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Pflanzliste

Anlagen:

- Naturschutzrechtlicher Fachbeitrag (Stand: 02.09.2014) - ausgearbeitet durch
ALSE GmbH, Selent

- Verkehrsgutachten (Sténd: 22.10.2013) - ausgearbeitet durch Wasser- und
Verkehrskontor, Neumunster

- Larmtechnische Untersuchung (Stand: 22.10.2013) - ausgearbeitet durch Wasser-
und Verkehrskontor, Neumtinster

Aktualisierte Wirkungsanalyse zur Erweiterung des Edeka-Marktes (Stand: 21.12
2011), ausgearbeitet durch BulwienGesa AG, Hamburg
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ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

In zentraler Lage des Gemeindegebietes zwischen den Straflen ,Am Eksol* und Heikendorfer
Weg" befindet sich seit mehreren Jahren ein EDEKA-Frischemarkt, der flr die Nahversorgung
der Gemeinde von sehr groRer Bedeutung ist. Mit einer Verkaufsfldche von ca. 800 m?* und
einer sehr begrenzten Anzahl von ca. 45 Stellplatzen fir Kunden entspricht er jedoch nicht
mehr heutigen Anforderungen an einen zeitgeméaRen und langfristig wirtschaftlichen Betrieb
eines derartigen Einzelhandelsbetriebes. A

Der Grundsttickseigentiimer und der Marktbetreiber beabsichtigen daher, die Verkaufsflache
des bestehenden Marktes durch einen Neubau auf ca. 1.400 m? zu erweitern und sind mit
einem entsprechenden Antrag an die Gemeinde herangetreten.

Da die Gemeinde Ménkeberg kein zentraler Ort ist, wére ein Markt dieser GréRenordnung
prinzipiell nicht genehmigungsfahig. Da es sich jedoch um einen integrierten Standort handelt
und die Nahversorgung der Bevélkerung der Gemeinde gesichert bleiben soll, ist nach
Riicksprache mit der Landesplanungsbehérde ein Markt in einer GréRenordnung bis maximal
ca. 1.500m? Verkaufsflache denkbar. Voraussetzung hierfiir ist, dass durch ein entsprechendes
Gutachten unter Beriicksichtigung des Anforderungsprofiles des Marktes und des
Einzugsbereiches die mdglichen  Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur — der
Nachbargemeinden geprift werden und nachgewiesen werden kann, dass diese Auswirkungen
unschadlich sind.

Auf Grund der beengten Grundstlicksverhaltnisse und da auch benachbarte Grundstiicke nicht
oder nur in sehr begrenztem Umfang fir eine Erweiterung des Betriebes in Anspruch
genommen werden kénnen, kann eine Erweiterung nur durch den Abriss des Altgeb&udes und
einen vollstandigen Neubau mit gleichzeitiger Neuordnung der Stellplatzsituation zur Erhéhung
der Stellplatzanzahl erfolgen.

Zur Schaffung einer rechtssicheren Grundlage fur die weitere Nutzung der Fldche durch den
bestehenden Frischemarkt und den planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine kinftige
Erweiterung sowie zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. '

Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde Mdnkeberg das erforderliche Planverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 eingeleitet.

RECHTSGRUNDLAGEN UMD VERFAHRENSABLAUF

Rechtsgrundlagen .

Der vorliegende Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 21 der Gemeinde Monkeberg wird auf der
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Landesbauordnung flr
Schleswig - Holstein (LBO) in den jeweils gliltigen Fassungen aufgestellt.

Das zu Uberplanende Gebiet gehort zum bebauten lnnenbereich'der Gemeinde. Die Planung
dient als MaRnahme der Innenentwicklung der Uberplanung bereits baulich genutzter Flachen,
die allseitig von Bebauung umgeben sind.

Daher sieht die Gemeinde hier die Voraussetzungen erfullt, um den zu erarbeitenden
Bebauungsplan nach den verfahrensleitenden Regelungen geméal § 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufzustellen. Da die im B-
Plan festzusetzende Grofe der Grundflache i. S. v. § 19 (2) BauNVO geringer als 20.000 m? ist,
steht auch dies der Anwendung des § 13a nicht entgegen.

AuRerdem erméglicht die Planung keine Vorhaben, die der Pflicht einer Umweltvertréglichkeit
unterliegen und auch bestehen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter. DemgemaR hat eine Umweltpriifung nicht zu
erfolgen. Weiterhin erfordern die Vorschriften nicht die Erstellung eines Umweltberichtes sowie
einer zusammenfassenden Erklérung. .

Um die natur- und artenschutzrechtlichen Aspekte der Planung ausreichend zu wirdigen, ist
von dem Biro ALSE GmbH aus Selent ein naturschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Planung
erarbeitet worden, der die Belange von Artenschutz, Naturschutz und Landschaftspflege
betrachtet hat. Die sich daraus ergebenen wesentlichen Aussagen sind in dem Kapitel

Jénicke und Blank Seite: 4



B-Plan Nr. 21 der Gemeinde M&nkeberg

2.2,

2.3.

Umweltplanung in die Begriindung eingearbeitet worden. Der Faohbeitrag selbst ist der
Begriindung als Anlage beigeflgt.

Fir weitere das Vorhaben berilhrende Regelungsinhalte wurde zwischen dem
Entwicklungstrager und der Gemeinde Moénkeberg ein stadtebaulicher Vertrag gemaf § 11 Abs. .
1 Nr. 1 BauGB abgeschlossen.

Im Rahmen der Aufstellung des B-Planes Nr. 21 erfolgt die Berichtigung des F-Planes der
Gemeinde, der derzeit fir die Flache des Plangebietes noch eine andere Ausweisung

vornimmt.

Verfahrensablauf
Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 21 wurde am 05.12.2011 von der
Gemeindevertretung der Gemeinde Monkeberg gefasst. '

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte am 15.02.2012.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Monkeberg hat am 05.03.2014 den Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss zum B-Plan Nr. 21 gefasst.

Auf der Grundlage der Entwurfsfassung wurden die Behérden und sonstigen Trager sffentlicher
Belange gemafl § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 10.04.2014 an der Planung beteiligt.

Die ¢ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 15.04.2014 bis
einschlielich 15.05.2014.

Die Planung wurde nach der offentlichen Auslegung geéndert. Daher hat die
Gemeindevertretung der Gemeinde Moénkeberg am 03.09.2014 zur ge&nderten Planung den
Entwurfs- und Auslegungsbeschiuss zum B-Plan Nr. 21 erneut gefasst.

Auf der Grundlage der geénderten Entwurfsfassung werden die Behdrden und sonstigen Trager
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- Offentlicher uc}aﬂge sunnag 3 Az o) DaUso mit Schraetben vom 07.10.2814 ernsut an dei

Planung beteiligt.

Die erneute 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt mit angemessen verklrzter
Frist in der Zeit vom 15.10.2014 bis einschlieRlich 31.10.2014.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Mdénkeberg hat die zum B-Plan Nr. 21 abgegebenen
Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
am 01.12.2014 abschlielend gepriift und das Ergebnis mitgeteilt. In gleicher Sitzung wurde zur
zumi B-Plan'Nr. 21 der Satzungsbeschluss gefasst und dieé Begriindung gebilligt.

Anderungen der Planung nach der éffentlichen Auslegung

Die Anregu‘ngen aus den durchgeflhrten Beteiligungsverfahren sowie die Fortentwicklung der
Planung flihrten zu inhaltlichen Anderungen des Entwurfes des B-Planes Nr. 21. Die
Anderungen der Planung sind im Folgenden dargelegt.

Gegentber der Entwurfsfassung zur ersten offentlichen Auslegung wurden in der
Planzeichnung folgende Planinhalte geéndert:

- Der Einfahribersich vem Heikendorfer Weg ist nach erfolgter Konkretisierung der
ErschlieBungsplanung dahingehend geéndert worden, dass die Einfahrt verschmalert und
die Kurvenradien vergréfert wurden. Die Sichtdreiecke wurden entsprechend einer
gefahrenen Geschwindigkeit von 50 km/h auf dem Heikendorfer Weg verléngert. Die
bislang als zu erhaltend festgesetzten Baume im-Einfahrtbereich entfallen und die Anzahl
der neu anzupflanzenden B&ume im Stralenverlauf wurde entsprechend der zu
beachtenden Sichtverhalinisse reduziert. . - -

- Im Bereich der Strae ,Am Eksol entfallen bislang als zu erhaltend festgesstzte Baume.
In rdumlicher N&he zu den bisherigen Standorten erfolgen Festsetzungen zu

entsprechenden Neuanpflanzungen.

- Im nordwestlichen Bereich wurde das Baufeld dem Uberarbeiteten Hochbauentwurf
entsprechend angepasst. Die Festsetzung privater Verkehrsflachen und der Umgrenzung
. der Stellplatzanlage wurde entsprechend angepasst.

Die textlichen Festsetzungen sind gegeniber der vorherigen Entwurfsfassung unveréndert
geblieben.
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B-Plan Nr. 21 der Gemeinde Ménkeberg

Weitergehende Erlduterungen zu den oben aufgeflhrten Punkten finden sich in den jeweiligen
Kapiteln dieser Begriindung, die entsprechend ergénzt wurden.

Die Begriindung wurde insbesondere hinsiohtlilch der Ergebnisse der Wirkungsanalyse zur
Erweiterung des Edeka-Marktes, der nachbarlichen Abstimmung sowie bezlglich der
ErschlieRungsplanung und der Umweltplanung tberarbeitet und ergénzt.

Die weitergehenden Ausfithrungen finden sich in den Kapiteln 4.1, 4.5, 5.4, 7., 9.1 und 9.2

dieser Begriindung.

3. ANGABEN ZUR LAGE UND ZUM BESTAND

3.14. Ladge des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich des Gebietes der Gemeinde Ménkeberg,
stidéstlich der StraRe ,Heikendorfer Weg" (KreisstraRe K 51) und nérdlich der Strale ,Am

Eksol".

Neben dem bestehenden Marktgrundstick werden das nérdlich des vorhandenen
Markgebaudes befindliche Regenwasserriickhaltebecken sowie der Verlauf des Heikendorfer
Weges in den Plangeltungsbereich aufgenommen, da diese Flachen durch die Planung beriihrt

werden.

Im stiddstlichen Bereich des Plangebietes hat der Vorhabentrager einen Grundstiicksanteil des
Grundstiickes der Kirchengemeinde erworben, um den Neubau des Marktes auch auf diese
Flache ausdehnen und so die Marktansiedlung kiinftig groRziigiger gestalten zu kénnen.
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B-Plan Nr. 21 der Gemeinde Monkeberg

Der Geltungshbereich ist ca. 1,03 ha gro und wird folgendermalen begrenzt:

im Norden und Nordwesten durch die nérdliche Grenze der Verkehrsflache des Heikendorfer
Weges,

im Suden durch die Verkehrsflache der Stralle ,Am Eksol’, sowié

. im Osten durch die Grundsticke der angrenzenden Wohnbebauung sowie der
Kirchengemeinde.

Der im Plangebiet bestehende Markt gehért seit seiner Realisierung zum durchgehenden
baulichen Zusammenhang der Gemeinde.

Das derzeitige Marktgelande liegt gegeniiber den umgebenden Stralen leicht abgesenkt und
weist Hhen von ca. 26,0 bis 26,5 m (iber NN auf. Der Heikendorfer Weg sowie die Strafle ,Am
Eksol* verlaufen auf Héhenlagen zwischen 27,0 m und 27,5 m tiber NN.

