die als Wochenstuben-
oder Winterquartiere dienen kénnen. Quartiere in Dachraumen bestehender Gebdude sind
nicht bekannt und in Anbetracht des hohen Stérungspotentials, der Gebaudegestaltung sowie

der intensiven Nutzung eher ausgeschlossen.

Als Nahrungsrevier auf der Jagd nach Insekten bieten die Gehdlze, sowie das Kleingewasser
- Feuerléschteich/Regenriickhaltebecken - eine potenzielle Nahrungsqueile. Aufgrund der ge-
ringen GroRe und der fehlenden Vernetzung angrenzender Bereiche beider Nahrungsquellen

besitzt diese keine essenzielle Bedeutung zur Nahrungssuche.

Durch den Verlust vereinzelter Gehélze und des Regenriickhaltebeckens/Feuerléschteiches,
gehen potenzielle Nahrungsflachen verloren. Geeignete Ausweichflachen sind im direkten
Umfeld jedoch ausreichend vorhanden, da Flederméduse zwischen Quartier und Jagdrevier
teilweise Strecken von mehreren Kilometern zuriicklegen, womit der Verlust aufgrund der ge-

ringen GréRe als nicht essenziell zu bewerten ist.

Durch den Riickbau bestehender Gebaude sind potenzielle Wochenstuben oder Winterquar-
tiere von Fledermausen betroffen. Die temporére Beeintrachtigung dieses potenziellen Le-
bensraums fir Fledermause, wird durch entsprechende Vermeidungs- und Minderungsmaf-
nahmen reduziert, sodass eine signifikante Beeintrachtigung der Habitate ausgeschlossen

werden kann.
Amphibien

Das Kleingewasser - Feuerldschteich/Regenriickhaltebecken - kann, je nach Jahreszeit,
Wasserstand und Pflegezustand, als potenzielles Laichgewasser fur Amphibien (z.B. Gras-
frosch, Erdkrote, Teichfrosch Wechselkrote, Knoblauchkréte, Kammmoilch und/oder Rot-
bauchunke) dienen. Die angrenzenden Lebensrdume haben nur geringe Qualitat als Som-
mer- oder Winterquartier. Es handelt sich allenfalls um ein sehr isoliertes Habitat, Wander-

routen und Vernetzungsstrukturen mit unbebauter Landschaft sind nicht vorhanden.

Fir Amphibien kann bei einer Uberbauung des Regenriickhaltebeckens/Feuerléschteiches
eine Zerstorung ihres Lebensraumes nicht ausgeschlossen werden. Durch entsprechende
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen kann aber eine signifikante Beeintrachtigung

ausgeschlossen werden.
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Vermeidung und Minderung

Gem. § 15 BNatSchG sind im Zusammenhang mit dem Vorhaben bzw. bei der Realisierung

des Vorhabens folgende Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen zu beriicksichtigten:

6.8

6.8.1

Weitestgehende planungsrechtliche Sicherung des Grofibaumbestandes;

Ausfuhrung der Stellplatzflachen mit wasser- und luftdurchlassigem Aufbau, mit ei-

nem Abflussbeiwert von max. 0,75;

Ausweisung von Fliachen fur Anpflanzung zur Eingriinung und visuellen Abschir-

mung zur angrenzenden Bebauung und der Stellplatzanlage;

Ausweisung von Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen zu Einbindung des Geltungsbereiches in den Siedlungskontext;

Extensive Dachbegrinung innerhalb des Sondergebietes zur Verminderung der Re-
flexionswarme in Bezug auf das Lokalklima und als Zwischenspeicher fur Nieder-

schlagswasser,;
Mindestbepflanzung der Stellplatzanlage (alle 10 Stellplatze ein Baum),

Rodung von Baumen bis zum 01.03 und ab dem 01.10. Alternativ: Durchfihrung
von Vergramungsmafnahmen (die Moglichkeiten sind mit der 6kologischen Baube-
gleitung/Fachbehérden festzulegen);

Begleitung der BaumaRnahme durch eine ékologische Baubegleitung (OBB);

Mafnahmen zur Verhinderung des Eintretens des Verbotstatbestandes gemal § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (vgl. Kap. 6.8.3).

MaBRnahmenbeschreibung

Mindestbepflanzung der Sammelplatzanlage (Minderungsmafinahme)

Die Sammelsteliplatzanlage ist mit Baumen zu untergliedern. Alle 10 Steliplétze ist ein hoch-

stdmmiger Baum zu pflanzen, auf Dauer zu erhalten, zu schiitzen und bei Abgang zu ersetz-

ten.

Die Baumscheiben sind in einer MindestgréRe von 6 m? anzulegen. Mindestqualitédten: Hoch-

stamm, 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang (STU) 14-16 oder gleichwertig.

Pflanzliste:

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)

Hainbuche (Carpinus betulus)
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» Esche (Fraxinus excelsior)
= Trauben-Eiche (Quercus petrea)
» Stiel-Eiche (Quercus robur)
= Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

= Mehlbeere (Sorbus aria)

= Winterlinde (Tilia cordata)

6.8.2 Fliche fiir Anpflanzung -Strauchhecke - (Minderungsmanahme)

Zur Eingriinung und zur visuellen Abgrenzung gegeniiber angrenzenden Nutzungen, wird in-
nerhalb des Geltungsbereiches eine Flache zum ,Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen® gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzt.

Die Flache ist im Abstand von 1 x 1 m zu bepflanzen. Die Pflanzung muss in Gruppen mit je

3-5 Pflanzen einer Art erfolgen.
Mindestqualitdten sind: Straucher: 4 Triebe, GréRe 60-100.
Es sind nur folgende Geholze zulassig:
= Hasel (Corylus avellana)
= Europdisches Pfaffenhitchen (Euonymus europea)
=  Gewdhnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
» Hunds-Rose (Rosa canina)
» Eingriffeliger Weidorn (Crataegus monogyna)
=  Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

Um ein Freischneiden der Gehdlzpflanzung wahrend der Fertigstellungspflege zu vermeiden,

ist die Gehélzflache zu mulchen.

Die Geholzpflanzung ist nach DIN 18916 durchzufiihren. Die Pflanzung ist in den ersten 5

Vegetationsperioden fachgerecht - ohne Verwendung chemischer Hilfsmittel - zu pflegen.

Nicht angewachsene Gehblze sind zu ersetzen. Der abnahmeféhige Zustand ist in der DIN
18916 geregelt. Ausfille von bis zu 5 % der Gesamtstiickzahl bei den einzelnen Arten sind

zulassig, wenn trotz der Ausfalle ein geschlossener Eindruck entsteht.

Der Geholzbestand ist zu pflegen und auf Dauer zu erhaiten.
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6.8.3 Artenschutzrechtliche MaBnahme (VermeidungsmaBnahme)

Damit fiir Brutvogel, Fledermé&use und Amphibien nicht der Verbotstatbestand der Zerstorung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG erfillt wird, sind

folgende artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahmen erforderlich:
Vogel

Durch die Bauarbeiten sind hochstens kleinrdumige Vergrdmungen einzelner Brutpaare mog-
lich, wobei derartige Verlagerungen im dynamischen Brutgeschehen sowohl innerhalb einer
Brutsaison als auch zwischen aufeinander folgenden Brutperioden (jahrlich neu ausgewéhite
Neststandorte, rdumliche Verlagerungen) regelméaBig stattfinden. In jedem Fall ist daraus
keine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen der betroffenen Ar-
ten abzuleiten, da die geringe Beeintrachtigungsintensitat und der auf kieine Stérzonen be-
schrankte Umfang des Vorhabens keine merklichen populationsbezogenen Auswirkungen
hervorrufen kénnen. Fir alle vorkommenden Arten sind strukturell adaquate Ausweichhabi-
tate in ausreichender GroRe und unmittelbarer raumlicher Umgebung vorhanden. Die lokalen
Brutvogelarten bleiben somit auch nach der Bauzeit ,lebensfahiges Element des natirlichen
Lebensraumes" ohne abnehmendes Verbreitungsgebiet und mit gentigend gro3en Lebens-

raumen, um langfristig ein Uberleben zu sichern.

BaumaBnahmen sind nach Moglichkeit auRerhalb der Brutsaison (vom 01.03. bis 15.08.)
durchzufiihren. Bei einem Baubeginn im Marz, ware ein kontinuierlicher Bau erforderlich, der

dann vergramend wirkt.

Vor Abriss der Gebaude, sind im Vorfeld die vorhandenen Gebaude auf besetzte Schwalben-
nester zu untersuchen und durch die ckologische Baubegleitung freizugeben - ggf. sind
Schwalbennisthilfen aufzustellen. In den neu zu errichtenden Gebauden, sind entsprechende

Schwalbenbrutméglichkeiten anzubringen.

Zusatzlich sind bei Durchfilhrung der Baumafnahmen auflerhalb der Brut- und Setzzeiten,
Ersatzquartiere bei der Beseitigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten weiterer wildleben-
der Tiere der besonders geschiutzten Arten nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG zu schaffen.

Fledermause

Vor Baubeginn muss tberpriift werden, ob Wochenstuben oder Winterquartiere fur Fleder-
mause in den bestehenden Gebauden vorhanden sind. Sollte dies nicht der Fall sein, kénnen

Gebaude innerhalb der Wintermonate abgerissen werden.

Sollten Quartiere vorhanden sein, sind die Zugange gemaR den Vorgaben der 6kologischen

Baubegleitung zu verschlielen.
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Bei Durchfilhrung der BaumaBnahmen auferhalb der Brut- und Setzzeiten, sind Ersatzquar-
tiere bei der Beseitigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wildlebender Tiere der beson-
ders geschutzten Arten (Fledermausquartiere) nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG zu schaffen.

Amphibien

Im Zusammenhang mit dem Rilckbau des Regenriickhaltebeckens/Feuerlgschteiches ist das

Gewasser und die Randbereiche vor Baubeginn auf Amphibien zu untersuchen.

Da Amphibien iiberwiegend an Land Uberwintern, kann das Wasser innerhalb der Wintermo-

nate abgelassen werden.

Vorhandenen Individuen sind im Frithjahr abzusammeln und in geeignete Gewasser umzu-

siedeln.

6.8.4 Beschreibung der externen Kompensationsfidche (AusgleichsmaBnahme)

Die Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft (Schutzgut Boden) erfolgt durch die
Biotopaufwertung von intensiv genutztem Grinland hin zu extensiv genutztem Grinland auf
einer Flache von 1.310 m? auf dem Flurstiick 36, Flur 3 der Gemarkung Albertsdorf.

Abbildung 13: Lage externe Kompensationsflache — Flurst. 36, Flur 3, Gem. Albertsdorf (hellgrin)

Die MaRnahme ist vom Eigentiimer der Fléche spéatestens bis zum Baubeginn zu realisieren.

Die Flache befindet sich im Eigentum des Vorhabentrégers.

Die Flache, derzeit intensive bewirtschaftetes Grunland, ist aus der 6konomischen Nutzung

herauszunehmen und als extensiv genutztes Griinland zu bewirtschaften.
Auf der Flache sind folgende MaBnahmen umzusetzen:

s kein Einsatz von chemischen Pflanzenschutzmitteln oder sonstiger Bioziden,

= Verzicht auf Diingemittel jeglicher Art;
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= kein Walzen oder Abschleppen des Griinlandes;
= kein Umbruch des Grinlandes und Nachsaaten;

= Knicks und andere geschitzte Biotope sowie sonstige Gehélzbestédnde sind durch
ortsiibliche Abz&unungen gegen Verbiss zu schutzen.

Bei der Mahd der Kompensationsflache gelten zusatzlich folgende Nutzungseinschrénkun-
gen:

= Mahd in unterschiedlichen Abschnitten und unterschiedlichen Zeiten frihestens ab
dem 15. Juli;

= das Mahgut ist abzufahren.

60



Stadt Fehmarn: 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 (OT Burg a. F.) 21.01.2022

Umweltbericht

GemaR § 2 (4) BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB und
§ 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufilhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht nach der Anlage zum BauGB be-
schrieben und bewertet werden. Dabei ist gemaR § 2 (4) Satz 4 BauGB das Ergebnis der
Umweltpriifung in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Weiterhin handelt es sich beim geplanten Vorhaben, um ein stadtebauliches Projekt nach Nr.
18.8 - Anlage 1 - Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG [Allgemeine Vorpra-
fung des Einzelfalls]):

,Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der
jeweilige Priifwert fiir die Vorpriifung erreicht oder Uberschritten wird und fiir den in

sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder ergénzt wird".
Im Zusammenhang mit der Bauleitplanung, hei3t es in § 50 UVPG:

(1) Werden Bebauungspidne im Sinne des § 2 Absatz 6 Nummer 3, insbesondere bei
Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.9, aufgestellt, gedndert oder erganzt,
so wird die Umweltvertraglichkeitspriifung einschlieBlich der Vorpriifung nach den §§
1 und 2 Absatz 1 und 2 sowie nach den §§ 3 bis 13 im Aufstellungsverfahren als
Umweltpriifung sowie die Uberwachung nach den Vorschrifien des Baugesetzbuchs
durchgefiihrt. Eine nach diesem Gesetz vorgeschriebene Vorpriifung entféllt, wenn fur
den aufzustellenden Bebauungsplan eine Umweltpriifung nach den Vorschriften des

Baugesetzbuchs durchgefiihrt wird.”

Auf Basis des 0.g. Sachverhaltes wird der Umweltbericht unter Beriicksichtigung der Anlage 3
UVPG erstellt.

Die Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich daher an der Anlage1 des BauGB und
Anlage 3 des UVPG.

