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Vorhabenbezogene 4. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 63 Begrundung

1 Plangebiet

1.1 GroRe und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt stdlich der Trasse der B 76 und sidwestlich der Abfahrt Gettorf-Mitte,
sudlich der inneren ErschlieBungsstralBe Ravensberg, 6stlich der HaupterschieBungsstralle
Ravensberg/Landesstrale 44 (L 44), nérdlich der Friedrichsorter StraRe/Landesstrale 44 (L
44), (Grundstick Ravensberg 4) und umfasst eine Gesamtflache von ca. 6.674 m2.

Die Lage im Raum und die Abgrenzung des Plangebietes ist der Abbildung 1 zu entnehmen.

Abbildung 1 - Lage des Plangebietes im Raum

1.2 Bebauung und Nutzung im Bestand

Das Plangebiet ist bereits vollstandig versiegelt und bebaut. Im Plangebiet befinden sich
Gebaude mit Einzelhandelsnutzung und die dazugehérigen Stellplatzflachen.
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1.3 Verkehrssituation

Das Plangebiet ist als Bestandsgebiet bereits an das offentliche Verkehrsnetz, hier der
Friedrichsorter StraRe (L 44) (auBerhalb des Geltungsbereichs, jedoch zum Grundstiick dazu
gehdrig) und an die Stralle Ravensberg, angeschlossen.

1.4 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist durch die vorhandene Bebauung bereits erschlossen. Die technische
Infrastruktur liegt im 6ffentlichen Verkehrsraum und das Grundstick ist angeschlossen.

1.5 Altlasten und altlastverdachtige Flachen

In den Ubergeordneten Planungen, wie Regional — und Kreisplanungen, als auch auf der
Ebene der Flachennutzungsplanung sind keine Aussagen und Hinweise zu Altlasten oder
Altablagerungen gemacht worden.

2 Planerische Vorgaben

2.1 Regionalplan

Im Folgenden werden die wichtigsten Aussagen aus dem Regionalplan far den
Planungsraum Il (Schleswig — Holstein Mitte) des Landes Schleswig-Holstein —Kreisfreie
Stadte Kiel, Neumunster, Kreise PIén und Rendsburg-Eckernférde — Gesamtfortschreibung
2000 zusammengestellt, die fur die Planung hier von Bedeutung sind.

Die Gemeinde Gettorf gehért zum Ordnungsraum Kiel. Der Ordnungsraum ist durch eine
Vielzahl von Raumanspriichen, einem hohen Siedlungsdruck und weiter fortschreitende
Verdichtung gekennzeichnet.

Hinsichtlich der regionalen Siedlungsstruktur ist Gettorf als Unterzentrum eingestuft. Ziel des
zentralen Ortes ist unter anderem Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung zu sein.
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2.2 Flachennutzungsplan (F-Plan)

Der F-Plan der Gemeinde Gettorf ist am 12.07.2001 mit dem Az.IV 645-512.111-58.58 (neu)
vom Innenministerium genehmigt worden. Die Genehmigung wurde am 01.08.2001
ortsublich bekannt gemacht, der F-Plan wurde somit am 02.08.2001 rechtskraftig.

Im Rahmen der 2. Anderung des F-Planes erfolgte die Darstellung als Sonstiges
Sondergebiet (SO) am Ravensberg.

<1 1) KLEINERE FACHMARKTE
IM NON FOOD BEREICH

2) LEBENSMITTEL -
VERBRAUCHERMARKT

3) BETREIBSLEITERWOHNUNG

Abbildung 3 - Auszug aus der 2. Anderung des F-Plans

Weiterhin wurde der F-Plan im Zuge der 2. Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr.
63 entsprechend der Anderungen, die sich aus dieser 2. Anderung ergaben, in Form der 9.
Anderung des F-Planes durch Berlchtlgung angepasst. Es erfolgte eine Anderung von
Gewerblicher Bauflache (G) in Sonstiges Sondergebiet (SO) mit Angabe der
Zweckbestimmung und der zulassigen Verkaufsflache (VK) (siehe Abb. 4).

Der Bereich der vorhabenbezogenen 4. Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 63
ist im wirksamen F-Plan folglich als Sonstige Sonderbauflaiche (SO) dargestellt. Dies
entspricht der Darstellung des wirksamen F-Plans.

Da jedoch mit dieser vorhabenbezogenen 4. Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes
Nr. 63 die zulassige VK von 1.000 m? auf 1.260 m? angepasst wird, wird eine 14. Anderung
durch Berichtigung des F-Planes notwendig.
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SO¢

“GroBflachiger Einzelhandel-
Lebensmitteldiscountmarkt”
zul. VK 1.000 m?

