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1 Anlass und Ziel, Aufstellungsbeschluss und Rechtsgrundlagen

Mit der vorhabenbezogenen 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Am Steindamm* der
Stadt Wilster sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um das
Plangebiet den aktuellen Erfordernissen seitens des Vorhabentragers anzupassen.

1. Die Erweiterung der Verkaufsflache (VKF) der Bauflache SOiq4 Einzelhan-
del (Discounter) um 150 m2 im Bereich des jetzigen Lagers;

2. Die Einbeziehung der Zufahrtsstral3e (Privatstraf3e) fir die Anlieferung;

3. Die Erweiterung des Baufeldes SOic Einzelhandel um das Grundstiick
Steindamm 8 sowie die Erweiterung der Verkaufsflache (VKF) um 50 mz;

4. Die Erweiterung der Verkaufsflache (VKF) der Bauflache SO14 um 55 m?;

5. Anpassen des Grinstreifens zwischen dem Sondergebiet Einzelhandel und
dem Gewerbegebiet;

6. Erweiterung der Stellplatzflache;

Zu 1.

Die Verkaufsflache (VKF) des Lebensmitteldiscounters soll um 150 m 2 angehoben werden.
Die VergrolRerung der Verkaufsflache erfolgt im Bestandsgeb&ude. Fur die Erweiterung wird
eine Wand im Gebaude entfernt. Fir die entfallenden Lagerflachen sind keine Ersatzflachen
erforderlich. Die Flache SO1q wurde zuletzt in der vorhabenbezogenen 4. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 13 geregelt. Festgesetzt wurde fir die Flache SO.q4 eine Grundflache
(GR) von 2.400 m2 und eine Verkaufsflache (VKF) von 1.053 mz2. Uber die vorhabenbezoge-
ne 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 wird nur die Verkaufsflache (VKF) auf 1.203 m2
angehoben.

Zu 2.

Die Bestandszufahrt zwischen den Grundstiicken Steindamm 7 und 8 war in der vorhaben-
bezogenen 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 nur indirekt betroffen. Es wurde fest-
gesetzt, dass uber die Bestandszufahrt nicht das Vorhabengelande angefahren werden
kann. Die Bestandzufahrt grenzte an den Plangeltungsbereich, lag jedoch auf3erhalb. Gere-
gelt wurde dieser Sachverhalt (iber das Planzeichen Bereiche ohne Ein/ und Ausfahrten. In
der Ortlichkeit ist ein Zaun aufgestellt.

Die Bestandszufahrt wird als ZufahrtsstraRe fir die Anlieferung in das Plangebiet einbezo-
gen. Durch die MaRnahme soll die Anlieferung erleichtert werden. Insbesondere sollen die
Rangierfahrten des Anlieferungsverkehrs fiir den Discounter sowie fiir den Drogeriemarkt,
dessen Anlieferungszonen sich an den nérdlichen Fassadenseiten befinden, reduziert wer-
den. Eine allgemeine zugangliche Umfahrung wird ausgeschlossen. Eine Regelung erfolgt
im Rahmen des Durchfuhrungsvertrages. Hervorzuheben ist, dass der vorgenannte Anliefe-
rungsverkehr tber die westliche Anbindung in das Plangebiet hereinfahren soll und tber die
StraBe Am Bahndamm in Richtung Osten das Plangebiet wieder verlassen muss (Einbahn-
regelung).

Es ist geplant, die vorhandene Zufahrt zu sanieren. Der jetzige Stralenbelag soll durch ein
leiseres Pflaster ersetzt und auf einen Stral3enregelquerschnitt von 6 m ausgebaut werden.
Zur Einbeziehung der Zufahrtsstral3e liegt eine immissionsschutzrechtliche Stellungnahme
vor, worin der IST-SOLL Zustand bewertet worden ist. Gemal Stellungnahme sind kaum
Differenzen der Beurteilungspegel zu erwarten. Die Stellungnahme ist Anlage dieser Be-
grindung.
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Die private Zufahrtsstrafl3e (westliche Anbindung) diente bisher fiir die Erschlieung angesie-
delter gewerblicher Nutzungen (Post und Dachdecker). Die Nutzer (Anlieger) der privaten
ZufahrtsstraBe sollen auch zukuinftig diese ErschlieBung nutzen, in diesem Fall sind keine
Veranderungen geplant.

Zu 3.

Das Grundstiick Steindamm 8 soll mit in das Baufeld SO integriert werden. Ziel ist es, das
Erscheinungsbild in der Eingangssituation zum Plangebiet zu verbessern. Fir die Bauflache
SO ergeben sich fir die vorhabenbezogene 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
einige Veranderungen,

¢ Anhebung der zulassigen Grundflache (GR) von 2.500 m2 auf 2.800 mz;
e Anhebung der zulassigen Verkaufsflache (VKF) von 1.479 m2 auf 1.529 m?;
e Verschiebung der Baugrenzen,;

e Der bisherige Nutzungskatalog wird erganzt — nicht stdrende Gewerbebe-
triebe, Dienstleister, Blronutzungen sowie Raume fir freie Berufe gemali §
13 BauNVO sollen zukiinftig zul&ssig sein;

o Differenzierte Hohenfestsetzungen; Im ruckwartigen Bereich unverandert
die maximale Gebaudehohe von 9,30 m 4. NHN, zur StralRe Steindamm
hin 11,60 m 4. NHN (bezogen auf die Bestandsituation) sowie eine zweige-
schossige Bauweise [I1];

Die Bauflache um das Gebaude Steindamm 8 lag nicht im Geltungsbereich der
vorgenannten 4. Anderung. Dieser Ausschnitt liegt im Geltungsbereich der 3. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 13. Festgesetzt wurde fiur die Flache um das
Gebaude Steindamm 8 ein Mischgebiet (MI) mit einer maximal Uberbaubaren
Grundflache von 150 m?, die Baugrenze ist dabei eng um das Bestandsgebaude
gefasst worden.

Zu 4.

Die Flache SO 1a ist tiber die vorhabenbezogene 4. Anderung des Bebauungsplanes (VEP)
Nr. 13 geregelt worden. Die Anpassung dieser Bauflache betrifft nur die Anhebung der Ver-
kaufsflache von 1.965 m? auf 2.020 m2. Ziel ist es, den vorhandenen westlichen Eingang
zum EDEKA-Markt umzubauen. Es ist geplant, eine zweite Schiebetlr einzubauen. Der
Raum, der dadurch entsteht, wird nach Rechtsprechung als Verkaufsflache gewertet. Dem-
entsprechend erfolgt eine Anpassung - die Verkaufsflache (VKF) wird um 55 m2 angehoben.

Zu 5.

Die Flache ist Uber die 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 13 geregelt
worden. Festgesetzt wurde eine ca. 5 m breite Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern.

Geplant ist, in diesem Bereich eine Zufahrt zu schaffen, um die angrenzende Waschstral3e
zu erschlief3en. Zudem moéchte man in diesem Bereich eine Zaunanlage errichten und Teil-
bereiche als Lagerflache nutzen. Beides ist gemaR 2. Anderung und Ergénzung nicht zulas-
sig, dementsprechend werden die Planaussagen angepasst.

Zu 6.

Im Rahmen der ersten Planungsgesprache mit der Verwaltung und der Politik wurde der
Wunsch geéauRRert, den Parkraumdruck auf dem Vorhabengeldande entgegenzuwirken. Fur
die Mitarbeiter sollten weitere Stellplatze ausgewiesen werden. Dementsprechend sind ca.
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25 Stellplatze auf der ndrdlichen Ruckseite des EDEKA-Marktes geplant. Die Flache ist in
der 2. Anderung und Ergéanzung des Bebauungsplanes Nr. 13 als MaRnahmenflache fir die
Entwicklung gehdlzarmer magerer Ruderalfluren festgesetzt worden. Zudem befinden sich
auf dieser Flache Baume, die im Rahmen der Ausgleichsmalinahme gepflanzt worden sind.
Fur die Uberplanung der MaRnahmenflache und Fortfall der Baume werden Ausgleichmal-
nahmen erforderlich.

Mit dem Beschluss der Ratsversammlung vom 08.09.2020 wurde die vorhabenbezogene 6.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Am Steindamm* der Stadt Wilster fur den Bereich
des WEZ, sidlich der Bahnlinie Brunsbuttel — Wilster, nordlich der StraRe ,Steindamm® (L
135), westlich der freien Landschaft und dstlich der Bebauung und der rickwartigen Flachen
yoteindamm®“Haus Nr. 7 beschlossen. Dabei soll das Verfahren nach § 13 a BauGB (Be-
bauungsplane der Innenentwicklung) durchgefihrt werden.

Die Aufstellung der vorhabenbezogenen 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 der Stadt
Wilster erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert worden ist, i.V.m. der Baunutzungsverordnung in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) ge&ndert worden ist, der Planzeichen-
verordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist, dem Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt geéndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240), dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-
Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24.02.2010, zuletzt geandert durch Artikel 3 Nr. 4
des Gesetzes vom 06.12.2022 (GVOBI. S. 1002), und der aktuellen Fassung der Landes-
bauordnung vom 06.12.2021.

2 Stand des Verfahrens

Die vorhabenbezogene 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 wird im beschleunigten
Verfahren der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB durchgefiihrt. Hiermit gelten die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 a BauGB.

Im Sinne dieser Vorschriften wurde im vorliegenden Fall sowohl auf die friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB als auch auf die friihzeitige Beteiligung der
Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss erfolgte am 28.03.2022.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemal? § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch die offentliche
Auslegung in dem Zeitraum vom 02.05.2022 bis zum 31.05.2022.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte in dem Zeitraum vom 04.05.2022 bis zum 07.06.2022.

Im Rahmen der Offenlegung sind Anregungen und Hinweise vorgebracht worden, die zu
kleinteiligen Anderungen und Ergdnzungen des Planwerkes gefiihrt haben. Da die Grundzii-
ge der Planung betroffen waren, ist der Entwurf der vorhabenbezogenen 6. Anderung des
Bebauungsplanes erneut auszulegen. Die Anderungen und Erganzungen sind in den Plan-
unterlagen kenntlich gemacht (gelb hinterlegt).
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3 Lage und vorhandene Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Stadtbereich von Wilster, angrenzend zur Gemein-
de Landrecht. Das Plangebiet wird im Norden durch die Bahnlinie Brunsbuttel — Wilster, im
Suden durch die Strale ,Steindamm® abgegrenzt. Im Westen schliel3en weitere gewerblich
genutzte Bebauungsstrukturen an. Noérdlich der vorgenannten Bahnlinie sowie sidlich der
Strafle ,Steindamm* befindet sich eine vorwiegend kleinteilige Bebauungsstruktur, die tber-
wiegend wohnbaulich genutzt wird.

Das Plangebiet wurde erstmals mit dem Bebauungsplan Nr. 13 Uberplant (rechtskraftig seit
dem 14.12.1987), es folgten fiinf weitere Anderungen, womit die Planaussagen hinsichtlich
der Nutzung und auch der Flachenausdehnung den damals aktuellen Bedirfnissen ange-
passt worden sind.

Der vorhabebezogene 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ist die 2. Anderung und
Erganzung, die 3. Anderung, die vorhabebezogene 4. Anderung und die vorhabenbezogene
5. Anderung zugrunde zu legen.

Fur die Bereiche, die durch die vorhabenbezogene 6. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 13 nicht betroffen sind, bleiben die Regelungen der vorausgegangenen Versionen beste-
hen.

Das Plangebiet umschlie3t gréRere Bestandsgebdude die tberwiegend dem Einzelhandel
(Verbrauchermarkte) zugeordnet werden kdénnen.