71 Einleitung / Merkmale des Vorhabens

7.1.1  Beschreibung und Ziele der Planung

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60, i. V. m. der 52. F-Plananderung, verfolgt die Stadt
Fehmarn das Planungsziel eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zur Weiterentwicklung
und Neuansiedlung des groRfl&chigen Einzelhandels und des Gewerbes im Geltungsbereich
der Bauleitplanung zu gewahrleisten. Aus diesem Grund hat der Bau- und Umweltausschuss
am 28.11.2017 einen Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 der Stadt
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Fehmarn im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB gefasst. Am 13.06.2019 erfolgte die
Umstellung zum qualifizierten Verfahren nach § 10 BauGB

7.1.2 GroBe, Lage und Standortbeschreibung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 hat eine Gesamtfléche von rund
3,4 ha und umfasst den westlichen Siedlungsrand von Burg auf Fehmarn. Burg a. F. ist der
zentrale Ortsteil der Insel mit Sitz der Verwaltung der Stadt Fehmarn und befindet sich im

Siidosten der Ostseeinsel im Kreis Ostholstein, in Schleswig-Holstein.

Burg a. F. liegt an der im Westen verlaufenden Bundesstralle B 207 (E47), sowie der Bahn-
strecke Lubeck-Puttgarden. Der weitere Siedlungsbereich ist umgeben von landwirtschaftlich
genutzter Ackerflache, sowie den kleineren Ortsteilen Blieschendorf, Neue Tiefe, Sahrens-
dorf, Vitzdorf und Niendorf (vgl. Abb. 1). Im Stiden befindet sich der Hafen ,Burgstaaken®, der

uber den ,Burger Binnensee“ einen Zugang zur ,Lubecker Bucht” bietet.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 (vgl. Abb. 2) grenzt im Suden an
den Landkirchener Weg (LandesstraBe [L 209]), im Westen an die Gertrudenthaler Stral3e,
im Norden an den Ehlers Kamp und im Osten an die vorhandene Siedlungsstruktur des Ge-

werbegebietes von Burg a. F.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 13/13, 13/27, 13/32, 13/44, 13/51, 13/53, 13/54,
13/58, 13/72, 13/73, 13/77, 13/78, 13/88, 13/91, 13/97, 14/8, 17/6, 17/9, 228, 259, 260, 261,
262 und 20/300 der Flur 8 der Gemarkung Burg a. F. (Gem.-Nummer: 14025), der Stadt

Fehmarn.

Die Flachennutzung durch die bestehenden Verkaufsméarkte mit ihren Stellplatzen sowie Zu-
und Ausfahrten, im Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60, ist bereits stark

anthropogen beeinflusst und weist einen sehr hohen Versiegelungsgrad auf.
7.1.3 Art und Umfang der Planung

Die 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 weist folgende Baugebietstypen aus:

= Sonstiges Sondergebiet (SO) ,Einkaufszentrum® gem. § 11 BauNVO zur Unterbrin-
gung von grofflachigem Einzelhandel, mit Waren des téglichen Bedarfs aus dem

nahversorgungsrelevanten Sortiment;

*  Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO fir den Surfshop und das Fehmarnsche
Tageblatt sowie das ostlich angrenzende Gewerbegebiet.

Auf den Grundstiicken sind zudem Stellplatze, ErschlieBungswege, Flachen fur Nebenge-
baude, Lagerflachen und Verkehrsbegleitgrin festgesetzt.
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Zudem sind in der Bauleitplanung ein Pflanzgebebot fir eine Mindestbepflanzung der Sam-

melstellplatzanlage und die Anpflanzung einer Strauchhecke festgesetzt.

7.1.4 Abriss- und Aufbauarbeiten, Erzeugung von Abfillen gem. § 3 (1) und (8)
KrWG

Bei einer Realisierung der Vorhaben werden der vorhandene EDEKA-Markt, der ALDI-Markt,

eine Betriebshalle sowie der Getrankemarkt vollstandig abgerissen. Das Abrissmaterial wird

ordnungsgeman nach den rechtlichen Regelungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgeset-

zes (KrW-/AbfG) und den entsprechenden Landesabfallgesetzes (LAbfG) entsorgt.

Das Pflaster der versiegelten Stellplatzanlagen wird aufgenommen und so weit wie méglich

wiederverwendet.

Wiahrend der Bauarbeiten ist mit an- und abfahrenden Baufahrzeugen sowie Maschinenein-
satz zu rechnen. Da die Bauarbeiten nicht in der Nacht erfolgen, kann davon ausgegangen

werden, dass alle Richtwerte eingehalten bzw. deutlich unterschritten werden.

Die baubedingten Larm- und Schadstoffbelastungen sowie Erschiitterungen durch den Bau-
stellenverkehr und die Bautétigkeiten sind auBerdem nicht gleichméRig Uber die gesamte
Bauphase verteilt. AuRerdem ist der Bedarf an Baustoffen und Betriebsmitteln im Verhaltnis

zur GréRe des Vorhabens eher als gering einzustufen.

Grundlage fiir die Beurteilung der Schallimmissionen aus dem Baubetrieb ist die LAllgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm - Gerduschimmissionen (AVV Baularm
vom 19. Aug. 1970; Bundesanzeiger Nr. 160 vom 01.09.1970)" und die TA-Larm.

Bauherr, Bauunternehmer und Bauleiter haben die Pflicht, beim Betrieb von Baumaschinen
auf die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der AVV Baularm zu achten. Unabhangig davon
haben sie ferner die Pflicht, zu jeder Zeit vermeidbare Gerausche von Bauarbeiten zu vermei-
den. Bezuglich der auf Baustellen eingesetzten Geréte und Maschinen und der fur Ihren Be-
trieb geltenden Regelungen wird auf die Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung hin-
gewiesen. Bei einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte um mehr als 5 dB(A) sollen

Mafnahmen zur Minderung der Gerdusche angeordnet werden.

Unzumutbare Beeintrachtigungen in Bezug auf die Wohnorte bzw. in Bezug auf die Nutzung
des Untersuchungsgebietes als wohnungsnaher, siedlungsnaher oder touristischer Erho-
lungsraum sind daher nicht zu erwarten.

7.1.5 Wechselwirkungen mit anderen bestehenden oder zugelassenen Vorhaben

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 60 sind keine weiteren Aufstellungsbe-

schlisse zur Anderung beschlossen worden. Auch befinden sich im rdumlichen
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Zusammenhang zum B-Plan Nr. 60 keine weiteren Vorhaben auf der Planungsebene der ver-

bindlichen oder vorbereitenden Bauleitplanung.

Das Nahversorgungszentrum Burg-West steht in einem rdumlichen und funktionalen Zusam-
menhang zur Burger Innenstadt. Dabei ist aber zu berlicksichtigen, dass an den anderen
Ortseingéngen bzw. Ortsausgéngen keine weiteren Nahversorgungseinrichtungen vorhan-
den und geplant sind. In der Burger-Innenstadt befindet sich auRerdem nur ein relativ kleiner

Nahversorgermarkt und ein Drogeriefachmarkt.

7.1.6 Bedarf an Grund und Boden

Folgende Flachennutzung ist durch die Festsetzungen der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60

zu erwarten:
Planungsrechtlich zuldssige Flachen innerhalb des Fliche in m? Fldache in %
Geltungsbereiches
Bebaubare Flache in Gewerbegebieten (GE) 4,200 12
(7.000 m2 x GRZ von 0,6)
Zuschlag fur Nebenanlagen, gebietstypische Flachen 1.400 4

und Zufahrten in Gewerbegebieten (GE)
(bis zur max. GRZ von 0,8)

Bebaubare Flache im Sondergebiet ,Einkaufzentrum® 8.500 25
(S0)

(GR von 8.500 m?)

Zuschlag far Nebenanlagen, gebietstypische Flachen 13.145 38

und Zufahrten im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® (SO)

(bis zur max. GRZ von 0,9 in Bezug auf das Baugebiet

24.050 m?)

Offentliche Verkehrsflache 3.220 10
Summe der zuldssigen naturfernen versiegelten Fla- 30.465 89
chen

Sonstige Grun- und Freiflachen (SO / GE) 1.715

Teilflache im SO mit Bindung fur Bepflanzung und fur 1.480 4
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen

Pflanzungen

Teilflache im SO zum Anpflanzen von Baumen, Strau- 610 2
chern und sonstigen Bepflanzungen

Summe der unversiegelten Flache 3.805 11
Gesamtsumme der planungsrechtlich zuldssigen 34.270 100

Fldachennutzungen

Tabelle 4: Geplante Nutzung der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60

Bei einem Vergleich der Realsituation, der planungsrechtlich zuldssigen Ausgangsbasis des
rechtskraftigen B-Planes Nr. 60 und der Planung, ergeben sich bei einer Realisierung der

Planungen folgende Flachennutzungsanderungen:

= Der Anteil an versiegelten oder teilversiegelten Flachen wird sich im Vergleich zum

Planungsrecht, um 4.389 m? erhdéhen (von 26.076 m? gemdaR Planungsrecht auf
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30.465 m?). Bei einem Vergleich mit der Realsituation erhéht sich der Anteil an ver-
siegelter Flache um 3.485 m? (von 26.980 m?).
» Der Anteil an naturfernen, unversiegelten Flachen (Verkehrsgrinflachen, private
Griin- und Freiflachen, sonstige Gehélzflachen und Hecken) wird sich von 8.194 m?
im Planungsrecht, auf 3.805 m? in der Planung reduzieren (-4.389 m?). Bei einem
Vergleich mit der Realsituation verringert sich der Anteil an unversiegelten Flachen
um 3.485 m2 (von 7.290 m?).
Fiir eine kompaktere Gestaltung der festgesetzten Baukérper, wird im dstlichen Bereich ein
technisches Becken, in Form eines Feuerléschteiches kombiniert mit Regenriickhaitebecken,
in Anspruch genommen. In den Darstellungen der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 erfolgt

die Festsetzung als Sondergebietsfléche.
7.2 In Fachgesetzen und Fachplinen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fur den vorliegenden Umweltbericht ist es erforderlich, die fur die Beriicksichtigung der Um-
weltziele relevanten Fachgesetze darzustellen. Nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB sind die Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlick-
sichtigen, nach § 1a BauGB sind diese Belange in die Bauleitplanung einzustellen und nach

§ 50 BImSchG sind schadliche Umweltauswirkungen auszuschlieen.

Fur die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 der Stadt Fehmarn, sind folgende Gesetze

relevant.

7.24 Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein

Die folgenden Ziele des Umweltschutzes sind in § 1, § 2 sowie den §§ 8 und 9 LNatSchG in
Verbindung mit den §§ 14 und 15 BNatSchG definiert:

» Mit dem Boden ist schonend umzugehen.

»  Mit Gewassern ist schonend umzugehen.

Die Pflanzen und Tiere und ihre Lebensgemeinschaften sind in ihrer natirlichen und histo-

risch gewachsenen Vielfalt zu schutzen.

Die Natur ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch als Erlebnis- und Erholungsraum

fur eine naturvertragliche Erholung des Menschen zu sichern.

« Mit den Bodenfliachen ist sparsam umzugehen. Unbebaute Bereiche sind wegen
ihrer Bedeutung fiir den Naturhaushalt in der dafur erforderlichen GroRe und Be-
schaffenheit frei von baulichen Anlagen zu halten. Der Verbrauch von Landschaft,

insbesondere durch Versiegelung, ist auf das notwendige Mal zu beschranken.
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Mit der Umsetzung der Darstellung und Festsetzungen der 2. Anderung des B- Planes Nr. 60
der Stadt Fehmarn, soll die planungsrechtliche Grundlage fiir eine Entwicklung hin zu einem
wettbewerbsfahigen und zukunftsorientierten Einzelhandelsverbund am Sonderstandort
Burg-West geschaffen werden. Aus den gesetzlichen Grundlagen ergibt sich als priméres Ziel
die nachhaltige Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

7.2.2 Bundesnaturschutzgesetz

Nach § 44 BNatSchG sind die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf besonders ge-
schitzte Arten im Hinblick auf die Zugriffsverbote zu prifen und ggf. erforderliche Manah-

men vorzusehen.

Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote der nationalen Gesetzgebung sind
in § 44 Abs. 1 des BNatSchG formuliert. Hiernach ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu

beschédigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschlitzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-

rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestétten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitz-

ten Arten der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu

zerstoren.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten unter bestimmten Voraussetzungen Einschrénkungen der

speziellen artenschutzrechtlichen Verbote:

Fiir nach § 15 BNatSchG zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorha-
ben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesefzbuches
zulédssig sind, gelten fiir die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote folgende Maf3-
gaben: Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, européi-
sche Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54
Abs. 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3
und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintréchtigungen wild leben-
der Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologi-

sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
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Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Soweit erforderlich,
kénnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Fir Standorte
wildlebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten
gelten diese MalBgaben entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten be-
troffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein

Verstofl gegen die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote vor.

Die Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes zum speziellen Artenschutz unterscheiden
zwischen besonders geschiitzten Arten und streng geschiitzten Arten, wobei alle streng ge-
schitzten Arten zugleich zu den besonders geschitzten Arten zéhlen (d. h., die streng ge-
schiitzten Arten sind eine Teilmenge der besonders geschitzten Arten).

Welche Arten zu den besonders geschiitzten Arten bzw. den streng geschiitzten Arten zu
rechnen sind, istin § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG geregelt:

streng geschiitzte Arten: die Arten aus Anhang A der EG-Verordnung lber den
Schutz von Exemplaren wild lebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung
des Handels (EG Nr. 338/97), die Arten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie (Flora-
Fauna- Habitat-Richtlinie 92/43/EWG) sowie die Arten nach Anlage 1, Spalte 3 der

Bundesartenschutzverordnung;

besonders geschiitzte Arten: sémtliche streng geschiitzte Arten (s. o.) sowie zu-
sétzlich die Arten aus Anhang B der EG-Verordnung iber den Schutz von Exemplaren
wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels, die européi-
schen Vogelarten und die Arten nach Anlage 1, Spalte 2 der Bundesartenschutzver-

ordnung.