SOs

zul. VK 650 m? .
befindet sich nur anteilig
im Anpassungsbereich
(siehe Hinweis)

Abbildung 4 - Auszug aus der wirksamen 9. Anderung durch Berichtigung des F-Planes mit Kennzeichnung
des Anpassungsbereichs

SO:s

"GroBflachiger Einzelhandel-
Lebensmitteldiscountmarkt”
zul. VK 1.260 m?

Abbildung § - Darsteliung der im Zuge der vorhabenbezogenen 4. Anderung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 63
erfolgten 14. Anderung durch Berichtigung des F-Plans
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2.3 Bebauungspline

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB erstellt. Der sich
aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende ZulassigkeitsmaRstab
wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht wesentlich verandert. Der
Bebauungsplan bereitet keine Vorhaben vor, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzgiter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)).

Von der fruhzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Behérden (§ 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 4 BauGB) wird daher gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung
mit § 13 Abs. 2 BauGB abgesehen.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der vorhabenbezogenen Bebauungsplane Nr. 63, 2.
Anderung und Erganzung sowie Nr. 12. 1. Anderung und Erganzung (sudlich direkt
anschlieend, jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs der vorhabenbezogenen 4. And.,
schlieBt der Geltungsbereich der 1. und vorhabenbezogenen 3. And. des
vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 63 an).

Mit dem B-Plan Nr. 12 inkl. der 1. Anderung wurde das Baurecht fiir die bislang im &stlichen
Bereich des Plangebietes befindlichen Gebaude geschaffen. Dies betraf das ehemalige
Verwaltungsgebdude der Fa. Sievertsen (Friedrichsorter StraBe 37, ist mittlerweile
abgerissen worden), den Getrankemarkt sowie den ALDI-Markt Ravensberg.

Die bereits rechtskraftige 1. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr.
63, legt die Nutzungsart als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,GroBflachiger Einzelhandel” fest, unterteilt in 4 Teilflachen. Die Teilflache SO 1 umfasst den
EDEKA-Markt und liegt auRerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung. Die Teilfliche SO
2 umfasst die bereits realisierte Erweiterung des EDEKA-Markts und sieht die Erganzung
des Vollversorgers mit Frischemarkt (1.800 — 2.000 m? Verkaufsfliche) um einen
eingeschossigen Baukérper vor.

Die Teilflache SO 3 sieht einen Drogerie Fachmarkt untergeordneter GréRe mit ca. 220 m?
Verkaufsflache in eingeschossiger Bauweise vor und die Teilfliche SO 4 einen Fachmarkt
untergeordneter GroRe aus dem Non-Food-Bereich in derselben GréRe.

Die ebenfalls bereits rechtskraftige 2. Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 63
legt die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets (SO 6) mit der Zweckbestimmung
~GroRflachiger Einzelhandel* im sudlichen Bereich des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 63
fest, da der hier vorhandene Aldi-Nord-Markt sich vergréRern mochte. Das Aldi-Nord-
Konzept sieht etwas gréRere Filialen vor, die die Schwelle von 800 m? Verkaufsflache
Uberschreiten. Im SO 4 wird der Drogerie Fachmarkt durch ein Kiichenstudio ersetzt und im
SO 5 wird der Getrankemarkt neu geordnet und vergréRBert. Des Weiteren ist die
Neuordnung der gesamten Stellplatzanlage erforderlich. Somit werden im Rahmen dieser 2.
Anderung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Modernisierung und Verlagerung
des bestehenden Aldi-Marktes und des Getrankemarktes geschaffen.

Im Rahmen der vorhabenbezogenen 3. Anderung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 63
ist die Erweiterung des vorhandenen grofRflachigen Verbrauchermarktes (Edeka-Markt) von
1.800 — 2.000 m? um ca. 400 m? auf ca. 2.300 m? Verkaufsflache mit der Zweckbestimmung
,GroRflachiger Einzelhandel — Verbrauchermarkt sowie ein ,Fachmarkt‘ mit der VK von 265
m?, fur welchen zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen sind, vorgesehen.