Abb. 01 Luftbild, Quelle Digitaler Atlas Nord

Eine grol3e Anzahl an Stellplatzen befindet sich zwischen der Stralle ,Steindamm® und den
Bestandsgebauden. Weitere Stellplatze befinden sich 6stlich und nérdlich der grof3en Be-
standsgebaude.

Insgesamt gibt es drei Zufahrten zum Gelande, zwei Zufahrten von der Strale ,Steindamm®
sowie eine weitere Zufahrt sidlich des Bahndamms, welche Uber die Strafe ,Am Bahn-
damm® erschlossen ist.
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Grunflachenanteile sind randlich der Stellplatzanlagen vorhanden. Des Weiteren wird die
grolere Stellplatzanlage zwischen Einkaufszentrum und zur Strae ,Am Steindamm® durch
eine Anzahl von Baumen gegliedert.

Das WEZ-Einkaufszentrum hat sich bis dato etabliert.

4 Vorgaben aus Ubergeordneten Planungen

Die Gemeinden haben gemal 8 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, sobald und so-
weit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane,
d.h. der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan und der Bebauungsplan als
verbindlicher Bauleitplan, sind die Steuerungsinstrumente der Gemeinde fir die stadtebauli-
che Entwicklung in ihrem Gemeindegebiet. Die Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 4 BauGB
den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Folgende planerischen Vorgaben sind bei der vorhabebezogenen 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 13 der Stadt Wilster zu bertcksichtigen:

4.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021 ist am 17.12.2021 in
Kraft getreten.

Dieser formuliert die Leitlinien der raumlichen Entwicklung in Schleswig-Holstein und setzt
mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung den Rahmen, an dem sich die Gemein-
den zu orientieren haben. Der Landesentwicklungsplan soll sowohl die Entwicklung des Lan-
des in seiner Gesamtheit férdern als auch die kommunale Planungsverantwortung starken.
Der Landesentwicklungsplan enthalt fir die Stadt Wilster die folgenden Aussagen:

e Die Raumstruktur wird dem landlichen Bereich zugeordnet (Text Ziffer 2.3);

o Die Stadt Wilster liegt in einem Entwicklungsraum fir Tourismus und Erho-
lung (Text Ziffer 4.7.2);

o Die Stadt Wilster ist ein Unterzentrum (Text Ziffer 3.1.3);
e Liegtim 10 km Umkreis um das Mittelzentrum Itzehoe (Text Ziffer 3.1.5);
e Die Stadt Wilster liegt an der Bundestral3e B 5 (Text Ziffer 4.3.1);

e Bahnstrecken zwei oder mehrgleisig (Text Ziffer 4.3.2), Bahnstrecke zwi-
schen Hamburg-Altona und Westerland (Sylt) sowie Brunsbuittel;
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Abb. 02 Ausschnitt aus dem wirksamen LEP

Dem Textteil des Landesentwicklungsplanes! sind die folgenden Ausfiihrungen zu entneh-
men:

Ziffer 3.1 Zentraltrtliche System 1 Z
Das Zentralortliche System in Schleswig-Holstein umfasst Zentrale Orte und Stadtrandkerne.
Diese sind unterteilt in:

e [...]Unterzentren
Die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sind in der Hauptkarte nachrichtlich dargestellit.

Bzul

Zentrale Orte und Stadtrandkerne werden auf der Grundlage der Kriterien im Landespla-
nungsgesetz (88 24 bis 30 LaplaG) eingestuft. lhre Festlegung erfolgt in einer Landesver-
ordnung. Im Landesentwicklungsplan sind sie daher nachrichtlich dargestellt. Grundlage ftr
die Darstellung ist die aktuelle Verordnung zum Zentralortlichen System (Gesetz und Ver-
ordnungsblatt Schleswig-Holstein 2019, Seite 348; siehe auch Themenkarte 9).

Ziffer 3.1 Zentraltrtliche System 3 Z

Die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fur Uberdrtliche Infrastruktur- und
Versorgungseinrichtungen sowie fur die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind
als solche zu sichern und zu starken.

Bzu3

Zentrale Orte und Stadtrandkerne sind multifunktionale Schwerpunkte. Ihr Standortvorteil
besteht in der Nutzung von Synergieeffekten durch die raumliche Konzentration von Woh-
nen, Arbeiten und Infrastruktur. Auch unter wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Ge-
sichtspunkten ist das Zentral6rtliche System besonders leistungsféhig und stitzt eine nach-
haltige rdumliche Entwicklung. Es wirkt einer dispersen Siedlungsentwicklung entgegen und
ist wesentlicher Baustein des Prinzips der dezentralen Konzentration.

1Quelle Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein, Fortschreibung 2021, Ministerium fur Inneres,
landliche Rdume, Integration und Gleichstellung des Landes Schleswig-Holstein — Abteilung Landes-
planung und landliche Raume —
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Das Zentraldrtliche System ist in Schleswig-Holstein sehr differenziert und soll sicherstellen,
dass die Bevolkerung Einrichtungen der Daseinsvorsorge mdglichst wohnortnah und mit ver-
tretbarem Zeit- und Kostenaufwand erreichen kann. Dies ist wichtig fur eine hohe Lebens-
qualitat. Das Zentralortliche System ist in seiner heutigen Auspragung hierfur hinreichend
dicht geknupft. Die Daseinsvorsorge muss aber auch langfristig und fur abgelegene oder
dunn besiedelte Rdume gesichert bleiben. Neben dem Aspekt der wirtschaftlichen Tragfa-
higkeit ist daher auch die Erreichbarkeit von Einrichtungen zu beachten. Da angesichts der
demografischen Entwicklung eine Reduzierung von Einrichtungen der Daseinsvorsorge in
der Flache langfristig nicht ausgeschlossen werden kann, kénnten in Teilraumen des Landes
dann groRere Entfernungen als bisher zu Versorgungseinrichtungen entstehen. Diese Ent-
fernungen mussen durch die Sicherung von Einrichtungen mindestens in Zentralen Orten in
einem vertretbaren Rahmen bleiben, damit auch weiterhin gleichwertige Lebensverhéltnisse
gewabhrleistet sind

Ziffer 3.1 Zentraldrtliche System G

Die Zentralen Orte sollen entsprechend ihrer Einstufung fur ihren Verflechtungsbereich die
Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen sicherstellen. Die Bereiche sollen so abge-
grenzt sein, dass der Zentrale Ort sie mdglichst gut versorgen kann.

Ziffer 3.1.3 Unterzentren 1 Z

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

Bzul

Bei der Versorgung mit Gitern des Grundbedarfs unterscheidet das schleswig-holsteinische
ZentralOrtliche System zwischen Unterzentren und den niedriger eingestuften landlichen
Zentralorten. In anderen Landern sind vergleichbare Orte meist als Grundzentren eingestuft.
Unterzentren und landliche Zentralorte weisen vielerorts die gleichen zentraldrtlichen Einrich-
tungen auf. In der Regel sind Einrichtungen in Unterzentren aber grél3er oder besser ausge-
stattet.

Zu den zentralortlichen Einrichtungen des qualifizierten Grundbedarfs zahlen in der Regel
Kommunalverwaltungen und Fachéarzte.

In strukturschwachen landlichen R&aumen (Themenkarte 9) sind die Einstufungskriterien fur
Unterzentren gegenliber anderen Raumen herabgesetzt. Damit soll der besonderen Situati-
on in diesen Raumen Rechnung getragen werden. Unterzentren sind hier wichtige Versor-
gungs- und Entwicklungsschwerpunkte.

Ziffer 3.1.3 Unterzentren G
Ihre Ausstattung soll sich von landlichen Zentralorten abheben.

Ziffer 3.10 Einzelhandel 1 G

Grundsatz der Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und Dienstleistungsstruktur
zur Versorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft im Land zu gewahrleisten. Hierzu ist ein
breites Spektrum von Einrichtungen unterschiedlicher Gréf3en, Betriebsarten und Angebots-
formen erforderlich. Die Einrichtungen sollen nach Grof3e und Angebot differenziert verteilt
mit Schwerpunkten in den Zentralen Orten bereitgestellt werden.

Bzul

Mit der Ausrichtung der einzelhandelsrelevanten Versorgungsstrukturen auf das Zentrale-
Orte-System sowie einer raumlich ausgewogenen Verteilung der Handels- und Dienstleis-
tungsstrukturen soll in Umsetzung der im Raumordnungsgesetz festgelegten Grundsatze der
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Raumordnung eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft mit
Einzelhandelsgitern und Dienstleistungen in erreichbarer Nahe beziehungsweise zumutba-
rer Entfernung erhalten werden. Zudem soll einer wesentlichen Beeintrachtigung umweltre-
levanter, verkehrlicher, stadtebaulicher und absatzwirtschaftlicher Belange entgegengewirkt
werden.

Ziffer 3.10 Einzelhandel 2 G

In allen Gemeinden sollen in guter, ful3laufig erreichbarer Zuordnung zu den Wohngebieten
ausreichende Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs (Nahversor-
gung) bei guter Einbettung in die Siedlungsstruktur (Wohngebiete) angestrebt werden.

Bzu?2

[...] Die Standortstruktur der Nahversorgungseinrichtungen ist auf ein méglichst dezentral
angelegtes Netz von wohnstandortnahen Standorten auszurichten, um den Anforderungen
an eine moglichst gute fulBlaufige Erreichbarkeit zu gentigen. Die Sicherstellung der Nahver-
sorgung

e in guter fuBBlaufiger Entfernung soll sich in der Regel an einer Isodistanz (Linien glei-
cher Entfernung) von 500 — 1.000 Meter um den Vorhabenstandort orientieren und
insoweit nicht pauschal in einem Zirkelkreis rund um das Planvorhaben erfolgen,
sondern dem offentlichen Stral3en- und Wegenetz sowie anderen tatsachlichen Ge-
gebenheiten, zum Beispiel Barrieren durch Bahngleise et cetera, Rechnung tragen;

e in zumutbarer Entfernung soll sich an dem Kriterium orientieren, wonach die Entfer-
nung zwischen einem Wohnplatz und einem Zentralen Ort hdchstens zehn Kilometer
betragen soll.

[...] Hinsichtlich der Tragfdhigkeit von Lebensmittelmérkten ist zu berlcksichtigen, dass mo-
derne Lebensmittelmarkte in einer Gréfienordnung von rund 1.000 bis 1.300 Quadratmeter
Verkaufsflache (Lebensmitteldiscounter) beziehungsweise 1.400 bis 1.800 Quadratmeter
Verkaufsflache (Lebensmittelvollsortimenter) in der Regel auf folgende Mindestmantelbevol-
kerung innerhalb des unmittelbaren Versorgungsgebiets (in der Regel das Gemeindegebiet)
angewiesen sind:

¢ Lebensmitteldiscounter mit 1.000 Quadratmeter Verkaufsflache: rund 3.200 Einwoh-
nerinnen und Einwohner,

e Lebensmitteldiscounter mit 1.300 Quadratmeter Verkaufsflache: rund 3.900 Einwoh-
nerinnen und Einwohner,

e Lebensmittelverbrauchermarkte mit 1.400 Quadratmeter Verkaufsflache: rund 4.100
Einwohnerinnen und Einwohner,

e Lebensmittelverbrauchermarkte mit 1.800 Quadratmeter Verkaufsflache: rund 5.300
Einwohnerinnen und Einwohner.

Dabei spielen auch die lokale Kaufkraft, die touristische Nachfrage sowie das am Standort
bereits vorhandene spezifische Angebot eine wichtige Rolle. [...]