Den européischen Vogelarten - das sind alle einheimischen Vogelarten - kommt im Schutz-
regime des § 44 Abs. 1 BNatSchG eine Sonderstellung zu: Gemaf den Begriffsbestimmun-
gen zahlen sie zu den besonders geschitzten Arten, hinsichtlich der Verbotstatbestande sind
sie jedoch den streng geschiitzten Arten gleichgestellt. Weiterhin sind einzelne europdische
Vogelarten Uber die Bundesartenschutzverordnung oder Anhang A der EG-Verordnung
338/97 als streng geschiitzte Arten definiert.

Gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG kénnen im Einzelfall von den nach Landesrecht zusténdigen
Behérden weitere Ausnahmen von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG zugelassen wer-
den. Dies ist u. a. aus zwingenden Griinden des iiberwiegenden 6ffentlichen Interesses ein-

schlieBlich solcher sozialen und wirtschaftlichen Art méglich.

Eine Ausnahme darf jedoch nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht ge-
geben sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert,
soweit nicht Artikel 16 Abs. 1 der Richtlinie 92/43/EWG weitergehende Anforderungen enthait.
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GemalR der Ausfilhrung zum Artenschutzrecht in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung,
stehen artenschutzrechtliche Belange bei einer Umsetzung der Darstellungen und Festset-

zungen der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 der Stadt Fehmarn nicht entgegen.

7.2.3 Bundesbodenschutzgesetz

Die Ziele des BBodSchG sind in § 1 beschrieben. Danach ist mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Maf} zu begren-

zen.

Das BBodSchG, zuletzt geandert am 20. Juli 2017, gibt in § 4 u. a. folgende Grundsétze und
Pflichten an:

= Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Boden-
veranderungen nicht hervorgerufen werden.
= Der Grundstiickseigentimer ist verpflichtet, Malnahmen zur Abwehr der von ihrem

Grundstiick drohenden Bodenveranderungen zu ergreifen.

Schadliche Bodenverdanderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 dieses Gesetzes sind die Beein-
trachtigung von Bodenfunktionen, die geeignet sind Gefahren, erhebliche Nachteile oder er-
hebliche Belastigungen fir den Einzelnen oder die Aligemeinheit herbeizufiihren.

7.2.4 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (Planungsraum Il) fiir den Kreis Ostholstein und die kreisfreie
Stadt Liibeck trifft keine Aussagen zum Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes Nr.
60.

7.3 Bestandsaufnahme und -bewertung / Standort der Vorhaben

Beschreibung und Ermittiung der zu berticksichtigen Umweltbelange und des derzeitigen Um-
weltzustandes.
7.3.1 Schutzgut Fldche

Die Flachen im Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 werden derzeitig zu 96
% intensiv anthropogen genutzt und sind zu 79 % versiegelt. Der Geltungsbereich der 2. An-
derung des B-Planes Nr. 60 befindet sich in einem raumlichen und funktionalen Zusammen-

hang zu anderen Uberwiegend versiegelten Gewerbe- und Sondergebietsflachen.

7.3.2 Schutzgut Boden

Im Geltungsbereich ist der anstehende Boden durch bereits erfolgte Versiegelung und Be-

bauung Uberwiegend anthropogen tiberformt worden.
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Bei den Boden im Geltungsbereich handelt es sich, aufgrund der Nahe zur Ostsee und dem
anstehenden Grundwasser um Pseudogley-Tschernosem (Umweltatlas, Landesamt Schl.-

Hol.). Der Bodenwasseraustausch wird in diesem Stauwasserbdden als gering angesehen.

Die Nahrstoffverfugbarkeit im effektiven Wurzelraum ist nicht bewertet (Umweltatlas, Landes-
amt Schl.-Hol.).

Schutzwiirdige Bodenformen sind nicht bekannt.

Aufgrund der geohydrologischen Bedingungen sind im Geltungsbereich keine oberflichenna-
hen Rohstoffe zu erwarten (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 a BBodSchG).

Auf der Flsche des bestehenden B-Planes Nr.60 liegen, nach Aussage des Kreises Osthol-
stein®, Hinweise auf altlastenrelevante Vornutzungen vor. Ein Verdacht einer schédlichen Bo-

denveranderung mit Gefahrentatbestand existiert jedoch nicht.

Dennoch kann nicht ausgeschlossen werden, dass punktuelle Verunreinigungen des Bodens
vorhanden sind. Vor Beginn der Erdarbeiten sind diese daher mit der unteren Bodenschutz-

behorde des Kreises Ostholstein abzustimmen.

7.3.3 Schutzgut Wasser (Oberflichengewasser/Grundwasser)

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Gewasser, Entwasserungssenken oder Grében
vorhanden. Die angrenzenden StraBenrdume des Landkirchener Weges, des Ehlers Kamps

und der Gerdrudenthaler StraRe, entwéssern in das angeschlossene Kanalnetz.

Im Osten des Geltungsbereiches befindet sich ein, nicht geschiitztes?, Kleingewasser in Form
eines technischen Feuerléschteiches/Regenriickhaltebeckens mit den AusmalRen von rund
18 m x 64 m inklusive der Boschungsbereiche. Die Wasseroberflache des Beckens betragt

ca. 1.020 m2. Der Wasserstand ist schwankend.

Der Geltungsbereich befindet sich in ausreichender Entfernung zu den Kustenlinien der Insel
Fehmarn und mit einer durchschnittlichen Héhe von rund 11-12 m tber NHN auerhalb von
ausgewiesenen Hochwasserrisikogebieten gemal § 73 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG).

Genaue Daten zur Grundwassersituation liegen nicht vor.

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Trinkwasserschutz- oder Wasserschongebiete.

Auch sind keine Schutz- oder Schongebiete fur diesen Bereich in Planung.

6 Stellungnahme im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung nach § 4 (1) BauGB vom 11.12.2019.
7 Gemal Landesverordnung tber gesetzlich geschitzte Biotope (Biotopverordnung) vom 13. 05.2019.
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Untersuchungen zur Grundwasserqualitat bzw. zu Grundwasserverschmutzungen sind nicht
bekannt.

7.3.4 Schutzgut Klima/Luft

Die Insel Fehmarn weist ein gemaRigtes, feucht temperiertes, ozeanisches Klima auf, das fir
ihre vielen sonnenreichen Tage bekannt ist (Region mit den meisten Sonnentagen Deutsch-
lands). Die Hauptwindrichtung ist West bzw. Studwest. Die mittlere Windgeschwindigkeit be-
tragt 6 bis 7 m/s. Der Niederschlag ist geringer als in den meisten Teilen Deutschlands und
betragt nur 571 mm Niederschlag/Jahr.

Als mittlere Lufttemperatur wird vom Deutschen Wetterdienst fur den Januar 2°C und fir den
Juli 18° C angegeben. Die Temperaturen liegen damit im Winter iber dem Landesmittelwert,
da die Ostsee als Warmelieferant dient.

Detaillierte Daten zur Luftqualitét liegen nicht vor.

7.3.5 Schutzgut Tiere

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um ein monoton genutzten Biotoptyp mit intensiver

anthropogener Nutzung.

Bedeutende Vorkommen an seltenen, stark gefahrdeten oder streng geschitzten Tierarten

sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Dennoch kann das Vorkommen von vereinzelten Arten der Brutvogel, Flederm&use und Am-
phibien, aufgrund vorhandener Strukturen wie den bestehenden Gebauden, dem Feuerlosch-

teich/Regenriickhaltebecken und dem Baumbestand nicht ausgeschlossen werden.

Damit fir die genannten Arten nicht der Verbotstatbestand der Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten gemal § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG erfillt wird, sind artenschutz-
rechtliche VermeidungsmaBnahmen erforderlich (vgl. Kap. 6.8.3 der Begriindung zur 2. An-
derung des B-Planes Nr. 60).

Bestandserfassungen sind aufgrund der bestehenden Strukturen und anthropogenen Nutzun-
gen nicht erforderlich, da das Arteninventar im Bereich des Feuerlschteiches / Regenriick-
haltebeckens abh#ngig ist vom Pflegezustand, sowie der anthropogenen Nutzung und sich
jahrlich dndern kann.

Vogel

Die vorhandenen Gehélze kénnen diversen Geholzbritern einen Teillebensraum (Brutraum)
bieten. Empfindliche Arten und typische Waldvégel sind angesichts der geringen Gré3e der

Gehbdlze und der vorhandenen Stérungen nicht zu erwarten.
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Es konnten Brutplatze von Schwalben an der Geb&dudefassade des ALDI-Marktes beobachtet
werden8. Weitere vereinzelte Brutplatze kdnnen aufgrund der dhnlichen Strukturen der restli-

chen Gebaude nicht ausgeschlossen werden.

Wihrend der Bauphase kann es zu Storungen durch Bauldarm kommen, wodurch larmemp-
findliche Arten in den angrenzenden Gehdlzbereichen sowie an den bestehenden Gebauden

gestdrt werden kénnten. Dieser ist jedoch zeitlich begrenzt.

Durch die Inanspruchnahme von Flachen und die damit verbundene Entfernung von Gehdl-
zen kommt es zu einem Verlust von Lebensraum (Nahrungs-, Ruhe- und Brutraum) von Vo-
gelarten. Bei den potenziell betroffenen Arten handelt es sich um weit verbreitete, wenig st6-

rungsempfindliche Arten.

Durch den Abriss der vorhandenen Gebaude kann es zu einem Verlust von Brutplatzen der

Gebaudebriter kommen.

Die temporare Beeintréachtigung dieses potenziellen Lebensraums fur Vogel, wird durch ent-
sprechende Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen reduziert, sodass signifikante Beein-

trachtigungen der Habitate ausgeschlossen werden kénnen.

Fledermiause

Fledermause gehoren zu den streng geschiitzten Arten, die nach § 44 BNatSchG besonders
zu beachten sind. Typische Jagdlebensraume sind i.d.R. gehdlzreiche, reich strukturierte
Landschaften, wie z.B. Parks oder (Obst-) Garten, Ufer von Teichen und Seen, Wélder, Wald-
rander und Waldwege. Da Fledermé&use keine Nester bauen, sind sie auf bereits vorhandene
Unterschlupfmdglichkeiten angewiesen. Nach ihrer biologischen Funktion kann man folgende
Quartiertypen unterscheiden: Winter-, Tages- und Zwischenquartier, Wochenstubenquartier

und Paarungsquartier (Sommerquartier).

Im Geltungsbereich befindet sich - bis auf den Baumbestand am Landkirchener Weg - kein
Baum- oder Altholzbestand mit einem Stammdurchmesser > 50 cm, die als Wochenstuben-
oder Winterquartiere dienen kénnen. Quartiere in Dachrdumen bestehender Gebaude sind
nicht bekannt und in Anbetracht des hohen Stérungspotentials, der Geb&udegestaltung sowie

der intensiven Nutzung eher ausgeschlossen.

Als Nahrungsrevier auf der Jagd nach insekten bieten die Gehdlze, sowie das Kleingewasser
- Feuerldschteich/Regenriickhaltebecken - eine potenzielle Nahrungsquelle. Aufgrund der ge-
ringen GréBe und der fehlenden Vernetzung angrenzender Bereiche beider Nahrungsquellen

besitzt diese keine essenzielle Bedeutung zur Nahrungssuche.

8 Stellungnahme des Kreises Ostholstein im Rahmen der Friihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB
vom 11.12.2019
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Durch den Verlust vereinzelter Geholze und des Regenriickhaltebeckens/Feuerldoschteiches,
gehen potenzielle Nahrungsflachen verloren. Geeignete Ausweichflachen sind im direkten
Umfeld jedoch ausreichend vorhanden, da Flederméuse zwischen Quartier und Jagdrevier
teilweise Strecken von mehreren Kilometern zuriicklegen, womit der Verlust aufgrund der ge-

ringen Gréfe als nicht essenziell zu bewerten ist.

Durch den Riickbau bestehender Gebaude sind potenzielle Wochenstuben oder Winterquar-
tiere von Fledermiusen betroffen. Die tempordre Beeintrachtigung dieses potenziellen Le-
bensraums fur Fledermause, wird durch entsprechende Vermeidungs- und Minderungsmal3-
nahmen reduziert, sodass eine signifikante Beeintrachtigung der Habitate ausgeschlossen

werden kann.
Amphibien

Das Kleingewasser - Feuerldschteich/Regenriickhaltebecken - kann, je nach Jahreszeit,
Wasserstand und Pflegezustand, als potenzielles Laichgewdsser fiir Amphibien (z.B. Gras-
frosch, Erdkréte, Teichfrosch Wechselkrote, Knoblauchkréte, Kammmolch und/oder Rot-
bauchunke) dienen. Die angrenzenden Lebensrdume haben nur geringe Qualitat als Som-
mer- oder Winterquartier. Es handelt sich allenfalls um ein sehr isoliertes Habitat, Wander-

routen und Vernetzungsstrukturen mit unbebauter Landschaft sind nicht vorhanden.

Fur Amphibien kann bei einer Uberbauung des Regenrickhaltebeckens/Feuerldschteiches
eine Zerstdrung ihres Lebensraumes nicht ausgeschlossen werden. Durch entsprechende
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen kann aber eine signifikante Beeintrachtigung

ausgeschlossen werden.

7.3.6 Schutzgut Pflanzen

Der Geltungsbereich der Bauleitplanung ist gepragt durch eine intensive gewerbliche Nutzung

mit einem hohen Versiegelungsgrad.

Die ebenerdigen Stellplatze werden zum Teil durch schmale mit Bodendeckern, Zierstrau-

chern und vereinzelten jungen Bdumen bepflanzte Granstreifen gegliedert.

Weitere Baume befinden sich um das vorhandene Kleingewésser, im dstlichen Teil des Gel-
tungsbereiches sowie straRenbegleitend entlang der Gertrudenthaler Strale und des Ehlers
Kamps. Ein Eingriff durch das Bauvorhaben, wie Fallung oder Kronenriickschnitt, ist bei dem
sidlichen Gehdlzbestand sowie dem Uberwiegenden Teil der verkehrsbegleitenden Baume

nicht erforderlich.