Die bisher in allen vorangegangenen Planungen des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 63
vorgesehenen, gemal § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzten Sonstigen Sondergebiete (SO1 -
S04) mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel‘, welche im Einzelnen als
Vollversorger mit Frischemarkt (SO1), die Erweiterung des Frischemarktes (SO2), ein
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Kiichenstudio (SO3) sowie ein Fachmarkt im Non-Food-Bereich (SO4) festgesetzt sind,
werden im Zuge der vorhabenbezogenen 3. Anderung zum Sonstigen Sondergebiet 1 (SO1)
zusammengefasst. Begrindet wird diese Zusammenlegung mit dem Wegfall des
Kiichenstudios sowie dem Erfordernis zur Erweiterung des Edeka-Marktes.
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Abbildung 6 - Auszug aus der 1. Anderung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 63
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Abbildung 7 - Auszug aus der 2. Anderung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 63
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SO1

'Gro@fachuger Einzethandel
Verbrauchermak!” 38

zul. VK 2.300 m? 5

Fachmarkt”
zul VK 265 m?

Der in der 2. Anderung des B-Planes Nr. 63
| festgesetzte Getrankemarkt im SO 5 mit
einer zulassigen VK von 650 m?® bleibt
unverandert

Abbildung 8 - Auszug aus der vorhabenbezogenen 3. Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 63

Im Rahmen dieser sich aktuell in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen 4.
Anderung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 63 ist die Erweiterung der Verkaufsflache
des Lebensmittel-Discountmarktes Aldi innerhalb des bestehenden Gebaudes von derzeit rd.
1.000 gm VK auf bis zu 1.260 gm VK vorgesehen.

Der Bebauungsplan nach § 13 Abs. 3 BauGB soll einem Bedarf zur Versorgung der
Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs Rechnung tragen.
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3 Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Aufgabe der Gemeinde Gettorf ist die Vorhaltung von Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen, um ihrer Funktion als Unterzentrum und &uRerem
Siedlungsachsenschwerpunkt gerecht zu werden.

Zurzeit ist das Plangebiet mit einem Gebaude fur Einzelhandelsnutzung (Aldi-Markt) bebaut.
Zur marktgerechten Darstellung der gesamten Verkaufsflachen entsprechend der heute
gangigen Normen ist es notwendig, fur den bestehenden Markt eine erweiterte
Verkaufsflache festzusetzen. Darliber hinaus ist Erweiterung der VK nicht nur eine Investition
in den Standort Gettorf, sondern auch in den Erhalt vorhandener und der Schaffung neuer
Arbeitsplatze.

Folglich ist das Ziel dieser Planung die Festsetzungen des urspriinglichen
vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 63 und dessen 2. Anderung (die vorhabenbezogene 3.
Anderung betrifft einen anderen Bereich des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 63) um die
Festsetzungen der vorhabenbezogenen 4. Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr.
63 zu erganzen. Dies beinhaltet die Erweiterung des bestehenden Lebensmittel-
Discountmarktes Aldi innerhalb des bestehenden Gebaudes von derzeit rd. 1.000 gm VK auf
bis zu 1.260 gm VK.

4 Inhalte der Planung

Grundsatzlich werden alle Festsetzungen auf Basis der Rechtsgrundlage § 12 Absatz 3
i.V.m. § 13 a BauGB getroffen. Demnach wird der Lageplan zum Bauantrag als Anlage zum
Durchfihrungsvertrag Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die
Gemeinde ist nicht an die Festsetzungen des § 9 BauGB und die Verordnungen gemaf § 9a
BauGB gebunden.

4.1 Durchfiihrungsvertrag

Die Inhalte und Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes basieren auf der
im Durchfuhrungsvertrag nebst Anlagen dargelegten Gestaltung, Nutzung und Aufteilung des
Vorhabens. Die Planurkunde ist gleichzeitig der Vorhaben- und ErschlieBungsplan.
Entsprechend ist die Gestaltung des Vorhabens mit Lage der Ein- und Ausfahrten, internen
ErschlieBungsflachen, Lage der Stellplatzanlagen sowie Grinflachen, Lage der
Anpflanzungen sowie Regelungen zur Lage freistehender Werbeanlagen als auch die
Definition der Art des Vorhabens gemaR Durchfiihrungsvertrag nebst Anlagen Inhalt des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 63, vorhabenbezogenen 3. Anderung. Die
Projektunterlagen zum Vorhaben sind Anlagen zum Durchfiihrungsvertrag und demgemag
zu realisieren (Vorhabentrager ist Aldi-Nord Markt).
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4.2. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 15 BauGB; §§ 1 und 11 BauNVO)

Auf Grundlage des § 11 Abs. 3 (BauNVO) setzt dieser Plan dem Planungsziel und der
Darstellung im wirksamen F-Plan entsprechend ein Sonstiges Sondergebiet (SO 6) mit der
Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel-Lebensmitteldiscountmarkt® und einer
maximalen Verkaufsflache (VK) von 1.260 m? fest.

