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Gemeinde St. Michaelisdonn

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 ,Lebensmittelmarkt®

fiir das Teilgebiet "Ortskern, westlich der JohannBenstraBe, ndrdlich des Sky-
Marktes und siidlich der Heller & Soltau OHG"

Begriindung

1. Lage, Planungsanlass und Planungsziele

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 der Gemeinde
St. Michaelisdonn umfasst einen rund 6.000 m2 groBen, zwischen dem bestehenden
Lebensmittelmarkt (Sky) und dem Grundstiick des Zweiradhandels- und Reparatur-
betriebes Heller & Soltau gelegenen Teil des B-Plan-Gebietes.

Der Geltungsbereich umfasst im Einzelnen den nordlichen Teil des Grundstlicks des
bestehenden Lebensmittelmarktes (Flurstiicke 177/4, 189/2 und 189/5 (jeweils teil-
weise)), das unbebaute Flurstiick 177/3 und den siidlichen Teil des angrenzenden
Grundstiicks JohannBenstraBe 37 (Flurstiicke 168/2 und 168/3), auf dem der Zwei-
radbetrieb Heller & Soltau ansassig ist.

Das Plangebiet liegt auf der westlichen Seite der JohannBenstraBe (L 144) direkt im
Ortszentrum von St. Michaelisdonn. Im Ortszentrum gibt es weitere, vorwiegend
kleinteilig strukturierte Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie andere zent-
rumstypische Einrichtungen. Rund 500 m dstlich des Plangebietes befinden sich u.a.
das Rathaus, in dem ein Teil der Amtsverwaltung untergebracht ist, und der Bahn-
hof. Ostlich der Bahnlinie gibt es an der Burger StraBe den bestehenden Aldi-Markt.
Ein Netto-Markt ist dort aktuell im Bau.

Durch die 1. Anderung des B.-Plans Nr. 21 soll die Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters (Aldi) mit einer Grund- und Geschossfléche von rund 1.750 m2 bzw. einer
Verkaufsflache von 1.050 m2 in direkter Nachbarschaft zu dem bestehenden Vollsor-
timenter (Sky) ermdglicht werden. Der Aldi-Markt wird von seinem bisherigen Stand-
ort an der Burger StraBe hierher verlagert.

Im Zusammenhang mit dem bestehenden Vollsortimenter (Sky) wird so direkt im
Ortszentrum ein zeitgem&Bes Nahversorgungszentrum entstehen. Dieses wird dazu
beitragen, die Funktionsfihigkeit des léndlichen Zentralortes St. Michaelisdonn nach-
haltig zu verbessern. Die Konzentration von Vollsortimenter und Discountmarkt an
einem Standort wirkt zudem verkehrsvermeidend, weil Fahrten zwischen den beiden
bisherigen Standorten zukiinftig entfallen.
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Der Ursprungs-B.-Plan Nr. 21 setzt das Grundstiick des bestehenden Lebensmittel-
marktes (Sky) und eine siidlich angrenzende Flache als SO-Gebiet ,groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe" fest. Die direkt an der JohannBenstraBe gelegenen Grundstlicke
einschlieBlich des Firmengrundstiicks JohannBenstraBe 37 (Zweiradbetrieb Heller &
Soltau) sind als Mischgebiete (MI) festgesetzt.

Bei dem im Geltungsbereich der 1. B.-Plan-Anderung geplanten Discountmarkt han-
delt es sich um einen groBflichigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 (3)
BauNVO.

Die Realisierung des Vorhabens ist auf Grundlage des Ursprungs-B.-Plans Nr. 21
nicht moglich, u.a. weil der geplante Standort auch einen bisher als Mischgebiet fest-
gesetzten Teil des Firmengrundstiickes JohannBenstraBe 37 umfasst und weil die
bisherigen Baufenster nicht dem geplanten Vorhaben entsprechend zugeschnitten
sind.

Vor diesem Hintergrund war es notwendig, das Verfahren zur 1. Anderung einzulei-
ten und den bisherigen Bebauungsplan Nr. 21 teilweise neu zu lberplanen.

2. Planerische Vorgaben

2.1 Landes- und Regionalplanung

St. Michaelisdonn wird im Landesentwicklungsplan 2010 als landlicher Zentralort in-
nerhalb des landlichen Raumes eingestuft. Die Gemeinde hat mit Stand vom
31.12.2012 rund 3.500 Einwohnerinnen und Einwohner. Im Nahbereich leben etwa
7.200 Einwohnerinnen und Einwohner. Zum Nahbereich zdhlen die Gemeinden Gu-
dendorf, Barlt, Dingen und Eddelak.

St. Michaelisdonn ist Schulstandort, hat eine gute Freizeitinfrastruktur (Freibad, Golf-
platz, Draisinenbahn, Reisemobilplatz mit Ferienwohnungen) sowie eine gute Ver-
kehrsinfrastruktur (mehrere LandesstraBen, Flugplatz, Bahnanschluss).

Hinsichtlich der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ist Ziffer 2.8 des Landesent-
wicklungsplans zu beachten. Art und Umfang solcher Einrichtungen muissen u. a.
dem Grad der zentralrtlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen; die
Gesamtstruktur des Einzelhandels muss der Bevdlkerungszahl und der sortiments-
spezifischen Kaufkraft im Nah- bzw. Verflechtungsbereich angemessen sein (Kongru-
enzgebot).