3.2. Derzeitige Nutzung des Planbereiches und der Umgebung ‘
Der bestehende Frischmarkt nutzt eine Grundstiicksfléche von derzeit ca. 5.069 m? und verflgt
tiber eine Verkaufsflache von ca. 880 m2 Die Zufahrt zu den ca. 45 Stellpléatzen erfolgt von
Stiden tber die Strake ,Am Eksol‘. Nach Westen ist die bestehende Stellplatzanlage durch eine
bepflanzte Béschung zu den umgebenden Stralen eingefasst.

Das parkartig eingefasste Regenwasserrlickhaltebecken- nérdlich des Marktgrundstiickes
befindet sich im gemeindlichen Eigentum, wird vom Abwasserzweckverband Ostufer Kieler
Férde (AZV) unterhalten und dient der Rickhaltung des in der Umgebung anfallenden

Oberflachenwassers.

Ostlich des Plangebietes befindet sich eine gemischte Bebauung, die sowohl altengerechte
Wohnnutzungen-als auch gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungsbetriebe umfasst sowie
das Grundstick der Kirchengemeinde, das mit dem Kirchengebdude sowie dem
Gemeindezentrum der Kirche bebaut ist.

Die n&here Umgébung des Plangebietes ist entlang des Heikendorfer Weges und der Stralle
,Am Eksol* durch ein- bis dreigeschossige teilweise verdichtet Wohnbebauung gekennzeichnet.
Westlich des Plangebietes befindet sich eine Tankstelle. :

Altlasten oder entsprechende Verdachtspotentiale bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand flr
den Planbereich nicht.

— 4 —— JBERGEORDNETE-UND-VORANGEGANGENE PLANUNGEN

41. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemaflt §1 (4) BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Aussagen zu den Zielen der Raumordnung fir die Gemeinde Mdnkeberg finden sich im
Regionalplan fir den Planungsraum il aus dem Jahr 2000 (bestehend aus den kreisfreien
Stadten Kiel und Neumiinster sowie den Kreisen Rendsburg - Eckernférde und Plon), in dem
die Aussagen des Landesraumordnungsplanes fiir Schleswig-Holstein aus dem Jahre 1998
konkretisiert und ergénzt wurden. Der bisher geltende Landesraumordnungsplan wurde im Jahr
2010 durch den Landesentwicklungsplan ersetzt, der seitdem die Entwicklung des Landes bis
zum Jahr 2025 vorgeben soll.

Die Gemeinde Mdnkeberg gehdrt in ihrer Gemeindefunktion zum Verdichtungsraum um Kiel
und liegt auf der Siedlungsachse Kiel - Laboe. Mo&nkeberg ist auf dieser Achse als
Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen. Die Siedlungsschwerpunkte sollen dieser Zielsetzung
durch die Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen sowie
die Bereitstellung entsprechender Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen gerecht werden.

GemaR Ziffer 2.8 Abs.2 LEP soll in allen Gemeinden auf ausreichende wohnortnahe
Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs, insbesondere an
Lebensmitteln, hingewirkt werden.  Dabei soll die Verkaufsflache der
Einzelhandelseinrichtungen zur Nahversorgung am ortlichen Bedarf ausgerichtet werden.

Wie bereits ausgefiihrt waren in Ménkeberg als nicht zentralem Ort nach Ziffer 2.8, Abs. 5 LEP
Einzelhandelseinrichtung nur bis zu einer maximalen GréRe der Verkaufsflache von 800 m? je
Einzelvorhaben zuldssig. Von diesem Schwellenwert kann gemafR LEP in begriindeten
Ausnahmefallen abgewichen werden (ebenfalls nach Ziffer 2.8, Abs. 5 LEP).- Ein derartiger

Janicke und Blank Seite: 7



B-Plan Nr. 21 der Gemeinde Ménkeberg

Ausnahmefall liegt bei der vorliegenden Planung auf Grund des Einzugsbereiches des Marktes,
des integrierten Standortes und seiner Bedeutung fur die Nahversorgung in der Gemeinde vor.

Dabei ist das ,Kongruenzgebot‘ gemaR Ziffer 2.8 Abs. 5 LEP zu beachten. Demnach missen
Art und Umfang von Einzelhandelseinrichtungen dem Grad der zentraldrtlichen Bedeutung der
Standortgemeinde entsprechen. AuRerdem muss die Gesamtstruktur des Einzelhandels der
Bevolkerungszahl und der sortimentsspezifischen Kautkraft im Nah- beziehungsweise
Verflechtungsbereich angemessen sein.

" " Da es sich zudem um einen integrierten Standort handelt, ist nach Ricksprache mit der

Landesplanungsbehérde ein Markt in einer GréBenordnung bis maximal ca. 1.500m?
Verkaufsflache denkbar. Die vorgelegte Planung sieht eine Gesamtverkaufsflache von ca.

1.400 m? vor.

Um die Auswirkungen der VergréRerung der Verkaufsflache auf die Einzelhandelsstrukturen der
umliegenden Gemeinden zu priifen und bewerten zu kénnen wurde im Herbst 2008 von der
BulwienGesa AG eine Standort- und Wirkungsanalyse erarbeitet, Die Untersuchung erfolgte auf
Basis einer in der seinerzeitigen Planung vorgesehenen Verkaufsflache von ca. 1.530 m* und
kam zu dem Ergebnis, dass hinsichtlich der Auswirkungen des Vorhabens aus Gutachtersicht
keine stadtebaulichen oder raumordnerischen Bedenken bestanden.

Auch eine Fortschreibung der Wirkungsanalyse auf Basis eines aktualisierten Entwurfes und
giner Verkaufsflache von ca. 1.250 m? aus dem Dezember 2011 kommt zu dem gleichen

Ergebnis.

Vor dem Hintergrund der GréRe des Einzugsbereiches und der in der Region bestehenden
Einzelhandels- und Nahversorgungsstrukturen steht die oben erwadhnte Zustimmung der
Landesplanung unter dem Vorbehalt des Nachweises der positiven Abstimmung des
Planvorhabens innerhalb des Amtes Schrevenborn, hier insbesondere mit dem Stadtrandkern |.
Ordnung Heikendorf, und mit der LH Kiel.

Eine Abstimmung mit den Gemeinden des Amtes Schrevenborn -hier den Gemeinden
Heikendorf und Schénkirchen- sowie der Landeshauptstadt Kiel ist im Zuge der Planung erfolgt.

Seitens der Gemeinden Schénkirchen und Heikendorf wurden keine Bedenken gegen die
Planung vorgebracht und den Ausfuhrungen der Wirkungsanalyse, die keine negativen
Auswirkungen auf die Umlandgemeinden prognostiziert, gefolgt.

Die Stadt Kiel hat im Rahmen der Beteiligung der Nachbargemeinden zunZchst Bedenken
gegen die Planung hinsichtlich des Einzelhandelsstandortes im Stadtteil Kiel-Dietrichsdorf

4.2,

geaulert. Diese Bedenken konnten durch erganzende gutachterliche Stellungnahmen
ausgeraumt werden, so dass auch hier nach Ansicht der Gemeinde Ménkeberg eine positive
Abstimmung erfolgt ist.

Weitergehende Ausfithrungen zu den erstellten Wirkungsanalysen sowie der ergénzenden
gutachterlichen Stellungnahme erfolgen in Kapitel 4.5 dieser Begriindung.

Der Forderung der Landesplanungsbehérde einer positiven Abstimmung mit den
Nachbargemeinden ist damit entsprochen worden.

Die Gemeinde Ménkeberg soll als nicht zentralértlich eingestufte Gemeinde nur die
Nahversorgung der ‘értlichen Bevélkerung sicherstellen und keine dberdrtliche
Versorgungsfunktion tbernehmen. Dies wird mit der vorliegenden Planung verfolgt.

Gleichzeitig wird durch die vorgesehene GréRenordnung der Ansiedlung dem Bestreben der
Gemeinde Monkeberg Rechnung getragen, die Sicherung der Nahversorgung zukiinftig zu
gewahrleisten.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde, der im Jahre 2009 genehmigt wurde, stellt
das Plangebiet im Bereich des bestehenden Marktes als gemischte Bauflache dar. Die die
Stellplatzanlage einfassenden Grinflachen sowie das Regenwasserrlickhaltebecken sind als

solche ausgewiesen.

Ostlich angrenzend ist eine kirchlichen Zwecken dienende Fléche fir den Gemeinbedarf
ausgewiesen.
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B-Plan Nr. 21 der Gemeinde Mdnkeberg

Die vorgesehenen Festsetzungen des B-Planes Nr. 21 weichen von den Darstellungen des F-

Planes der Gemeinde ab. Da das Aufstellungsverfahren zum B-Plan Nr. 21 nach den

Regelungen des § 13a BauGB erfolgt, kann geméR § 13a (2) Nr. 2 der Flachennutzungsplan im
~ Wege der Berichtigung angepasst werden.

3. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES DURCH BERICHTIGUNG

ZEICHENERKLARUNG

ELANZEICHEN _ ERLAUTERUNGEN RECHTSGRUNDLAGEN

GRENZE DES RAUMUCHEN GELTUNGSBEREICHS

W

180] |- SONSTIGES SCNDERGERIET MIT DER ZWECKBESTIMMUNG § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
A e "GROSSFLACHIGER EINZELHANDEL - LEBENSMITTELMARKTY - § 11 BauNVvO

Die berichtigte Darstellung des Fléchennutzungs‘planes stellt den gesamten kanftig fur die
Marktnutzung vorgesehenen Bereich als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Groflflachiger Einzelhandel — Lebensmittelmarkt” dar.
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B-Plan Nr. 21 der Gemeinde Monkeberg

4.3. Landschaftsplan

Die Fortschreibung des Landschaftsplanes der Gemeinde aus dem Jahre 2009 stellt den zu
Uberplanenden Bereich als Siediungsgebiet der Gemeinde dar. Des Weiteren sind das
Regenwasserriickhaltebecken und ortshildprdgende Baumstandorte entlang des Heikendorfer
Weges sowie Gstlich des Marktgrundstiickes dargestelit.

AUSSCHNITT AUS DEM LANDSCHAFTSPLAN
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Da die Planung vorsieht, einen &stlich gelegenen Grundstiicksanteil des benachbarten

Kirchengrundstlickes in die Neubebauung einzubeziehen, miissen die dort vorhandenen
B&ume entfallen. Ein entsprechender Ausgleich wird innerhalb des Plangebietes hergestellt.

Im Ubrigen entspricht die Planung den Zielen der Landschaftsplanung der Gemeinde.

4.4, Bebauungsplanung
Die Gemeinde Md&nkeberg hat den zentralen Bereich der Ortslage durch den B-Plan Nr. 01
,Ortsmitte® Uberplant, der Ende 1998 rechtskraftig wurde. Diese Planung umfasste auch den
derzeitigen Marktstandort und sicherte ihn in seinem Bestand. Mit der Planung wurde seinerzeit
die stadtebauliche Neuordnung der Ortsmitte der Gemeinde vorbereitet.

‘B-PLAN NR. 01 DER GEMEINDE MGNKEBERG 1998

Rote Abgrenzung: Geltungshereich B-Plan Nr. 21

Diese Planung wurde im Jahre 2000 im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1
,Ortsmitte” Uberarbeitet. Der Plangeltungsbereich dieser Planung umfasste nicht mehr die
Flachen des Edeka-Marktes.
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4.5.

B-PLAN NR. 1 DER GEMEINDE M(")NKEBERG, 2000

- Rote Abgrenzung: Geltungsbereich B-Plan Nr, 21

Durch die vorliegende Planung werden sowohl der B-Plan Nr. 01 als auch der B-Plan Nr. 1
beriihrt. Die Festsetzungen des vorliegenden B-Planes Nr. 21 werden nach Rechtskraft der
Planung innerhalb des Geltungsbereiches der Planung die Festsetzungen der B-Pléne Nr. 01
und Nr. 1 ersetzen.