Der Sortimentsschwerpunkt des erweiterten Lebensmitteldiscountmarktes mit der VK von
1.260 m? liegt in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-
/Putz-/Reinigungsmittel.

Der Verkaufsflachenanteil zentrenrelevanter Randsortimente liegt bei ca. 10 % (rd. 126 m?).
Zentrenrelevante Sortimente sind:

Non Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel und frei
verkaufliche Arzneimittel; Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Unterhaltungselektronik (Braune
Ware), Telekommunikation; Heimtextilien (Bettwaren, Raumausstattung); Fahrrader und
Zubehér; Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik; Geschenkartikel, Spielwaren;
Bucher/Medien; Schreibwaren; Bastelbedarf; Musikalien; Sanitatsbedarf, Uhren/Schmuck;
Optik/Horgerateakustik

Um eine einheitiche Bezeichnung der Teilbereiche mit unterschiedlichen
Zweckbestimmungen in der 1., 2. und 3. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 63 - Gewerbegebiet Ost — Ravensberg &stlicher Teil — zu
gewahrleisten, wird die Bezeichnung SO 6 (Aldi-Markt Nord), in dieser vorhabenbezogenen
4. Anderung beibehalten, obwohl in diesem Plangebiet keine weiteren SO-Gebiete
ausgewiesen werden.

Im Plangebiet sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO innerhalb der
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzten Sonstigen Sondergebiete (SO 6)
Vergnugungsstatten und Tankstellen ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16, 18, 19 und 20 BauNVO)
Anzahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Um die Héhenentwicklung der geplanten Erweiterung zu steuern, wird die fir das Sonstige
Sondergebiet im Plan festgesetzte zuldssige Geschossigkeit auf ein Vollgeschoss
festgesetzt.

Die max. zulassige Firsthéhe wird auf 38,00 m U NN festgesetzt und hat als Bezugshéhe die
Hohe in Metern Uber Normal-Null (m U NN) der Stellplatzanlage an der stidwestlichen Ecke
des Bestandsgebaudes.

Grundfldchenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)
Um eine wirtschaftliche Ausnutzung des Grundsticks zu erreichen wird das Mal} der
baulichen Nutzung im SO 6 mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf im gesamten SO 6 durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 Punkt 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren
Zuwegungen und Anlagen) um bis zu 10% Uberschritten werden.

Aus stadtebaulicher Sicht wird diese nominelle Uberschreitung der in der BauNVO
festgelegten Kappungsgrenze fiur vertretbar gehalten, da im Hinblick auf den schonenden
Umgang mit Grund und Boden eine dichtere Bebauung auf kleinerer Flache der Vorzug zu
erteilen ist vor dem Mehrverbrauch von Land aufgrund einer geringeren Baudichte
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Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 und 23
BauNVO)

Im SO 6 ,Grol¥flachiger Einzelhandel - Lebensmitteldiscountmarkt® ist die abweichende
Bauweise festgesetzt, Gebaudelangen von mehr als 50,00 m sind allgemein zulassig.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen bestimmt, wobei die gesetzlich
vorgeschriebenen Abstidnde zu den Grundsticksgrenzen eingehalten werden. An die
Baugrenzen kann, muss aber nicht zwingend gebaut werden. Eine Unterschreitung ist
maoglich.

Nebenanlagen sowie Flichen fiir Stellplatze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB, § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Die Stellplatze fur den Nahversorger werden oberirdisch auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen angeordnet. Hierflr ist eine Flache fur Nebenanlagen ,Stellplatzanlage®
festgesetzt.

Planungen, Nutzungsregelungen, MafRnahmen und Flachen fiir MaBRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB)

Erhaltung von Bdumen
Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zur Erhaltung festgesetzten Baume im Plangebiet sind
dauerhaft zu erhalten, ordnungsgemaf zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB)

Sichtdreiecke (§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 37 StrWG)

Die in der Planzeichnung als Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind
gekennzeichneten Bereiche (Sichtdreieck), sind von jeder sichtbehindernden Nutzung,
Bebauung und Bepflanzung Gber 0,70 m Uiber Fahrbahnoberkante dauernd freizuhalten.
Einfriedungen, Anpflanzungen und Aufschittungen sind nur bis zu einer Héhe von 0,70 m
Uber der Hohe der Fahrbahn des zugehorigen StraRenabschnittes zulassig.