Dementsprechend sind in der Regel landlichen Zentralorten mit mehr als 5.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich Einzelhandelseinrichtungen und sonsti-
ge Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des Grundbedarfs mit bis zu 2.000 m2
Verkaufsflache je Einzelvorhaben vorbehalten.

GemaB Ziffer 2.2.4 des LEP stellt die Gemeinde St. Michelisdonn als landlicher Zent-
ralort fiir die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Giitern und
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Dienstleistungen des Grundbedarfs sicher. Als Schwerpunkte der Daseinsvorsorge
sowie als wirtschaftliche und wohnbauliche Schwerpunkte in landlichen Rdumen sind
sie zu sichern und bedarfsgerecht weiter zu entwickeln.

Die Gemeinde St. Michaelisdonn liegt gemas Landesentwicklungsplan 2010 am west-
lichen Rand eines Entwicklungsraumes fiir Tourismus und Erholung. Stddstlich des
Ortes beginnt ein Vorbehaltsraum fiir Natur und Landschaft.

Der Regionalplan fiir den Planungsraum IV von 2005 enthélt ahnliche Darstellungen.
Ostlich von St. Michaelisdonn stellt er ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Tou-
rismus und Erholung dar, siidostlich des Ortes beginnt ein Gebiet mit besonderer Be-
deutung fiir Natur und Landschaft.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 liegt gemafB Regio-
nalplan innerhalb des baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebietes der Gemein-
de.

_Im landlichen Zentralort Sankt Michaelisdonn und in seinen vier Nahbereichs-
gemeinden leben ca. 7.200 Einwohnerinnen und Einwohner. Der Nahbereich ge-
hért zum Wirtschaftsraum Brunsbittel und damit auch zur Gebietskulisse des
REK fur die Metopolregion Hamburg. Diese gtinstige Lage bietet Sankt Michae-
lisdonn eine gute Ausgangsposition als Standort fir die Zulieferindustrie und das
Dienstleistungsgewerbe. Diese Voraussetzungen sollen verstarkt genutzt wer-
den.

Mit einem Bahnhof an der Strecke Hamburg — Westerland und als Knotenpunkt
von vier Landesstralten verfugt der ldndliche Zentralort Sankt Michaelisdonn im
stdlichen Dithmarschen Uber eine gute tiberregionale Verkehrsinfrastruktur. Er
hat damit gute Bedingungen fur eine wirtschaftliche Weiterentwicklung.”

(Vgl. RP 1V Ziffer 6.3.1 Nr. 10, Seite 54).

Die Gemeinde kommt mit der vorliegenden Planung der Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des oben skizzierten Vorhabens nach.
Die stidtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens werden im Weiteren beschrieben
und bewertet (siehe Ziffer 3 der Begriindung).

2.2 Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum IV (Stand 2005) enthalt flr den
Bereich des Plangebietes keine besonderen Darstellungen.

Das nachstgelegene Gebiet des européischen Schutzgebietssystems Natura 2000 ist
das in rund 1.200 m Entfernung siidlich des Gemeindegebietes liegende FFH-Gebiet
DE 2020-301 ,Klev- und Donnlandschaft bei St. Michaelisdonn™. In dem Geestgebiet
befinden sich Heiden, Borstgrasrasen, Moore und Eichenwdlder, die als FFH-
Lebensraumtypen im Gebiet besonders geschiitzt sind.

Als FFH-Arten sind die Reptilien- bzw. Amphibienarten Schlingnatter, Zauneidechse
und Moorfrosch im Gebiet besonders geschiitzt. Zwischen Plangebiet und Schutzge-
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biet liegen der Siedlungsbestand von St. Michaelisdonn sowie die Bahnstrecke Ham-
burg - Westerland. Auswirkungen des Vorhabens im Plangebiet auf die Schutzziele
des FFH-Gebietes sind nicht zu erwarten.

In der Umgebung des Plangebietes bis 3 km Abstand befinden sich darliber hinaus
keine weiteren Gebiete des Europdischen Schutzgebietsnetzes NATURA 2000 (FFH-
Gebiete gemdB Richtlinie 92/43/EWG, Vogelschutzgebiete gemal Richtlinie
79/409/EWG). Das Plangebiet liegt auBerhalb von Landschafts- und Naturschutzge-
bieten.

Der 6rtliche Landschaftsplan weist im Bereich der Karte 8 (Planfassung) keine beson-
deren Flachenausweisungen auf.

2.3 Fliichennutzungs- und Bebauungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde St. Michaelisdonn stellt im Bereich des be-
stehenden Lebensmittelmarktes (Sky) und des auf Grundlage der 1. Anderung des
B.-Plans Nr. 21 geplanten Discountmarktes (Aldi) eine Sonderbauflache dar. Die im
Norden, Osten und Siiden angrenzenden Baufldchen sind als Gemischte Bauflache
(M) bzw. als Gemeinbedarfsfldche ,Feuerwehr" ausgewiesen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 wird damit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren gemafB § 13 a (1)
Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Es handelt sich um Nachverdichtungsvorhaben auf
einer innerdrtlichen Flache. Die zuldssige Grundfléche liegt unter 20.000 m2 (hier: ca.
2.010 m2).