Am Ufer des Kleingewdssers, in Form eines technischen Feuerldschteiches/Regenriickhalte-

beckens, hat sich zudem eine typische Uferrandvegetation aus Staudenfluren entwickelt.

72



Stadt Fehmarn: 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 (OT Burg a. F.) 21.01.2022

7.3.7 Schutzgut Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt im Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 ist aufgrund
der intensiven anthropogenen Nutzung und dem Versiegelungsgrad in der Summe sehr ge-
ring. Nur der Feuerldschteich/Regenriickhaltebecken hat aufgrund seiner extensiven Pflege

eine mittlere biologische Vielfalt.

7.3.8 Schutzgut Landschaft

Das Orts- und Landschaftsbild wird von der groRflachigen, durch Grinstrukturen kaum ge-
gliederten Nutzung des Gewerbes und des Einzelhandels sowie den damit verbundenen Ver-
kehrsflachen geprégt.

Aufgrund der erheblichen Vorbelastungen besitzt das Orts- und Landschaftsbild innerhalb des

Geltungsbereiches derzeit keine hohe Wertigkeit.

7.3.9 Schutzgut Mensch und Gesundheit

Einrichtungen mit sensiblen Anforderungen wie Schulen, Krankenhéuser, Kitas oder Pflege-

einrichtungen, sind im Geltungsbereich und im raumlichen Zusammenhang nicht vorhanden.

Wohnen, auRer im Rahmen des § 8 (3) BauNVO, ist im Geltungsbereich der Bauleitplanung

nicht zulassig.

Der Geltungsbereich und die angrenzenden Bereiche sind ausschliellich gepragt durch Ge-
werbe- und Einzelhandelsnutzungen. Durch die ErschlieBungsstraBen Landkirchener Weg
(L 209), Gertrudenthaler StraRe und Ehlers Kamp sowie den Verkehr und den Betrieb des
vorhandenen Gewerbes wirken auf den Geltungsbereich und die Gebiete im raumlichen Kon-

text folgende Immissionen ein:

s Larmimmissionen aus Verkehr und Gewerbe;

= Staubimmissionen von Heizungen und aus Gewerbe und Verkehr.

7.3.10 Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgtiter

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 kommen keine Kulturdenkmale

gem. § 2 (2) DSchG oder bekannten Bodendenkmale vor.

Die vorhandenen baulichen Anlagen stellen ein Sachgut dar. Durch die 2. Anderung des B-
Planes Nr. 60 soll eine Bestandssicherung und Entwickiung der baulichen Anlagen erméglicht

werden.
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7.3.41 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Grundsatzlich bestehen zwischen den Komponenten des ,Naturhaushaltes", ,Mensch /Bevol-

kerung", ,Kultur und sonstige Sachguter" differenzierte und unterschiedlich starke Wechsel-

wirkungen. Wechselwirkungen sind z. B.:
» Die Auswirkungen des Klimas (Niederschlagsmengen und Temperaturmittelwerte)
auf die Bodenbildung und auf die Bodenentwicklung.

» Die Auswirkungen der Bodeneigenschaften und / oder das Klima auf die natiirlichen

oder anthropogenen Pflanzengesellschaften.
= Die Auswirkung der Bodenart auf die Biotoptypen.
= Der Grundwasserstand auf den Pflanzenbewuchs.
AuBerdem kann festgestellt werden, dass jede Verénderung innerhalb eines Schutzgutes
Auswirkungen auf ein oder mehrere andere Schutzgiter hat. So beeinflusst bspw.:
= Die Versiegelung von Boden die Grundwasserneubildungsrate und das Klima.

» Der flachendeckende Eintrag von Saurebildnern aus der Luft die Puffer- und Filter-
funktionen des Bodens und damit die Grundwasserqualitat, aber auch die naturliche

Vegetation.
= Die flaichendeckende Eutrophierung der Landschaft erheblich die Zusammenset-

zung der Pflanzengesellschaften und das Wachstum der Pflanzen.

in Bezug auf die Bestandssituation kommen zwischen den zu bewertenden Schutzgutern

keine besonderen Wechselwirkungen vor.

7.3.12 Umweltverschmutzungen und -beldstigungen

Beim Abriss und Errichtung der baulichen Anlagen erfolgen Schall- und Staubemissionen und
Bodenvibrationen. Die derzeitig giiltigen Larmrichtwerte werden bei einem Bau der geplanten
Gebaude nicht Uberschritten.

7.3.13 Risiken uns Anfilligkeiten von Storfallen, Unfillen und Katastrophen

Die Bauvorhaben haben nur eine sehr geringe bis keine Anfalligkeit fur schwere Unfélle und

Katastrophen, da die baulichen Anlagen:
»  AuRerhalb von Uberschwemmungsbereichen und Erdbebengebieten errichtet wer-
den.

= Fir Wetterextreme infolge des Klimawandels wie Stiirme, Starkregen und Hitze aus-

gerichtet sind.

= Nicht im Bereich von Berghéngen gebaut werden sollen (Muren und Hangrutschun-

gen).
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AuRerdem befinden sich die Anlagen auBerhalb von Gebieten, die fur Terroranschléage attrak-

tiv sind.

Die in der 12. BImSchV Anhang |, Spalte 2 und 4 aufgefilhrten Gefahrenstoffe und Mengen-
schwellwerte werden bei einer Errichtung und Nutzung der baulichen Anlagen nicht Uber-
schritten. Daher fallen die beantragten baulichen Anlagen nicht unter die Stérfall-Verordnung
nach 12. BImSchV.

7.3.14 Risiken fiir die menschliche Gesundheit z.B. durch Verunreinigung von
Wasser oder Luft

Verunreinigungen von Wasser und Luft sind durch unsachgemaRen Umgang mit Betriebsmit-
teln oder durch menschliches Versagen grundsatzlich moglich. Sie kénnen aber bei einem
ordnungsgemaRen Betrieb bzw. bei einer Berlicksichtigung der DIN-Normen vermieden wer-

den.

Bei einer Errichtung und Nutzung der baulichen Anlagen erfolgt KFZ-Verkehr und damit zu-

sétzliche Emissionen.

7.3.15 Schutzausweisungen, sonstige geschiitzte Objekte

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Naturschutzgebieten, Landschaftsschutzgebieten,

Naturparken, Natureriebnisraumen und Biotopverbundsystemen.

Innerhalb des Geltungsbereiches kommen keine Naturdenkmale, geschiitzte Landschaftsbe-

standteile oder Flachen mit einer einstweiligen naturschutzrechtlichen Sicherung vor.
Es sind keine geschitzten Biotope nach § 30 BNatSchG / § 21 LNatSchG vorhanden.

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Naturparken, Naturerlebnisraumen, Biotopverbund-

systemen.

Das nichstgelegene Vogelschutzgebiet (1633-491), mit Teilen des FFH-Schutzgebietes
(1533-301) ,Staberhuk®, ist die ,Ostliche Kieler Bucht". Beeintrachtigungen der Natura-2000

Gebiete kénnen, aufgrund der Entfernung (rund 2,5 km Luftlinie), ausgeschlossen werden.

7.4 Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung / Art
und Merkmale der moglichen Auswirkungen

Nach § 2 (4) BauGB sind dir erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand
zu beschreiben und zu beurteilen. In der Umweltpriifung ist daher auch die Erheblichkeit der

negativen Veranderungen zu ermitteln.
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7.4.1 Schutzgut Flache

Bei einer Realisierung der Planungen erfolgt eine Erhéhung der versiegelten Flache von 79 %
auf 89 %. Bei der Bewertung ist aber zu beriicksichtigen, dass es sich um ein bereits bebautes
und grofRflachiges Gewerbegebiet / Sondergebiet handelt.

7.4.2 Schutzgut Boden

Im Zuge der Errichtung des geplanten Nahversorgungszentrums werden durch die zusatzli-
che Neuversiegelung im Bereich des Regenriickhaltebeckens/Feuerldoschteiches sowie wei-
ter naturferner unversiegelter Flachen, das Bodenleben und die Funktion des Bodens als
Nahrstoff- und Wasserspeicher, Schadstofffilter und -puffer, sowie als Archiv einer ggf. vor-
handenen Natur- und Kulturgeschichte zerstort. Bei der Bewertung der Beeintrachtigung ist
zu beachten, dass die weiteren geplanten baulichen Erweiterungen auf dem bisherigen Ge-
lande des Einkaufzentrums auf bereits versiegelten Flachen erfolgen, sodass hier keine zu-

séatzlichen gravierenden Eingriffe in das Schutzgut Boden zu erwarten sind.
Bei einer Realisierung der Planungen ergeben sich folgende Flachennutzungsénderungen:

= Der Anteil an versiegelten oder teilversiegelten Flachen wird sich im Vergleich zum
Planungsrecht, um 4.389 m? erhéhen (von 26.076 m* gemaR Planungsrecht auf
30.465 m>?). Bei einem Vergleich mit der Realsituation erhéht sich der Anteil an ver-
siegelter Flache um 3.485 m? (von 26.980 m?3).

= Der Anteil an naturfernen, unversiegelten Flachen (Verkehrsgrunflachen, private
Grin- und Freiflichen, sonstige Geholzflachen und Hecken) wird sich von 8.194 m?
im Planungsrecht, auf 3.805 m? in der Planung reduzieren (-4.389 m?). Bei einem
Vergleich mit der Realsituation verringert sich der Anteil an unversiegelten Fldchen
um 3.485 m? (von 7.290 m?).

Durch die stadtebauliche Konzeption, die Einzelhandelsmérkte am Standort zu erhalten und
geringfiigig zu erweitern, kann davon ausgegangen werden, dass das Relief grundsatzlich
erhalten bleibt und erhebliche, reliefverandernde Aufschittungen und Abgrabungen nicht er-

folgen.

Eine Gefahrdung durch Altlasten wird nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erwartet.

7.4.3 Schutzgut Wasser (Oberflichengewasser/Grundwasser)

Auf den versiegelten Flachen kann das Niederschlagswasser nicht mehr zur Versickerung
gelangen und steht damit vorerst nicht der Grundwasseranreicherung zur Verfligung. Auswir-
kungen auf den Grundwasserstand oder auf die Grundwasserqualitét sind auf Grund der ge-
ringen FlachengréRe bei einer Realisierung der Planung nicht zu erwarten. Die Verschmut-

zungsempfindlichkeit des Tiefengrundwassers ist - durch die Reinigungswirkung und
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Puffervermégen der Deckschichten - als gering einzustufen Ein direkter Eingriff in den Grund-

wasserhaushalt erfolgt nicht.

7.4.4 Schutzgut Klima/Luft

Durch die zusétzliche Versiegelung von max. 3.485 m? Boden wird das Klima im Bereich des
Geltungsbereiches verandert (hohere Mitteltemperatur, geringere Abkuihlung in den Abend-

und Nachtstunden).

Uber den Geltungsbereich hinausgehende erhebliche klimatische Veranderungen sind auf-

grund der Lage nicht zu erwarten.

Mit der Erweiterung des Einkaufszentrums sind zudem luftgetragene Schadstoffimmissionen
maéglich, die sich aus den Heizanlagen und dem Verkehrsaufkommen ergeben kénnten. Eine

relevante Verschlechterung der Luftqualitat ist nicht zu erwarten.

7.45 Schutzgut Tiere

Der Geltungsbereich bietet im Allgemeinen fur die hier relevante Tierwelt keinen besonderen

schiitzenswerten Lebensraum.
Vogel

Wihrend der Bauphase kann es zu Stérungen durch Bauldrm kommen, wodurch larmemp-
findliche Arten in den angrenzenden Geholzbereichen sowie an den bestehenden Gebauden

werden kénnten. Dieser ist jedoch zeitlich begrenzt.

Durch die Inanspruchnahme von Flachen und die damit verbundene Entfernung von Gehdl-
zen kommt es zu einem Verlust von Lebensraum (Nahrungs-, Ruhe- und Brutraum) von Vo-
gelarten. Bei den potenziell betroffenen Arten handelt es sich um verbreitete, wenig stérungs-

empfindliche Arten.

Durch den Abriss der vorhandenen Gebdude kommt es zum Verlust von Brutplatzen der Ge-

baudebriiter.

Die temporare Beeintriachtigung dieses potenziellen Lebensraums fur Vogel, wird durch ent-
sprechende Vermeidungs- und Minderungsmanahmen herabgesetzt, sodass der Lebens-

raum keine weitere Einschréankung erfahrt.
Flederméuse

Durch den Verlust vereinzelter Gehdlze und des Regenriickhaltebeckens/Feuerléschteiches,
geht die Eignung als Nahrungsfldchen verloren. Geeignete Ausweichflachen sind im direkten
Umfeld jedoch ausreichend vorhanden, da Flederm3use zwischen Quartier und Jagdrevier
teilweise Strecken von mehreren Kilometern zuriicklegen, womit der Verlust aufgrund der ge-

ringen GréRe als nicht essenziell zu bewerten ist.
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Durch den Riickbau bestehender Gebaude sind potenzielle Wochenstuben oder Winterquar-
tiere von Fledermausen betroffen. Die temporare Beeintrachtigung dieses potenziellen Le-
bensraums fiir Flederméause, wird durch entsprechende Vermeidungs- und Minderungsmaf3-

nahmen herabgesetzt, sodass der Lebensraum keine weitere Einschrénkung erféhrt.
Amphibien

Fur Amphibien kann ein Verlust des Regenriickhaltebeckens/Feuerléschteiches als Lebens-
raum angenommen werden. Der Rickbau dieses Lebensraums fir Amphibien, wird durch
entsprechende Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen kompensiert, sodass potenziell

betroffenen Arten keine Einschrdnkungen erfahren.