Innerhalb der Sichtflachen dirfen keine Parkplatze ausgewiesen werden.

Ortliche Bauvorschriften gem. § 84 LBO

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die
Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile sowie die Belange der Baukultur und
des Orts- und Landschaftsbildes zu beriicksichtigen.

§ 9 Abs. 4 BauGB ermachtigt die Lander, in ihren Landesbauordnungen weitergehende
Regelungen zu treffen. Die Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) enthalt dazu in §
84 Ortliche Bauvorschriften’ die entsprechenden Regelungen.

Es kénnen besondere Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen gestellt werden.
Dies betrifft einen Rahmen fur die Auswahl der Baustoffe und Farben der von auRen
sichtbaren Bauteile und die Form und Neigung der Déacher.

Aus diesem Grund sind im Textteii B der vorhabenbezogenen 3. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 63 der Gemeinde Gettorf Ortliche
Bauvorschriften gemal § 9 Abs. 4 BauGB und § 84 LBO Schlesw.-Holst. festgesetzt. Diese
regeln die Art und GréfRe von Werbeanlagen sowie die Gestaltung der Fassaden in ihrer
Farbe und der Dacher in Farbe und Dachneigung.
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Vorhabenbezogene 4. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 63 Begriindung

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur fur die im Sondergebiet vorhandenen Nutzungen (Statte der
Leistung) zulassig.

Fassaden

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes werden die AuRenwande als Verblendmauerwerk in
den Farben rot bis rotbraun und anthrazit festgesetzt.

Putz- und Glasanteile als optische Gliederung sind zulassig.

Eine Ausfuhrung der Attika in anderen Materialien ist zulassig.

4.3 VerkehrserschlieBung

AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet liegt an der Friedrichsorter Stral3e (L 44), der Strale Ravensberg (L 44) und
der inneren ErschlieBung am Ravensberg.

Durch einen Ein-Ausfahrtbereich zur Strale Ravensberg (befindet sich im B-Plangebiet der
vorhabenbezogenen 3. And., kann hier jedoch erwahnt werden, da es sich um dasselbe
Grundstick handelt - siehe Abb. 8) fur das bereits bebaute, vorhandene Gebiet und einen
neuen Einmindungsbereich von der Friedrichsorter Strale (befindet sich im B-Plangebiet
der 2. And., kann hier jedoch erwéahnt werden, da es sich um dasselbe Grundstiick handelt -
siehe Abb. 7) ist das Plangebiet erschlossen.

Ruhender Verkehr

Der private ruhende Verkehr ist innerhalb des SO 6 auf dem Grundstick selbst zu regeln.
Dafur wird durch den B-Plan eine ausreichende Flache fur Stellplatze (St) ausgewiesen. Die
genaue Aufteilung der Stellplatzflache ist dem Lageplan zum Bauantrag sowie als Anlage
zum Durchfuhrungsvertrag zu entnehmen.

4.4 Schallschutz

Zur Beurteilung von be- sowie entstehenden Larmemissionen wurde vom Ingenieurbiro fur
Akustik Busch GmbH ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet.

Die Untersuchungen im Rahmen dieses Gutachtens ergaben, dass tagsuber die
Immissionsrichtwerte der TA Larm /2/ durch die Zusatzbelastungen des Edeka Neukauf
Johannsen und der Aldi-Filiale allein an den fir die vorhabenbezogene 3. und 4. Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 63 malgeblichen Immissionsorten 10 1 bis
IO 7, 10 10 und IO 11 jeweils um mindestens 6 dB unterschritten werden. Damit kénnen
gemal Punkt 3.2.1, Absatz 2 der TA Larm /2/ Vorbelastungen durch andere Betriebe und
Anlagen an diesen Immissionsorten auler Ansatz bleiben. An den malgeblichen
Immissionsorten 1O 8 und 10 9 sind jedoch keine relevanten Vorbelastungen vorhanden. Der
Immissionsrichtwert von 60 dB(A) wird hier unterschritten.

Nachts werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm /2/ durch die Zusatzbelastungen des
Edeka Neukauf Johannsen und der Aldi-Filiale allein an allen fir die vorhabenbezogene 3.
und 4. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 63 maRgeblichen
Immissionsorten jeweils um mindestens 6 dB unterschritten werden. Damit kénnen gemaf
Punkt 3.2.1, Absatz 2 der TA Larm /2/ Vorbelastungen durch andere Betriebe und Anlagen
an diesen Immissionsorten aufer Ansatz bleiben.