Ziffer 3.10 Einzelhandel 3 Z (1)

Einkaufszentren, groR3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRRflachige Handelsbe-
triebe fir Endverbraucherinnen und Endverbraucher im Sinne von § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) (Einzelhandelsgrof3projekte) durfen wegen ihrer besonderen
Bedeutung fur die Zentralitat in der Regel nur [...] in Unterzentren beziehungsweise Stadt-
randkernen I. Ordnung [...] ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden (Zentralitdtsgebot).
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Bzu3

In Umsetzung des Zentrale-Orte-Prinzips sind grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen im
Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO grundséatzlich auf die Zentralen Orte zu lenken. Die Zent-
ralen Orte sind bestimmt durch die Verordnung zum Zentralortlichen System in der zum Zeit-
punkt des Beschlusses des Landesentwicklungsplans gliltigen Fassung. [...]

Ziffer 3.10 Einzelhandel 5 Z

Bei der Darstellung und Festsetzung fir Vorhaben im Sinne von 8 11 Absatz 3 BauNVO ist
sicherzustellen, dass das Einzugsgebiet der als zulassig festgesetzten Einzelhandelsnutzun-
gen den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich Gberschreitet (Kon-
gruenzgebot).

Bzub
Das Kongruenzgebot fordert eine Kongruenz zwischen dem Einzugsgebiet des Einzelhan-
delsbetriebes und dem zentralértlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde.

Der Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist in seiner rAumlichen Ausdehnung exakt
(gemeindeflachenscharf) bestimmt durch die Verordnung zum Zentralortlichen System in der
zum Zeitpunkt des Beschlusses des Landesentwicklungsplans gultigen Fassung. Die Ab-
grenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage zur Analyse der Wettbewerbssituation
sowie zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials eines Standortes und stellt dabei ein
theoretisches Konstrukt der potenziellen Kundenstréme dar. [...]

[...]Von einer wesentlichen Uberschreitung kann in der Regel ausgegangen werden, wenn
mehr als 30 Prozent des Umsatzes eines Vorhabens aus R&dumen aul3erhalb des Verflech-
tungsbereiches erzielt werden. Die Uberschreitung eines Umsatzanteils von 30 Prozent ist
insbesondere in dinn besiedelten landlichen Raumen zur Sicherung der Nahversorgung
zulassig. [...]

[...] Bei der Anwendung des Kongruenzgebotes kann angenommen werden, dass bei Einhal-
tung der nachfolgenden, konkretisierenden Verkaufsflachenobergrenzen (Schwellenwerte),
die unter Bericksichtigung der Funktionszuweisung der einzelnen Zentralen Orte von der
Tragfahigkeit der Einzelhandelsbetriebe fir samtliche Zentralen Orte der jeweiligen Hierar-
chiestufe empirisch abgeleitet wurden, das Einzugsgebiet der Einzelhandelsnutzungen den
Verflechtungsbereich eines Unterzentrums in der Regel nicht wesentlich Gberschreitet:

e [...] fiir Einkaufszentren im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 Nummer 1
BauNVO auf nicht mehr als 6.000 Quadratmeter Verkaufsflache.

[...]

Ziffer 3.10 Einzelhandel 6 Z (1)

Die Darstellung und Festsetzung fir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaf Anlage 4 sind nur in Zentralen Versor-
gungsbereichen der Standortgemeinde zulassig (Integrationsgebot).

Die Darstellung und Festsetzung fir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3
BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemafl Anlage 4 sind auch aul3erhalb
Zentraler Versorgungsbereiche im baulich zusammenh&ngenden Siedlungsgebiet der
Standortgemeinde im raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zulassig (siedlungs-
strukturelles Integrationsgebot).

B zu 6(1)
[...] Neben der Voraussetzung einer vorrangigen Nahversorgungsfunktion ist hierbei sicher-
zustellen, dass vom Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die Zentralen Versor-
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gungsbereiche oder die ubrige Versorgungsstruktur im Sinne von 8§ 11 Absatz 3 BauNVO
ausgehen. Ein rdumlicher Zusammenhang mit der Wohnbebauung liegt vor, wenn in dem
Bereich Gberwiegend Wohnnutzung stattfindet beziehungsweise der Bereich als zusammen-
gehodrend mit den Bereichen mit Uberwiegender Wohnnutzung wahrgenommen werden
kann.

Ziffer 3.10 Einzelhandel 10 G
GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen in ortliche und regionale OPNV-Netze ein-
gebunden werden.

B zu 10

Die Vorgabe dient der Erreichbarkeit von Einrichtungen und Angeboten der Grundversor-
gung fur alle Bevolkerungsgruppen im Sinne des 8 2 Absatz 2 Nummer 3 ROG. Auch gilt es,
motorisierten Individualverkehr durch sinnvolle funktionale Zuordnung der Einzelhandelsbe-
triebe zu vermeiden und zu verlagern oder Versorgungsdefizite fir nicht mobile Bevdlke-
rungsschichten zu minimieren. Dies verlangt fur grofl3flachige Einzelhandelsbetriebe, die
nicht funktional integriert werden kénnen, die Einbindung in értliche OPNV-Konzepte. Solche
Konzepte gewinnen vor dem Hintergrund der Folgen des demografischen Wandels und des
Energieverbrauchs zunehmend an Bedeutung.

4.2 Regionalplan fur den Planungsraum IV

Die Regionalplane leiten sich aus den Raumordnungsplanen auf Landesebene ab. In dem
vorliegenden Fall ist der Regionalplan aus dem Landesraumordnungsplan (LROP 1998) ab-
geleitet, der seit 2010 von dem v.g. LEP abgel6st wurde. Abweichungen sind daher mdglich,
wobei der LEP die aktuellen Ziele und Grundséatze der Landesplanung darstellt. Die Stadt
Wilster, Kreis Steinburg ist den Planungsraum IV — Schleswig-Holstein Sud-West zuzuord-
nen. Der Regionalplan Planungsraum IV wurde Uberarbeitet, eine Teilfortschreibung des
Regionalplans ist im Dezember 2012 in Kraft getreten. Die wesentlichen Anderungen erga-
ben sich bei der Ausweisung von Eignungsflachen fir Windenergie. Eine Neuaufstellung des
gesamten Regionalplanes wird in den nachsten Jahren erfolgen.

Im Regionalplan befinden sich fur die Stadt Wilster folgende Aussagen und Darstellungen:

Die Stadt Wilster liegt im landlichen Raum;
e Sie grenzt an Gebiete mit besonderer Bedeutung fur Tourismus und Erholung;

e Die Stadt Wilster ist u.a. Uber die Bundesstrale B 5 Anschluss an die Bundesautob-
ahn BAB 23 erreichbar;

e Die Stadt Wilster ist ein Unterzentrum;
o Die Stadt Wilster liegt an einer Bahnstrecke zwischen Hamburg-Altona und Wester-

land (Sylt) sowie Brunsbittel.

Neuaufstellung des Regionalplanes
Derzeit werden die Regionalpldne neu aufgestellt. Die Stadt Wilster wird zukinftig den Pla-
nungsraum Il zugeordnet.

Fir die Stadt Wilster, insbesondere fur den Plangeltungsbereich, ergeben sich keine ergan-
zenden Informationen.
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4.3 Darstellungen des derzeit wirksamen Flachennutzungsplanes

Gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Durch die vorhabenbezogene 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 sollen planungs-
rechtliche Festsetzungen getroffen werden, die auf die Anforderungen und Bediirfnisse an
das Plangebiet reagieren. Die Grund- und Zielausrichtung des festgesetzten Sonstigen Son-
dergebietes Einzelhandels bleibt dabei unverandert.

Gemal Kapitel 1 erfolgt eine Erweiterung des Baufeldes SO 1c Einzelhandel um das Grund-
stick Steindamm 8. In der rechtskraftigen 11. Anderung des Flachennutzungsplanes wird
der Bereich Steindamm 8 als Gemischte Bauflache [M] dargestellt.

Bewertung:

Der Bereich Steindamm 8 soll Giber die vorhabenbezogene 6. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 13 als sonstiges Sondergebiet (SO) Einzelhandel ausgewiesen werden. Die geplante
Festsetzung der Anderung des Bebauungsplanes widerspricht somit dem Entwicklungsgebot
gemaR § 8 Abs. 2 BauGB. Die Anderung des Bebauungsplanes wird gemaR § 13 a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt. Gemaf § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann
der Flachennutzungsplan im Wege einer Berichtigung angepasst werden, sofern die geord-
neten stadtebaulichen Entwicklungen eines Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt werden.

In der Berichtigung des Flachennutzungsplanes wird der Bereich Steindamm 8 als Sonder-
bauflache gemal? § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO dargestellt (Anlage der Begriindung).

4.4 Rechtskraftige Bebauungsplane

Die Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 13 erlangte im Januar 1985 Rechtskraft.
Ihm folgten die Anderungen 1 bis 5, wobei die jingste 5. Anderung am 27.03.2018 rechts-
kraftig wurde.

Mit der vorhabebezogenen 6. Anderu_r_lg des Bebauungsplanes Nr. 13 werden Bereiche der
2. Anderung und Erganzung, der 3. Anderung, der vorhabenbezogenen 4. Anderung und
der vorhabenbezogenen 5. Anderung lberplant.

Die Flachen, die von dem Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 6. Anderung des Be-
bauungsplanes nicht betroffen sind, gelten die Festsetzungen der jeweiligen Satzungsfas-
sung weiter (vgl. Kapitel 5.10).

5 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die im Kapitel 1 Anlass und Ziel genannten Punkte zu 1 bis 6 waren Ausldser, fir die vorha-
benbezogenen 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13. Die Inhalte, unter anderen die
geringfligige Erweiterung der Verkaufsflachen (VKF), Einbeziehung der Flache um das Ge-
baude Steindamm 8 (vormals als Mischgebiet (MI) ausgewiesen) und Einbeziehung der Zu-
fahrtsstralRe sind im Teil A Planzeichnung und Teil B Text eingearbeitet worden.
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| Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(8 12 Abs. 3a BauGB)

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet, sofern sie den Planungsrechtlichen Festset-
zungen [I] sowie den Ortlichen Bauvorschriften [ll] nicht entgegenstehen.

Begriindung:

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan stellt nach Satzungsbeschluss das Gesamtwerk. In
der Regel deckt dieser Plan ein lUber das Vorhaben hinausgehendes, breiteres Spektrum an
zulassungsfahigen Nutzungen ab. Vor Satzungsbeschluss wird der zugehdrige Durchfiih-
rungsvertrag zwischen zwei Vertragspartnern abgeschlossen. In diesem Fall zwischen dem
Vorhabentrager der GROGA Immobilien GmbH & Co. KG und der Stadt Wilster, vertreten
durch den Burgermeister. Die im Durchfihrungsvertrag geschriebenen Bedingungen und
Verpflichtungen sind dabei mafRgebend, diese sind jedoch nur im Rahmen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes zulassig.

Ziel dieser Festsetzung ist, dass im Falle einer Abweichung zu den im Durchflihrungsvertrag
geregelten MaRRnahmen/ errichteten Vorhaben (bei Anderungen oder Erganzungen des Bau-
vorhabens aus unterschiedlichen Griinden) nicht zwangslaufig der gesamte vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan gedndert werden muss. Aufgrund dieser Regelung ist es ausreichend,
den Durchfihrungsvertrag zu &ndern. Hierzu bedarf es einer Abstimmung (gemeindlicher
Beschluss) mit der Gemeinde und dem Vorhabentrager. Eine Anderung des Durchfiihrungs-
vertrages kann nur im Rahmen der zugelassenen Nutzungen/ Festsetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes erfolgen. Abweichungen zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan sind nicht zulassig und bedirfen dann einer Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

Vor Satzungsbeschluss der vorhabenbezogenen 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
ist der Durchfiihrungsvertrag zu unterzeichnen.