Sonstige Arten

Betroffenheiten weiterer europdisch oder streng geschutzter Arten sind aufgrund der bereits
erfolgten anthropogenen Uberpragung des Geltungsbereiches nicht zu erwarten.

7.46 Schutzgut Pflanzen

Die geplanten baulichen MaRnahmen fihren auf dem Gelénde des Nahversorgungszentrums
zu einem Verlust von 12 Baumen mit einem Stammumfang von 50 bis 110 cm, der Grof3teil

des Baumbestandes bleibt entlang der ErschlieBungsstralen erhalten.

Des Weiteren kommt es zu einem Verlust von Bodendeckern, Ziergehélzen sowie des Saums

aus Staudenfluren um das Regenriickhaltebecken/den Feuerldschteich.

Die Eingriinung und Neubepflanzung der geplanten Stellplatzflachen wird zu einer Kompen-
sation dieses Verlustes fiihren.

7.4.7 Schutzgut Biologische Vielfalt

Bei einer Realisierung der Planungen wird die biologische Vielfalt weiter reduziert. Dabei ist
aber zu beriicksichtigen, dass es sich um ein bereits bebautes und groBflachiges Gewerbe-
gebiet / Sondergebiet handelt und die Bedeutung der Flachen fiir Natur und Landschaft in der

Summe gering ist.

7.4.8 Schutzgut Landschaft

Im Geltungsbereich sowie im rdumlichen Zusammenhang, wird das Orts- und Landschaftsbild
durch Gewerbe-, Buro und Einzelhandelsgebdude gepragt. Durch die geplanten baulichen

Anlagen mit inren Stellplatzflichen wird diese Zusammensetzung nicht wesentlich verandert.

Die Bauhdhe wird der umliegenden Bebauung und ist dem Ortsbild angepasst.
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7.49 Schutzgut Mensch und Gesundheit

Da die Uberbaubare Fliche in einen Bereich erweitert wird, im dem Bereits eine gewerbliche
Nutzung bereits zuldssig war, ergeben sich diesbezlglich keine nachteiligen Auswirkungen

auf den Menschen.

Da die geplante Erweiterung der Verkaufsflache mit einem Anstieg des Besucher- und Ver-
sorgungsverkehrs und damit auch der Verkehrsmengen einhergeht, wurde fur das B-Planver-
fahren eine Larmtechnische Untersuchung [3], mit den folgend aufgefuhrten Ergebnissen, be-

auftragt.

Schallemissionen- und -immissionen

Aufgrund der Festsetzung der Baugebietstypen Gewerbegebiet (GE) und Sondergebiet (SO-
Einkaufszentrum) innerhalb der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60, kann es durch Ziel- und
Quellverkehr und durch die zuldssigen Nutzungen der Baugebiete bei angrenzenden Wohn-
nutzungen zu Schallimmissionsbelastungen kommen. Die Festsetzungen aus dem Ur-
sprungsplan werden daher tibernommen. Es handelt sich dabei um die Larmpegelbereiche

1l bis V, die aus den Anforderungen an den Schallschutz an den Geb&uden resultieren.

Weiterhin wurde die potenzielle Immissionsbelastung an den maBgebenden Immissionsorten
der nachstgelegenen schutzbediirftigen Bebauung der Nachbarschaft aufgrund der Planung
des Nahversorgungszentrums mit seinem neuen Nutzungsgefiige, durch das Ingenieurbiro
Wasser- und Verkehrskontor GmbH-WVK [3] untersucht.

Der Komplex wurde nach Angaben der Gutachter als gewerbliche Anlage betrachtet, so dass
die Berechnung nach TA Larm in Verbindung mit DIN I1ISO 9613-29 erfolgte.

Gemal § 22 Abs. 1 Nr.1 und 2 Bundesimmissionsschutzgesetzt (BImSchG) sind nicht ge-

nehmigungsbedurftige Anlagen so zu errichten und zu betreiben, dass

» schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche verhindert werden, die nach dem
Stand der Technik zur Larmminderung vermeidbar sind;

= nach dem Stand der Technik zur Larmminderung unvermeidbare schédliche Um-
welteinwirkungen durch Geréusche auf ein MindestmaR beschrénkt werden.

Die Beurteilungszeitrdume fur die Larmeinwirkungen wurden dabei wie folgt definiert:

= TAG: von 06.00 bis 22.00 Uhr;
= NACHT: von 22.00 bis 06.00 Uhr.

9 Akustik — Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien
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Die larmtechnischen Berechnungen der Gutachter wurden fur einen Tag mit erhéhter Larm-
belastung durchgefihrt. Berlicksichtigt wurden dabei das Kundenaufkommen, sowie die Be-

lieferung.

Die Untersuchung ergab, dass fir den Beurteilungszeitraum TAG, unter der Beriicksichtigung
aller maRgeblichen Schallquellen des Nahversorgungszentrums, die Immissionsrichtwerte an
allen Immissionsorten unterschritten wurden. Der Betrieb, inkl. dem Verlassen aller Kunden
des Parkplatzes bis 22.00 Uhr, im Beurteilungszeitraum TAG ist somit nach Aussagen der

Gutachter ohne abschirmende Larmschutzma3nahmen méglich.

Gesondert wurde die Offnungszeit bis einschlieBlich 22.00 Uhr betrachtet, d.h. einige Kunden
verlassen den Parkplatz erst nach 22.00 Uhr. Bei dieser Konstellation ist die Errichtung einer
Larmschutzwand entlang des Kundenparkplatzes erforderlich. Diese Schallschutzmafnahme
wurde als Festsetzung beriicksichtigt. Voraussatzung der Umsetzung der Schallschutzmaf3-
nahme ist eine geplante Offnungszeit bis 22.00 Uhr durch die Einzelhandler.

Des Weiteren wurden die Lieferverkehre (Lkw = 7,5t) fiir das geplante Nahversorgungszent-
rums untersucht. Lieferwege bilden dabei die ,Gertrudenthaler Strae" sowie der ,Ehlers
Kamp®.

Die Betrachtung der Anlieferungen im Beurteilungszeitraum NACHT zeigte, dass aufgrund
der Uberschreitung der Maximalpegel infolge der kurzzeitigen Gerauschspitzen wahrend der
Lkw-Fahrten, Anlieferverkehre fiir den geplanten EDEKA-Markt (Anlieferung Hochregallager)
in diesem Zeitraum unzuldssig sind. Eine Abschirmung der Vorgédnge ist aufgrund der Fla-

chenkonzeption nicht maglich.

Eine Anlieferung des EDEKA-Getrankemarktes (stidlicher Bereich des Baufensters) im Beur-
teilungszeitraum NACHT ist jedoch durch eine vollstandige Einhausung der Anlieferzone zum
Schutz der Bebauung der Nachbarschaft méglich. Auch hier wurde eine entsprechende Fest-
setzung fir eine SchallschutzmaBnahme getroffen. Diese Schallschutzmaf3nahme ist eben-
falls umzusetzen, wenn eine Getrankeanlieferung im Beurteilungszeitraum NACHT vorgese-

hen ist.

Eine Belieferung des DM-Marktes sowie des ALDI-Marktes und des Backshops ist wéhrend
des Beurteilungszeitraumes NACHT ohne besondere Larmschutzmafnahmen méglich.

Aus Sicht der Gutachter wurden in der abschlieBenden Bewertung, i.V.m. den nach Bedarf
zu installierenden Schallschutzmanahmen, keine Bedenken gegen den Betrieb des Nahver-

sorgungszentrums gedulert.
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7.4.10 Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Bei Bodeneingriffen im Geltungsbereich, insbesondere bei Neugrindungen, kénnen archéo-
logisch relevante Funde nicht ausgeschlossen werden, entsprechende Vorkehrungen und

MafRnahmen sind zu treffen.

Die weitere Realisierung der Planungen der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 hat keine ne-

gativen Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiter.

7.4.11 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
Kumulative Umweltauswirkungen sind

"Wirkungen auf ein Schutzgut, die durch eine Mehrzahl unterscheidbarer anthropoge-

ner Belastungsbeitrége bzw. Belastungsfaktoren verursacht werden "10

Damit bilden kumulative Wirkungen die Gesamtwirkung aller auf eines der beschriebenen

Schutzgiter wirkenden Belastungen aus.

Bisher besteht weder eine Definition kumulativer und synergetischer Wirkungen noch gibt es
ein einheitliches Verstindnis in der Fachwelt dariiber, was konkret unter ihnen zu verstehen

ist.11

Die vorkommenden Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgitern sind bereits
ber einen langen Zeitraum von Menschenhand beeinflusst. Durch die Realisierung der Pla-
nungen der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 werden somit keine signifikanten Veranderun-

gen in den Wechselwirkungen erwartet.

7.4.12 Art- und MaRB der Auswirkungen

Die Art und das AusmaR der Auswirkungen beschrénken sich auf die Flachen im Geltungs-
bereich der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 bzw. auf die unmittelbar auf die angrenzenden
Flichen. Bei der Bewertung ist zu beriicksichtigen, dass es sich um eine bereits bebaute
Gewerbeflache bzw. um ein bereits bebautes Sondergebiet handelt und die Nutzungsart nicht
geandert wird. Unter Beriicksichtigung, dass sich im Zentrum nur ein kleiner Nahversorger
und nur ein Drogeriefachmarkt sich befindet, ist die Qualitétsverbesserung des Nahversor-

gungszentrums als positive Auswirkung auf das Zentrum von Burg zu bewerten.

10 siedentrup 2005
11 Aschemann 2005, Siedentop 2005
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7.4.13 Grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen

Bei einer Errichtung der baulichen Anlagen sind keine grenziberschreitenden Auswirkungen
zu erwarten, da keine entsprechenden Lebensrdume und Fléchen (Grofle oder Grenzlage)

betroffenen sind.

7.4.14 Schwere und Komplexitit der Auswirkungen

Bei einer Errichtung der baulichen Anlagen sind keine schweren oder komplexen Umweltaus-
wirkungen zu erwarten, da das Vorhaben keine Grundwasserabsenkungen erfordert und die
Vorhaben in einem vorhandenen Gewerbegebiet / Sondergebiet errichtet werden sollen. Au-
Rerdem wird die Nutzungsart nicht geéndert.

7.4.15 Wahrscheinlichkeit der Auswirkungen
Die beschriebenen Umweltauswirkungen sind bei einer Realisierung der Planung, der 2. An-

derung des B-Planes, sehr wahrscheinlich.

7.4.16 Voraussichtlicher Zeitpunkt des Eintretens sowie Dauer, Haufigkeit und Um-
kehrbarkeit der Auswirkungen

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden mit Baubeginn bzw. Wiedereroffnung der Verbrau-
chermarkte dauerhaft eintreten und enden mit dem vollstandigen Abbau der baulichen Anla-
gen.

7.4.17 Moglichkeit die Auswirkungen wirksam zu vermindern

Bei Beibehaltung der Vorhaben besteht keine Moglichkeit die jeweiligen Auswirkungen auf
die zu bewertenden Schutzgiter zu verhindern.

7.4.18 Schutzausweisungen, sonstige geschiitzte Objekte

Maéglich Beeintrachtigungen der in Kap. 7.3.15 genannten Schutzgebietsausweisungen, so-

wie sonstiger geschiitzter Objekte, sind nicht zu erwarten.

7.5 Prognose der Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wird der Umweltzustand weder verschlechtert noch ver-
bessert, da die bisherige Nutzung der Flache fiir die bestehenden Nahversorgungsmarkte mit

ihren Stellplatzflachen fir Kunden und den ErschlieRungsfidchen weitergefuhrt wird.

Wird die Bauleitplanung nicht fortgefuihrt, ist fir das Grundstick das bereits bestehende Pla-
nungsrecht anzuwenden, womit der bisherige Umfang an Einzelhandelsflachen und gewerb-
liche Nutzungen zulassig sind.
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MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltaus-
wirkungen

Im Zusammenhang mit dem Vorhaben bzw. bei der Realisierung des Vorhabens werden fol-

gende Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen beriicksichtigt.

7.6.1

Weitestgehende planungsrechtliche Sicherung des GroBbaumbestandes;
Ausfuhrung der Stellplatzflichen mit wasser- und luftdurchldssigem Aufbau, mit ei-
nem Abflussbeiwert von max. 0,75;

Ausweisung von Flachen fir Anpflanzung zur Eingrinung und visuellen Abschir-
mung zur angrenzenden Bebauung und der Stellplatzanlage;

Ausweisung von Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen zu Einbindung des Geltungsbereiches in den Siedlungskontext;
Extensive Dachbegriinung innerhalb des Sondergebietes zur Verminderung der Re-
flexionswarme in Bezug auf das Lokalklima und dient als Zwischenspeicher fur Nie-
derschlagswasser;

Mindestbepflanzung der Stellplatzanlage (alle 10 Stellplétze ein Baum);
MaRnahmen zur Vermeidung des Verbotstatbestandes gemaRl § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG;

Rodung von Baumen bis zum 01.03. und ab dem 01.10. Alternativ: Durchfhrung
von VergramungsmaBnahmen (die Méglichkeiten sind mit der 6kologischen Baube-

gleitung / Fachbehérden festzulegen);

Begleitung des Bauvorhabens durch eine ékologische Baubegleitung (OBB).

Mindestbepflanzung der Sammelplatzanlage (MinderungsmaRnahme)

Die Sammelstellplatzanlage ist mit B&dumen zu untergliedern. Alle 10 Stellplatze ist ein hoch-

stammiger Baum zu pflanzen, auf Dauer zu erhalten, zu schitzen und bei Abgang zu ersetz-

ten.

Die Baumscheiben sind in einer MindestgréRe von 6 m? anzulegen. Mindestqualititen: Hoch-

stamm, 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang (STU) 14-16 oder gleichwertig.