Innerhalb des B-Planes Nr. 01 sind dies die Flachen des bestehenden Marktgel&ndes und
innerhalb des B-Planes Nr. 1 die Fiachen des ndrdlich an das Marktgrundstiick angrenzenden
Regenwasserrtickhaltebeckens sowie eine Teilflache des dstlich gelegenen Kirchgrundstiickes.
Die dort verbleibenden Festsetzungen des B-Planes Nr. 1 sind sowohl hinsichtlich der
festgesetzten Uberbaubaren Flache als auch bezliglich der Festsetzungen zum Mal der
baulichen Nutzung weiterhin umsetzbar.

Standort- und Wirkunasanalyse / Gutachten zur Einzelhandelsansiedlung

Vor dem Hintergrund der angestrebten Erweiterung des Edeka-Markies und um die
Auswirkungen der VergréRerung der Verkaufsfliche auf die Einzelhandelsstrukturen der
umliegenden Gemeinden zu priifen und bewerten zu kénnen wurde im Herbst 2008 von der

T BllwienGésa AG eine Standort- ind Witkungsanalyse erarbeitef. Die Untersuchung erfolgte auf

Basis einer in der seinerzeitigen Planung vorgesehenen Verkaufsflache von ca. 1.530 m? und
kam zu dem Ergebnis, dass hinsichtlich der Auswirkungen des Vorhabens aus Gutachtersicht
keine stadtebaulichen oder raumordnerischen Bedenken bestanden.

Auch eine Fortschreibung der Wirkungsanalyse auf Basis eines aktualisierten Entwurfes und
einer Verkaufsflache von ca. 1.250 m?* aus dem Dezember 2011 kommt zu dem gleichen

Ergebnis.

In der konkreten Vorhabenplanung wurde dann die Verkaufsflache noch einmal auf 1.400 m?
erhoht. Eine weitere Fortschreibung der Wirkungsanalyse wurde nicht vorgenommen, da bereits
mit der urspriinglichen Wirkungsanalyse eine Verkaufsflache von 1.530 m? betrachtet und fiir
unschédlich befunden wurde und eine Erhthung der Verkaufsflache von 1.250 m? auf 1.400 m?

“keine signifikanten zusatzlichen Verdrangungsrisiken darstellen. Nach Aussage des Gutachters

kann daher die vorliegende Forischreibung der Wirkungsanalyse ohne weiteres als
Abwagungsgrundlage auch fir die erhthte Verkaufsflache Verwendung finden.

Hierzu sind seitens des Gutachters ergdnzende Stellungnahmen abgegeben worden, deren
wesentliche Aussagen nachfolgend in die Begriindung aufgenommen wurden.

Die Zusammenfassung der Ergebnisse der Fortschreibung der Wirkungsanalyse wird in Kapitel
9, Fazit wie folgt formuliert;

.Monkeberg als Makrostandort erweist sich u. a. aufgrund der Kaufkraftsituation und der
positiven Einwohnerentwicklung als glinstig fiir das projektierte Vorhaben.
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Der Mikrostandort ist im Ménkeberger Ortskern gelegen und damit siedlungsstrukturell voll
integriert, der sich auRerdem durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit auszeichnet und

ausreichend an den OPNV angeschlossen ist.

Das Vorhaben (1.250 gm VKF.inkl. Backer-Konzessionar) stellt eine Erweiterung des bereits
bestehenden Marktes dar, der allerdings - an den heutigen MaRstaben gemessen - nicht mehr
zeitgemal aufgestellt ist. Die Modernisierung starkt und sichert damit nachhaltig die
Ménkeberger ~ Nahversorgung, insbesondere im  Hinblick auf den gestiegenen
Wettbewerbsdruck durch die neu entstandene Sky/Aldi-Kombination in  Néumitihlen-
Dietrichsdorf. -

Fiir das Vorhaben errechnet sich sine zukiinftige Umsatzchance von ca. 5,2 Mio. Euro p. a.
Darin ist ein Gblicher Non-Food-Anteil von rd. 0,3 Mio. Euro enthalten.

Bei einer Verkaufsflache von 1.250 qm ergibt sich fir den erweiterten Edeka-Neukauf aus der
Modellrechnung eine Raumleistung von rd. 4.125 Euro/gm VKF, die gut tragfahig ist und von
einem leistungsstarken Betreiber nachhaltig erwirtschaftet werden kann.

Die Einzelhandelszentralitat der Gemeinde Mdnkeberg steigt im periodischen Bedarfsbereich
von derzeit rd. 46 in der Ausgangssituation auf immer noch sehr méaRige 57 an.

Die Kaufkraftbindung der Ménkeberger Nachfrage erhoht sich von aktuell 29,8% auf kiinftig
34,3%.

Dies stellt keinesfalls einen tberhéhten Wert dar, berlicksichtigt man, dass es sich hier um
Nahversorgung handelt. So sind z. B. im Regelfall in Grundzentren Werte > 60% (je nach
Wettbewerbsposition und Tragfahigkeit bis an die 80%) ublich. Das Kongruenzgebot wird somit
eingehalten.

Die Umverteilungsquoten im periodischen Bedarf nach Lagebereichen liegen sehr niedrig und
efreichen maximal 4,8% im Bereich Streulagen Heikendorf. Ansonsten liegen sie deutlich

darunter.

Zusammenfassend ergeben sich aus einzelhandelsanalytischer Sicht fir die hier betrachteten
Lagebereiche in der Warengruppe Periodischer Bedarf keine Umverteilungseffekte, die gemanr
den Kriterien des § 11 (Abs. §) BauNVO, des Stadtebaus und der Landesplanung darauf
schlieBen lassen, dass die Nahversorgungsstrukturen im Einzugsgebiet sowie in den
umliegenden Gemeinden mafgeblich geschédigt werden. -Auch die zentralértiiche
Versorgungsfunktion Heikendorfs bleibt, wie damit auch das Beeintréchtigungsverbot, unbe-

rihrt. I N i - _ L

Aus Gutachtersicht fiegen gegen das Vorhaben insowsit weder stadtebauliche noch
raumordnerische Bedenken vor.”

Weitergehende detaillierte Aussagen kénnen dem Gutachten enthommen werden, das dieser
Begriindung als Anlage beigefiigt ist. ‘

Eine ergénzende Stellungnahme des Fachgutachters trifft zur Erhodhung der Verkaufsflache, zur
Betrachtung bzw. Nichtbetrachtung des Einzelhandelsstandortes Kiel Neum{hlen-Dietrichsdorf
sowie zu dessen Bedeutung als zentraler Versorgungsbereich die folgenden wesentlichen

Aussagen:

,Die spéteren textlichen Festsetzungen im B-Plan 21 waren uns bei Begutachtung nicht
bekannt. Datenbasis zum Begutachtungszeitpunkt waren 1.250 qm VKF. Allerdings ist auch fur
1.500 gm VKF bereits 2008 eine Wirkungsanalyse mit positivem Befund durchgefiihrt worden,
damals noch mit anderem Wettbewerbsrahmen, u. a. auch in Kiel-Dietrichsdorf. Speziell-dort ist
zwischenzeitlich die Nahversorgung modernisiert und gestérkt worden, die Angebotslandschaft
kann als robuster als 2008 eingeschéatzt werden. Unbeschadet dessen sind die vom Projekt in
einer Dimensionierung von 1.250 gm ausgehenden Umsatzumschichtungen auf das
Nahversorgungsnetz derart niedrig (Spanne -0,5 bis -1,6 %), dass auch eine Erhéhung der

- Verkaufsflache von 1.250 auf 1.400 gqm keine signifikanten zuséatzlichen Verdrangungsrisiken
darstellen wiirde. Insoweit ist das Gutachten auch fur 1.400 gm VKF als Abwagungsgrundlage -
ohne weiteres verwendbar.”

.Die 2011 vorgelegte Wirkungsanalyse schreibt eine bereits Ende. 2008 erstellte
Vorgéngeranalyse fort, damals noch fiir eine ZielgréRe von 1.500 agm erstellt. Zur Verifikation
des Einzugsgebietes ist seinerzeit beim zu erweiternden Edeka-Markt  eine
Kundenherkunftsermittlung vorgenommen worden, auf deren Basis das Einzugsgebiet fur die
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Ausgangslage abgegrenzt und - da auch der erzielte Umsatz bekannt war - die tats&chlich in
diesem Einzugsgebiet erzielte Kaufkraftbindung bestimmt werden konnte.

Demzufolge flossen damals 2 % der in Kiel Neumtiihlen-Dietrichsdorf ansadssigen Kaufkraft zu
Edeka Ristow in Mdnkeberg. Zum.Vergleich: In der Standortgemeinde Ménkeberg konnten:
etwa 25 % (also etwa der 10-fache Anteil) der ansassigen Kaufkraft durch Edeka Ristow
gebunden werden. Neumtihlen-Dietrichsdorf und auch die Gemeinde Schonkirchen erreichten
2008 hinsichtlich der erzielten Kaufkraftbindung nur knapp die Signifikanzschwelle zur
Einbeziehung in das projektbezogene Einzugsgebiet, sie waren diesbezliglich also Grenzfalle.
Flr beide Teilrdume bildeten wir im Vorgriff auf die nach der Erweiterung héhere
Umsatzleistung gleichwohl eine Randzone 3. Wir wiesen bereits damals darauf hin, dass sich
das Einzugsgebiet insoweit als "erweitertes Einzugsgebiet" versteht.

' Die Kaufkraftbindung durch Edeka Ristow stellte sich im 2008er Einzugsgebiet - in dem auch
Neumtihlen-Dietrichsdorf noch enthalten war, wie folgt dar:

Kaufkraftbindung durch Edeka Ristow Ausgangslage 880 gm Prognosesituation 1.500
VKF

gm VKF
im Jahr ' 2008 2008
Zone 1 (Ménkeberg) 251% 30,0 %
Zone 2 (Heikendorf) 35% 5,7 %
Zone 3a (Schénkirchen) 1,5% ' 1,7 %
Zone 3b (Ki-Neumihlen-Dietrichsdorf) 20% 2,5%

In der Ausgangslage strahlt der Markt also bereits tiberortlich aus, jedoch mit sehr niedriger
Kaufkraftbindung und  infolgedessen  (berdrtlich  einer geringen Intensitdt  der
Markteinflussnahme - sie lag knapp Uber zu vernachldssigharen Streuverflechtungen. In der
Prognosesituation hatte sich das Bild nach Markterweiterung nicht wesentlich gedndert.

In der Nachtragsbegutachtung 2011 beriicksichtigten wir die zwischenzeitlich eingetretene oder
sich kurzfristig sicher abzeichnende Wettbewerbsentwicklung im Umfeld. U. a. eine
Modernisierung und Starkung der Nahversorgung in Kiel-Dietrichsdorf veranlasste uns, die
Marktzone 3 aufzulésen und das Einzugsgebiet auf die Marktzone 1 und 2 zurlickzunehmen.
Dieser Schritt ist in unserem 2011er Gutachten in Kap. 4.1 erlautert. Dort heif’t es:

Im_Vergleich—zum -Rlanungsstand—2008—reduziert—sich--die- Verkaufsfliche—des—\orhabens—————

nunmehr von 1.530 gm auf etwa 1.250 gm. Zudem ging in Kiel-Dietrichsdorf ein leistungsfahiger
Sky/Aldi-Verbundstandort in Betrieb. Diese Faktoren gaben Anlass, das seinerzeit fir die
Planung ausgewiesene Einzugsgebiet zu reduzieren.