Folgende Inhalte sind Gegenstand des Durchfiihrungsvertrags:

1. Die Erweiterung der Verkaufsflache (VKF) der Bauflache SOi4 Einzelhan-
del (Discounter) um 150 m2 im Bereich des jetzigen Lagers;

2. Die Einbeziehung der Zufahrtsstral3e (Privatstraf3e) fir die Anlieferung;

3. Die Erweiterung des Baufeldes SOi. Einzelhandel um das Grundstiick
Steindamm 8 sowie die Erweiterung der Verkaufsflache (VKF) um 50 mz?;

4. Die Erweiterung der Verkaufsflache (VKF) der Bauflache SO1a um 55 mz;

5. Anpassen des Grinstreifens zwischen dem Sondergebiet Einzelhandel und
dem Gewerbegebiet;

6. Erweiterung der Stellplatzflache;

7. Verpflichtungen zu den Anpflanzungsmalnahmen (gemafd Teil B Text Zif-
fer 7.2 bis 7.4);

8. Verpflichtungen zu den AusgleichmalRnahmen;
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9. Regelungen Uber die ZufahrtsstrafRe (westliche Anbindung/ Privatstralie),
EinbahnstraBenregelung fur den Anlieferverkehr sowie wer die Zufahrts-
straf3e nutzen darf;

5.2 Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs.2 BauGB i.V.m. 88 8 und 11 BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung im Teil A Planzeichnung des Be-
bauungsplanes ein Sonstiges Sondergebiet [SO] fest, welches in vier Bauflachen unterteilt
worden ist. Die Unterteilung der Bauflache in einzelne Bauflachen erfolgte auf Grundlage der
bestehenden Nutzungsstrukturen.

5.2.1 Sonstiges Sondergebiet SO1,4

Das Sonstige Sondergebiet Einzelhandel [SO1a] mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel*
(Verbrauchermarkt/ Vollsortimenter - Nahversorgungszentrum) gemaf § 11 BauNVO dient
der Unterbringung von

e einem [1] grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit einem vorwiegend den periodischen
Bedarf abdeckenden Warensortiment,

e einem [1] Kiosk,

¢ einem [1] Lebensmittelhandwerk (Backerei) und ein [1] Gastronomiebereich (Café)

e einer [1] Apotheke.
Die maximale Grundflache (GR) wird mit 4.600 m? festgesetzt.
In dem sonstigen Sondergebiet [SO1a] mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ Einzelhan-
delbetriebe fur die Nahversorgung/ Nahversorgungszentrum) sind folgende Nutzungen mit

einer Verkaufsflache (VKF) von insgesamt maximal 2.020 m? Verkaufsflache (VKF) zul&ssig:

e Ein Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit einer Verkaufsflache (VKF) bis zu maxi-
mal 1.937 m?;

¢ Einem Kiosk mit einer Verkaufsflache (VKF) bis zu maximal 52,50 m?;

e Ein Lebensmittelhandwerk (Backerei) mit einer Verkaufsflache (VKF) bis zu maximal
30,50 m?;

Im Sonstigen Sondergebiet [SO1a] mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel® (Verbraucher-
markt/ Vollsortimenter - Nahversorgungszentrum) gemafd § 11 BauNVO sind Warensorti-
mente des periodischen Bedarfs (nahversorgungsrelevante Sortimente: Drogerieartikel/ Par-
fumerieartikel (inkl. Arzneimittel), Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke), Reformwa-
ren, Schnittblumen, Zeitschriften und Zeitungen) ohne Einschrankung zul&ssig.

Zuldssig sind auch Erganzungssortimente und Aktionsangebote (Non Food) des aperiodi-
schen Bedarfs im Bereich des Lebensmittelmarktes (Vollsortimenter).

In dem Sonstigen Sondergebiet [SO1s] mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel* (Verbrau-
chermarkt/ Vollsortimenter - Nahversorgungszentrum) gemal3 8 11 BauNVO ist zugehdrig
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zum Lebensmittelhandwerk (Backerei) ein [1] Gastronomiebereich (Café) mit einer Verkaufs-
flache (VKF) bis zu maximal 51 mz2 zulassig.

In dem Sonstigen Sondergebiet [SO15] mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel* (Verbrau-
chermarkt/ Vollsortimenter - Nahversorgungszentrum) gemaf 8 11 BauNVO ist zudem eine
[1] Apotheke mit einer Verkaufsflache (VKF) bis zu maximal 150 m2 zulassig.

Begrindung:

Die Flache SOqs, ist tiber die vorhabenbezogene 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
geregelt worden. Die Anpassung dieser Bauflache betrifft nur die Anhebung der Verkaufsfla-
che von 1.965 m2 auf 2.020 mz2. Ziel ist es, den vorhandenen westlichen Eingang zum EDE-
KA-Markt umzubauen. Es ist geplant, eine zweite Schiebetur einzubauen. Der Raum, der
dadurch entsteht, wird nach Rechtsprechung als Verkaufsflache gewertet. Dementsprechend
erfolgt eine Anpassung, die Verkaufsflache (VKF) fir den Lebensmittelmarkt (Vollsortimen-
ter) wird um 55 m2 angehoben.

Die Verkaufsflache (VKF) ist 2.020 m2 gro3. Dabei sind folgende Warensortimente des peri-
odischen Bedarfs, nahversorgungsrelevante Sortimente (Drogerieartikel/ Parfimerieartikel
(inkl. Arzneimittel), Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke), Reformwaren, Schnittblu-
men, Zeitschriften und Zeitungen) ohne Einschrankungen zul&ssig. Darliber hinaus wurden
auch Erganzungssortimente und Aktionssortimente (Non Food) des aperiodischen Bedarfs
im Bereich des Lebensmittelmarktes fur zulassig erklart.

5.2.2 Sonstiges Sondergebiet SO1p

Das Sonstige Sondergebiet [SOsp] dient ausschlieB3lich der Unterbringung einer Sammelwer-
beanlage (i.V.m. Teil B Text, ortliche Bauvorschriften [II] Ziffer 2).

Begrindung )
Diese Flache wurde bereits in den vorrausgegangenen Planungen ausgewiesen, Anderun-
gen ergeben sich nicht.

Die Flache dient der Unterbringung von Sammelwerbeanlagen. Diese textliche Festsetzung
steht dabei in unmittelbaren Zusammenhang mit den Festsetzungen fir die Werbeanlagen.
Hierbei handelt es sich um Festsetzungen, wie und in welcher Art Werbung umgesetzt wer-
den darf.

5.2.3 Sonstiges Sondergebiet SO,

Das Sonstige Sondergebiet Einzelhandel [SO1c] mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel*
(grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen - Nahversorgungszentrum) gemafi 8 11 BauNVO
dient vorwiegend der Unterbringung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen fiir den
periodischen sowie aperiodischen Bedarf. Die maximale Grundflache (GR) wird mit 2.800 m?
festgesetzt.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes [SO1c] mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel”
(groR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen - Nahversorgungszentrum) sind folgende Nutzun-
gen mit insgesamt maximal 1.529 m2 Verkaufsflache (VKF) zulassig:

o Das Sonstige Sondergebiet [SO1c] mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel* (grof3-
flachige Einzelhandelseinrichtungen - Nahversorgungszentrum) muss mindestens
drei raumliche und nutzungsbezogene voneinander getrennte Einzelhandelseinrich-
tungen aufweisen, wobei eine maximale Verkaufsflache (VKF) von 700 m2 pro Ein-
zelhandelseinrichtung nicht Uberschritten werden darf.
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In dem Sonstigen Sondergebiet Einzelhandel [SO1(] ist zuséatzlich zu der festgesetzten Ver-
kaufsflache (VKF) von 1.529 m2 ein [1] weiterer Laden, Dienstleistungsbetrieb oder nicht st6-
rende Gewerbebetrieb mit einer Gréf3e von maximal 80 m2 Verkaufs- und Ausstellungsflache
zulassig, wenn er

¢ nicht mit Waren und Giitern des téaglichen Bedarfs handelt, und

e in einem unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Pro-
duktions- oder Handwerksbetrieb steht.

Daruber hinaus sind nicht storende Gewerbebetriebe, Dienstleister, Buronutzungen sowie
R&aume fur freie Berufe gemal 8§ 13 BauNVO zuldssig. Im Zusammenhang der im Satz 1
genannten Nutzungen sind Verkaufs- und Ausstellungsflachen nicht zulassig.

Innerhalb des Teilgebiets [SO1c] sind grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit Kernsor-
timenten von Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke), M6belabholmarkt, Elektro- und
Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, Video, Ton- und Datentrager), Foto und Film, Optik und
Horakustik, Zeitschriften/ Zeitungen, Burobedarf (Schreibwaren), Spielwaren (inkl. Hobbybe-
darf), Uhren und Schmuck, Silberwaren, Sonderposten, Schnappchen, Hausrat, Glas/ Por-
zellan/ Keramik nicht zulassig.

Begrindung

Das Grundstiick Steindamm 8 soll mit in die Bauflache SO,. integriert werden. Ziel ist es, das
Erscheinungsbild in der Eingangssituation zum Plangebiet zu verbessern. Fir die Bauflache
SO;. ergeben sich fiir die vorhabenbezogene 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
einige Veranderungen,

¢ Anhebung der zulassigen Grundflache (GR) von 2.500 m2 auf 2.800 mz;
e Anhebung der zulassigen Verkaufsflache (VKF) von 1.479 m? auf 1.529 mz;
e Verschiebung der Baugrenzen;

e Der bhisherige Nutzungskatalog wird ergénzt - Dienstleister, Bironutzungen
sowie Raume fir freie Berufe gemaR § 13 BauNVO sollen zukiinftig zulas-
sig sein;

o Differenzierte Hohenfestsetzungen, im rickwartigen Bereich unverandert
die maximale Geb&udehdéhe von 9,30 m 4. NHN und zur StralRe
Steindamm hin 11,60 m 4. NHN (bezogen auf die Bestandsituation);

Die Bauflache um das Gebaude Steindamm 8 lag nicht im Geltungsbereich der vorgenann-
ten 4. Anderung. Dieser Ausschnitt liegt im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 13. Festgesetzt wurde fur die Flache um das Gebaude Steindamm 8 ein
Mischgebiet (MI) mit einer maximal lberbaubaren Grundflache von 150 m2, die Baugrenze
ist dabei sehr eng um das Bestandsgebaude gefasst worden.

Die Bauflache SO;. wurde zuletzt in der vorhabenbezogenen 5. Anderung geandert — dabei
wurde nur der Teil B Text angepasst. Dieser Textbaustein ist geringfligig angepasst worden.
Die zulassige Verkaufsflache ist gemaf Anlass und Ziel geringfuigig erhéht worden.

Durch die Erweiterung der Bauflache SO, soll es zudem mdglich sein, dass im vorhandenen
Gebaude oder in einen eventuellen Neubau folgende Nutzungen untergebracht werden kon-
nen, nicht stérende Gewerbebetriebe, Dienstleister, Bironutzungen sowie Raume fir freie
Berufe. Dabei sind jedoch Verkaufs- und Ausstellungsflachen nicht zulassig.
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5.2.4 Sonstiges Sondergebiet SO1q

Das Sonstige Sondergebiet Einzelhandel [SO14] mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel*
(Lebensmitteldiscounter - Nahversorgungszentrum) gemafR § 11 BauNVO dient vorwiegend
der Unterbringung eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes fiir den vorwiegend periodi-
schen Bedarf sowie mit untergeordneten Teilflachen fur den aperiodischen Bedarf (Randsor-
timente). Die maximale Grundflache (GR) wird mit 2.400 m? festgesetzt.