Pflanzliste:

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Esche (Fraxinus excelsior)
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= Trauben-Eiche (Quercus pelrea)
= Stiel-Eiche (Quercus robur)

» Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
= Mehlbeere (Sorbus aria)

s Winterlinde (Tilia cordata)

7.6.2 Fliche fiir Anpflanzung -Strauchhecke - (MinderungsmaBnahme)

Zur Eingriinung und zur visuellen Abgrenzung gegeniiber angrenzenden Nutzungen, wird in-
nerhalb des Geltungsbereiches eine Flache zum ,Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen* gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzt.

Die Flache ist im Abstand von 1 x 1 m zu bepflanzen. Die Pflanzung muss in Gruppen mit je

3-5 Pflanzen einer Art erfolgen.
Mindestqualitaten sind: Straucher: 4 Triebe, Groe 60-100.
Es sind nur folgende Gehdlze zuldssig:
= Hasel (Corylus avellana)
= Européisches Pfaffenhitchen (Euonymus europea)
=  Gewdhnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
= Hunds-Rose (Rosa canina)
» Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)

=  Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

Um ein Freischneiden der Gehdlzpflanzung wahrend der Fertigstellungspflege zu vermeiden,

ist die Gehdlzflache zu muichen.

Die Gehélzpflanzung ist nach DIN 18916 durchzufiihren. Die Pflanzung ist in den ersten 5

Vegetationsperioden fachgerecht - ohne Verwendung chemischer Hilfsmittel - zu pflegen.

Nicht angewachsene Gehélze sind zu ersetzen. Der abnahmefahige Zustand ist in der DIN
18916 geregelt. Ausfille von bis zu 5 % der Gesamtstiickzahl bei den einzelnen Arten sind

zuléssig, wenn trotz der Ausfalle ein geschlossener Eindruck entsteht.

Der Gehoélzbestand ist zu pflegen und auf Dauer zu erhalten.

7.6.3 Artenschutzrechtliche MaBnahme (Vermeidungsmafnahme)

Damit fur Brutvégel, Fledermause und Amphibien nicht der Verbotstatbestand der Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gemaBR § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG erfiillt wird, sind

folgende artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen erforderlich:
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Durch die Bauarbeiten sind héchstens kleinrdumige Vergramungen einzelner Brutpaare mog-
lich, wobei derartige Verlagerungen im dynamischen Brutgeschehen sowohl innerhalb einer
Brutsaison als auch zwischen aufeinander folgenden Brutperioden (jéhrlich neu ausgewahlte
Neststandorte, rdumliche Verlagerungen) regelmafig stattfinden. In jedem Fall ist daraus
keine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen der betroffenen Ar-
ten abzuleiten, da die geringe Beeintrachtigungsintensitat und der auf kleine Stérzonen be-
schrankte Umfang des Vorhabens keine merklichen populationsbezogenen Auswirkungen
hervorrufen kénnen. Fir alle vorkommenden Arten sind strukturell adaquate Ausweichhabi-
tate in ausreichender Grofe und unmittelbarer raumlicher Umgebung vorhanden. Die lokalen
Brutvogelarten bleiben somit auch nach der Bauzeit ,lebensfahiges Element des natfirlichen
Lebensraumes” ohne abnehmendes Verbreitungsgebiet und mit geniigend grolen Lebens-

raumen, um langfristig ein Uberleben zu sichern.

BaumaBnahmen sind nach Méglichkeit auBerhalb der Brutsaison (vom 01.03. bis 15.08.)
durchzufiihren. Bei einem Baubeginn im Marz, wire ein kontinuierlicher Bau erforderlich, der

dann vergramend wirkt.

Vor Abriss der Gebaude, sind im Vorfeld die vorhandenen Gebaude auf besetzte Schwalben-
nester zu untersuchen und durch die dkologische Baubegleitung freizugeben - ggf. sind
Schwalbennisthilfen aufzustellen. In den neu zu errichtenden Gebauden, sind entsprechende

Schwalbenbrutmdglichkeiten anzubringen.

Zusatzlich sind bei Durchfuhrung der BaumaBnahmen auflerhalb der Brut- und Setzzeiten,
Ersatzquartiere bei der Beseitigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten weiterer wildleben-
der Tiere der besonders geschiitzten Arten nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG zu schaffen.

Fledermause

Vor Baubeginn muss tUberprift werden, ob Wochenstuben oder Winterquartiere fir Fleder-
mause in den bestehenden Gebauden vorhanden sind. Sollte dies nicht der Fall sein, konnen

Gebaude innerhalb der Wintermonate abgerissen werden.

Sollten Quartiere vorhanden sein, sind die Zugénge gemaR den Vorgaben der dkologischen

Baubegleitung zu verschliefien.

Bei Durchfiihrung der Baumanahmen auBerhalb der Brut- und Setzzeiten, sind Ersatzquar-
tiere bei der Beseitigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten wildlebender Tiere der beson-
ders geschutzten Arten (Fledermausquartiere) nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG zu schaffen.
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Amphibien
Im Zusammenhang mit dem Riickbau des Regenriickhaltebeckens/Feuerldschteiches ist das

Gewasser und die Randbereiche vor Baubeginn auf Amphibien zu untersuchen.

Da Amphibien liberwiegend an Land Uberwintern, kann das Wasser innerhalb der Wintermo-

nate abgelassen werden.

Vorhandenen Individuen sind im Frihjahr abzusammeln und in geeignete Gewésser umzu-

siedeln.

7.7 MaRfnahmen zum Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkun-
gen

7.7.1  Ausgleichserfordernis Schutzgut Boden
Quantifizierung des Kompensationshedarfes

Gemal § 1 a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen

Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren, nicht erforderlich.

Unter der Berlicksichtigung der planungsrechtlichen zuldssigen Flachenversiegelung von
26.076 m?, der Realsituation von 26.980 m? und der moglichen Versiegelung von 30.465 m?
gemaR den Festsetzungen zur 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 der Stadt Fehmarn, kommt

es bei Umsetzung der Planung zu einer Neuversiegelung von bis zu 3.485 m2.

GemaR Punkt 3.1 b) der Anlage des Runderlasses ,Verhéltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht (Stand 2013)" wird, da im Geltungsbereich keine versiegelten
Flachen zur Verfugung stehen, eine externe Kompensationsflidche aus der landwirtschaftli-

chen Nutzung herausgenommen.

Bei der Quantifizierung des Kompensationsbedarfes wird zudem eine ErmafRigung des Fla-
chenbedarfs aufgrund der Umsetzung von Griindachern innerhalb des Sondergebietes be-
riicksichtigt. Bei Anrechnung aller Dachflichen innerhalb des Sondergebietes auf Basis der
Grundflache (GR) ergibt dies:

8.500 m? (GR) x 0,5 = 4.250 m?

Die ErmaRigung darf jedoch nicht mehr als die Halfte des ermittelten Flachenbedarfs betra-
gen. Da eine Berlcksichtigung der Dachbegriinung mit 4.250 m? diese Vorgabe Uberschreitet,
ergibt sich:

3.485x0,6=1.742,5m?

GemaR Anlage des Runderlasses wird zudem mit dem Ausgleichsfaktor 0,75 bilanziert, da
die geplante Ausgleichsflache von intensiv zu extensiv genutztem Grinland entwickelt wer-
den soll (vgl. Kap. 6.8.4).
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Als Summe ergibt sich daraus ein Ausgleichsbedarf mit einer Fldche von rund
1.310 m2

MaRnahmenbeschreibung

Die Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft (Schutzgut Boden) erfolgt durch die
Biotopaufwertung von intensiv genutztem Griinland hin zu extensiv genutztem Grinland auf
einer Flache von 1.310 m? auf dem Flurstiick 36, Flur 3 der Gemarkung Albertsdorf (vgl. Abb.

13)
Die MaRnahme ist vom Eigentiimer der Flache vor Baubeginn zu realisieren.

Die Flache, derzeit intensive bewirtschaftetes Griinland, ist aus der 6konomischen Nutzung

herauszunehmen und als extensiv genutztes Griinland zu bewirtschaften.
Auf der Flache sind folgende Manahmen umzusetzen:

» kein Einsatz von chemischen Pflanzenschutzmitteln oder sonstiger Bioziden;
= Verzicht auf Dungemittel jeglicher Art;
= kein Walzen oder Abschleppen des Grinlandes;
= kein Umbruch des Griinlandes und Nachsaaten;
»  Knicks und andere geschitzte Biotope sowie sonstige Geholzbesténde sind durch
ortsiibliche Abzaunungen gegen Verbiss zu schiitzen.
Bei der Mahd der Kompensationsflache gelten zusatzlich folgende Nutzungseinschrénkun-
gen:
» Mahd in unterschiedlichen Abschnitten und unterschiedlichen Zeiten frilhestens ab
dem 15. Juli;

= das Mahgut ist abzufahren.

7.8 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Alternativen zur Neuanordnung und Erweiterung der Flachennutzungen sind aufgrund der

bereits vorhandenen baulichen Situation und der Strukturen der ansassigen Betreiber nicht
gegeben.

Die Betreiber des bestehenden Nahversorgungszentrums beabsichtigen sowohl die Bereiche
mit Kundenverkehr als auch die Gebaudeflachen miteinander zu verknipfen sowie mehr Stell-

platze zur Verfiigung stellen, marktgerechte und kundenorientierte Anpassungen der Ver-

kaufsflachen vorzunehmen und einen Drogeriemarkt anzusiedeln.

Die beschriebenen MaBnahmen kénnen nur auf Flachen erfolgen, die sich bereits in der Nut-

zung befinden oder direkt an das Nahversorgungszentrum angrenzen.
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7.9 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprii-
fung - Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der An-
gaben

Bei der Umweltpriifung auf der Ebene der Bauleitplanung wurden keine technischen Verfah-
ren verwendet. Die Anwendung von technischen Verfahren ist fur die Umweltpriifung im Rah-
men der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 auch nicht erforderlich. Schwierigkeiten und Unsi-
cherheiten wie technische Lucken oder fehlende Kenntnisse zur Bewertung der Umweltaus-

wirkungen der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 sind nicht aufgetreten.
7.10 MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

GemaR § 4 ¢ BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, nach Abschluss des Planverfahrens
eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen der Plandurchfiihrung zur frihzeiti-
gen Ermittlung der (zum Zeitpunkt der Planung) unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkun-
gen zwecks Ergreifung geeigneter Abhilfemanahmen durchzufuhren. Die Uberwachungs-
maRnahmen (Monitoring) dienen der Abhilfe erheblicher, sich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen (Prognoseunsicherheiten), denen bei frihzeitiger Anzeige durch geeignete MalRnahmen
begegnet werden kann. Die Uberwachung der Umweltauswirkungen erfolgt im Rahmen der

gesetzlichen Vorgaben.

Die Stadt Fehmarn ist als Tragerin der Bauleitplanverfahren und der kommunalen Planung
fur diese Umweltiiberwachung zustindig. Die Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetz-
ten MaRnahmen ist im Bauantrag nachzuweisen. Ein Jahr nach Abschluss der Bauarbeiten

empfiehlt sich eine Uberpriifung der Festsetzungen der 2. Anderung des B-Planes Nr. 60.
7.11  Allgemein verstindliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Mit den Festsetzungen der vorliegenden Planung zur 2. Anderung des B-Planes Nr. 60 der
Stadt Fehmarn, wird eine Weiterentwicklung und moderate Erweiterung des anséassigen Ein-

zelhandels und eine Umstrukturierung des Gewerbes im Westen der Stadt ermdglicht.

Bei den Erweiterungsflachen des Nahversorgungszentrums handelt es sich um ein bestehen-
des technisches Regenriickhaltebecken/einen Feuerléschteich sowie in Nutzung befindliche

Gewerbeflachen.

Durch die Darstellungen und Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60
werden Eingriffe in das Schutzgut Boden erméglicht, da bis zu 3.485 m? derzeitig unversie-

gelter Boden versiegelt werden durfen.

Bei einer Anwendung des Baurechtserlasses entsteht ein rechnerischer Kompensationsfla-
chenbedarf von 1.310 m?.
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Der Ausgleich kann nicht innerhalb des Geltungsbereiches erfolgen, da entsprechende Fl&-

chen nicht zur Verfiigung stehen.

Die Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft (Schutzgut Boden) erfolgt durch die
Biotopaufwertung von intensiv genutztem Griinland hin zu einer extensiv genutztem Grin-
landflache auf dem Flurstiick 36, Flur 3 der Gemarkung Albertsdorf (1.310 m?).

Zudem fiihren die Uberbauung des Regenriickhaltebeckens/Feuerldschteiches, der Abriss
bestehender Gebaude und Baumrodungen zu einem Verlust von potenziellen Lebensraumen

(Nahrungs-, Ruhe- und Brutraum) von Végeln, Fledermausen und Amphibien.

Damit fur die genannten Arten nicht der Verbotstatbestand der Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG erfullt wird, sind artenschutz-
rechtliche Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen erforderlich (vgl. Kap. 7.6.3).

Eine aktuelle Larmtechnische Untersuchung [3] zeigt, dass in Bezug auf die zu erwartende
Verkehrsmenge, mit Hilfe von festgesetzten Schallschutznahmen, keine Bedenken gegen

den Betrieb des Nahversorgungszentrums bestehen.

Unter Berucksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen und bei Umsetzung
der o. g. Ausgleichsmanahme koénnen alle Eingriffe in Natur und Landschaft kompensiert

werden. Es verbleiben keine erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen.