Die Anforderungen der TA Larm /2/ an Maximalpegel werden tagsuber und nachts erfullt.
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Vorhabenbezogene 4. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 63 Begrundung

4.5 Gesprachsvermerk vom 19.02.2018 - Landesplanung

Im Zuge der Planung fur die Erweiterung der Verkaufsflache "Aldi-Markt" erfolgte im Februar
2018 ein Abstimmungsgesprach bei der Landesplanungsbehérde. Kernpunkte des
Sachstandes dieses Vermerkes sind, dass die Gemeinde Gettorf auf der Basis des
vorliegenden ,Einzelhandelsgutachtens fur die Gemeinde Gettorf* (bulwiengesa und
CONVENT Mensing vom 11.10.2017) die vorhabenbezogene 4. Anderung des
vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 63 ,Gewerbegebiet Ost - Ravensberg® plant. Im Rahmen
dieser vorhabenbezogenen 4. Anderung soll die Erweiterung des bestehenden Lebensmittel-
Discountmarktes Aldi innerhalb des bestehenden Gebaudes von derzeit rd. 1.000 gm VK auf
bis zu 1.260 gm VK erfolgen. Die Umsetzung des Planvorhabens solle aus Sicht der
Gemeinde Gettorf auch der Umsetzung ihres bedeutenden, unterzentralen
Versorgungsauftrages fur die Umlandgemeinden dienen. Mit der Realisierung der aktuell
angestrebten PlangroRen fur die Verkaufsflache von Edeka und Aldi sowie der laufenden
Erweiterung von Lidl sei aus Sicht der Gemeinde aber auch das Ende der Entwicklung der
Verkaufsflachen, insbesondere am Standort Ravensberg, erreicht.

Landesplanerische und stadtebauliche Bewertung:

Gettorf ist als Unterzentrum mit weniger als 15.000 E (Einwohnern) im Nahbereich gemafR
LEP 2010 grundsatzlich fur die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben in der geplanten
GroRenordnung geeignet. Die Gemeinde Gettorf hat dabei als Unterzentrum auch eine
bedeutende Versorgungsfunktion auch fir seine Nahbereichsgemeinden.

Der Standort im Gewerbegebiet am Ravensberg entspricht dem siedlungsstrukturellen
Integrationsgebot gemal LEP 2010 und hat sich sowohl als ortlicher als auch als
Uberdrtlicher Nahversorgungsstandort der Gemeinde Gettorf etabliert.

Insbesondere folgende Aspekte sind fur die Bewertung von zentraler Bedeutung:

e Die von der Gemeinde Gettorf gewahite Struktur der Nahversorgung mit dem ZVB
,Ortszentrum* und dem dezentralen Versorgungsschwerpunkt im GE-Gebiet
,Ravensberg* (Edeka, Aldi, Lidl, Baumarkt) wird grundsétzlich nicht in Frage gestellt.
Gleiches gilt hinsichtlich einer vertraglichen Weiterentwicklung der Markte am Standort
,Ravensberg"“.

Landesplanerische und stiadtebauliche Bewertung:

Gettorf ist als Unterzentrum mit weniger als 15.000 E im Nahbereich gemaRl LEP 2010
grundsatzlich fur die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben in der geplanten GréRenordnung
geeignet. Die Gemeinde Gettorf hat dabei als Unterzentrum auch eine bedeutende
Versorgungsfunktion auch fur seine Nahbereichsgemeinden.

Der Standort im Gewerbegebiet am Ravensberg entspricht dem siedlungsstrukturellen
Integrationsgebot gemalR LEP 2010 und hat sich sowohl als oértlicher als auch als
Uberortlicher Nahversorgungsstandort der Gemeinde Gettorf etabliert.

Insbesondere folgende Aspekte sind fir die Bewertung von zentraler Bedeutung:

e Die von der Gemeinde Gettorf gewahlte Struktur der Nahversorgung mit dem ZVB
,Ortszentrum“ und dem dezentralen Versorgungsschwerpunkt im GE-Gebiet
,Ravensberg" (Edeka, Aldi, Lidl, Baumarkt) wird grundséatzlich nicht in Frage gestellt.
Gleiches gilt hinsichtlich einer vertraglichen Weiterentwicklung der Markte am Standort
.,Ravensberg®. Der Standort im GE-Gebiet ,Ravensberg® ist im Gegensatz zum
Zentralen Versorgungsbereich, u.a. mit den Standorten Sky und Penny, aber nicht der
geborene fuRlaufig erreichbare Nahversorgungsstandort. Zudem fehlt dem Standort
,Ravensberg“ die stadtebauliche Einbindung und die Aufenthaltsqualitat, ein wichtiges
Alleinstellungsmerkmal fur Zentrale Versorgungsbereiche.
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Vorhabenbezogene 4. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 63 Begriindung