Eine Beeintrdchtigung von FFH-Gebieten oder Européischen Vogelschutzgebieten ist
nicht erkennbar. Dem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaf-
fung von Arbeitsplatzen sowie zur Versorgung der Bevolkerung wird Rechnung ge-
tragen. Es liegen somit keine grundsatzlichen Ausschlusskriterien zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens vor.

Fiir Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 (3) Satz 1 der BauNVO mit einer zulas-
sigen Geschossflache Uiber 1.200 m? ist gemaB Ziffer 10.2 der Anlage 1 zum Landes-
gesetz (iber die Umweltvertraglichkeit (LUVPG) eine allgemeine Vorpriifung des Ein-
zelfalls erforderlich.

Die Gemeinde hat parallel zur frilhzeitigen Behdrdenbeteiligung ein Screening hin-
sichtlich der UVP-Pflichtigkeit des Vorhabens durchgefiihrt. Die Checkliste liegt als
Anlage 2 der Begriindung bei. Anhaltspunkte fiir die Notwendigkeit einer UVP beste-
hen nicht.

Die Gemeinde hat insoweit festgestellt, dass fiir das Planvorhaben keine Umweltver-
traglichkeitspriifung durchgefiihrt werden muss, da es nach Umsetzung der im Wei-
teren beschriebenen MinimierungsmaBnahmen keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen haben wird.
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3. Einzelhandelssituation

3.1 Nahversorgungsfunktion

Die Gemeinde St. Michaelisdonn als amtsangehdrige Gemeinde des Amtes Burg-St.
Michaelisdonn wird gemaB Landesverordnung vom 08. September 2009 als landlicher
Zentralort eingestuft. Die Funktion der landlichen Zentralorte besteht unter anderem
darin, den Grundbedarf an Einzelhandelsversorgung im Nahbereich zu decken.

Die Gemeinde gehort zum Wirtschaftsraum Brunsbiittel und damit auch zur Metropol-
region Hamburg. Die funktionale Verflechtung, die sehr gute Verkehrsinfrastruktur
und ein groBes Freizeitangebot haben insgesamt auch positive Rickwirkungen auf
die gemeindliche Entwicklung und die regionale Bedeutung der Gemeinde.

Die Gemeinde St. Michaelisdonn verfligt neben der Anbindung an die Bahnlinie Ham-
burg - Westerland und den Flughafen Hopen (iber insgesamt vier Landesstraen, die
eine sehr gute Anbindung und regionale Vernetzung der Gemeinde ermdglichen. Zum
regionalen Verkehrsnetz zahlen auBerdem diverse Buslinien.

St. Michaelisdonn verfiigt neben einer guten medizinischen Grundversorgung (Arzte,
Zahnarzte, Altenpflegezentrum, Krankenpflegedienst, DRK, div. Rehabilitationsein-
richtungen (Ergotherapie, Heilpraktiker, Physiotherapie, Logopddie, Krankengynas-
tik), Psychotherapie, Apotheke) (ber eine Grundversorgung an Einzelhandelseinrich-
tungen. Es werden vor allem Waren auf der kurzfristigen Bedarfsstufe angeboten
(Lebensmittel, Backereien, Fleischereien).

3.2 Siedlungs- und Einzelhandelsstruktur

Die Siedlungsstruktur in St. Michaelisdonn wird durch eine ausgepragte Zweiteilung
definiert.

Westlich der Bahn liegt direkt angrenzend an den B-Plan-Anderungsbereich der histo-
rische Siedlungskern der Gemeinde mit einer gemischten Struktur aus Wohnen, Ein-
zelhandel und Dienstleistungen.

Ostlich der Bahn und siidlich der Burger StraBe befinden sich die Siedlungsgebiete
der letzten 50 Jahre sowie die Schulstandorte und ein Teil der Freizeitinfrastruktur
(insbesondere Schwimmbad).

Im historischen Siedlungskern konzentrieren sich Einzelhandel und Dienstleistungen
im Bereich der stidlichen JohannBenstrafe mit Ausldufern in die Wester- und die Os-
terstraBe. Darliber hinaus weist die sudliche BahnhofstraBe einen nennenswerten
Einzelhandelsbesatz auf.
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Pragend ist auBerdem der direkt stidlich des B.-Plan-Anderungsbereiches bestehende
Vollsortimenter (Sky) als groBfléchiger Einzelhandelsbetrieb mit einer Nutzflache von
2.080 m2 und einer Grundflache von ca. 2.400 mz2,

Darliber hinaus gibt es auf Héhe JohannBenstraBe / WesterstraBe den Baumarkt Liit-
zen, der ebenfalls als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb (Bau- und Gartenbedarf,
Mdbelmarkt) mit einer Geschossflache von max. 2.500 m2 festgesetzt ist.

Ein weiterer groBfldchiger Einzelhandelbereich grenzt siidostlich an den Baumarkt an.
Hier ist eine maximal zuldssige Geschossflache von 1.810 m?2 festgesetzt. Fiir das
Warensortiment Lebensmittel ist eine Verkaufsflache von maximal 650 m?2 vorgese-
hen. Hier befinden sich Geschaftsraume zum Verkauf von Haushaltsgerdten und eine
Kiichenausstellung. Das Warensortiment Lebensmittel wird nicht bedient.