7.12 Referenzliste der Quellen

Verweise zu Gutachten sowie Gesetze und Verordnungen in der jeweils geltenden Fassung,
die fur die Umweltprifung zur Aufstellung der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 der Stadt

Fehmarn verwendet wurden, sind in den Kap. 10 und 11 zu entnehmen.
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Auswirkung der Planung

© o

1 Vertraglichkeit auf bereits bestehende Nutzungen des Einzelhandels

8.1.1 Planungsbindungen / Einzelhandelskonzept der Stadt Fehmarn

Der innerhalb des SO-Gebietes ,Einkaufzentrum* ansassige ALDI-Markt méchte seine Ver-
kaufsflache von heute 1.100 m? auf zukinftig 1. 270 m? erweitern. Der bestehende EDEKA-
Markt plant eine Erweiterung der Verkaufsflaiche von derzeit 1.400 m? auf insgesamt
2.300 m?, womit er mit dem Zusammenschluss des EDEKA-Getrdnkemarktes (500 m?) auf
2.800 m? kommt. Ergénzend ist die Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes (DM) mit einer

Verkaufsflache von 600 m? Bestandteil der Planungen im Sondergebiet.

Innerhalb des westlichen Gewerbegebietes ist die Bestandssicherung des Fehmarnschen Ta-

gesblattes und des Surfshops geplant.

Der Einzelhandels- und Gewerbestandort Ubernimmt bereits heute schon eine bedeutende
Versorgungsfunktion fiir die Bewohner der Stadt Fehmarn sowie fur die Touristen und Tages-
gaste auf der Insel.

Mit der Anpassung und Neuansiedlung der Einzelhandelsmarkte wird das planerische Ziel
verfolgt, den bestehenden Standort an neue Marktanforderungen anzupassen und wettbe-
werbsfahig zu gestalten. Die geplante Flachenerweiterung der Bestandsmarkte und die An-
siedlung des DM-Marktes im Sondergebiet (SO-Einkaufszentrum), mit einem Verkaufsfl&-
chenzuwachs von 1.670 m?, begrindet sich durch die moderneren Standards der Unterneh-

men, um den Standort langfristig zu sichern.

Mit dem geplanten Zuwachs der Verkaufsflache von ALDI, EDEKA und DM ist gemaR dem
von der Stadt beschlossenen Einzelhandelskonzept [1] (vgl. Kap 3.7) die stadtebauliche Ver-
traglichkeit der Nahversorger, in Bezug auf den zentralen Versorgungsbereich der Burger In-

nenstadt, nachzuweisen.

Unter dieser Vorgabe wurde von den Vorhabentrégern die CIMA Beratung + Management
GmbH beauftragt, eine gutachterliche Stellungnahme zur Erweiterung der Mérkte ALD! und
EDEKA, sowie zur Neuansiedlung eines DM-Marktes im SO-Gebiet ,Einkaufszentrum® anzu-
fertigen [2].

Fur die Planungen wurden von der CIMA folgende ergdnzende Aussagen, in Bezug auf das

Einzelhandelskonzept der Stadt Fehmarn, getroffen:

.Das Ziel jeglicher Einzelhandelsentwicklung am Sonderstandort Burg-West sollte es
sein, keine Konkurrenz zu den bestehenden Einzelhandelslagen in der Burger Innen-
stadt zu schaffen, sondern Ergdnzungen zu entwickeln und bestehende Branchenlii-

cken in den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zu schiief3en.”

90



m Stadt Fehmarn: 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 (OT Burg a. F.) 21.01.2022
=

_Potenziale zur Weiterentwicklung des zentren- und nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandels am Sonderstandort Burg-West bestehen in einer Bestandsoptimierung und

Modernisierung der bestehenden Anbieter.”

Die CIMA bestatigte in lhrem Gutachten die Aussagen des Einzelhandelskonzeptes, dass im
geplanten Sondergebiet-Einkaufzentrum die Neuansiedlung von Einzelhandelsnutzungen mit
einem zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Kernsortiment nur unter der Voraus-
setzung genehmigungsfahig ist, wenn in der Innenstadt keine geeigneten Entwicklungsfl&-
chen nachgewiesen werden kdnnen. Eine Optimierung und Modernisierung des Bestandes
ist im Sinne des Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kap. 3.7) wiederum mdglich, wobei die Ver-

traglichkeit fur den zentralen Versorgungsbereich Burg sichergestelit sein muss.

8.1.2 Bewertung

In der Bewertung des Gutachtens wurde festgestellt, dass mit der angestrebten Gesamtver-
kaufsflache die Regelvermutungsgrenze zur GroRflachigkeit (Uber 800 m? Verkaufsflache) im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO uberschritten wird, was mit einer Wirkungsanalyse naher

untersucht wurde.

Es wurde festgehalten, dass abzuwégen ist zwischen den Risiken der Umsatzverteilungsquo-
ten in Folge der Neuansiedlung des DM-Marktes gegeniiber den Handlern gleichen mit glei-
chen Sortimenten in der Innenstadt und den sich ergebenden Chancen, die sich aus der Ent-
wicklung moderner und leistungsfahiger Nahversorgungsstrukturen am Sonderstandort Burg-

West ergeben.

Die Prufung des Planvorhabens in Hinblick auf die raumordnerischen Vorgaben hat ergeben,
dass das Vorhaben die zentralen Anforderungen des LEP Schleswig-Holstein 2010 an einen
Standort des groRflachigen, zentrenrelevanten (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandels-
standort erfullt. Dies wurde auch im Vorfeld in einem informellen Gesprach mit der Landes-
planung abgestimmt (vgl. Kap. 3.3) Zudem wurde dabei hervorgehoben, dass der Standort
nicht nur die Versorgungsfunktion fir die Bewohner der Stadt, sondern auch fur die Touristen

und Tagesgaste auf der Insel Ubernimmt.
Die CIMA empfiehlt abschlieBend [2]:

L[...] die Realisierung der geplanten Verkaufsflachenerweiterung des ALDI Lebensmit-
teldiscountmarktes und des EDEKA Marktes zu erméglichen und die entsprechenden
planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen. Die geplante Verkaufsflachener-
weiterung und Modernisierung der bereits vorhandenen Lebensmittelmérkte EDEKA
und ALDI wiirde die Versorgungssituation nachhaltig absichern und qualitativ und

quantitativ aufwerten.”
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[...] [Bei der Ansiedlung eines DM-Marktes, Anm. d. Verfassers] liberwiegen die
Chancen, die sich aus der Realisierung eines modernen Drogeriefachmarktes erge-
ben. Unter Beriicksichtigung fehlender Alternativstandorte innerhalb der integrierten
Ortskernlage kann die Neuansiedlung des DM Drogeriefachmarktes befiirwortet wer-

“«

den.

Im Zuge der Gutachterlichen Stellungnahme wurde eine umfangliche Prifung méglicher Al-
ternativstandorte fur den geplanten Drogeriemarkt in der Burger Innenstadt durchgefihrt.
Nach einer Auseinandersetzung mit den Bestandsstrukturen konnte festgestellt werden, dass
eine Realisierung eines Marktes mit den entsprechenden Anforderungen in der Innerstadt
nicht méglich ist.

Darliber hinaus ist es stadtebauliche Praxis, dass bei Stadten mit erhéhtem Aufkommen an
Touristen und Tagesgéasten, Nachversorgungszentren an Ortseingédngen realisiert werden,
um eine dezentrale Versorgung der Besucher und eine verkehrliche Entlastung der Innen-
stadte zu erreichen. Als Beispiel ware hier Heiligenhafen mit einem vorgelagerten Verband
von Markten der Betreiber EDEKA und ALDI an der Autobahn A1 zu nennen.

8.2 Schallemissionen und -immissionen

Aufgrund der Festsetzung der Baugebietstypen Gewerbegebiet (GE) und Sondergebiet (SO-
Einkaufszentrum) innerhalb der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60, kann es durch Ziel- und
Quellverkehr und durch die zuléssigen Nutzungen der Baugebiete bei angrenzenden Wohn-
nutzungen zu Schallimmissionsbelastungen kommen. Die Festsetzungen aus dem Ur-
sprungsplan werden daher Ubernommen. Es handelt sich dabei um die Larmpegelbereiche

Il bis V, die aus den Anforderungen an den Schallschutz an den Geb&duden resultieren.

Weiterhin wurde die potenzielle Immissionsbelastung an den mafigebenden Immissionsorten
der nachstgelegenen schutzbedirftigen Bebauung der Nachbarschaft aufgrund der Planung
des Nahversorgungszentrums mit seinem neuen Nutzungsgefiige, durch das Ingenieurbiiro
Wasser- und Verkehrskontor GmbH-WVK {3] untersucht.

Der Komplex wurde nach Angaben der Gutachter als gewerbliche Anlage betrachtet, so dass
die Berechnung nach TA Larm in Verbindung mit DIN ISO 9613-212 erfolgte.

Gemal § 22 Abs. 1 Nr.1 und 2 Bundesimmissionsschutzgesetzt (BImSchG) sind nicht ge-

nehmigungsbedurftige Anlagen so zu errichten und zu betreiben, dass:

= schadliche Umwelteinwirkungen durch Geradusche verhindert werden, die nach dem

Stand der Technik zur LA&rmminderung vermeidbar sind;

12 pkustik — Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien

92



ﬂ Stadt Fehmarn: 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 (OT Burg a. F.) 21.01.2022

» nach dem Stand der Technik zur La&rmminderung unvermeidbare schadliche Um-

welteinwirkungen durch Gerdusche auf ein MindestmaR beschrankt werden.
Die Beurteilungszeitraume fiir die Larmeinwirkungen wurden dabei wie folgt definiert:

=  TAG: von 06.00 bis 22.00 Uhr;
=  NACHT: von 22.00 bis 06.00 Uhr.

Die larmtechnischen Berechnungen der Gutachter wurden fur einen Tag mit erhohter Larm-
belastung durchgefiihrt. Beriicksichtigt wurden dabei das Kundenaufkommen, sowie die Be-

lieferung.

Die Untersuchung ergab, dass fir den Beurteilungszeitraum TAG, unter der Berlicksichtigung
aller maRgeblichen Schallquellen des Nahversorgungszentrums, die Immissionsrichtwerte an
allen Immissionsorten unterschritten wurden. Der Betrieb, inkl. dem Verlassen aller Kunden
des Parkplatzes bis 22.00 Uhr, im Beurteilungszeitraum TAG ist somit nach Aussagen der

Gutachter ohne abschirmende Larmschutzmafnahmen méglich.

Gesondert wurde die Offnungszeit bis einschlieBlich 22.00 Uhr betrachtet, d.h. einige Kunden
verlassen den Parkplatz erst nach 22.00 Uhr. Bei dieser Konstellation ist die Errichtung einer
Larmschutzwand entlang des Kundenparkplatzes erforderlich. Diese Schallschutzmalnahme
wurde als Festsetzung beriicksichtigt. Voraussetzung fir die Umsetzung der Schallschutz-

maRnahme ist eine Offnungszeit bis 22.00 Uhr durch die Einzelhandler.

Des Weiteren wurden die Lieferverkehre (Lkw 2 7,5t) fur das geplante Nahversorgungszent-
rums untersucht. Lieferwege sind dabei die ,Gertrudenthaler Strale® sowie der ,Ehlers

Kamp®.

Die Betrachtung der Anlieferungen im Beurteilungszeitraum NACHT zeigte, dass aufgrund
der Uberschreitung der Maximalpegel infolge der kurzzeitigen Gerauschspitzen wahrend der
Lkw-Fahrten, Anlieferverkehre fur den geplanten EDEKA-Markt (Anlieferung Hochregallager)
in diesem Zeitraum unzulassig sind. SchallschutzmaBnahmen sind aufgrund der Flachenkon-
zeption nicht moglich. Eine Belieferung des EDEKA-Marktes muss daher zwischen 6.00 Uhr
und 22.00 Uhr erfolgen.

Eine Anlieferung des EDEKA-Getrankemarktes (stdlicher Bereich des Baufensters) im Beur-
teilungszeitraum NACHT ist jedoch durch eine volistandige Einhausung der Anlieferzone zum
Schutz der Bebauung der Nachbarschaft méglich. Auch hier wurde eine entsprechende Fest-
setzung fur eine SchallschutzmaRnahme getroffen. Diese Schallschutzmafinahme ist eben-
falls nur umzusetzen, wenn eine Getrankeanlieferung im Beurteilungszeitraum NACHT vor-

gesehen ist.
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Eine Belieferung des DM-Marktes sowie des ALDI-Marktes und des Backshops ist wahrend
des Beurteilungszeitraumes NACHT ohne besondere Ladrmschutzmalnahmen moglich.

Aus Sicht der Gutachter ist das Vorhaben, i.V.m. den nach Bedarf zu installierenden Schall-
schutzmalnahmen, zuldssig.

8.3 Klimaschutz

Um den Anforderungen des Klimaschutzes gerecht zu werden, sind im Rahmen der Umset-

zung des B-Plans die Regelungen:

= der Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Ania-

gentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV);

» dem Energieeinsparungsgesetz (EnEG);
zu beachten.

Anlagen (Sonnenkollektoren und Solarzellen [Photovoltaik]), die dem Klimawandel entgegen-

wirken sind innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 zuldssig.
8.4 Verkehr - Vertraglichkeit

Die geplante ErschlieBung der Baugebiete soll Uber sechs ErschlieBungspunkte realisiert
werden (vgl. Abb. 8). Um Kundenverkehr des Nahversorgungszentrums (NVZ) aus Richtung
Innenstadt bereits vor dem Kreisverkehr auf den Parkplatz abzuleiten, wurde eine Zufahrt
vom Landkirchener Weg fiir Rechtsabbieger beriicksichtigt. Die Haupterschlieung des NVZ
und des Surfshops erfolgt mit einer Zu- und Ausfahrt im Stidwesten der Gertrudenthaler
StraRe, einer Zu- und Ausfahrt auf Hohe des Fehmarnschen Tagesblatts, einer Zufahrt fir
Reisebusse im Nordwesten des Geltungsbereiches und einer Zu- und Ausfahrt vom Ehlers
Kamp. Der Liefer- und Mitarbeiterverkehr ist tiber einen ErschlieBungspunkt am Wendeham-

mer geplant.