Im Sonstigen Sondergebiet [SO14] mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel* (Lebensmittel-
discounter - Nahversorgungszentrum) gemaf § 11 BauNVO sind Warensortimente des peri-
odischen Bedarfs (nahversorgungsrelevante Sortimente: Drogerieartikel/ Parfimerieartikel
(inkl. Arzneimittel), Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke), Reformwaren, Schnittblu-
men, Zeitschriften und Zeitungen) ohne Einschrankung mit einer Verkaufsflache (VKF) bis zu
maximal 1.203 m? zul&ssig.

Zuldssig sind auch Erganzungssortimente und Aktionsangebote (Non Food) des aperiodi-
schen Bedarfs im Bereich des Lebensmittelmarktes (Vollsortimenter).

Begrindung

Die Verkaufsflache (VKF) des Lebensmitteldiscounters soll um 150 m 2 angehoben werden.
Die VergroRerung der Verkaufsflache erfolgt im Bestandsgebéaude. Fur die Erweiterung wird
eine Wand im Gebaude entfernt. Fur die entfallenden Lagerflachen sind keine Ersatzflachen
erforderlich.

Die Flache SOi4 wurde zuletzt in der vorhabenbezogenen 4. Anderung des Bebauungspla-
nes (VEP) Nr. 13 geregelt. Festgesetzt wurde fir die Flache SO14 eine Grundflache (GR) von
2.400 m2 und eine Verkaufsflache (VKF) von 1.053 m2. Uber die vorhabenbezogene 6. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 13 wird nur die Verkaufsflache auf 1.203 m2 angehoben.

5.2.4.1 Aufschlisselung der vorgenannten Verkaufsflachen (VKF)

Die Aufschlusselung der einzelnen Verkaufsflachen (VKF) ist in der Anlage dieser Begriin-
dung zu entnehmen. Darin enthalten auch die Gegeniiberstellung der FlachengrofRen VKF
gemaR der vorhabenbezogenen 4. Anderung und der vorhabebezogenen 5. Anderung zu
der vorliegenden vorhabebezogenen 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13.

5.2.5 Temporéar ortsveradnderliche Verkaufsflachen

Zusatzlich zu den oben genannten Verkaufsflachen sind temporar ortsveranderliche Ver-
kaufsflachen im Auf3enbereich bis maximal 100 m2 innerhalb der gekennzeichneten Baufla-
chen (Baufenster) sowie innerhalb der gekennzeichneten Flachen fur Nebenanlagen zulds-
sig. Diese Verkaufsflache wird nicht auf die v.g. beschriebene Verkaufsflache innerhalb der
ortsunveranderlichen baulichen Anlagen angerechnet und ist auch auBerhalb der tUberbau-
baren Grundstiicksflache (Flache fiir Nebenanlagen) zulassig.

Begriindung

Diese Festsetzung ist erforderlich, da zu bestimmten Jahreszeiten oder auch Feiertagen das
Angebot im Non Food Bereich erweitert wird. Als Beispiele sind zu nennen, dass in der
Weihnachtszeit im Aul3enbereich Weihnachtsbaume verkauft werden oder in der Sommer-
zeit Grillartikel bzw. Artikel fir den Aul3enbereich, Gartenstiihle, Werkzeuge oder &hnliches.

5.2.6 Gewerbegebiet (GE)

Es wird ein Bereich als Gewerbegebiet [GE] ausgewiesen.
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Begrindung

Die Flache ist (iber die 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 13 geregelt
worden. Festgesetzt wurde eine ca. 5 m breite Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern.

Geplant ist, in diesem Bereich eine Zufahrt zu schaffen, um die angrenzende WaschstralRe
zu erschlie3en. Zudem mdochte man in diesem Bereich eine Zaunanlage errichten und Teil-
bereiche als Lagerflache nutzen. Beides ist gemaR 2. Anderung und Erganzung nicht zulas-
sig, dementsprechend werden die Planaussagen angepasst.

Die Flache schliel3t nahtlos an die dstlich angrenzenden gewerblichen genutzten Flachen an,
die Uber die 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes geregelt werden. Im Teil A
Planzeichnung erfolgt die Festsetzung tber der Art der baulichen Nutzung als GE-Gebiet.
Baugrenzen sind im GE-Gebiet jedoch nicht festgesetzt, da es sich um einen ca. 4 m breiten
Streifen handelt, der nicht von baulichen Anlagen Uberbaut werden soll. Auf dem Streifen
war in der 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes eine Anpflanzungsflache fest-
gesetzt, die in der Ortlichkeit nur zu Teilen vorhanden ist. Dieser Streifen soll fortan als La-
gerflache dienen (Im Bereich Flurstiick 127/10) sowie die Mdglichkeit geschaffen werden, die
angrenzende Autowaschanlage uber den Parkplatz des WEZ zu erschlie3en. Durch die feh-
lende Notwendigkeit der Festsetzung von Baugrenzen wird auch darauf verzichtet, den Nut-
zungskatalog gemaf § 8 BauNVO mit der Mdéglichkeit, allgemein zuldassige Nutzungen aus-
nahmsweise zuzulassen oder auszuschlieen sowie ausnahmsweise zulassige Nutzungen
nicht zuzulassen, abzubilden

5.3 Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und i.V.m. BauNVO)

5.3.1 Grundflache (GR)

Fur die jeweiligen Bauflachen SO1a bis SO1, werden die zulassigen tUberbaren Grundflachen
[GR] festgesetzt.

e Bauflache SO1a eine GRmax mit 4.600 m?2
e Bauflache SO, eine GRmax mit 40 m?

e Bauflache SO;. eine GRmax mit 2.800 m?
e Bauflache SO14 eine GRmax mit 2.400 m?

Begrindung:
Die zulassige Grundflache [GR] ist der errechnete Anteil eines Baugrundstucks, der von bau-
lichen Anlagen Uberdeckt werden darf (§ 19 Abs. 2 BauNVO).

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks maRRge-
bend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stral3enbegrenzungs-
linie liegt. Ist eine Stralenbegrenzungslinie nicht festgesetzt, so ist die Flache des Bau-
grundstiicks mafigebend, die hinter der tatsachlichen Stral3enbegrenzungslinie liegt oder die
im Bebauungsplan als maRRgebend fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache festgesetzt
ist (8 19 Abs. 3 BauNVO).

Die festgesetzten Grundflachen (GR) zu SO1a, SO1p Und SO1q sind Bestandsubernahmen aus
der vorhabebezogenen 4. Anderung des Bebauungsplanes. Die festgesetzten Grundflachen
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sind geringfugig kleiner als die festgesetzten Bauflachen (Flachen innerhalb der Baugren-
zen).

Ausnahme bildet die Bauflache SOi.. Hier wird die zulassige Uberbaubare Grundsticksfla-
che von 2.500 m? auf 2.800 m? angehoben. Begriindet wird dieser Schritt, da die Bauflache
(ehemaliges Flurstiick 122/1, Steindamm 8) in das sonstige Sondergebiet integriert werden
soll. Die Flache war urspriinglich als Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Der Vorhabentrager
sieht mit der Umstrukturierung die Moglichkeit, die Eingangssituation zum Plangebiet optisch
zu verbessern.

Das Mischgebiet hatte die Bezeichnung MI 1a und es wurde auf dieser Flache eine Grund-
flache (GR) mit 150 m? festgesetzt. Die Integration dieser Flache bedeutet, bezogen auf die
Bauflache SOs., eine Anhebung der Grundflache (GR) auf insgesamt 300 m2. Das Bestand-
gebaude Steindamm 8 hat derzeit eine Grundflache von ca. 120 m2. Durch die Anhebung
von 300 m2 ist es dem Vorhabentrager mdglich, bauliche Veranderungen vornehmen.

5.3.2 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3

In der Bauflache SO wird flr den stdlichen Bereich eine zweigeschossige Bauweise fest-
gesetzt.

Begrindung:

Es wird die zulassige Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Bei dem Bestandsgebaude
handelt es sich um ein zweigeschossiges Gebaude. Zudem gibt es in der naheren Umge-
bung weitere zweigeschossige Gebaude (als Beispiel die Gebdude Am Steindamm, die
Hausnummern 17 und 19, das Gebaude Steindamm Hausnummer 20).

Uber die 2 Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 wurde fir das Baufenster Ml 2
(Steindamm 10) eine zweigeschossige Bauweise (II) und fir das Baufenster MI 3
(Steindamm 12 bis15) eine ein- bis zweigeschossige Bauweise (I-11) festgesetzt.

szz’@ 1% . m 1
::22 Il H‘ HHHH HH M3 1.l
| o ° \, rm,"uﬁ

7 ’ | ‘
53777 DN A ‘
A==l m

Abb. 03 Ausschnitt aus der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 der Stadt Wilster
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Die Festsetzung der zweigeschossigen Bauweise fligt sich in der Umgebung ein, da die Ei-
genart der nahren Umgebung, durch Bestandsgebaude und durch die Baupotenziale aus der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13, bereits dementsprechend vorgepragt ist.

5.3.3 Hbhe der baulichen Anlagen (GH)

Die maximal festgesetzten Gebaudehdéhen (GH) in den Sonstigen Sondergebieten [SO1a bis
S0O14] werden durch Héhenangaben Uber Normalhéhennull (. NHN) festgesetzt.

Von der Gebaudehothenfestsetzung (GH) ausgenommen sind betriebsbedingte technische
Anlagen, Anlagen fur Luftung und Kihlung, Bristungsgelander und betriebsbedingte Anten-
nenanlagen sowie untergeordnete Bauteile. Durch v.g. Anlagen und Bauteile ist eine Uber-
schreitung der maximalen Gebaudehohe um bis zu 1,50 m zulassig.

Begrindung

Bei den vorgenommenen Festsetzungen handelt es um Ubernahmen bestehender Gebau-
dehdhen, da es sich grofitenteils um Bestandsgebaude handelt. Dabei ist anzumerken, dass
das Gelande unter Normalhdhennull (NHN) liegt, im Schnitt -0,20 m bis -0,50 . NHN. Somit
liegen die vorgenommenen Festsetzungen der Gebaudehdhen (miNHN) auf ahnlichem Ni-
veau wie der Gebaudehdhen ohne Héhenbezug.

Die zulassigen Abweichungen bis zu 1,50 m werden festgesetzt, da es sich hierbei um Bau-
teile handelt, die nachtréglich auf das Dach auf- bzw. angebaut werden. Diese Bauteile mus-
sen flr zulassig erklart werden, um die Funktionalitat eines Gebaudes zu gewaébhrleisten. Die
Uberschreitung der Hohe wird vorgenommen, um einen ,Wildwuchs* auszuschlieBen. Kleine
unterschiedlich hohe Bauteile lassen das Erscheinungsbild eines Daches unruhig wirken.

Fur die Bauflache SO;. werden differenzierte Gebaudehohen festgesetzt. Der Bereich an der
StralBe Steindamm (stdlicher Teilbereich) wird mit 11,60 m . NHN festgesetzt. Die Festset-
zung entspricht der Héhe des Bestandsgebaudes (Firsthéhe). Im riickwartigen Bereich sind
die Gebdude niedriger, dementsprechend wird eine maximale Gebdudehdhe von
9,30 m 0. NHN festgesetzt.

5.4 Bauweise und Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB i. V. m. BauNVO)

5.4.1 Bauweise

In dem sonstigen Sondergebiet SO werden fir die Bauflachen SO14, SO1c und SO44 die ab-
weichende Bauweise [a] festgesetzt.