Bereits jetzt besteht zugunsten des Standortes ,Ravensberg“ ein Missverhéaltnis der
Verkaufsflachen im periodischen Bedarfsbereich gegeniiber dem ZVB ,Ortszentrum®.
Der Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereiches ist mit dem Ziel, die innerértliche
Balance zu halten und eine dezentrale, fullaufige Nahversorgung zu erméglichen,
grundsatzlich stédtebauliche Prioritdt einzurdaumen. Der Verzicht auf die Ansiedlung
eines Drogeriemarktes am Standort ,Ravensberg” ist in diesem Zusammenhang
ausdricklich zu begriRen.

Chancen fur die stadtebauliche Entwicklung, z. B. im wohnbaulichen Bereich verbunden
mit Nahversorgungseinrichtungen im Bereich der Kieler Chaussee, sollten nicht
geschmalert werden.

Die Nahversorgungsstandorte in den Nachbargemeinden (z. B. Osdorf und Surendorf)
bzw. deren Entwicklungsméglichkeiten sollen nicht per se in Frage gestellt werden.

Vor diesem Hintergrund wird die Zustimmung zu folgendem Plankonzept auf der Basis einer
entsprechenden Anderung der Bauleitplanung in Aussicht gestellt:

Erweiterung der zulassigen Verkaufsflache des Edeka-Marktes am Standort ,Ravensberg*
auf max. 2.300 m? inkl. Mall und Shop-Flachen.

Die Zustimmung wird verbunden mit den nachfolgenden Empfehlungen in Aussicht gestellt:

Aufstellung eines stadtebaulichen Rahmenplanes fir den zentralen Bereich der
Gemeinde Gettorf, insbesondere im Hinblick auf die ehemalige Ortsdurchfahrt
(Wohnbauliche Entwicklung, Verkehr, Nahversorgung etc.).

Initiierung eines regionalen Einzelhandelskonzeptes, mit dem Ziel die Entwicklung der
Nahversorgung im Raum
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Abbildung 11 - Auszug aus der vorhabenbezogenen 4. Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 63

5 Hinweise

Abwasser/Niederschlagswasserbeseitigung

Fur diese und fur kinftige Planungen wird den Investoren in der Gemeinde Gettorf die
Empfehlung fir die Anlage von Grindachern ausgesprochen. So sollen auch bestehende
Flachdacher langfristig in Griindacher umgewandelt werden, um die Gesamtsituation in der
Gemeinde Gettorf 6kologisch aufzuwerten. So wird das Regenwasser gespeichert und die
Kapazitdten der Regenwasserkanalisation werden geschont, da die Menge an
Regenwasser, die hier eingeleitet wird, dadurch reduziert wird.

Stoffliche Belastung

Bei jedweder Einleitung von Niederschlagswasser in den Verbandsvorfluter ist sicher zu
stellen, dass keine Nahr- oder Schadstoffe in das Gewasser gelangen.
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Abbildung 12 - Anlage des Wasser- und Bodenverbandes Aschau

Hinweis fur Investoren zur Verkaufsflache (VK)

Eine Uberdachte Flache zum Abstellen von Einkaufswagen auferhalb des Gebdudes eines

Lebensmittelmarktes ist laut Entscheidung des BVerwG vom 09.11.2016 (Az. 4 C 1/16) nicht
Teil der Verkaufsflache.

Kampfmittelrdumdienst

Die Gemeinde Gettorf liegt in keinem dem Kampfmittelrdumdienst bekannten
Bombenabwurfgebiet.

Fur die durchzufuhrenden Arbeiten bestehen aus Sicht des Kampfmittelrdaumdienstes keine
Bedenken.
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Zufallsfunde von Munition sind jedoch nicht ganzlich auszuschlieBen und unverzuglich der
Polizei zu melden.

Hauptversorgungsleitungen des Wasserbeschaffungsverbandes (\WBV)

Im Bereich der vorhabenbezogenen 3. und 4. Anderung zum vorhabenbezogenen B-Plan Nr.
63 der Gemeinde Gettorf befindet sich eine Hauptversorgungsleitung des
Wasserbeschaffungsverbandes fur Gettorf und den &stlichen Teil des Danischen Wohldes
(siehe Abb.12). Diese dirfen nicht GUberbaut werden.