Im Ortsteil ostlich der Bahn gibt es eine gewisse Einzelhandelskonzentration an der
Burger StraBe. Neben einem geplanten Netto-Markt und dem bisherigen Aldi-
Standort liegen dort das Griine Warenhaus und ein Computer-, Papier- und Schreib-
warenhandel. Darliber hinaus gibt es zwei Imbisse, eine Béckerei, eine Gartnerei mit
Blumenverkauf. Auch ein Teil der medizinischen Grundversorgung wird in der Burger
StraBe abgedeckt.

3.3 Auswirkungen des Vorhabens

Das auf Grundlage der 1. B.-Plan-Anderung geplante Vorhaben wird dazu beitragen,
den historischen Ortskern von St. Michaelisdonn als Versorgungszentrum zu stérken,
da zusammen mit dem bestehenden Vollsortimenter (Sky) ein Nahversorgungszent-
rum mit breitem Warenangebot entstehen wird.

Weiteren Einzelhandel sowie Dienstleistungen findet man in direkter Nachbarschaft
an den StraBen JohannBenstraBe, WesterstraBe und BahnhofstraBe. Dieser Bereich
bildet gleichzeitig den Schwerpunktbereich im langfristigen Bedarfssegment, welches
auch Uber St. Michaelisdonn hinaus Nachfrage generiert.

Die bestehenden Laden und Dienstleistungseinrichtungen im Zentrum sind vom kiinf-
tigen Nahversorgungszentrum Sky/Aldi fuBlaufig flir ergénzende Einkaufe bzw. Erle-
digungen erreichbar. Insofern ist zu erwarten, dass auch diese von dem Vorhaben
profitieren und das Ortszentrum insgesamt in seiner Funktionsfahigkeit gestarkt wird.

Die Nahversorgung im Bereich der 6stlich der Bahn gelegenen Wohngebiete ist durch
den dort in direkter Nachbarschaft zum bisherigen Aldi-Standort geplanten Netto-
Markt weiterhin gewdhrleistet. Die Baugenehmigung fiir den Netto-Markt liegt vor.
Die zuldssige Verkaufsfldche betragt aktuell unter 800 m2.

Auch in Bezug auf die Funktion der Gemeinde innerhalb des zentralortlichen Systems
sind positive Effekte zu erwarten, da ein bestehender Lebensmitteldiscounter inner-
halb der Ortslage St. Michaelisdonn an einen zentraleren Standort verlagert und die
Verkaufsflache auf eine zeitgemdBe GroBe erweitert wird. Das Vorhaben entspricht in
Art und Umfang dem landesplanerischen Kongruenzgebot (vgl. Ziffer 2.1 Landes-
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und Regionalplanung). Es wird dazu beitragen, den landlichen Zentralort St. Michae-
lisdonn in seiner Funktionsfahigkeit zu starken.

Das Marktgebdude an der Burger StraBe wird einer Nachnutzung zugefiihrt. Dabei
wird ein der Nahversorgung dienender Lebensmittelmarkt nach MaBgabe des aktuel-
len Pachters fiir absehbare Zeit ausgeschlossen.

4. Erldauterung der Planfestsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Gemeinde beabsichtigt, auf der direkt im Ortszentrum in unmittelbarer Nahe zu
den bestehenden Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen gelegenen Fldche die
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters in direkter Nachbarschaft zu einem beste-
henden Vollsortimenter.

Zu diesem Zweck wird ein sonstiges Sondergebiet —Lebensmittelmarkt- gemas
§ 11 BauNVO festgesetzt. Das Sondergebiet —Lebensmittelmarkt- dient der Unter-
bringung von Einzelhandelsbetrieben zur Sicherung der Nahversorgung. Zulassig sind
groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit dem Schwerpunktsortiment Lebensmittel, inkl.
Shops, mit einer zuldssigen Verkaufsflache bis zu insgesamt 1.050 m2. Aus Immissi-
onsschutzgriinden ist im Hinblick auf die umgebende Bebauung nur ein nicht wesent-
lich stdrender Betrieb zulassig.

Im jeweiligen Lebensmittelmarkt kénnen untergeordnete Shops auch rechtlich unab-
héngig betrieben werden. Der Gesamtbetrieb ist jedoch dadurch charakterisiert, dass
die Summe der Verkaufsflachen jeweils 1.050 m2 nicht Uiberschreiten darf.

Der 6stliche Teil des B.-Plan-Anderungsbereiches, in dem die Zufahrt zur JohannBen-
straBe entstehen soll, wird der Festsetzung im Ursprungs-B.-Plan Nr. 21 entspre-
chend als Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO festgesetzt. Die Flache ist ein Teil des
Firmengrundstiickes des Zweiradbetriebes Heller & Soltau, welches im B.-Plan Nr. 21
vollstandig als Mischgebiet festgesetzt ist.

4.2 Maf3 der Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflédchenzahl
(GRZ) sowie durch die Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse und der Gebdudehdhe
festgelegt.

Das festgesetzte MaB der Nutzung ber{icksichtigt die Flachenversiegelung durch das
Gebiude des geplanten Lebensmittelmarktes sowie durch die Stellpldtze und die Ne-
benanlagen entsprechend des Entwurfsplans zum Vorhaben (vgl. Anlage 10.1).