Wesentlicher limitierender Faktor ist der zwischenzeitlich (Eréffnung 31.10.2011) geschaffene
und im 2011er Gutachten berlcksichtigte moderne Sky/Aldi/Rossmann-Verbund im NVZ Kiel-
Dietrichsdorf, welcher den ohnehin geringen Kundenzufluss von dort nochmals zurlickgefuhrt '
und im Wesentlichen auf den Sonntagseffekt reduziert haben dirte. Insofern héatte diese
Uberlegung auch bei einer Projektdimensionierung von 1.400 gm statt 1.250 gm Bestand.

Der Umstand, dass Kiel-Neumtihlen-Dietrichsdorf nunmehr nicht mehr dem Einzugsgebiet des
Standortes Edeka Ristow zugerechnet wird, ist fir die Ermittlung der im dortigen Handel
wirksamen Verdréngungswirkungen analytisch jedoch ohne Bedeutung. Als Streuzufiiisse
werden Umsétze mit Dietrichsdorfer Kunden ebenso wie eine zu erwartende Rickflhrung von
Kaufkraftabflissen aus Ménkeberg nach Kiel Neumuhlen-Dietrichsdorf berlicksichtigt.

Die Einflussnahme in Kiel-Dietrichsdorf ist allerdings sehr niedrig und bewegt sich mit
GréRenordnungen  von max. -1,5 % Umsatzabgabe weit unterhalb jeglicher
abwagungsrelevanter GréRenordnungen. Alle weiteren Lagebereiche in Kiel sind noch weit
darunter und in einem nicht mehr messbaren Rahmen betroffen. Eine dezidierte
Berticksichtigung weiterer Kieler Standorte ist im Rahmen einer projektbezogenen
Wirkungsanalyse daher entbehrlich und fihrt zu einem unbillig hohen Aufwand."

,Die im Gutachten verwendete Gliederung des Einzelhandelsangebotes in Neumiihlen-
Dietrichsdorf in "Integrierte Standorte” und "nicht integrierte Standorte" ist aus dem 2008er
- Rechenmodell (bernommen und entspricht der damaligen Lagezuordnung vor der
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Neuerstellung des aktuellen Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Kiel
2011.

Innerhalb des im Gutachten verwendeten Aggregates "Integrierte Standorte” in Neumihlen-
Dietrichsdorf macht das NVZ Neumilhlen-Dietrichsdorf rund 90 % der Angebots- und
Umsatzmasse aus (s. unten). Die Ubrigen 10 % entfalilen auf solitdre Kleinstanbieter im
Uberwiegend fuRlaufigen Umfeld des NVZ, auf deren dezidierte Darstellung vereinfachend
verzichtet und welche mit dem NVZ zusammengelegt worden sind. Eine analytische
Herausldsung des NVZ ist méglich, jedoch vor dem Hintergrund der allgemein sehr niedrigen
Umsatzabgabe an das Planvorhaben in Ménkeberg entbehrlich und hétte keinen
nennenswerten zuséatzlichen Erkenntniswert.

Das Aggregat “Integrierte Standorte" in Neumuhlen-Dietrichsdorf gliedert sich wie folgt: (Nur
Betrieshe mit Voll- oder Teilsortiment im untersuchten Kernsortiment "Periodischer Bedarf"

~ (Stand Herbst 2011))
Anzahl VKF total VKF im Umsatzschétzung

Verkaufs- Kernsortiment
stellen

ZVB NVZ Neumihlen- 7 3.360 m? 2.940 m? 13,0 Mio. 90 %
Dietrichsdorf
Kleinanbieter im Umfeld 10 360 m? 300 m? 1,4 Mio. 10 %
des NVZ
Aggregat "Integrierte ' 3.720 m? 3.240m? 14,4 Mio. 100 %
Standorte"”

Eine weitere ergénzende Stellungnahme des Fachgutachters ftrifft insbesondere zur
Umsatzverteilung und deren mégliche schédliche Auswirkungen die folgenden wesentlichen

Aussagen:

,Korrekt und unstrittig ist, dass fur die aktuell verfolgte Dimensionierung (EMeiterung des
Edeka-Marktes von ca. 880 gm auf 1.400 gm VKF) kein aktuelles, genau auf diese
Dimensionierung abgestelltes Wirkungsgutachten vorliegt.

Gleichwohl lassen die 2008 fiir eine Dimensionierung von 1.500 gm VKF erstellte Untersuchung
und die 2011 fir eine Ziel-VKF von 1.250 gm nachgereichte Untersuchung ausreichend
zuverldssige Rickschliisse auf die Markteinflussnahme des Vorhabens auch in der aktuell

verfolgten Form zu.

Zungchst ist der im Zuge der Erweiterung zu erwartende Mehrumsatz recht zuverlgssig
eingegrenzt. Da fur das Bestandsobjekt sowoh! der jeweilige Ausgangsumsatz bei der
Begutachtung 2008 und 2011 vorlagen und zudem 2008 auch eine belastbare
Kundenherkunftsermittlung durchgeftihrt worden ist, besteht hinsichtlich Ausstrahlung und
Kaufkraftbindung eine vergleichsweise hohe Datensicherheit.

Zum Vergleich kénnen die in den Wirkungsanalyseh 2008 und 2011 angegebenen
Umsatzangaben, die fir das Kernsortiment "Periodischer Bedarf' gelten, herangezogen

werden.

Das Aggregat ‘"Integrierte Lagen in Neumihlen-Dietrichsdorf* wurde fiir die 2008er
Wirkungsanalyse gebildet und 2011 unver&ndert beibehalten. 90 % des darin getétigten
Umsatzes — rund 13 Mio. € —~ entfallen auf das Nahversorgungszentrum Neumihlen-
Dietrichsdorf gemaR raumlicher Abgrenzung aus dem gesamtstédtischen Einzelhandelskonzept
fur die Stadt Kiel 2010.

Ferner sind mehrere Kleinflachen im Nahbereich des NVZ ebenfalls diesem Aggregat
zugerechnet.

Der Vergleich zeigt, dass die Neuaufstellung der Akteure Sky, Aldi und Rossmann (vormals
Kloppenburg) die Leistung der Nahversorgung in Neumihlen-Dietrichsdorf erheblich steigern
konnte, wahrend bei Edeka Ristow u. a. der Wetthewerbseffekt der modernisierten
Nahversorgung in  Neumihlen-Dietrichsdorf in  Verbindung mit dem aufgelaufenen
Sanierungsstau im Vergleich 2008 zu 2011 sogar zu einer Umsatzeintrilbung geftihrt haben
diirfte (Jahresabschlusszahlen fur 2011 lagen zum Zeitpunkt der Begutachtung noch nicht vor -
der Wettbewerbseffekt ist von der bulwiengesa AG geschatzt worden).
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Der in NeumUhlen-Dietrichsdorf wirksam werdende Umverteilungseffekt durch eine Erweiterung
des Edeka-Marktes in Mbdnkeberg bewegt sich je nach Dimensionierung und
Wetthewerbsszenario in einem recht engen Rahmen von etwa -0,2 bis -0,3 Mio. € p. a. bzw.
gemessen am Jjeweiligen Ausgangsumsatz unterhalb von -2 %. Umverteilungswirksam wird der
Mehrumsatz in-Folge der Erweiterung, welcher 2008 auf +1,3 Mio. € p. a. flr eine Erweiterung
auf 1.530 gm und 2011 auf +1,1 Mio. € flr eine Erweiterung auf 1.250 gm eingeschéatzt worden
ist. Flir eine ZielgréRe von 1.400 gm dlrfte er sich weiterhin in diesem Rahmen bewegen,
ebenso die auf Neumihlen-Dietrichsdorf entfallenden Umverteilungseffekte.

In zahlreichen Gutachten und gerichtlichen Urteilen basiert die Einordnung und Bewertung, ab
dem gemafR den relevanten stddiebaulichen und raumordnungsplanerischen Kriterien im
Regelfall Strukturschadigungen zentraler Standorte (z. B. Leerstandsbildung, Verlust der
Tragfahigkeit von Branchen, Beeintréchtigung von Versorgungsfunktionen, Lageerosionen)
unterstellt werden, auf einer "MaRgeblichkeitsschwelle" von ca. 10 % Umsatzumverteilung. Der
Grenzwert von 10 % basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und
Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit Forderung des Wirtschaftsministeriums Baden-
Wirttemberg erstellten Langzeitstudie.

Aus den gesammelten Ergebnissen wurde damals die Schlussfolgerung gezogen, dass sich flr
innenstadtrelevante Sortimente erhebliche stadtebauliche Folgen bei einer Umsatzumverteilung
zwischen 10 % und 20 % ableiten. Jedoch wurde ergénzt, dass die Auswirkungen durch
Einzelfallprifungen zu verifizieren, also nicht ohne Weiteres pauschal zu (bertragen sind.

So hat das OVG Nordrhein-Westfalen in einem Urteil vom 01.02.20104 festgestellt, dass bereits
ein Kaufkraftabfluss von 7,9 % bis 88 % in dem betroffenen Warenbereich zu einer
stddtebaulich nachhaltigen Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit eines zentralen
Versorgungsbereiches filhren kann, wenn dieser schon erheblich "vorgeschadigt” ist. Dieses
Urteil zeigt in der Tat auf, dass es nicht mdglich ist, formethaft auf bekannte Kennzahlen aus
der Rechtsprechung zurlickzugreifen, sondern es miissen die konkreten Besonderheiten des
Sachverhaltes in die Betrachtung einbezogen werden. Je nach konkreter Situation kdnnen
demnach schon unter oder ggf. auch erst deutlich (ber der 10 %-Schwelle
Strukturschadigungen angenommen werden.

Bezogen auf den konkreten Fall sind in NeumUhlen-Dietrichsdorf Umverteilungswirkungen in
einem AusmaR zu erwarten, welches auch bei einer nunmehr wieder angehobenen
Dimensionierung des zu erweiternden Edeka-Marktes mit hoher Wanrscheinlichkeit -2 %
Umsatzabgabe unterschreiten, keinesfalls jedoch wesentlich (berschreiten dirfte. Diese
GroRenordnung ist geringfligig und hat keinerlei Auswirkungen auf die Tragfahlgkelt und
Funktlonsfahlgkelt des Zentrums

Sie ist so weit von potenZIeII knhschen bzw abwagungsrelevanten GroBenordnungen entfernt,
dass eine erneute detaillierte Bereohnung auf Basis einer Ziel-VKF von 1.400 gm entbehrlich

ist.

Die Umverteilungswirkungen treffen in NeumUhlen-Dietrichsdorf zudem auf eine modernisierte
Angebotsstruktur, die deutlich leistungsfahiger als 2008 und insoweit auch als wettbewerbsféhig
einzuschéatzen ist. Es besteht also berdies kein Anlass, dort hinsichtlich noch tolerierbarer
Umverteilungseffekte verengte Mallstébe anzulegen.

Da von der Stadt Kiel neben dem pauschalen Hinweis, dass auch unterhalb von 10 %
Umverteilungswirkungen schédigende Wirkungen eintreten kénnen, lediglich allgemeine Kritik
an der Gutachtenlage ge&ufert wurde, sollten sachliche Bedenken insoweit endglltig
ausgeraumt sein.”

PLANUNG

Ziele der Planung

Unter Wirdigung der oben genannten Aspekte und unter Berlicksichtigung der bereits
ausgefiihrten landesplanerischen Vorgaben beabsichtigt die Gemeinde, mit der Aufstellung des
B-Planes Nr. 21 auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen fir die Neuerrichtung eines Nahversorgungs-/ Frischemarktes mit
einer Verkaufsflache von maximal 1.400 m?® fir den Lebensmittelanteil einschlieRlich der
Verkaufsflachen fur Shops und Dienstleistungen. Konkret vorgesehen lst hier derzeit lediglich
die Einrichtung eines Backshops. :
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Voraussetzung fiir die vorgesehene Neuerrichtung ist der Abbruch des an gleicher Stelle
bestehenden Frischemarktes.