Bei der Bauflache SO, wird die offene Bauweise [0] festgesetzt.

Fur die abweichende Bauweise [a] werden erganzende Regelungen im Teil B Text getroffen:

e Im Sonstigen Sondergebiet Einzelhandel [SO14] sind in der abweichenden
Bauweise [a] gemal § 22 Abs. 4 BauNVO Gebaude mit einer maximalen
Lange von 93,00 m und einer maximalen Breite von 52,00 m zul&ssig.

e Im Sonstigen Sondergebiet Einzelhandel [SO1c] sind in der abweichenden
Bauweise [a] gemal} § 22 Abs. 4 BauNVO Gebé&ude mit einer maximalen
Lange von 65,00 m und einer maximalen Breite von 59,00 m zul&ssig.
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e Im Sonstigen Sondergebiet Einzelhandel [SO] ist in der abweichenden
Bauweise [a] gemal § 22 Abs. 4 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
(Grenzbebauung) eine Uberschreitung der gemaR LBO-SH (Landesbau-
ordnung Schleswig-Holstein) festgelegten Abstandsflachen von der westli-
chen Flurstucksgrenze des Flurstucks 835 zum Flurstiick 834 (beides Flur
13, Gemarkung Wilster) zuldssig.

¢ Im Sonstigen Sondergebiet Einzelhandel [SO14] sind in der abweichenden
Bauweise [a] gemal § 22 Abs. 4 BauNVO Gebaude mit einer maximalen
Lange von 72,00 m zulassig.

¢ Im Sonstigen Sondergebiet sind Gebaude in den Bauflachen SO (Flur-
stiick 835) und SO1q (Flurstiick 824) in der abweichenden Bauweise [a] oh-
ne seitlichen Grenzabstand zueinander zul&ssig.

Begrindung

In der offenen Bauweise [0] kdnnen Gebaude mit seitlichen Grenzabsténden als Einzelhau-
ser, als Doppelhduser oder Haugruppen errichtet werden. Die Gebéaudelange darf dabei
hdchstens 50 m betragen (gemanR BauNVO § 22).

Trifft eine der vor genannten Voraussetzungen fur geplante oder vorhandene Gebaude nicht
zu, so kann eine abweichende Bauweise [a] bestimmt werden. Die Ausnahmen bzw. die zu-
lassigen Uberschreitungen werden im Teil B Text benannt und sind zu begriinden.

In den vorgenannten Fallen muss eine abweichende Bauweise festgesetzt werden, da die
Gebaude, mindestens mit einer Gebaudeseite, l&anger als 50 m sind.

Bei verringerten Abstandsflachen sind abweichende Bauweisen festzusetzen. Da die Be-
standsgebaude deutliche geringere Abstandsflachen gemafld LBO aufweisen, wird hiervon
Gebrauch gemacht.

5.4.2 Baugrenzen

In dem sonstigen Sondergebiet SO werden Baugrenzen festgesetzt.

Begriindung )
Die Baugrenzen setzen die rdumliche Abgrenzung der Uberbaubarkeit eines Grundstiicks
fest. Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich tiberwiegend an den Bestandsgebauden.

Die Baugrenze der Bauflache SO;. (slidliche Teilflache) hingegen ist groRer gefasst. Hier-
durch ergibt sich Entwicklungsspielraum fiir einen mdglichen Neubau. Dabei ist es stadte-
baulich gewollt, dass im Vergleich zum Bestandsgebéaude, ein groRerer Neubau entstehen
kann. Ein Neubau kann dabei in einer Bauflucht zu dem riickwéartigen Gebaude errichtet
werden. Die slidliche Baugrenze wiederum orientiert sich an der Bauflucht der Gebaude
Steindamm 4 bis 7

5.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen und Nebenanlagen
bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 Uberschritten werden.
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Die Grundflachen von Stellplatzen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache (Baufenster) oder innerhalb der gekennzeichneten Flachen flr Nebenan-
lagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zulassig.

Begrindung
Die Stellplatze sowie die ErschlieBung nehmen einen Grol3teil der Flachen des Plangel-
tungsbereichs ein.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen zudem weitere Stellplatze am nérdlichen Gel-
tungsbereichsrand geschaffen werden, um den ortlichen Parkdruck zu mindern.

Gemal der Festsetzung des Teil B Textes darf die zulassige tberbaubare Grundflache
durch Stellplatze und Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 uber-
schritten werden. Als Berechnungsgrundlage fuir die maximale GRZ gilt die Flache des Bau-
grundstiicks. Gemal BauNVO darf die zulassige GRZ fur Stellplatze und Nebenanlagen ma-
ximal bei einem Wert von 0,8 liegen, in Ausnahmeféllen diesen Wert geringfugig Gberschrei-
ten. Die Uberschreitung wird damit begriindet, da die Flache des Einkaufszentrums einge-
keilt zwischen unterschiedlichen Nutzungen liegt (Bahndamm, die StralRe ,Steindamm® sowie
angrenzende Bebauung), eine Ausdehnung der Flache ist somit nicht mehr mdglich, sondern
nur eine Optimierung der Stellplatzanlage und Nebenanlagen.

5.6 Mit Geh,- Fahr- und Leitungsrechten belegte Flachen

Es werden zwei Bereiche gekennzeichnet, die mit entsprechenden Rechten aus unterschied-
lichen Griinden belegt werden.

e Mit Geh-, Fahr/ und Leitungsrechten (GFL) zu belastende Flache zuguns-
ten von Anliegern, Rettungsfahrzeugen und Ver- und Entsorgungstragern

e Mit Leitungsrechten (L) zu belastende Fléache zugunsten von Versorgungs-
tragern

Begrindung

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind zugunsten der Anlieger, der Rettungsfahrzeuge und
der Ver- und Entsorgung festgesetzt. Es handelt sich hierbei um eine private ErschlieBungs-
flache in Verlangerung der StralRe ,Am Bahndamm® sowie neu die Zufahrtsstralde zwischen
den Gebauden Steindamm 7 und 8.

Letztere wird als Zufahrtsstrafe fiur die Anlieferung in das Plangebiet einbezogen. Durch die
MaRnahme soll die Anlieferung erleichtert werden. Insbesondere sollen die Rangierfahrten
des Anlieferungsverkehrs fur den Discounter sowie fiir den Drogeriemarkt, dessen Anliefe-
rungszonen sich an den noérdlichen Fassadenseiten befinden, reduziert werden (vgl. Kapitel
1 zu 2 dieser Begriindung).

Die zweite Flache ist nur ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgung, in diesem Bereich
liegen Stromleitungen, die zu der vorhandenen und im Plan gekennzeichneten Trafostation
fuhren. Die Kennzeichnung dient vornehmlich der Information, dass bei zukiinftigen Planun-
gen, sowohl beim Hochbau als auch beim Tiefbau, die Leitungen zu bericksichtigen sind.
Die genaue Lage der Leitungen ist im Bedarfsfall bei den Stadtwerken Steinburg zu erfragen.
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5.7 Immissionsschutz
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

In der Planzeichnung Teil A ist eine Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutzvor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgeset-
zes festgesetzt worden. Ergdnzend dazu folgende Festsetzung:

Zum Schutz der BlUronutzungen ist bei Umbau, Neubau sowie Nutzungséanderungen im je-
weiligen Baugenehmigungsverfahren der Schallschutz gegen Auf3enlarm (Gegenstand der
bautechnischen Nachweise) nach der DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe 01/2018) nach-
zuweisen. Die hierfur erforderlichen maRgeblichen AuRenlarmpegel sind der planerischen
Zuruckhaltung folgend nachrichtlich in der Begriindung aufgefthrt.

Begrindung

Die Festsetzung beruht auf die schalltechnische Untersuchung, die im Rahmen der vorhabe-
bezogenen 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 erstellt wurde. Die Festsetzung ist aus
der schalltechnischen Untersuchung mit identischem Wortlaut tbernommen worden?.

®Die Ausweisung ist als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel
vorgesehen.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die zu erwartenden schall-
schutzrechtlichen Auswirkungen des Vorhabens aufgezeigt und beurteilt.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt Ublicherweise eine Beurteilung an-
hand der Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stad-
tebau*, wobei zwischen gewerblichem Léarm und Verkehrsldrm unterschieden wird. Anderer-
seits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Verkehrswegen an den
Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung®) orientieren.

Die DIN 18005, Teil 1 verweist fur die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA-
Larm, so dass die Immissionen aus Gewerbelarm auf Grundlage der TA-L&rm beurteilt wer-
den.

b) Gewerbelarm

Zum Schutz der nachstgelegenen maRgeblichen schitzenswerten Nutzung vor Gewerbe-
larmimmissionen aus dem Plangeltungsbereich wurden die Beurteilungspegel an den mali3-
gebenden Immissionsorten tags und nachts (lauteste Stunde nachts) getrennt ermittelt.

Hierzu wurden die hervorgerufenen Gerduschimmissionen nach den Kriterien der TA-Larm
berechnet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch den Betrieb des Einkaufszentrums im Ta-
gesabschnitt (6:00 bis 22:00 Uhr) sowie im Nachtabschnitt (lauteste volle Stunde zwischen
22:00 und 06:00 Uhr) an der Bebauung aul3erhalb des Plangeltungsbereiches die jeweils
geltenden Immissionsrichtwerte der TA-L4rm eingehalten werden. Uberwiegend wird dem
Relevanzkriterium der TA-Larm (Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB(A) unterschritten)
entsprochen. An den Immissionsorten, an denen dies nicht der Fall ist, sind entweder keine
gewerblichen Vorbelastungen vorhanden oder es werden die geltenden Immissionsrichtwer-
te auch unter Beriicksichtigung der Vorbelastung eingehalten.

2Vgl. Schalltechnische Untersuchung, Kapitel 6.2 Festsetzungen
3Quelle, Schalltechnische Untersuchung, Kapitel 6.1 Begriindung
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Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der TA-Larm
entsprochen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die vorliegende Bauleitplanung und der Betrieb des Ein-
kaufszentrums grundsatzlich mit dem Schutz der angrenzenden vorhandenen Wohnbebau-
ung vertraglich sind. Eine Nachtnutzung ist jedoch nicht mdglich.

c¢) Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrslarm
berechnet. Dabei wurde der StraRenverkehrslarm auf den maf3geblichen StralRenabschnitten
bertcksichtigt. Die Stralenverkehrsbelastung wurde der schalltechnischen Untersuchung
zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 der Stadt Wilster entnommen.

Die Verkehrsbelastungen fir den Schienenverkehr (Prognosehorizont 2030) wurden von der
von der Deutschen Bahn AG, Verkehrsdatenmanagement zur Verfiigung gestellt. [...]

[...] Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind auf den Baugrenzen des Sondergebiets paral-
lel der Strafl3e Steindamm Beurteilungspegel aus Verkehrslarm von bis zu 68 dB(A) tags und
61 dB(A) nachts und im schienennahen Bereich im Norden des Plangeltungsbereiches von
bis zu 65 dB(A) tags und von bis zu 66 dB(A) nachts zu erwarten. Der Orientierungswert fur
Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags wird Uberwiegend eingehalten. Der Orientierungswert
von 55 dB(A) nachts wird Uberwiegend uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte fur Gewer-
begebiete von 69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts werden Uberwiegend eingehalten. [...]

[...] Gesunde Arbeitsverhéltnisse kbnnen aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung
(Verlegung von schitzenswerten Nutzungen auf die larmabgewandte Seite) oder passiven
Schallschutz geschaffen werden.