Es wird eine Grundflichenzahl von 0,4 festgesetzt. Die festgesetzte Grundfldchenzahl
(GRZ 0,4) darf durch die Grundflache von Stellplatzen mit Thren Zufahrten gemaB
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§ 12 BauNVO sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO bis zu einer
Grundflichenzahl von maximal 0,8 Uberschritten werden. Diese Uberschreitung ist
insbesondere durch den erforderlichen Stellplatzbedarf des Vorhabens begriindet.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal 1 Vollgeschoss begrenzt. Diese Fest-
setzung orientiert sich an dem geplanten Bauvorhaben sowie am angrenzenden Ge-
bdudebestand.

Die Festsetzungen zur maximalen Gebaudehdhe (Firsthdhe) von 8,0 m berlicksichti-
gen einerseits die moglichen Gebaudebreiten und damit potentiell groBeren Firstho-
hen; andererseits sollen auch Mdglichkeiten der Solarenergienutzung (Photovoltaik)
auf Dachflachen beglinstigt werden.

Die festgesetzte Firsthohe liegt im Rahmen der ortsiiblichen Bebauung und des um-
gebenden Bebauungsplans. Die Begrenzung der Firsthdhe soll dazu dienen, die Aus-
wirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu minimieren.

Als Bezugspunkt fiir die festgesetzte Firsthohe wird eine mittlere Gelandehdhe von
2,8 m UNHN festgesetzt.

Die zuldssige Grundflache im Bereich des vorhandenen Sky-Marktes verringert sich
mit dem Grundstiicksabverkauf. Das bestehende Marktgeb&dude (ca. 2.400 m?2) liegt
jedoch weiterhin innerhalb des durch die Grundflachenzahl von 0,25 definierten
Rahmens. Die verbleibende GrundstlicksgroBe des Sky-Marktes liegt bei ca.
11.090 m2,

4.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Die fest-
gesetzten Baugrenzen orientieren sich am Entwurfsplan zum Vorhaben. Das im Ur-
sprungs-B.-Plan Nr. 21 auf dem Flurstiick 168/2 festgesetzte Baufenster wird nach
Siiden um den Standort des geplanten Discountmarktes erweitert.

Das Baufenster ist so zugeschnitten, dass es die Lage und GroBe des geplanten Bau-
kérpers dem Entwurfsplan des Gebdudes entsprechend festlegt, dem Projekttrager
aber gleichzeitig noch ein gewisses MaB an Gestaltungsfreiheit in Bezug auf kleinere
Anderungen am Gebaude belasst.

Vor diesem Hintergrund wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Die nach
Landesbauordnung zu berticksichtigenden Abstandsvorschriften bleiben unberihrt.

4.4 Griinordnung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 wird — wie bereits unter Ziffer 2.3 dar-
gestellt — im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Aus diesem
Grund wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung abgesehen.
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Im beschleunigten Verfahren gelten bei einer zuldssigen Grundfldche von weniger als
20.000 m2 (hier 2.010 m2) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig
(vgl. § 13 a (2) Nr. 4 BauGB). Die Eingriffsregelung findet insoweit keine Anwen-
dung.

Um das geplante Vorhaben gegeniber der angrenzenden freien Marschlandschaft
einzugriinen und bestehende Gehélzstrukturen miteinander zu vernetzen, soll an der
westlichen Grenze des Geltungsbereiches ein 2 m breiter Gehdlzstreifen angelegt
werden.

Das im 6stlichen Teil der Flurstiicke 177/3 und 177/4 im Ubergangsbereich zu den
angrenzenden Grundstiicken festgesetzte Anpflanzgebot wurde aus dem Ursprungs-
B.-Plan Nr. 21 tbernommen. Durch Festsetzung einer Mindestpflanzdichte soll die
Umsetzung der MaBnahme definiert und sichergestellt werden. Je 100 m? Flache sind
mindestens 50 Straucher zu pflanzen.

Eine Zufahrt von Westen fiir die Grundstlicke JohannBenstraBe 29 und 31 ist mog-
lich. Zu diesem Zweck wurde ein Bereich von ca. 3,5 m Breite mittig zu den beiden
Grundstiicken von dem Pflanzgebot ausgenommen.

4.4.1 Waldabstand

Sudwestlich des Plangebietes westlich des Sky-Marktes befindet sich auf dem Flur-
stiick 186/7 eine ca. 33 x 40 m2 groBe Fléache, die teilweise mit Gehdlzen bestockt
ist. Nach MaBgabe der Unteren Forstbehdrde handelt es sich um Wald im Sinne des
Landeswaldgesetzes. Zum Wald ist gemaB § 24 (1) des Landeswaldgesetzes
(LWaldG) regelmaBig ein Abstand von 30 m einzuhalten.

Durch die geringe GréBe der Waldflache, geringe Brand- und Windwurfgefahr und
den aufgrund der Ecksituation geringen Uberschneidungsbereich stimmt die Untere
Forstbehdrde einer Reduzierung des Waldabstandes auf 18,0 m zur Grenze des Flur-
stlicks 186/7 (entsprechend dem Abstand zum angrenzenden bestehenden Marktge-
baude) zu. Der abgestimmte reduzierte Waldabstand wurde nachrichtlich in die An-
derung des Bebauungsplans tibernommen.

4.4.2 Artenschutz

Zur  Berlicksichtigung der Vorschriften des besonderen  Artenschutzes
(§ 44 BNatSchG) sind im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Aussagen zur
Betroffenheit besonders oder streng geschiitzter Arten bei Realisierung der Planung
erforderlich.