Der bestehende Markt entspricht in seiner Grofenordnung und Ausstattung nicht mehr den
heutigen Anspriichen und Kundenerwartungen. Bedingt durch die geringe Verkaufsflache von
ca. 880 m? ist das Verkaufsangebot eingeschrankt bzw. missen die Waren in schmalen
Gangen mit hohen Regalabmessungen prasentiert werden. Hinzu treten ein Platzmangel in den
Nebenrdumen und eine zu geringe Kapazitét der Parkplatzflache, die insbesondere an
starkeren Einkaufstagen zu Problemen durch Parksuchverkehr und wildes Parken in den
umliegenden StralRen fuhrt.

Da der Markt innerhalb des Sied!uhgszusammehhangs der Gemeinde Ménkeberg eine wichtige
Funktion ftir die Nahversorgung einnimmt und daneben auch soziale Funktionen als Treffpunkt
erfillt, ist es Ziel der Gemeinde diesen Standort dauerhaft zu erhalten und flr die Zukunft zu

sichern.

+

Hierfir ist es erforderlich und scheint im éffentlichen Interesse geboten, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Erweiterung des bestehenden Marktes zu schaffen, um ein modernes,
den heutigen Kundenanspriichen entsprechendes Einkaufsangebot zu ermdglichen und damit
den bhestehenden Nahversorgungsstandort dauerhaft zu sichern.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Flachen, die bereits tiberwiegend baulich genutzt bzw.
versiegelt sind. Lediglich im Osten und im Westen des Plangebietes, wo die bisherigen
Anpflanzungen in die Planung der Stelplatzanlage einbezogen werden sollen, ist eine
zusétzliche Flacheninanspruchnahme bislang unversiegelter Flachen erforderlich. Durch eine
Einfassung der Stellplatzanlage soll diese gestalterisch eingebunden und eine Abschirmung zu
angrenzenden Wohnnutzungen hergestellt werden.

Ziel der Planung ist ebenfalls neben der sicheren ErschlieRung des Marktgeléndes flr den
Fahrzeugverkehr auch eine gute fulaufige Erreichbarkeit - im Sinne der Bedeutung des
Standortes fir die Nahversorgung zu gewahrleisten.

Die Ergebnisse und Konsequenzen fiir die Planung sind in den entsprechenden Kapiteln dieser
Begriindung erlautert.

Die wesentlichen stadiebaulichen Ziele bei der Planung sind zusammengefasst

- die Beachtung der Belange der mittelstandischen Wirtschaftsstruktur im Sinne der
Sicherstellung der wohnortnahen Versorgung der Einwohner von Ménkeberg mit Gltern
des taglichen Bedarfs sowie die Erhaltung, Sicherung und Schaffung.von Arbeitsplatzen, -

- die Erfulluhg der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

- die geordnete Weiterentwickldng der Siedlungsstruktur unter Beachtung des Belanges
der Erhaltung des Ortsbildes sowie .

- die Berlicksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes.

Zurn B-Plan Nr. 21 ist ein naturschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet worden, der die Aspekte
Biotop- und Artenschutz betrachtet und entsprechende Empfehlung fir Ausgleichsmalinahmen
getroffen hat. Die Anwendung der Eingriffsregelung kommt im vorliegenden Verfahren nach §
13a BauGB nicht zum Tragen.

Des Weiteren wurde im Rahmen der Aufstellung des B-Planes durch ein Gutachten geprlift,
welche Auswirkungen der Larm von der neuen Marktnutzung (Park- und Anlieferverkehr,
Luftungsanlagen und Kihlaggregate etc.) auf die umgebende Bebauung hat und welche
Mafnahmen im B-Plan festgesetzt oder vertraglich zwischen der Gemeinde und dem
Vorhabentrager geregelt werden missen.

Schiiellich wurde auch die verkehrliche ErschlieRung des Marktes, die kiinftig auch ber den
Heikendorfer Weg erfolgen soll, durch ein entsprechendes Verkehrsgutachten auf ihre

Auswirkungen hin gepr(ft.

Weitergehende Aussagen sind den jeweiligen Kapiteln dieser Begriindung zu entnehmen.
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5.2,

Verhabenplanung

Anstelle des bestehenden Marktes soll nach Abriss des bestehenden Marktes auf der gleichen
Flache ein Neubau als Solitarbau errichtet werden. Die Stellplatzanlage soll nach Westen hin
erweitert werden. Hierfur sollen die bislang bepflanzten Boschungsflachen zu den umliegenden
Straken in Anspruch genommen werden.

Das geplante Marktgebdude wird nach Norden unmittelbar an das dort vorhandene
Regenwasserriickhaltebecken heranriicken. Hier sind die Errichtung einer Stitzwand zur
Abfangung sowie weitere Umgestaltungsmalinahmen vorgesehen.

Die Zufahrt zur Stellplatzanlage ist auch zukinftig von der Strale ,Am Eksol* aus vorgesehen.
Zusstzlich soll eine Zufahrt vom Heikendorfer Weg aus vorgesehen werden, um den
Zufahrtsverkehr gleichmaRiger auf beide Strallen zu verteilen.

Entlang des dffentlichen FuBweges am ndrdlichen Rand des Plangebietes im Bereich der
fuklaufigen Zuwegung vom Heikendorfer Weg sind (berdachte Stellplatze fir Fahrrader

vorgesehen.

Die Anlieferung des Marktes soll im Siiden des Gebaudes erfolgen, wo die eigentliche
Anlieferungszone vorgesehen ist. Die Anlieferzone kann Uber beide Zufahrten angefahren

werden.

Der derzeitige Stand der Vorhabenplanung sieht vor, nach Abbruch des bestehenden
Marktgebaudes im westlichen Vorfeld des kinftigen Marktgebaudes einen Parkplaiz mit ca. 82
Stellplatzen zu errichten. Es ist vorgesehen, innerhalb der Stellplatzanlage und auf der
zentralen Griinflache Baumpflanzungen vorzunehmen, deren Standorte auf die derzeitige
Planung der Stellplatzanlage abgestimmt sind. Die Fahrwege sollen zur Reduzierung der
Abrollgerausche der Einkaufswagen in Asphalt oder mit einem Pflaster mit sehr schmaler Fuge
und die Stellplatze mit wasserdurchldssigem Pflaster ausgefihrt werden.

LAGEPLAN (ERSTELLT VON NICKEL ARCHITEKTEN, LUBECK, 09/2014)
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~+ e ——Vorliegenden.Vorhabenplanung-eine- Gebaudehshe von-ca:7;00 m-aufweisen.—— =

5.3.

ANSICHTEN (ERSTELLT VON NICKEL ARCHITEKTEN, LUBECK, 09/2014)

Vest-Aneicht

Ost-Ansicht

Nerd-Ansicht

Tarmiog - Angihten
«Schrif AA
«Systamashnn 8

SGd-Analcht

Entlang der Grundstiicksgrenzen zu offentlichen Flachen sind zur optischen Einbindung der
Steliplatzanlage Heckenpflanzungen vorgesehen.

Das geplante Markigeb&ude ist mit einem Flachdach vorgesehen. Es soll entsprechend der

Die bauliche Gestaltung ist bezlglich der Fassaden mit rotem Verblendmauerwerk in
Verbindung mit groRformatigen, farblich abgestimmten Fassadenplatten vorgesehen.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die vorliegende Planung wird die stadtebauliche Gestalt des Plangebietes veréndert. Die
Bebauung wird grofflachiger als bisher und zukiinftig in bisher unbebaute Bereiche
hineinriicken. Es wird zu einer zusétzlichen Versiegelung und einer Beeintrachtigung bzw.
Entfernung von Grinstrukturen fihren.

Da sich das Grundstlick in stadtebaulich integrierter Lage befindet, werden jedoch keine
naturschutzfachlich hochwertigen Flachen in Anspruch genommen. Lediglich am &stlichen
Rand des Plangebietes und am Heikendorfer Weg im Bereich der geplanten Einfahrt werden
durch die Planung vorhandene Baumpflanzungen entfallen missen. Hierftr wird mnerhalb des
Plangebletes Ersatz bereitgestellt.

Die Verkehrsbelastung wird sich durch die VergroRerung des Marktes erhéhen, ist jedoch auch
nach Aussage des Larmgutachtens unter Beachiung der dort genannten Vorgaben (z.B. keine
Nutzung der Stellplatzanlage in der Nachtzeit) als vertraglich zu angrenzenden Nutzungen
einzustufen.

Durch die Neuordnung der Stellplatzanlage und die Schaffung eines zuséatzlichen
Zufahrisbereiches zum Heikendorfer Weg entsteht eine neue Zufahrissituation. Mit der
gestalterischen Ausbildung der Zufahrt soll die kiinftige ortliche Situation klar und sicher
ausgebildet werden. Es ist beabsichtigt, den StraRenraum des Heikendorfer Weges durch die
Anpflanzung von dort typischen Linden aufzuwerten:
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Mdgliche Beeintrachtigungen der bereits vorhandenen wohnbaulichen Nutzungen durch die
geplante Bebauung bzw. Konflikte werden im Rahmen der Planung begutachtet und soweit
erforderlich gel&st.

Auf benachbarte Einzelhandelsstrukturen sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten. .

Hinsichtlich weitergehender Ausflihrungen wird auf das Kapitel 4.5 und die Fortschreibung der
Wirkungsanalyse verwiesen, die dieser Begrtindung in Anlage bsigefligt ist.

Der Gemeinde Mdnkeberg ist bewusst, dass es durch die vorliegende Ansiedlung zu keinerlei
schadlichen Auswirkungen auf benachbarte Einzelhandelsstrukturen sowohl in  den
Nachbargemeinden Heikendorf und Schénkirchen als auch in der Landeshauptstadt Kiel
kommen darf. Der Nachweis ist durch entsprechende Gutachten erbracht worden. Eine
Erweiterung Uber die jetzt beabsichtigte GroRenordnung der Nutzung hinaus ist nicht
beabsichtigt. Die Gemeinde Monkeberg wird sich hinsichtlich der Entwicklung des
Einzelhandels auch weiterhin mit der Stadt Kiel abstimmen.

Weitere erhebliche und daher zu vermeidende Beeintrachtigungen benachbarter Nutzungen
durch die Neubebauung sowie Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen untereinander
oder durch bereits vorhandene Nutzungen selbst sind nach derzeitigem Planungsstand nicht

erkennbar.

5.4, Alternativenpriifung
Fine Prifung alternativer Standorte auf Ebene der Flachennuizungsplanung entféllt im
vorliegenden Fall. Es ist planerischer Wille der Gemeinde, die Erweiterung des Marktes am
bestehenden, gut integrierten und im Ort gewohnten Standort zu erméglichen.

Auf der Ebene der Bebauungsplanung wurden innerhalb des Vorhabenstandortes
_unterschiedliche Lésungen bezlglich verschiedener Aspekte der Planung untersucht. Dies
waren insbesondere

- der Standort des geplanten Marktgebaudes,
- die Aufteilung der Steliplatzanlage,

Der derzeit vorliegende Entwurf des B-Planes spiegelt das Ergebnis der Priifung der genannten
Aspekte wieder. . :

6. PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

6.1. Planungsrechtliche Festsetzungen B ) I

6.1.1 Artund Map der baulichen Nufztjhd
Das festzusetzende Baugebiet soll die Errichtung des Neubaus fur einen Lebensmittelmarkt
erméglichen und wird deshalb nach § 11 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Grofflachiger Einzelhandel - Lebensmittelmarkt” festgesetzt.