5.7.1 Immissionsschutzrechtliche Stellungnahme

Erganzend zur schalltechnischen Untersuchung wurde eine immissionsschutzrechtliche Stel-
lungnahme zur geplanten Einbeziehung der Zufahrt zwischen den Grundstiicken Steindamm
7 und 8 eingeholt. Aufgabenstellung war, den IST-SOLL-Vergleich zu prifen hinsichtlich der
derzeitigen und zukinftigen Verkehrsbelastung.

Fazit ist, das trotz der Erhéhung der Belastungsséatze auf der ErschlieBung durch die geplan-
te Sanierung der Fahrbahnoberflache kaum Differenzen der Beurteilungspegel zu erwarten
sind*.

Hinweis:

Soweit im Einzelfall betriebliche Tatigkeiten oder Anlieferungen in der Nachtzeit zwischen
22:00 und 06:00 Uhr stattfinden sollen, ware die Zulassigkeit im Rahmen eines Baugeneh-
migungsverfahrens zu prifen und ggf. gutachterlich nachzuweisen.

4Vgl. Immissionsschutzrechtliche Stellungnahme zur geplanten Zufahrtssituation im Osten des Ein-
kaufszentrums Wilster (WEZ), Kapitel 5 Zusammenfassung
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5.8 Griunordnung
(8 9 BauGB i.V.m. § 8 BNatSchG und § 1 BauGB)

5.8.1 Erhalt von Baumen (Stellplatzanlage)

Im Bereich der Stellplatzanlage zwischen der Stral3e Steindamm und dem Sonstigen Son-
dergebiet [SO1s] mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” sind die Baume, insgesamt 23
Stlick, zu erhalten. Bei Abgang dieser Baume sind jeweils Ersatzpflanzungen vorzusehen.

Zulassig sind nur heimische standortgerechte Laubbaume. Es sind Hochstamme mit Ballen
und Stammumfang 16 — 18 cm zu verwenden. Es sind Baumgruben mit einem Volumen von
10 m3 anzulegen. Es sind SchutzmalRnahmen gegen mechanische Beschadigungen vorzu-
sehen.

Bei Baumalinahmen sind diese Baume wirksam durch die in der DIN 18920 sowie in den
Richtlinien fur die Anlage von Straen (RAS-LP von 1999), Teil Landschaftspflege, Abschnitt
4 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalnahmen* aufgefiihrten
Mafinahmen zu schitzen. Dies lasst sich wirksam durch die Einhaltung eines ausreichenden
Abstandes und ggf. Schutzzaun/ Stammschutz erzielen.

Begrindung

Auf der Stellplatzanlage sind im Rahmen der vorhabenbezogenen 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes (VEP) Nr. 13 Baume festgesetzt worden. Diese sind gepflanzt und sollen zukinf-
tig gesichert werden. Das heil3t, dass fortfallende B&ume gemald Festsetzung neu gepflanzt
werden mussen sowie Schutzmalnahmen fir die Baume bei Baumalnahmen zu treffen
sind.

5.8.2 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die als Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und StrAuchern gekennzeichneten Flachen
sind flachendeckend zu begriinen und durch Gehdlzgruppen aus Solitarstrauchern zu glie-
dern. Fur die Anpflanzungen sind standortgerechte und regionaltypische Laubgehdlze mit
folgenden Pflanzqualitaten zu verwenden:

Heister: 2x verpflanzt, 150-200, Straucher: |. Str., 3 Triebe, 40-70 Pflanzdichte: 1 Stck/ 1,5
m2,

Bei der Pflanzenauswahl und Pflege der Anpflanzungsflache ist zu bertcksichtigen, dass der
Pflanzeniiberhang sowie mdglicher Windwurf oder Windbruch nicht die Sicherheit des Ei-
senbahnbetriebes gefahrdet. Um die Einsehbarkeit des Bahnlberganges nicht zu beein-
trachtigen, ist durch die Auswahl der Pflanzen und/ oder durch regelméafige Pflegemafinah-
men sicherzustellen, dass die flachenhafte Begriinung in der Sichtflache keine Héhe tber 70
cm erreicht.

Begriindung

Die festgesetzte Flache am ndrdlichen Plangeltungsbereichsrand zwischen der Bauflache
SO 1a und der zum Plangebiet angrenzenden Bahntrasse. Durch die Anpflanzungen darf die
Sicherheit des Bahnbetriebes eingeschrankt werden, gleichzeitig muss die Einsehbarkeit des
Bahniiberganges sichergestellt werden. Entsprechende regelmaRige PflegemalRhahmen
sind daher durchzufihren.
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5.8.3 Anpflanzen von Baumen

Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt vier [4] Badume zu pflanzen. Die Baume sind im
Teil A Planzeichnung nicht verortet; der Standort kann innerhalb des Plangebietes frei ge-
wahlt werden. Die festgesetzten Baume sind in einer Qualitat Sol. H. 4xv. 16-18 zu setzen,
wobei eine mindestens 6,0 m? grol3e, offene wasserdurchlassige Baumscheibe bzw. eine
Baumgrube mit einem Volumen von mind. 10 m3 herzustellen ist. Es sind SchutzmaRnahmen
gegen mechanische Beschadigungen vorzusehen. Abgangige Bdaume sind gleichwertig zu
ersetzen.

Begrindung

Im Plangeltungsbereich stehen Baume, die im Rahmen der vorausgegangenen Bauleitpla-
nungen zu pflanzen waren. Diese Baume sind planungsrechtlich bertcksichtigt (vgl. 5.8.1).
Vorgabe der vorausgegangenen Bauleitplane war, dass pro 10 Stellplatze ein Baum ge-
pflanzt werden sollte. Diese Festsetzung sollte vom Grundsatz aus 6kologischer Sicht und
Grunden des Klimaschutzes erhalten bleiben. Die Stellplatzanlage umfasst etwas weniger
als 270 Stellplatze (vorhanden und geplant), somit ergeben sich insgesamt 27 B&ume. Es
sind insgesamt 23 Baume im Bestand im Bereich der Stellplatzanlage zahlenmafRiig erfasst
worden, somit sind 4 zusatzliche Baume auf dem Gelande zu pflanzen. Die Baume sind im
Plangeltungsbereich nicht verortet und sind dort zu pflanzen, wo sich der Baum mdglichst
storungsfrei entwickeln kann.

5.8.4 Anpflanzen von Hecken

Auf der als private Griinflache gekennzeichneten Flache ist neben den beiden Baumpflan-
zungen, stral3enseitig eine zweireihige Heckenpflanzung anzulegen, welche im Bereich des
Sichtdreiecks eine Hohe von 70 cm nicht Uberschreiten darf. Fur die Anpflanzungen sind
standortgerechte Laubgehdlze mit folgenden Pflanzqualitdten zu verwenden: Heckenpflan-
zen, geschnitten 2x verpflanzt mit Ballen, Hohe 60-80 cm

Begrindung

Die festgesetzte Flache liegt an der Straf3e Steindamm. Die erganzenden Anpflanzungen auf
den Flachen sollen dazu beitragen, dass Lichtimmissionen von den Fahrzeugen auf der
Stellplatzanlage des WEZ auf der gegeniiberliegenden StralRenseite reduziert werden.

5.8.5 Zuordnung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen — Externer Ausgleich

Fur den Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft im Plangebiet sind folgende
Ausgleichsmalinahmen anzurechnen:

Als KompensationsmaRnahme werden fir die vorgenannten Eingriffe 2.250 Okopunkte aus
dem beim Kreis Steinburg unter dem Namen ,Moorhusen-1‘ gefiihrten Okokonto mit dem
Aktenzeichen: 701-3295-25-47 abgebucht. Das in der Gemeinde Kleve liegende Okokonto
erstreckt sich tber die Flursticke 27/2, 29, 30, 31 und 32 der Flur 1 in der Gemarkung Moor-
husen und Uber das Flurstiick 8/1 der Flur 2 in der Gemarkung Kleve.

Begrindung

Gemal der landschaftspflegerischen Stellungnahme ist der Ausgleichsbedarf ermittelt wor-
den. Die KompensationsmalRnahme ist mit der Unteren Naturschutzbehoérde abgestimmt und
erfolgt tiber Okopunkte.
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5.9 Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Sichtfelder)

Innerhalb der gekennzeichneten Sichtdreiecke dirfen nur bauliche Anlagen, Bepflanzungen
und Einfriedungen nur bis zu einer maximalen Héhe von 0,70 m Hohe errichtet werden. Die
Hohe wird von der Stralenverkehrsflache, die an das jeweilige Grundstiick angrenzt, ge-
messen.

Begrindung

Die Festsetzung erfolgt aus Grinden der StraRenverkehr-Sicherheit auf Grundlage der RASt
06 (Richtlinie fur die Anlage von Stadtstral3en, Kapitel 6, Abschnitt 3.9.3), der Freihaltung
von Sichtfeldern in Zu- und Ausfahrtsbereichen. Die Zu- und Ausfahrtsbereiche kénnen Risi-
ko-Punkte im StralRenverkehr darstellen, wenn die Sichtfelder fur die Verkehrsteilnehmer
durch bauliche Anlagen, Bewuchs oder parkende Kraftfahrzeuge eingeschrankt werden.

5.10 2., 3., 4. und 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 der Stadt Wilster
Die Festsetzungen

e der 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 13,

e der 3. Anderung des Bebauungsplanes,

e der vorhabenbezogenen 4. Anderung des Bebauungsplanes (VEP) Nr. 13

e und der vorhabenbezogenen 5. Anderung des Bebauungsplanes (VEP) Nr. 13
,Am Steindamm® der Stadt Wilster haben innerhalb des Geltungsbereichs dieser vorhaben-
bezogenen 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 , Am Steindamm® der Stadt Wilster
keine Gultigkeit mehr.
Begrindung
Mit dieser Festsetzung werden die bisherigen Festsetzungen fur den beschriebenen Plangel-
tungsbereich auB3er Kraft gesetzt. Eine solche Festsetzung ist nicht zwingend erforderlich, da
der ,alte” Bebauungsplan/ Anderung des Bebauungsplanes mit Inkrafttreten dieser Anderung
automatisch seine frilhere rechtliche Wirkung verliert, weil Gber den § 10 BauGB gewohn-

heitsrechtlich anerkannt ist, dass die spatere Norm die friihere verdrangt. Diese Festsetzung
dient der Klarstellung.

Il Ortliche Bauvorschriften (§ 86 LBO-SH)

5.11 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte ihrer Leistung und nur unterhalb der Traufe und in den
Giebelbereichen/ -flachen zuléssig. Mehrere Werbeanlagen sind zu einem Werbeanlagen-
trager zusammenzufassen.

o Werbeanlagen sind blendfrei auszufiihren.

o Werbeanlagen sind an den Nordseiten der Fassaden unzulassig.

o Werbeanlagen auf Dachern sind unzulassig.

¢ Anlagen mit wechselndem und/ oder bewegtem Licht sind unzulassig.
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e Nach oben abstrahlenden Beleuchtungen und starke Lichtquellen sind un-
zulassig.

e Fahnenmasten gelten nicht als Werbeanlagen.

Die freistehende Werbeanlage/ Sammelwerbeanlage (Pylon) ist nur in dem als Sonstiges
Sondergebiet [SO1b] gekennzeichneten Bereich zulassig.

Die Durchgangshohe der freistehenden Sammelwerbeanlage (Werbepylon) muss mindes-
tens 3,00 m betragen.

Die Oberkante der freistehenden Sammelwerbeanlage (Werbepylon) darf nicht héher als
8,00 m 0. NHN sein.