Der (iberwiegende Teil des B.-Plan-Anderungsbereichs ist schon heute versiegelt und
dient als Parkplatzflache fiir den bestehenden Lebensmittelmarkt. Lediglich der nord-
liche Teil (Flurstlick 177/3 und ein untergeordnetes Teilstlick von Flurstiick 189/5) ist
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bisher unversiegelt, hier stehen zudem einige jlingere Gehdlze, die zur Realisierung
der Planung beseitigt werden missen. Der westlich des Plangebietes vorhandene
Gehdlzbestand wird dagegen durch die Planung nicht beriihrt und bleibt vollstandig
erhalten.

Insgesamt ist aufgrund der bereits vorhandenen intensiven Nutzung, des hohen An-
teils an bereits versiegelten Flachen, der Naturferne, des unterdurchschnittlichen Le-
bensraumangebots und des Pflegezustands der Planbereichsflachen nur mit einem
geringen Vorkommen von Brutvégeln in den vorhandenen Gehdlzbestanden zu rech-
nen. In der unmittelbar angrenzenden freien Landschaft sind dhnliche Gehdlzstruktu-
ren vorhanden, so dass im unmittelbaren rdumlichen Umfeld weiterhin Lebensraume
fir betroffene Arten bestehen.

Die im nérdlichen Bereich befindliche offene Lagerhalle wird im Zuge der BaumaB-
nahme abgerissen. Hier kann zur Brutzeit das Vorkommen von Schwalben oder ande-
ren gebdudebriitenden Vogeln nicht ausgeschlossen werden. Auch flir gebdudebri-
tende Vdgel befinden sich im unmittelbaren rdumlichen Umfeld entsprechende Er-
satzlebensraume.

Fiir Flederméuse ist das Plangebiet wegen des vergleichsweise geringen zu erwar-
tenden Insektenaufkommens als Jagdgebiet nicht attraktiv. Aufgrund der starken
Vorbelastung durch die bereits bestehende Nutzung als Parkplatzflache sowie der
vergleichsweise geringen Wirkungen des Vorhabens sind Beeintrdchtigungen fliegen-
der Fledermause nicht anzunehmen.

Fortpflanzungs- und Ruhestdtten wie Wochenstuben oder Winterquartiere von Fle-
dermausen im Plangebiet sind aufgrund fehlender Strukturen unwahrscheinlich. Mog-
liche, gelegentlich genutzte Tagesverstecke sind nicht als Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten im Sinne des Artenschutzrechtes zu werten.

Das Vorkommen sonstiger geschiitzter Arten ist nicht wahrscheinlich. Vor diesem
Hintergrund wird ein vertiefender artenschutzrechtlicher Fachbeitrag nicht flir erfor-
derlich gehalten.

Die notwendige Rodung von kleineren Gehdlzen auf dem Flurstiick 177/3 sollte in-
nerhalb der Vegetationsruhe, also auBerhalb der Brutzeit zwischen dem 01.10. und
dem 14.03. erfolgen. Die vorstehende Regelung gilt gemaB § 27 a ,Gehdlzpflege' des
Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG) unmittelbar.

Der Abriss der Lagerhalle sollte nach Mdglichkeit ebenfalls auBerhalb der Brutzeit
erfolgen. Das Zerstdren von Nestern wahrend der Ansiedlungsphase ist nicht zulas-

sig.

Bei aktuellen Vorkommen nistender Tiere ware der Abriss zeitlich zu verschieben o-
der deren Totung und Verletzung durch andere geeignete Vorkehrungen zu vermei-
den. Mégliche MaBnahmen sind in diesem Fall mit der Unteren NaturschutzbehGrde
des Kreises abzustimmen.
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Insgesamt kann mit vorstehenden MaBnahmen davon ausgegangen werden, dass die
Verbotstatbestdnde des § 44 Bundesnaturschutzgesetz zum Artenschutz nicht be-
riihrt werden. Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (§ 44 (5) BNatSchG) werden
nicht erforderlich.

4.4.3 Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschaft sind so weit wie mdglich zu vermeiden oder zu mi-
nimieren. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen. Unter Vermeidung ist
jedoch nicht Verzicht auf das Vorhaben als solches zu verstehen. Zu untersuchen ist
jedoch die Vermeidbarkeit einzelner seiner Teile und die jeweils mdgliche Verringe-
rung der Auswirkungen auf die SchutzgUter.

Planungsziel ist die Neuerrichtung eines Lebensmittelmarktes im Bereich der zentra-
len Ortslage von St. Michaelisdonn. Die Flachen sind bereits tiberwiegend versiegelt.
Die nach dem Ursprungs-B.-Plan Nr. 21 maximal zuldssige Versiegelung von 80 %
der Grundstiicksfliche (Geb&ude einschlieBlich der Stellplatze und Nebenanlagen)
wird nicht Gberschritten.

Die Inanspruchnahme neuer, bislang landwirtschaftlicher Fldchen im AuBenbereich
kann vollstandig vermieden werden. Es wird zudem auf vorhandene ErschlieBungs-
strukturen zuriickgegriffen, so dass auch diesbeziiglich keine zusdtzlichen neuen Fla-
chen entwickelt werden mussen.

Die unter Ziffer 4.4.2 aufgefiihrten artenschutzrechtlichen MaBnahmen sind zu be-
ricksichtigen.