Das Sondergebiet soll ausschliellich der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen zum
Verkauf von Lebensmitteln und Waren des taglichen Bedarfs mit einer maximalen
Gesamtverkaufsflache von 1.400 m? sowie den zugeordneten Lager-, Verwaltungs- und
Unterhaltungsflachen dienen. Daher ist gema® § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der Nutzung
abschlieRend festgesetzt. Innerhalb  der festgesetzten Verkaufsflaiche sind ein
Volisortimentlebensmittelmarkt sowie weitere ergénzende Nahversorgungsangebots zuldssig.

Weitere Regelungen zu Randsortimenten oder zuldssigen Sortimentsstrukturen werden nicht
getroffen, da eine Gefahrdung bestehender Einzelhandelsstrukturen durch die vorgenommene
Festsetzung zur Art der Nutzung nicht zu beflirchten ist.

- Die Eingrenzung auf einen Vollsoriimentlebensmittelmarkt erfolgt, da bei der allgemeinen
Zulassigkeit von Lebensmittelmérkten auch sogenannte Discountmaérkte zuldssig wéren. Diese
Markte haben auf Grund ihres anders gelagerten Warensortimentes und des zu erzielenden
Umsatzes je m? Verkaufsflache bei gleicher VerkaufsflachengréRe andere Auswirkungen auf
bestehende Einzelhandelsstrukturen und kénnten sich ggf. schadlich auf diese auswirken. Der
fur die vorliegende Ansiedlung angestrebte héhere Anteil an Discountartikeln innerhalb des
Marktes wird im Rahmen des Durchfithrungsvertrages geregelt.

Zulassig sind ebenfalls Stellplatze fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf.
Diese sind gesondert flachig festgesetzt.
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Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache (Baufeld) gibt den Rahmen vor,
innerhalb dessen das geplante Bauvorhaben verwirklicht werden kann, wobei mit dessen
Ausweisung ein gewisser Spielraum flr die Positionierung des geplanten Gebaudes gelassen

wird.

Das Maf der Nutzung wird {ber die Festsetzung eines absoluten Wertes fir die. maximale
Grundflache der baulichen Anlagen (GR = 2.000 m? sowie, zu deren Einbindung in das
Gelande und die Umgebungshebauung, durch eine exakte Festsetzung fir die Hohe des
Gebaudes gesteuert. - Bezugspunkt far die Hohenfestsetzung ist der
ErdgeschossfertigfuRboden, dessen Hohe als ‘absoluter Wert, die értliche Topografie
berlicksichtigend, mit 26,75 m Uber NN (Normal Null) festgesetzt ist.

Mit der Vorgabe der maximalen Grundflache der bauhchen Anlagen und der Héhenfestsetzung
ist die zuldssige Kubatur der Gebaude hinreichend definiert.

Zugunsten der zusatzlichen Flachenversiegelung insbesondere durch die Stellplatzanlage wird
eine entsprechende Festsetzung in die Planung aufgenommen, die eine weitere
Flachenversiegelung bis zu einem Maximalwert von 5.100 m? zulasst.

Bauwejse und sonstige Nutzungsregelungen
Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt, da innerhalb der tberbaubaren Flache
lediglich Geb&ude mit Langen bis 50,0 m mdglich sind.

Im gesamten Plangebiet sind Stellplétze nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstticksflachen
oder. den hierflr festgesetzten Flachen zuléssig, womit eine klare Zuordnung getroffen wird.
Garagen und (iberdachte Stellplatze sind unzuldssig, da sie flir die Sondergebietsnutzung nicht
erforderlich und erwlinscht sind.

Andere Nebenanlagen sind auch aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Rahmen

" der getroffenen Maf¥festsetzungen zuléssig.

- 8.2

6.2.1

6.2.2

Ortliche Bauvorschriften

Zur vertraglichen Einfigung der Neubebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild
werden die grundlegenden gestalterischen Vorgaben als rtliche Bauvorschriften in die Planung
aufgenommen. Geregelt werden die auflere Gestaltung der baulichen Anlagen und der
Werbeanlagen sowie die Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstlicksfiachen.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Jm Sinne der Bewahrung des Orisbildes und einer vertraglichen Einfligung der Neubebauung in
das Ortsbild sowie im Sinne der Absicherung des mit der Gemeinde abgestimmten Konzeptes
der geplanten Bebauung werden im Plangebiet im Rahmen der Festsetzung von &rtlichen
Bauvorschriften die &uRere Gestaltung der baulichen Anlagen sowie der Werbeanlagen
bezliglich der Material- und Farbgebung im erforderlichen Umfang geregeit.

Zur Bebauung ist festgesetzt, dass die Gestaltung der Fassaden der Hauptgebdude nur
zuldssig ist in rotem, rotbraunem oder rotbuntem Verblendmauerwerk. Hiermit wird die
préagende Gestaltung der umgebenden Bebauung aufgenommen.

Fur Teilflachen der Fassaden ist bis zu einem maximalen Fldchenanteil von 40% der
Gesamtfassadenabwicklung auch die Verwendung von groRformatigen Fassadentafeln oder
profilierten Metalltafeln mit nicht reflektierender Oberflache zuldssig. Filr untergeordnete
Fassadenelemente sind auch andere Materialien und Farben zuldssig.

Weitergehende gestalterische Vorgaben zur Bebauung werden nicht getroffen, da sie fir die
stadtebauliche Einfligung des Vorhabens nicht erforderlich sind.

Gestaltung der Werbeanlagen

Ein Lebensmittelmarkt auch in verkehrsglnstiger Lage wird durch Werbung auf sich
aufmerksam machen miissen, um Kundschaft anzusprechen. Da sich das Plangebiet innerhalb
der Ortslage der Gemeinde befindet und hier neben den Belangen der Orisbhildbewahrung auch
nachbarliche Belange im Sinne von Ricksichtnahme zu beachten sind, werden auf der
Grundlage des mit der Gemeinde abgestimmten Hochbaukonzeptes die Art und der Umfang
von freistehenden und am Geb&dude angebrachten Werbeanlagen abschliefend geregelt.
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6.2.3

>
[’

Nach der Maflgabe der entsprechenden Festsetzung sind Werbeanlagen an Gebauden auf
Grund der Lage des Geb&udes nur an der Nord-, West- und Sldfassade der Gebaude zur
Stellplatzanlage oder zu den Stralen ,Am Eksol" und ,Heikendorfer Weg" hin ausgerichtet
zuléssig und duirfen die am Ort der Anbringung vorhandene Geb&udehdhe nicht Uberschreiten.
Hiervon -ausgenommen ist die Hauptwerbeanlage an der Westfassade, die hier die
Gebaudehdhe um maximal 0,75 m Uberschreiten darf.

Zur malvollen Einfligung von Werbeanlagen an Gebduden in die bauliche Gestaltung sind
diese in ihrer Anzahl und maximalen EinzelgréRe beschrankt. . .

Dariiber hinaus wurden Regelungen zur Zuidssigkeit von freistehenden Werbeanlagen sowie zu
deren Standort, Héhe und GroRe aufgenommen. Da der Lebensmittelmarkt in erster Linie der
Nahversorgung dienen soll, werden derartige Anlagen auf konkrete Standorte sowie in ihrer
Hoéhe und GrélRe auf ein stédtebaulich verirégliches und dem Ort angemessenes MaR

beschrankt.

Die Regelung zur Anzahl und zur Ausbildung der Fahnenmasten mit innenliegenden Seilen
dient der Minimierung der Larmbesintrachtigungen durch derartige Anlagen.

Fremdwerbung ebenso wie Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht werden im
gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen

" Zur Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstlicksflachen sind vorrangig Regelungen zur

Gestaltung der Stellplatzflachen vorgesghen,

Zugunsten des Oberflachenwasserabflusses sind die Stellplatze und Zufahrten mit Ausnahme
der Fahrgassen der Stellplatzanlage sowie Wege- und Platzflachen mit Gittersteinen bzw.
Pflastersteinen mit groRem Fugenanteil oder mit Versickerungspflaster in wasser- und
luftdurchléssiger Bauweise herzustellen. ‘

Zugunsten der Eingrliinung der Stellplatzanlage ist diese zu den nérdlich, westlich und stdlich
gelegenen &ffentlichen Verkehrsfidchen der Straf3en ,Am Eksol* und ,Heikendorfer Weg" hin mit
einer Laubholzhecke aus standortgerechten, heimischen Arten einzufrieden.

Griinordnerische Festestzungsn
Folgende Ubergecrdnete Zielsetzungen der GrlUnordnungsplanung werden durch die
vorliegende Planung verfolgt:

- Erhaltung und nachhaltige Sicherung vorhandener Baumstandorte soweit méglich,

- Minimierung der Versiegelung (z.B. durch Anlage teilversiegelter Stellplatze) und Ausgleich
der Versiegelungsfolgen, .

- Anlage von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen,

- Begrunung der Flache fir Stellplatze.

fm Rahmen grlinordnerischer Festsetzungen werden Regelungen zum Erhalt bestehender
Gehdlze und zu Baumpflanzungen innerhalb der Stellplatzanlage getroffen.

Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen Biume werden, soweit sie an ihrem Standort
nachhaltig zu erhalten sind, als zu erhaltend festgesetzt. Bei Abgang einzelner Geholze ist

entsprechender Ausgleich zu leisten.

Innerhalb der Stellplatzanlage des Marktes sind zu dessen Griingliederung Baumpflanzungen
festgesetzt. Die Standorte sind auf den konkreten Entwurf der Stellplatzanlage abgestimmt.
Soliten sich hier im Zuge der Planung Anderungen ergeben, so kdnnen die Standorte auch
abweichen solange die Gesamtanzahl der zu pflanzenden Baume gleich bleibt. Um gute
Standortbedingungen flir die B&ume zu erreichen, sind Regelungen zu Mindestqualitaten sowie
zur offenen Vegetationsflache getroffen worden.

Die innerhalb der Stellplatzanlage festgesetzte private Grinflache dient der Griingestaltung der
Stellplatzanlage.

Weitergehende  Erlauterungen zu grinplanerischen Aspektén kénnen auch dem
naturschutzrechtlichen Fachbeitrag entnommen werden, der dieser Begriindung als Anlage
beigefiigt ist.
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UMWELTPLANUNG

Um die natur- und artenschutzrechtlichen Aspekte der Planung ausreichend zu wirdigen, ist
von dem Bilro ALSE GmbH aus Selent ein naturschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet

"worden.” Die sich daraus ergebenen wesentlichen Aussagen sind im Folgenden kurz

zusammengefasst worden:

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Daher
unterliegen die mit dem Vorhaben verbundenen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
nicht der Eingriffsregelung nach § 14 BNatSchG. Damit ist auch kein Ausgleich fir Natur und
Landschaft erforderlich. Dartiber hinaus ist kein Umweltbericht zu erstelien.

Es sind allerdings die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gem. § 1 (6) BauGB bei der Aufstellung des Bauleitplans zu berlicksichtigen.

Durch das gewahlte Verfahren nach § 13a reduziert sich der bei der vorliegenden Planung
ausgleichspflichtige Eingriffsanteil um den Aspekt der zusatzlichen Flachenversiegelung und
beschrénkt sich vor allem auf Belange des Arten- und Biotopschutzes.