Begrindung

Aus Rucksicht auf das Erscheinungsbild werden detaillierte Festsetzungen zur Errichtung
von Werbeanlagen gemacht, sowohl fur freistehende als auch zu solchen, die sich an Ge-
bauden befinden. Dabei ist anzumerken, dass die getroffenen Festsetzungen weitestgehend
aus den vorausgegangenen Bauleitplanungen des Bebauungsplanes Nr. 13 Gbernommen
worden sind. Die Festsetzungen betreffen die Standorte, wo sie angebracht und aufgestellt
werden dirfen, sowie der AuRenwirkung.

Die hohe Regelungsdichte wird damit begriindet, dass bei ungesteuerter Werbeaktivitat ne-
gative Auswirkungen auf das Gesamterscheinungsbild des Gebietes zu erwarten sind. Die
Reizuberflutung, die von einer tGbermaRigen und ungeordneten Werbung ausgeht, ist aus
stadtebaulichen Griinden nicht gewollt.

Zudem sollen Blendeinwirkungen und Irritationen aufgrund signaldhnlicher Beleuchtung zu
den angrenzenden Stral3en- und Bahnverkehr durch die vorgenommenen Festsetzungen
ausgeschlossen werden.

Werbeanlagen auf den Hauptdéchern sind unzulassig. Hiermit wird sichergestellt, dass in
Giebelbereichen Werbeanlagen errichtet werden kdonnen. Zwar sind solche Werbeanlagen
aufgrund der Lage sehr werbewirksam, erzeugen aber auch eine Stérwirkung in der umlie-
genden Bebauung. Die Werbung soll fir den Personen- und Fahrzeugverkehr im Bereich der
Stral’e ,Steindamm® sichtbar sein, nicht jedoch in den riickwartigen Bereichen, in denen
Uberwiegend gewohnt wird. Werbeanlagen auf den untergeordneten Dachern, wie zum Bei-
spiel Vordéachern, sind zulassig.

Daruber hinaus wird im Bebauungsplan ein Bereich gekennzeichnet, der nur fir das Aufstel-
len einer freistehende Werbeanlage/ Sammelwerbeanlage (Pylon) ausgewiesen wurde. Es
handelt sich dabei um die Bauflache SO1b. Dabei wird die maximale Héhe der Werbeanlage
und die Durchgangshdhe festgesetzt. Zum einen soll die freie Sicht gewéhrleistet werden, da
die Werbeanlage im Miindungsbereich zur Stral’e ,Steindamm® liegt. Zum anderen wird die
Durchgangshdhe von 3,00 m damit begriindet, dass ein unbeabsichtigtes Stoen mit dem
Kopf an einer Werbetafel nicht mdglich ist.

6 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangeltungsbereichs erfolgt Gber die Strale ,Steindamm®, der Lan-
desstralRe L 135. Von der Stralle ,Steindamm® aus wird das Einkaufszentrum ,WEZ“ lber
zwei Zufahrten (Ein- und Ausfahrten) fiir den Kundenverkehr erschlossen.
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Dariiber hinaus wird das Einkaufszentrum ,WEZ"“ an dritter Stelle iber die StralRe ,Am Bahn-
damm® erschlossen. Die Stralle ,Am Bahndamm® mindet wiederum 6stlich des Plangebietes
in der Stralte ,Steindamm?.

Mit der vorhabenbezogenen 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 wird die Zufahrts-
stralRe zwischen den Gebauden Steindamm 7 und 8 in den Geltungsbereich einbezogen.

Die ergéanzende westliche Anbindung des WEZ dient der Vereinfachung der Anlieferung fir
den Discounter sowie des Drogeriemarktes, dessen Anlieferungszonen sich an den nordli-
chen Fassadenseiten befinden (rickseitig zum Bahndamm gelegen).

Eine allgemeine zugangliche Umfahrung wird ausgeschlossen und soll im Rahmen des
Durchfiihrungsvertrages geregelt werden. Hervorzuheben ist, dass der vorgenannte Anliefe-
rungsverkehr tber die westliche Anbindung in das Plangebiet hereinfahren soll, aber tber
die Strale Am Bahndamm in Richtung Osten das Plangebiet wieder verlassen muss (Ein-
bahnregelung).

Die private Zufahrtsstral3e (westliche Anbindung) diente bisher fiir die ErschlieBung angesie-
delter gewerblicher Nutzungen (Post und Dachdecker). Die Nutzer (Anlieger) der privaten
ZufahrtsstraBe sollen auch zukiinftig diese ErschlieBung nutzen, es sind keine Veranderun-
gen geplant.

Hinweis:
Die Zuganglichkeit der Flachen fiir die Feuerwehr sowie notwendige Aufstell- und Bewe-
gungsflachen sind nach DIN 14090 (Flachen fir die Feuerwehr) herzustellen.

7 Ver- und Entsorgung

Bei der vorhabenbezogenen 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 handelt es sich um
ein bereits vollstandig bebautes Gebiet. Der tUberwiegende Anteil der Flachen ist Gberbaut.

Im Rahmen der weiteren Ausbaumalnahmen, insbesondere der geplante Umbau der Zu-
fahrtsstraRe, Uber den Bebauungsplan mdgliche ErweiterungsmalRnahmen der Bauflache
SO 1c und die geplante Stellplatzanlage, sind voraussichtlich hinsichtlich der versiegelten
Flachen neu zu bewerten. Das bedeutet, dass im Rahmen eines Bauantrages fur das jewei-
lige Vorhaben auch ein Entwéasserungsantrag nach den aktuellen Bestimmungen (Wasser-
rechtlichen Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in SH — A-RW 1) gestellt werden
muss.

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind vorhanden und mussen lediglich aufgrund der Um-
baumalRnahmen angepasst bzw. ertlchtigt werden.

8 Nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB sowie Hinweise

Hinweis zum Artenschutz
Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen Brutvogel

Bauzeitenregelung Brutvogel: Zur Vermeidung des T6tungsverbotes sind Bauzeitenregelun-
gen zu beachten, die gewahrleisten, dass samtliche vorbereitende Bauarbeiten auf3erhalb
der Brutzeit durchgefuhrt werden. Dies betrifft sowohl den Abriss der Geb&ude als auch Sa-
nierungen und die Beseitigung der Vegetation (BaufeldrAumung). Die artspezifischen bzw.

Y:\01 Projekte\Wilster\B13 6And\Office\Begriindung\23-11-01-Begriindung_Wilster 6 And B 13.doc
Seite 31 von 34



Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan - zur vorhabenbezogenen 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Am Steindamm® der Stadt Wilster

artengruppenspezifischen Ausschlusszeiten umfassen insgesamt betrachtet die Zeitspanne
vom 01.03. bis 30.09.

Denkmaler sowie archaologische Kulturdenkmaler
Es sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf archdologische Kultur-
denkmaéler durch die Umsetzung der vorliegenden Planungen bekannt.

Sollten dennoch wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen ge-
macht entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverztiglich zu benachrichtigen und
die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich hier sind ge-
maR 8 15 DSchG die Grundstiickseigentimer und der Leiter der Arbeiten die zur Entde-
ckung oder zum Fund gefihrt haben.

Altlasten und Bodenschutz

Altablagerungen sind innerhalb des Plangeltungsbereichs nicht bekannt. Sollten dennoch
relevante Altlasten entdeckt werden, sind mit den zustandigen Behdrden die zu ergreifenden
MalRnahmen abzustimmen und durchzufihren.

In dem o.a. Gebiet sind Kampfmittel nicht auszuschliel3en.

Vor Beginn von Bauarbeiten ist die Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die Un-
tersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt, Sachgebiet 323, Mihlenweg 166,
24116 Kiel durchgefuhrt. Der Bautrager ist darauf hinzuweisen, dass er sich friihzeitig mit
dem KampfmittelrAumdienst in Verbindung setzen sollte, damit evtl. Sondier- und Raum-
maf3nahmen in das Bauvorhaben einbezogen werden kdénnen.

Sichtdreiecke (AulRerhalb des Plangeltungsbereichs)

GemalR Planzeichnung Teil A liegen die sogenannten Sichtdreiecke (Sichtfelder) auch au-
Berhalb des Plangeltungsbereichs. GemaR RASt 06 (Richtlinie fur die Anlage von Stadtstra-
Ren, Kapitel 6, Abschnitt 3.9.3) sind Sichtfelder freizuhalten. Sichtfelder sind fur wartepflichti-
ge Kraftfahrer, Radfahrer und Fuf3génger jene Bereiche, die einer uneingeschrénkte Sicht
auf den Verkehr ermdéglichen. In diesen Mindestsichtfeldern zwischen 0,70 m und 2,50 m
Hohe dirfen keine standigen sichtstérenden und oder sichtbehindernden Anlagen, Bepflan-
zungen oder parkenden Kraftfahrzeuge stehen (i.V.m. Kapitel 5.9 Umgrenzung von Flachen,
die von der Bebauung freizuhalten sind).

Hochwasserschutz

Der Plangeltungsbereich liegt in einem vom Land Schleswig-Holstein ausgewiesenen Hoch-
wasserrisikogebiet. In derartigen Gebieten sollen bauliche Anlagen nur in einer dem jeweili-
gen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemeinen Regeln der Technik
errichtet oder wesentlich erweitert werden Es sind die Vorschriften der 88 78 b ff. des Was-
serhaushaltsgesetzes zu beachten.

Der Kreis haftet nicht fir Schaden an privaten Gebauden und Grundstiicken, die durch das
Hochwasser hervorgerufen werden. Die potenziell Betroffenen missen selbst Eigenvorsorge
treffen und sich vor Auswirkungen des Hochwassers schitzen. Rechtsanspriiche auf 6ffent-
liche Finanz- oder sonstige Hilfsmittel bei Schaden im Hochwasserfall bestehen nicht.

Es besteht keine kistenschutzrechtliche Genehmigungserfordernis.
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9 Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende Maflinahmen sind — falls erforderlich — auf privatrechtlicher Basis durchzu-
fuhren.

10 Kosten

Durch die Planung und Realisierung dieses Bebauungsplanes entstehen der Stadt Wilster
keine Kosten.

11 Anlagen

Schalltechnische Untersuchung zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 der Stadt
Wilster, erstellt durch LAIRM CONSULT GmbH, Haferkamp 6, 22941 Bargteheide

Immissionsschutzrechtliche Stellungnahme zur geplanten Zufahrtsituation im Osten
des Einkaufszentrums Wilster (WEZ), erstellt durch LAIRM CONSULT GmbH, Haferkamp 6,
22941 Bargteheide

Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wilster, Kreis Steinburg, im Wege der
Berichtigung im Rahmen der vorhabenbezogenen 6. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 13, erstellt durch B2K und dn Ingenieure GmbH, Schleiweg 10, 124106 Kiel

Anlage MalBnahmenkatalog zum Umbau WEZ, erstellt durch sorensen architekt, Ken
Sorensen, An der Au 5e, 25554 Wilster iber GROGA Immobilien GmbH Co. Fonds XIV KG,
Am Markt 6, 25554 Wilster

Anlage Verkaufsflachen im WEZ, Gegenuberstellung der Verkaufsflachen, erstellt durch
B2K und dn Ingenieure GmbH, Schleiweg 10, 124106 Kiel

Landschaftspflegerische Stellungnahme, FRANKE’s Landschaften und Objekte — Land-
schaftsarchitekten, Legienstral3e 16, 24103 Kiel
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Die Begriindung wurde von der Ratsversammiung am .......................... gebilligt.
Amt Wilstermarsch / Stadt Wilster Unterschrift / Siegel
DatUM oo

Der Burgermeister

Kiel, den 10.02.2022, 06.11.2023
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