Die bestehenden Gehdlzstrukturen im Randbereich der Fléche werden durch die Pla-
nung nicht beriihrt. Ergénzend dazu wird am westlichen Rand des Geltungsbereiches
eine neue Geholzreihe angelegt. Die Auswirkungen der Planung auf das Landschafts-
bild werden dadurch minimiert.

Im beschleunigten Verfahren gelten bei einer zuldssigen Grundfldche von weniger als
20.000 m2 (hier 2.010 m2) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
(vgl. § 13 a (2) Nr. 4 BauGB). Eingriffe in gesetzlich geschiitzte Biotope sind mit der
Planumsetzung nicht verbunden. AusgleichsmaBnahmen werden insoweit nicht erfor-
derlich.

4.5 Immissionsschutz

Fir das geplante Vorhaben wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefﬂhrt.1
Die vollstéindige Untersuchung ist diesem Begriindungstext als Anlage 3 beigefligt.

L Goritzka Akustik: Schallimmissionsprognose Geschéftshaus in St. Michaelisdonn, Leipzig
25.11.2013.
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Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die durch den geplanten
Lebensmittelmarkt zu erwartenden Gerdauschimmissionen im Bereich der benachbar-
ten, schutzwiirdigen Nutzungen rechnerisch ermittelt und beurteilt.

Im Einzelnen wurden vier Immissionsorte an den néchstgelegenen Wohngebauden
sowie zum Wohngebdude im Bereich der bestehenden Zufahrt zum Sky-Markt unter-
sucht. Die betroffenen Bereiche sind im Bebauungsplan Nr. 21 ausnahmslos als MI-
Gebiet festgesetzt.

Die Beurteilung der Gerauschimmissionen erfolgte auf Grundlage der Regelungen der
TA L&rm. Die Berechnungen weisen aus, dass die Immissionsrichtwerte der TA-Larm
an den relevanten Immissionsorten in den Beurteilungszeitrdumen tags und nachts
unterschritten werden.

In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass das abgestrahlte Schallspektrum der
lufttechnischen Aggregate entsprechend dem Stand der Technik einzeltonfrei sein
muss. Weiterhin sind die dem Gutachten zugrundeliegenden Schallleistungspegel der
Liiftungsanlagen einzuhalten.

Beziiglich der Anlieferung gibt es tagsiiber keine Einschrénkungen, der Discount-
markt kann im Zeitraum von 6 — 22 Uhr uneingeschrankt angeliefert werden. Nachts
ist eine Anlieferung dagegen aus Schallschutzgriinden nicht mdglich.

MaBnahmen organisatorischer Art, um die Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs zu
vermindern, sind nicht erforderlich.

4.6 Denkmalschutz

In dem betroffenen Gebiet sind zurzeit keine archaologischen Denkmale bekannt.
Sollten bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle
bis zum Eintreffen der Fachbehorde zu sichern. Verantwortlich hier sind gemalR § 14
DSchG (in der Neufassung vom 12. Januar 2012) der Grundstiickseigentimer und
der Leiter der Arbeiten.

5. VerkehrserschlieBung

5.1 StraBenanbindung

Der auf Grundlage der 1. Anderung des B.-Plans Nr. 21 geplante Lebensmitteldiscou-
ter und der bestehende Lebensmittelmarkt (Sky) liegen ,in zweiter Reihe™ westlich
der LandesstraBe 144 (JohannBenstraBe). Der Sky-Markt ist (ber eine gemeindeei-
gene Zufahrt im Bereich des Flurstiicks 178/8 an die L 144 angebunden.

Auf Grundlage der 1. B.-Plan-Anderung wird flir den geplanten Discountmarkt eine
eigene Zufahrt Uber das Firmengrundstiick des Zweiradbetriebes Heller & Soltau



Gemeinde St. Michaelisdonn 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 Seite 13

(Flurstiick 168/2) zur L 144 geschaffen. Zur Anbindung an die L 144 soll die beste-
hende Zufahrt des Zweiradbetriebes genutzt werden, d.h. es wird keine zusdtzliche
Grundstiickszufahrt an der LandesstraBe entstehen.

Die Zufahrt zur L 144 liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt nach § 4 des StraBen- und
Wegegesetzes Schleswig-Holstein (StrWG). Unter Berticksichtigung der zu erwarten-
den Verkehrsmengen kann der Discountmarkt nach den Empfehlungen der RAST 062
innerhalb der Ortsdurchfahrt ohne Linksabbiegehilfe oder —streifen an die Landes-
straBe angebunden werden.

5.2 Ruhender Verkehr

Auf Grundlage der 1. B.-Plan-Anderung soll eine zusammenh&ngende Stellplatzanlage
fur die beiden Lebensmittelmarkte entstehen.

Die geplante gemeinsame Stellplatzanlage wird gemaB Entwurfsplan fiir beide Markte
zusammen insgesamt 166 Stellplatze umfassen. Dies entspricht bei einer Verkaufsfla-
che von 1.050 m2 fiir den Discountmarkt und einer Nutzflache von 2.080 m?2 (die
tatséchliche Verkaufsflache ist entsprechend kleiner) und damit insgesamt ca. 3.130
m? einem Stellplatzschliissel von rund 1 Stellplatz je 19 Quadratmeter Verkaufs- bzw.
Nutzflaiche. GemaB Stellplatzerlass ist fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe 1 Stell-
platz fiir 10 bis 20 m2 Verkaufsnutzflache erforderlich.