Hinsichtlich der MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und Eingriffsminderung fuhrt die
Untersuchung aus, dass die Erhaltung wesentlicher Anteile des Baumbestandes im Verlauf der
Strale ,Am Eksol' sowie der GroRbaume im Verlauf des Heikendorfer Weges
Eingriffsvermeidungen  und  Eingriffsminderungen  bilden. Auch der Erhalt der
Gehdlzpflanzungen im nérdlichen Flachenanteil um den Teich wird hierzu gerechnet.

Die Beriicksichtigung der gesetzlich vorgegebenen Schutzzeiten fur die Beseitigung von
Gehdlzen (wahrend der Brutzeit der Végel) sowie fir den Gebaudeabbruch (wahrend der
Aufzuchtzeiten der Jungen der Fledermause) werden als artenschutzrechtliche Vermeidung

angeflihrt.

Hinsichtlich erforderlicher AusgleichsmaRnahmen werden fir den Entfall der Baume entlang
des Heikendorfer Weges und an der Sstlichen Grenze des Plangebietes insgesamt 11 neue
Baumstandorte vorgesehen. Hiervon befinden sich 8 vorgesehene Baumstandorte innerhalb
der Stellplatzanlage und im Verlauf der Stidostseite des Heikendorfer Weges sind 3 neue Allee-
bzw. StralRenb&ume vorgesehen. :

Fir die drei nérdlich der Strale ,Am Eksol" entfallenden Baume sind drei Neupflanzungen in
unmittelbarer Nahe vorgesehen.

Als Arten sind fur die Baume im Heikendorfer Weg die Winterlinde (Tilia cordata) und fiir die

Stidseite-der-Strale und auf der zentralen Stellplatzaniage Feldahorn (Acer campestre) oder

8.1,

Bergahorn (Acer pseudoplatanus) vorgesehen.

Flr die vermutete Beseitigung von Habitatstrukturen der Fledermause am bestehenden
Gebéaude ist ein zeitlich vorgezogener Ausgleich (CEF-Malnahme) herzustellen. Hierzu sind an
geeigneten Baumen der Umgebung zumindest 10 Fledermauskasten fachgerecht zu
installieren. Dies muss zeitlich deutlich vor dem Geb&udeabbruch erfolgen, um den Tieren ein
Ausweichquartier anzubieten.

Mit Ubernahme der beschriebenen Inhalte als Manahmen in die Festsetzungen des B-Planes

bzw. vertraglicher Regelungen und fachgerechter Ausfithrung der beschriebenen MaRnahmen
kénnen die zu erwartenden, beschriebenen Eingriffsaspekte als kompensiert gelten.

Weitergehende Aussagen kénnen dem naturschutzrechtlichen Fachbeitrag entnommen
werden, der dieser Begriindung als Anlage beigefigt ist.

IMMISSIONSSCHUTZ

Bei der Betrachtung des Immissionsschutzes sind sowoh! Immissionen die auf das Plangebiet
einwirken, als auch Emissionen, die von ihm aysgehen und benachbarte Nutzungen
beeintrachtigen kénnten, zu priifen.

Vom Plangebiet ausgehende Emissionen

Zur Beurteilung der durch den Betrieb des Nahversorgungsmarktes zu erwartenden
Geréuschemissionen und zur Bestimmung von ggf. zu treffenden Schallschutzmafnahmen ist
durch das Wasser- und Verkehrskontor, Neumiinster eine larmtechnische Untersuchung
erarbeitet worden.,
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Zy) den Gerauschen auf dem Betriebsgrundstiick zahlen die Anliefervorgénge auf dem
Markigelédnde, Parkvorgdnge der Mitarbeiter und Kunden mit Berlicksichtigung der
Gerauschentwicklung der Einkaufswagen sowie die Larmentwicklung der haustechnischen
Anlagen (Luftung, Kihlung, Entsorgung von Kartonagen)

Das Plangebiet lst von Wohnbebauung und teilweise auch gemlschter Bebauung umgeben.
Dementsprechend und auf Grundlage der jeweiligen Ausweisung im F-Plan bzw. bestehender
B-Plane wurde in der Untersuchung der jeweilige Schutzanspruch der ausgewshliten
Immissionsorte bestimmt. Die bestehende Tankstelle nordwestlich des Plangebietes wird als
Vorbelastung in die Untersuchung einbezogen.

Die Untersuchung erfolgte fiir die Beurteilungszeitraume tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) und
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) sowie fUr die zwei Planfalle Betrieb des Marktes werktags von
06:00 Uhr bis 22:00 Uhr (Planfall 1) und Betrieb des Marktes am Sonntag zwxschen 11:00 Uhr
und 19:00 Uhr (Planfall 2).

Die Empfehlungen des Gutachtens fiir die Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Eine Nachtanlieferung im Zeitraum zwischen 22.00 und 08.00 Uhr fihrt zu starken
Uberschreitungen der Beurteilungspegel und der Maximalpegel an nahezu allen
Immissionsorten. Da diese auch infolge der Lkw-Fahrten bedingt sind, kénnen keine wirksamen
LarmschutzmaBnahmen zur Ermoglichung einer Nachtanlieferung erfolgen. Eine
Nachtanlieferung ist daher auszuschliellen.

Bei einer Nutzung des Kundenparkplatzes nach 22.00 Uhr im Beurteilungszeitraum NACHT
wird der Maximalpegel von bis zu 85 dB(A) infolge des Kofferraumdeckelschlagens erreicht, so
dass der Immissionsrichtwert flir den Beurteilungszeitraum NACHT flr allgemeine Wohngebiete

um bis zu 5 dB(A) Uberschritten wird. Eine Nutzung des Kundenparkplatzes nach 22.00 Uhr ist.

daher auszuschlieRen.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte im Beurteilungszeitraum TAG sowie zur
Gewsahrleistung des aktuellen Standes der Techmk sind folgende LarmschutzmaRnahmen auf
dem Kundenparkplatz erforderlich:

- Ausbildung der Fahrgassen in ebenem Pflaster
- Einsatz [&rmarmer Einkatfswagen

- Abschirmung der Einkaufswagensammelboxen gegeniiber der zu schiitzenden Bebauung

Fir den Planfall 1, dem Betrieb des Marktes an einem Werktag werden sowohl hinsichtlich der

—Zusatzbelastung als auch der Gesamtbelastung die Immissionsrichtwerte der TA Larm an-allen

Immissionsorten eingehalten bzw. um mindestens 1 dB(A) unterschritten.

Fir den Planfall 2, dem Betrieb des Marktes an einem Sonntag werden hinsichtlich der
Zusatzbelastung die Immissionsrichtwerte der TA L&mm an allen Immissionsorten um
mindestens 1 dB(A) unterschritten.

Hinsichtlich der Gesamtbelastung werden die Immissionsrichtwerte der TA L&rm an einem
Immissionsort um 1 dB(A) Uberschritten. Diese Uberschreitungen sind infolge der Vorbelastung
aus der vorhandenen Tankstelle bedingt.

'Entspreohend Abschnitt 3.2.1, Abs. 3 der TA Larm ist eine Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte aufgrund der Vorbelastung hinzunehmen, sofern dauerhaft sichergestellt
ist, dass diese Uberschreitung nicht mehr als 1 dB(A) betrégt.

Da im Zuge der [armtechnischen Berechnungen von einem mittleren Spitzentag ausgegangen
wird sowie die Literaturangaben mit den oberen Emissionskennwerten zugrunde gelegt werden,
sind die berechneten Beurteilungspegel als maximal zu erwartende Gerduschbelastungen
anzusehen. Weiterhin ist der Stand der Technik durch die genannten LarmschutzmaRnahmen
und Einschrénkungen erreicht.

Hinsichtlich der Beurteilung des anlagenbezogenen Verkehrs auf &ffentlichen Stralen sind die
Kriterien der TA Larm nicht erfillt, so dass keine organisatorischen MaRnahmen zur
Verminderung der Wirkungen des Verkehrslarms auf éffentlichen Stralen zu treffen sind.

Entsprechend der Vorgaben des BImSchG sind nicht genehmigungsbedUrftige Anlagen so zu
errichten und zu betreiben, dass nach dem Stand der Technik zur L&rmminderung
unvermeidbare schédliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche auf ein Mindestmal
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beschrankt werden. Zur Einhaltung des aktuellen Standes der Technik werden folgende
Maflnahmen notwendig:

- Anlieferung ausschlieflich in der Zeit von 06.00 bis 22.00 Uhr.
- Nutzung des Kundenparkplatzes ausschlieRlich zwischen 06.00 und 22.00 Uhr.

- Oberflache der Fahrgassen des Kundenparkplatzes in ebenem Pflaster mit Fuge <3 mm
bei gleichzeitigem Einsatz l&rmarmer Einkaufswagen oder Fahrgassen in Asphailt.

. Abschirmung der Einkaufswagensammelbox gegentiber der zu schiitzenden Bebauung.

Soweit festsetzungsfahig sind- die entsprechenden Regelungen als Festsetzung in den B-Plan
aufgenommen worden. Die nicht festsetzungsfahigen, aber fir den konfliktfreien Betrieb des
Marktes erforderlichen Regelungen (z.B. keine Nachtanlieferung, keine Nutzung der
Stellplatzanlage in der Nacht) sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vertraglich zu
regeln.

Als weitere Regelung zur Minimierung der Larmbelastung sind Fahnenmasten als Werbetrager
in ihrer Anzahl auf maximal drei Fahnenmasten begrenzt. Die Masten sind dabei mit
innenliegenden Seilziigen auszustatten.

Rinsichtlich der haustechnischen Anlagen gibt die l&armtechnische Untersuchung den Hinweis,
dass alle im Gutachten ausgewiesenen Schallleistungspegel fur die Emittenten einzuhalten

sind.

Das abgestrahlte Schallspektrum muss entsprechend dem Stand der Technik einzeltonfrei sein.
Da nachts nur die Emittenten der Haustechnik in Betrieb sind, ist auf das Einhalten der
Emissionsdaten besonders zu achten. Sollte die Lage und Anzahl der Emittenten (Laftung,
Verflussiger) veréndert werden, ist der Schallgutachter hinzuzuziehen.

Weitergehende Aussagen kénnen der larmtechnischen Untersuchung entnommen werden, das
dieser Begriindung als Anlage beigefligt ist.

Auf das Plangebiet einwirkende Immissionen

UnverhaltnismaRige Larmbelastungen aus dem Umfeld, die auf das Plangebiet einwirken
kénnten, liegen nicht vor. Insofern sind diesbeziiglich keine weitergehenden Mafinahmen

erforderlich.

ERSCHLIERUNG

VerkehrserschlieBung
Die Zufahrt zur Stellplatzanlage des Marktes ist auch zukinftig von der StraRe ,Am Eksol* aus
vorgesehen. Zusétzlich soll eine Zufahrt vom Heikendorfer Weg aus vorgesehen werden, um
den Zufahrtsverkehr gleichmaRiger auf beide StralRen zu verteilen. Die Stellplatzanlage umfasst
Stellplétze fir ca. 83 Fahrzeuge.

Zur verkehrlichen ErschlieBung des Marktes ist durch die Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH,
Neumiinster ein Verkehrsgutachten erstellt worden, das die Leistungsfahigkeit der Zufahrten
untersucht und Empfehlungen zur &uReren ErschlieRung sowie zur Flhrung des Rad- und
FuRverkehres —ausgesprochen hat. Die Ergebnisse des Gutachtens stellen sich
zusammengefasst wie folgt dar:

,Zur Schaffung einer Datengrundlage wurde durch das Gutachterbiiro eine Verkehrserhebling
an der bestehenden Grundstiickszufahrt des Verbrauchermarktes im Zuge der StraRe ,Am
Eksol* sowie am Knotenpunkt Heikendorfer Weg (K 51) und den Grundstiickszufahrten der
Tankstelle im Zuge des Heikendorfer Weges (K 51) durchgefiihrt.