Ob und in welcher Form das StralRennetz in der Lage ist, das zukinftige Verkehrsaufkommen
durch die Verkaufsflachenerweiterung des NVZ zu bewaltigen, wurde iiber ein Verkehrsgut-
achten durch das Ingenieurburo Wasser- und Verkehrskontor GmbH-WVK [4] untersucht. Der
Fokus der Untersuchung lag dabei auf der Leistungsféahigkeit des Verkehrsknotens Kreisver-
kehr Landkirchener Weg (L 209) / Gertrudenthaler StralRe / Mummendorfer Weg.

Zur Ermittlung der aktuellen Verkehrssituation wurden Verkehrserhebungen an den Park-
platzzufahrten des bestehenden NVZ sowie am Kreisverkehr Landkirchener Weg (L 209) /
Gertrudenthaler StraRe / Mummendorfer Weg und eine Querschnittserhebung am Landkir-
chener Weg (L 209) Ost durchgefiihrt und die Bestanderhebung um eine Prognose der allge-

meinen Verkehrsentwicklung fiir das Jahr 2030 ergénzt. Ergédnzend wurden alle aktuellen
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Planungen im Fehmaraner Stadtgebiet beriicksichtigt, die einen Einfluss auf die zu betrach-

tende Verkehrssituation besitzen.

Das Gutachten zeigt, dass der Kreisverkehr in der Weiterfuhrung tber den Landkirchener
Weg (L 209) / Gertrudenthaler StraBe / Mummendorfer Weg in der Lage ist, die Verkehrs-

stréme zu bewdltigen.

In der Bewertung wird durch die Gutachter festgestellt, dass aufgrund der Erweiterung der
Verkaufsflache des NVZ keine bauliche Veranderung des Knotenpunktes notwendig ist. Als
positive MaRBnahme fur die Leistungsfahigkeit des Kreisverkehrs wird zudem hervorgehoben,
dass die geplante Zufahrt am Landkirchener Weg (L 209) eine Reduzierung des Zuflusses in

den Kreisverkehr zur Folge hat und ihn dadurch entlastet.

Ebenfalls entlastend wirkt in diesem Zusammenhang der Ausbau der Kreisstrafte K 43 von
der Anschlussstelle Avendorf / BundesstralRe B 207. Hintergrund ist, dass Uber diese Strecke
die sudlichen Ortsteile von Burg a. F. mit den Tourismusschwerpunkten in Burgstaaken und

Burgtiefe zielgerichteter in Richtung Festland angebunden werden.
8.5 Ver- und Entsorgung

8.5.1 Gas- und Stromversorgung

Die Gas-, und Stromversorgung des Grundstiickes kann, in Absprache mit den értlichen Tra-

gern der Versorgungsnetze, an das vorhandene Netz angeschlossen werden.

8.5.2 Wasserversorgung und -entsorgung

Der Geltungsbereich kann tiber das bestehende Netz bzw. zu erweiternde Netz mit Trinkwas-

ser versorgt werden. Die Zustandigkeit unterliegt dem Wasserbeschaffungsverband

Fehmarn.

Die Schmutzwasser- und Oberflichenwasserentsorgung unterliegt der Zusténdigkeit der

Stadtwerke Fehmarn.

Aufgrund der Zunahme der Baumasse im Rahmen der Erweiterung des Nahversorgungszent-
rums innerhalb des SO-Gebietes und der geplanten Uberbauung des Feuerldschteiches/Re-
genruickhaltebeckens, wurde das Ingenieurbiro Hélbling beauftragt, ein Entwésserungskon-
zept [5], unter Beriicksichtigung der vorhandenen Verhdltnisse der Vorfiuter und planungs-
rechtlichen Vorgaben, zu erstellen. Die Ergebnisse des Konzeptes wurden im Rahmen der

Bauleitplanung beriicksichtigt.

Die Sammlung und Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt im Trennverfahren und kann

Uber das bestehende Netz, bzw. das zu erweiternde Netz erfolgen. Ein hydraulischer
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Nachweis der Schmutzwasserleitungen erfolgt im Zuge der Aufstellung des Entwésserungs-
antrages auf Ebene der Baugenehmigung.

Das anfallende Oberflichenwasser von befestigten und bebauten Flachen ist, aufgrund des
Anschlusses von Verkehrsflichen (Fahrgassen, Stellplatzen), vor Einleitung in den NW-Kanal
gemaR den ,Technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwas-

serbehandlung bei Trennkanalisation“13, aufzubereiten.

Das ubrige Niederschlagswasser aus dem Geltungsbereich ist ebenfalls im Trennverfahren
dem NW-Kanal des Ortsteils Burg a. F. zuzufuhren. Die maximale Einleitmenge belduft sich

auf 1,2 I/s je angeschlossene ha Flache.

Eine Teilmenge des abzufiihrenden Oberflichenwassers ist durch eine Regenrickhaltung’4
/ Regenkidrung zu drosseln und, unter Bertcksichtigung eines Léschwasservorrates, aufzu-
arbeiten. Die zu unterirdisch zu errichtenden Loschwasserzisternen, welche das bestehende
Becken ersetzen, sind dem aktuellen Stand bzw. den anerkannten Regeln der Technik, sowie

den gesetzlichen Vorgaben anzupassen.

Zuséatzlich sind die Hinweise des Merkblatts 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser" der DWA'5 zu beachten.

Der Vorhabentrager muss sich auf Ebene des Bauantrages, in Bezug auf einzuleitende Was-
sermengen und Drosselung, mit den Stadtwerken Fehmarn sowie dem Wasser- und Boden-

verband (WBV) Fehmarn Nord Ost entsprechend abstimmen.

8.5.3 Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein (ZVO). Beziiglich der
Standortbestimmung, Befahrbarkeit von Verkehrswegen und der Errichtung von Stell- und

Sammelplatzen erfolgt die Abstimmung auf Ebene des Bauantrages mit dem ZVO.

8.5.4 Loschwasserversorgung / Brandschutz

Der Feuerschutz der Stadt Fehmarn wird durch die ,Freiwilligen Feuerwehren® gewéhrleistet.
Die Loschwasserversorgung (in I/min) fur die Brandbekampfung ist gemaR dem Arbeitsblatt
W 405:2008-0216 sicherzustellen.

13 Amtsblatt Schleswig-Holstein 1992 Nr. 50, S. 829 ff

14 DVA-Arbeitsblatt A 117 und Merkblatt M-2 des Landesamtes fur Natur und Umwelt des Landes S-H
15 Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall . V.

16 Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches (Stand 2008)
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=
Um eine kompaktere Gestaltung und Auspréagung der zukiinftigen Baukorper zu ermdglichen,
soll im Zuge der Planung die vorhandene Anlage des Feuerldschteichs/Regenriickhaltebe-

ckens Uberbaut werden.

Ein entsprechender Ersatz, auf Grundlage:
» geltender DIN-Vorschriften, hier im speziellen die Vorschriften der DIN 14230,
= der értlichen Bedingungen unter Abstimmung mit der Stadt Fehmarn
= und der zustédndigen Brandschutzdienststelle,

ist in Form eines unterirdischen Wasserreservoirs méglich.

Folgenden Anforderungen an das Reservoir, sind zudem zu beriicksichtigen:

» Zu errichten sind 2 Léschwasserbehélter mit einem Gesamtvolumen von je 300 m?;

= Der Loschradius pro Behdlter soll an jeder Entnahmestelle 300 m betragen;

= Je Behilter sind 2 Entnahmestellen vorzusehen;

= Die neuen Loschwasserradien haben sich am Radius der Entnahmestellen des be-
stehenden Feuerloschteiches zu orientieren;

= Die Versorgung mit Loschwasser hat nahtlos zu erfolgen (Ruckbau des bestehen-

den Beckens erfolgt nach Fertigstellung der neuen Wasserreservoire).

Unter Beriicksichtigung der genannten Vorgaben, kann die erforderliche Loschwassermenge
tiber vorhandene Hydranten aus dem Trinkwassernetz i.V.m. oben genannten Wasserreser-

voirs entnommen werden.

Somit ist die Loschwasserversorgung fir den Geltungsbereich der Bauleitplanung sicherge-
stellt.

Im Bereich der Zufahrten ist eine Feuerwehrzufahrt bis an die Gebdude sicherzustellen. Dar-
tiber hinaus muss die suidliche und stliche Fassade des Einkaufszentrums von der Feuer-

wehr mindestens durch einen fuBlaufigen Zugang erreichbar sein.

Die verbindliche Festlegung der Léschwassereinrichtungen und deren Anforderungen sowie
der Erreichbarkeit der Gebaude durch Léschfahrzeuge erfolgt im Zuge der Genehmigungs-

planung auf Ebene der Baugenehmigung.
8.6 Bodenordnende MaBnahmen

Da die festgesetzten Nutzungen ohne eine Neuordnung von Grund und Boden umsetzbar
sind, ist die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts (§ 24 BauGB) sowie des besonderen
Vorkaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Plans Nr.

60 nicht vorgesehen.
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8.7 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fur erforderliche Gutachten, die Erstellung des Bebauungsplans, der ErschlieBung

und der Planungskosten werden vom Eigentimer des Grundstiickes getragen. Der Stadt
Fehmarn entstehen keine weiteren Kosten.
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Billigung der Begriindung

Die Stadtvertretung der Stadt Fehmarn hat die Begriindung am .3.0..}&3{1.2022., gebilligt.

Stadt Fehmarn, den ..2.7..527, .2002 / //‘7’

."’.

/.-/ ) 4_____,_
/""7/ P4
//-éﬂrggﬁneister -

Y&,

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 ist am 2.4..cgp.. 9099 -- rechtskraftig geworden.
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10 Verwendete Gutachten

Folgende Gutachten wurden fur die Planung und Umweltprifung zur Aufstellung der 2. Ande-
rung des B-Plans Nr. 60 der Stadt Fehmarn verwendet:

[1] CIMA - Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Fehmarn
Fortschreibung, CIMA Beratung + Management GmbH, Lubeck (Stand: 28.02.2017),

[2] CIMA - Gutachterliche Stellungnahme

zur geplanten Verkaufsflaichenerweiterung von ALDI und EDEKA sowie der Neuan-
siedlung eines Drogeriefachmarktes in Burg auf Fehmarn, CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH, Lubeck (Stand: 10.07.2017);

[3] Larmtechnische Untersuchung

Gewerbelarm nach TA-Larm - ,Nahversorgungszentrum Gertrudenthaler Straf3e®,
Wasser- und Verkehrskontor GmbH, Neumunster (Stand: 28.06.2018);

[4] Verkehrsgutachten

,Nahversorgungszentrum Gertrudenthaler Strale®, Wasser- und Verkehrskontor
GmbH, Neumiinster (Stand: 23.08.2018);

[5] Entwasserungsplanung

,Neubau eines Nahversorgungszentrums Gertrudenthaler Strae / Ehlers Kamp 8 In-
genieurbiiro Hélbling, Lubeck (Stand: 05.03.2020);

[6] Gutachterliche Stellungnahme in [5] beriicksichtigt

zur Léschwasserversorgung fiir das Projekt: Neubau eines Nahversorgungszentrums,
Getrudenthaler Strafte / Ehlers Kamp 8, CR Brandschutzplanung GmbH, Altenholz
(Stand: 10.11.2018).
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11 Rechtsgrundlagen

Folgende Gesetze und Verordnungen in der jeweils geltenden Fassung, bilden die Rechts-

grundlagen fur die Aufstellung der 2. Anderung des B-Plans Nr. 60 der Stadt Fehmarn:
Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S.
4147) geandert worden ist;

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802) geandert worden ist;

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert

worden ist;
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 1 S.123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24. September 2021 (BGBI. | S. 4458) geandert worden ist;

Bundesimmissionsverordnung Nr. 12 (12. BimSchV)

Stérfall-Verordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Marz 2017 (BGBL.
| S. 483), die zuletzt durch Artikel 107 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S.
1328) geandert worden ist;

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geéndert worden ist;

Denkmalschutzgesetz (DSchG SH)

Gesetz zum Schutz der Denkmale vom 30. Dezember 2014, letzte bericksichtigte
Anderung: § 10 geéndert (Art. 5 Ges. v. 01.09.2020, GVOBI. S. 508);

Gesetz liber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG)
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Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10. Sep-
tember 2021 (BGBI. | S. 4147) gedndert worden ist;

Kreislaufwirtschaftsgesetz (Kr-WG)

Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), das zuletzt durch
Artikel 20 des Gesetzes vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3436) geéndert worden ist;

Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO SH)

Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009
(GVOBI. S. 6), letzte beriicksichtigte Anderung: § 81 geédndert (Art. 4 Ges. v.
06.12.2021, GVOBI. S. 1422);

Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG SH)

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz — LNatSchG) vom 24. Feb-
ruar 2010, GVBI. S. 301, letzte beriicksichtigte Anderung: § 8 geandert (Art. 7 Ges. v.
13.11.2019, GVOBI. S. 425);

Landesbodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchG)

Gesetz zur Ausfilhrung und Ergéanzung des Bundes-Bodenschutzgesetztes vom 14.
Marz 2002, letzte beriicksichtigte Anderung: § 5 geandert (Art. 10 Ges. v. 13.11.2019,
GVOBI. S. 425);

Planzeichenverordnung (PlanZV)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden
ist;

StraBen- und Wegegesetz des Landes Schleswig-Holstein (StrWG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 25. November 2003, letzte berlicksichtigte
Anderung: §§ 23 und 29 geandert (Art. 2 Ges. v. 22.04.2021, GVOBI. S. 430);

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3901) gedndert worden ist;

Zugianglichkeit der Normen- und Richtlinienblétter

Soweit auf DIN-Normen oder technische Regelwerke verwiesen wird, werden diese

im Verwaltungsgeb&ude der Stadt Fehmarn, Fachbereich Bauen und Héfen (Burg auf
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Fehmarn, BahnhofstraRe 5, 23769 Fehmarn) wahrend der Dienstzeiten zur Einsicht

bereitgehalten
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