Im Geltungsbereich der 1. B.-Plan-Anderung kénnen im Bereich der in der Planzeich-
nung dargestellten Stellplatzflachen gut 50 Stellplétze geschaffen werden. Der Stell-
platznachweis fiir den geplanten Discountmarkt ist im Baugenehmigungsverfahren zu
fihren.

6. Technische Infrastruktur

6.1 Versorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom und Gas erfolgt durch die Schleswig-
Holstein-Netz AG. Uber das Plangebiet verlduft innerhalb der Baugrenzen eine Gas-
mitteldruckleitung (DN 50), die im Zuge der BaumaBnahmen durch den Projekttrager
zu verlegen ist. Eine im Ausgangsbebauungsplan noch vorhandene Mittelspannungs-
freileitung wurde zwischenzeitlich zurlickgebaut.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Wasserverband Stderdithmarschen. Ein
Anschluss an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom ist vorhanden.

2 Forschungsgesellschaft fur Straen und Verkehrswesen: Richtlinien fir die Anlage von Stadtstra-
Ren, Kéin 2006.
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6.2 Entsorgung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser soll Uber das Leitungsnetz des vorhan-
denen Marktes oder Uber eine neu herzustellende Leitung Uber die Flache der neuen
Zufahrt (Flurstiick 168/2) in das bestehende Kanalnetz der Gemeinde St. Michaelis-
donn (hier: Abwasserentsorgung St. Michaelisdonn, Averlak, Dingen, Eddelak GmbH
(ASMG)) eingeleitet werden.

Der Uberwiegende Teil des auf dem Grundstiick anfallenden Niederschlagswasser soll
tiber Versickerungsmulden in den Untergrund geleitet werden. Nur das in den Uber-
gangsbereichen auf Teilflaichen anfallende Oberflaichenwasser soll ggf. in das vor-
handene Regenwassersystem der Stellplatzanlage eingeleitet werden.

Unter Berticksichtigung der zukiinftigen Versickerung im Bereich des Plangebietes
wird das vorhandenen Regenwassersystem der Stellplatzanlage hydraulisch entlastet.

Die Abfallentsorgung ist im Kreis Dithmarschen durch Satzung geregelt.

7. Bodenordnende MaBnahmen,
Eigentumsverhaltnisse

Der Projekttréger hat sich im Rahmen eines Vorvertrages die Verfligungsberechti-
gung an den Fldchen gesichert. Die Fldchen sind im Rahmen der Vorhabenrealisie-
rung entsprechend der Plangebietsabgrenzung zu teilen.

Der Vorhabentrdger hat sich ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht als Zufahrt Gber die
Flurstiicke 168/2 und 168/3 vertraglich gesichert. Dieses ist mit Umsetzung der Mal3-
nahme auch grundbuchlich einzutragen.

Die gemeinsame Stellplatz- und Wegenutzung der beiden Mdrkte wurde zwischen
den betroffenen Eigentlimern vertraglich vereinbart. Zur dinglichen Sicherung wird in
den jeweiligen Grundbiichern ein wechselseitiges Nutzungs- und Wegerecht einge-
tragen. Fir den Bedarfsfall wurde die gegenseitige Einrdumung von Leitungsrechten
vertraglich vereinbart.

Uberwegungsrechte zugunsten privater Dritter bestehen nicht. Fiir Zuwegungen von
Westen zu den Grundstlicken JahannBenstraBe 29 und 31 ist seitens der Eigentimer
weiterhin das Benehmen mit dem neuen Eigentiimer des Plangebietes herzustellen
und eine privatrechtliche Regelung anzustreben.

Die Verlegung der Gas-Mitteldruckleitung ist friihzeitig mit dem Versorgungstrager
abzustimmen.

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.
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8. Kosten

Die Gemeinde hat mit dem Investor einen stédtebaulichen Vertrag geschlossen. Die
im Zusammenhang mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 anfallenden Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten tragt ausschlieBlich der Projekttrdger. Der Gemeinde
entstehen keine diesbeziglichen Kosten.

9. Flachenbilanzierung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 ist rund 6.040 m2
groB. Das Plangebiet gliedert sich wie folgt:

SO -Lebensmittelmarkt- 5.030 m2 85,1 %
Mischgebiet 1.010 m? 14,9 %
Summe: 6.040 m2 100,0 %

Auf insgesamt 450 m2 des Sondergebietes —Lebensmittelmarkt- wurden Pflanzgebote
festgesetzt.
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10. Anlagen
10.1 Lageplan zur Projektdarstellung

Entwurfsplanung — Lageplan: Ingenieurbiiro flir Planung und Bauleitung, Dipl. Ing.
Peter Bonnes & Partner, Pl6n, Stand: 03.02.2014

10.2 Screening nach UVPG und LUVPG

10.3 Schalltechnische Untersuchung

Schalltechnische Untersuchung, Bericht 3639/13 — Schallimmissionsprognose, Ge-
schaftshaus in 25693 St. Michaelisdonn, erstellt am: 25.11.2013: Ingenieurbiiro fiir
Schall- und Schwingungstechnik, Manfred Goritzka und Partner, Leibzig