Eine erstelite Verkehrsprognose beriicksichtigt eine allgemeine  Steigerung des
Verkehrsaufkommens bis zum Jahre 2030 fiir alle Kraftfahrzeuge. Ausgehend vom Analysejahr
2012 findet demnach bis zum Prognosejahr 2030 eine allgemeine Verkehrszunahme um 3 % im
Kfz-Verkehr und um 22 % im Schwerverkehr statt.

Unter Berlicksichtigung der Entwicklung des B-Planes Nr. 21 wird von einer Steigerung der
bisherigen Verkehrserzeugung um ca. 45 % ausgegangen. Es ergibt sich demnach mit
Entwicklung folgendes Verkehrsaufkommen: '

* Tag: 1.800 Kfz/24h in der Summe aus Quell- und Zielverkehr.
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« nachmittags: 190 Kfz/h in der Summe aus Quell- und Zielverkehr.

Die Verteilung des jetzigen Verkehrsaufkommens ist durch die erfolgte Verkehrserhebung an
der Grundstlickszufahrt des bestehenden Verbrauchermarktes bekannt. Durch die geplante
zusétzliche Grundstiickszufahrt im Zuge des Heikendorfer Weges (K 51) findet eine
Teilverlagerung von Kundenverkehren statt. Eine Aufteilung auf die Grundstlickszufahrten ist
auf Grundlage der Verkehrserhebung und Einwchnerverteilung des Einzugsgebietes erfolgt.

Bezlglich der Leistungsfahigkeit fir die Grundstlickszufahrt im Zuge der Stralle Am Eksol
besteht sowohl in der Analyse 2012 also auch im Planfall 2030 eine sehr gute Qualitatsstufe ,A"
des Verkehrsablaufes. Die Leistungsfahigkeit ist langfristig sncherg_este!lt

Fur die Grundstlickszufahrt im Zuge des Heikendorfer Weges (K 51) besteht im Planfall 2030
eine sehr gute Qualitatsstufe ,A" des Verkehrsablaufes. Die Leistungsfahigkeit ist langfristig
sichergestellt.

Bezuglich'des Rad- und Fulverkehrs wird die Aussage getroffen, dass das Grundstdck des
Verbrauchermarktes von Geh- und Radwegen allseits umschlossen lst so dass eine gute
Anbmdung an das vorhandene Netz besteht.

Im Fazit bzw. der Empfehlung des Gutachtens wird die Aussage getroffen, dass die angedachte
Erschlieung des erweiterten Verbrauchermarktes Uber zwei Grundstlickszufahrten eine
langfristig leistungsféhige Anbindung an das bestehende Straflennetz darstellt. Inshesondere
werden keine baulichen Abbiegehilfen im Zuge des Heikendorfer Weges (K 51) erforderlich.

Es wird auf den zwischen dem Heikendorfer Weg (K 51) und der Stellplatzanlage abgertickt
verlaufenden gemeinsamen Geh- und Radweg verwiesen, der héhenmaRig niedriger als die
Fahrbahn liegt. Im Rahmen der weiteren Planung sollte hier sichergestellt werden, dass an der
geplanten Grundstickszufahrt ausreichend gute Sichten auf den Radverkehr gewahrleistet

werden kénnen.”

In der Planzeichnung sind die entsprechenden Sichtfelder fiir die Ausfahrt von der
Stellplatzanlage dargestellt. Diese sind bemessen flr eine auf dem Heikendorfer Weg
gefahrene Geschwindigkeit von 50 km/h. Die Zufahrt befindet sich im Bereich einer Tempo-30-
Zone jedoch sollte hier auch auf Hinweis und Forderung des LBV-SH auf Grund des
gekrimmten Stralenverlaufes eine grélere Sichtweite vorgesehen werden.

Zur Planung des neuen Einmindungsbereiches ist zwischenzeitlich eine konkrete
ErschlieRungsplanung erarbeitet worden. Eine Abstimmung der geplanten MaRnahmen mit dem
LBV-SH ist ebenfalls erfolgt und eine Zustimmung_zu_den MaRnahmen_von.dort eingeholt.

worden.

-Durch die konkrete Planung haben sich Veranderungen im Einmindungsbereich zum
Heikendorfer Weg ergeben. Dies sind die Breite der Zufahrt mit den erforderlichen
Sichtdreiecken, der Fortfall von zwei zunachst als zu erhaltend vorgesehenen Baumen sowie
Anzahl und Standorte von neu anzupflanzenden B&umen im Stralenraum des Heikendorfer
Weges.

Vor dem Hintergrund der Bedeutung des Standortes flur die Nahversorgung ist neben der
FahrerschlieBung auch eine separate Erschlieung fur FuRgéanger und Radfahrer vorgesehen,
die sich ostlich der Zufahrt vom Heikendorfer Weg befindet. Die Erreichbarkeit des Marktes ist
auch Uber den parallel zum Regenwasserrlckhaltebecken verlaufenden Fullweg gegeben. Die
Flachen sind als ¢ffentliche bzw. auf dem Markigeldnde als private Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung ,FuBweg" entsprechend festgesetzt,

Das Gebiet ist sehr gut an das ¢ffentliche Personennahverkehrsnetz angebunden. Im Bereich
des Marktgrundstiickes befinden sich Bushaltestellen flir beide Fahrtrichtungen.

Entlang des offentlichen FuBweges am nérdlichen Rand des Plangebietes im Bereich der
fuBlaufigen Zuwegung vom Heikendorfer Weg sind {iberdachte Stellplatze fir Fahrrader

vorgesehen.

Die Anlieferung des Marktes soll im Slden des Geb&udes erfolgen, wo die eigentliche
Anlieferungszone vorgesehen ist. Die Anlieferzone kann liber beide Zufahrten angefahren

werden.
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Weitergehende Aussagen insbesondere zur Leistungsfahigkeit der verkehrlichen Erschliefung
kénnen dem Verkehrsgutachten entnommen werden, das dieser Begriindung als Anlage
beigefligt ist.

Technische Infrastruktur-

Versorgungsleitungen fiir alle Versorgungsarten an die das Plangebiet angeschlossen werden
kann, befinden sich in der Stralle ,Am Eksol" sowie im Heikendorfer Weg.

Regen- und Schmutzwasser kénnen ebenfalls an die im Helkendorfer Weg vorhandenen
Leitungen angeschlossen werden.

Bezlglich der Ableitung des Oberflachenwassers wird es durch die Erweiterung des
Verbrauchermarktes und der dadurch ausgeldsten VergréRerung der befestigten Flachen zu
einer verstarkten Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in das vorhandene
Leitungsnetz kommen. Sollte Oberflachenwasser innerhalb des Plangebietes zurlickgehalten
und gedrosselt eingeleitet werden mussen, so ist vorgesehen, innerhalb der Flache der
Stellplatzanlage Staukanale einzurichten. Fir die weitere Vorplanung ist ein Fachbiiro in die
Planungen einbezogen worden, um ein entsprechendes Entwasserungskonzept zu erarbeiten.

Das geplante Gebaude riickt unmittelbar an das noérdlich gelegene vorhandene
Regenwasserriickhaltebecken heran. Hier sind zur Geb&udeabfangung bauliche Malnahmen in
Form einer Stiitzwand vorgesehen. Im Zuge dieser Mafnahmen wird angedacht auch wsitere
Bereiche des Rickhaltebeckens umzugestalten. In jedem Fall soll jedoch die Reinigungszufahrt
zum Becken freigehalten sowie die derzeitige Einstauflache des Beckens unveréandert belassen
werden. Alle baulichen MaBlnahmen am Becken sind mit dem Abwasserzweckverband Ostufer
Kieler Férde (AZV) abzustimmen.

Die  Erreichbarkeit des Regenrlickhaltebeckens fir die Feuerwehr und  flur
Unterhaltungsmanahmen wird im Rahmen der Planung sichergestellt. Die fir die Erhaltung
der Funktionen des Beckens erforderlichen PflegemaRnahmen werden auch weiterhin durch die
Gemeinde bzw. den Abwasserzweckverband Ostufer Kieler Forde durchgefiihrt.

Fur das vorliegende Planvorhaben ist gemaR des Arbeitsblattes W 405 des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches e. V. ein Ldschwasserbedarf von 96 m®h fir die Dauer von
mindestens zwei Stunden anzusetzen. Die ausreichende L&schwasserversorgung kann nach
derzeitigem Kenntnisstand aus dem érifichen Trinkwassernetz sichergestelit werden.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch das o&rtliche Entsorgungsunternehmen. Durch die
ausreichend dimensionierten Verkehrsflachen auf dem Marktgrundstiick sowie die Zufahrten

“vom-Heikendorfer Weg-sowie derStrale ,Am EKS6l* Kanh das Marktgelande zum Zwecke der

Abfallentsorgung auch von Millfahrzeugen befahren werden. Eine gesonderte, ausreichend
dimensionierte Bereitstellungsflache fir Ml ist daher nicht erforderlich.

Die Stadtwerke Kiel weisen darauf hin, dass vorhandene Leitungstrassen jederzeit zuganglich
sein missen, ‘bei Bebauungen ein seitlicher Mindestabstand von 2,0 m und bei
Baumpflanzungen von 1,0 m zu den vorhandenen Versorgungsanlagen einzuhalten ist und im
Bereich der Leitungen keine nennenswerten Hohenveranderungen vorgenommen werden
dirfen. Die ausfihrende Tiefbaufirma ist verpflichtet, vor Baubeginn die aktuellen
Bestandsplane fiir den Baubereich in der Plankammer der Stadtwerke, Uhlenkrog 32-34
(Geb&ude 11), Tel. 0431/594-2279, abzuholen. Der Baubeginn und die Ansprechpartner der
ausfuhrenden Tiefbaufirma sind den Stérungsstellen der Stadtwerke Kiel mitzuteilen.

Die Deutsche Telekom AG weis darauf hin, dass sich im Planbereich Fernmeldeanlagen
befinden. Bei der Ausflihrung von BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass Beschédigungen
hieran vermieden werden.,

AbschlieBende Nachweise insbesondere zur Ableitung des Oberfléchehwassers und zur
Léschwasserversorgung sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Das Archéologische Landesamt weist auf Nachfolgendes hin. ,Wenn wahrend der Erdarbeiten
Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehérde
unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu
sichern. Verantwortlich hier sind gem. § 14 DSchG [= Denkmalschutzgesetz] (in der
Neufassung vom 12, Januar 2012) der Grundstiickseigentiimer und.der Leiter der Arbeiten.”
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In dem o. a. Gebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlieen. Vor Beginn von Bauarbeiten ist die
Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das
Landeskriminalamt, Sachgebiet 323, Muhlenweg 166, 24116 Kiel, durchgefiihrt. Es wird darauf
hingewiesen, sich frilhzeitig mit dem Kampfmittelraumdienst in Verbindung zu setzen, damit
Sondier- und RdummaRnahmen in das Bauvorhaben einbezogen werden kénnen. '

11. KOSTEN
Der Gemeinde Ménkeberg entstehen durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
keine Kosten. Zwischen ~der Gemeinde und dem Grundsttickseigentiimer wird ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

- Der Blirgermelster -

Aniage: Pilanziiste
StralRenbdume im Heikendorfer Weg (Teil B Textziffer 4.3):

Winterlinde (Tilia cordata)

Baume innerhalb der Steliplatzanlage (Teil B Textziffer 4.2):

Feldahorn (Acer' campestre)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Heckenpﬂahzunq (Teil B Textziffer 7.2):

Weilbuche (Carpinus betulus)

Liguster (Ligustrum vulgare)
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