Abbildung 13 - Lageplan Leitungsnetz WBV

Archéologische Denkmale

Es wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies
unverziglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde
mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin oder den Eigentimer und
die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der
Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu
dem Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit, die
ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in
unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder
Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt. Spatestens nach
Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
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Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Versorgungsleitungen/Leitungstrassen (Stadtwerke Kiel)

Neu- oder Umbauten sind zusatzlich zum B-Planverfahren durch Anfragen mit
Leistungswerten beim Netzbetreiber (projektinfo@stadtwerke-kiel.de) mindestens 4 Monate
vor dem geplanten Baubeginn anzumelden.

Die Leitungstrassen mussen fur die Stadtwerke Kiel jederzeit zuganglich sein.

Bei Bebauungen und Baumpflanzungen ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,0 m zu den
vorhandenen Versorgungsanlagen und -leitungen einzuhalten. Eine Uberbauung der
vorhandenen Versorgungsleitungen ist nicht zulassig.

Im Bereich der Leitungen durfen keine nennenswerten Héhenveranderungen vorgenommen
werden.

6 Umweltbericht

Fur Bauleitplane, die im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden und
fur Bebauungsplane der Innenentwicklung, die im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt werden, ist keine Umweltprifung erforderlich. Da hier ein Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Einzelhandel — Verbrauchermarkt
ausweisen und die lediglich die Verkaufsflache fur den Edeka-Markt um 200 m? erweitern, ist
von uns eine tabellarische kurze Umweltprifung erarbeitet worden. Alternativflachen fur die
Umstrukturierung des Sonstigen Sondergebietes und die Erweiterung des Edeka-Marktes
gibt es in der Gemeinde Gettorf nicht.

6.1 Datengrundlagen

Fur die tabellarische Kurzpriifung wurden die folgenden Daten als Grundlage hinzugezogen:

- Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Gettorf;
- Darstellungen des Landschaftsplanes der Gemeinde Gettorf;
- Grunordnerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 63,
Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 63
Eine aktuelle Baugrunduntersuchung liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor. Es gibt
keine Hinweise zu méglichen Altlastenverdachtsflachen.

6.2 In Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Grundsétzlich sind bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungsplanen gemaR dem
Verfahren und den inhaltlichen Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in Verbindung
mit § 1a BauGB die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des
Umweltschutzes zu beachten und zu bericksichtigen. GemaR § 1a Abs. 2 BauGB soll mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen (Bodenschutzklausel). Zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen sind
die Moglichkeiten der baulichen Entwicklung insbesondere durch Nachverdichtungen und
andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen. Im Hinblick auf bestehende oder
zukiinftige Larmimmissionen ist der Schutz von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
zu gewahrleisten.

Neben diesen tibergeordneten Zielen stellen einzelne Fachplédne folgende Zielvorgaben fur
das Plangebiet dar:
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MaRgeblich fur die Planung ist der Regionalplan fur den Planungsraum lll (Schleswig —
Holstein Mitte) des Landes Schleswig-Holstein —Kreisfreie Stadte Kiel, Neumunster, Kreise
PI6n und Rendsburg-Eckernférde — Gesamtfortschreibung 2000. Gemeinde Gettorf gehdort
zum Ordnungsraum Kiel. Der Ordnungsraum ist durch eine Vielzahl von Raumansprichen,
einem hohen Siedlungsdruck und weiter fortschreitende Verdichtung gekennzeichnet.

Hinsichtlich der regionalen Siedlungsstruktur ist Gettorf als Unterzentrum eingestuft. Ziel des
zentralen Ortes ist unter anderem Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung zu sein.

Der Landschaftsrahmenplan trifft fur den Betrachtungsraum keine spezifischen
umweltrelevanten Aussagen.

Laut Landschaftsplan der Gemeinde sind bezuglich kinftiger baulicher Einrichtungen
folgende Grundsatze festgehalten:

o Stellplatzflachen sollten mit Rasengittersteinen oder dhnlichem wasserdurchlassigem
Material befestigt werden, um eine Versickerung des Regenwassers zu ermdglichen.
Unbelastetes Regenwasser von Dachflachen sollte nach Mdglichkeit gesammelt und
in die dafur geschaffenen Rickhaltebecken zugeleitet werden.

o Die Wande groRer Gebaude sollen begriint werden.

¢ \Verbleibende Restflachen in Randlagen, an Weg- und Stralenrandern sollten als
Brachen einer freien Entwicklung Uberlassen werden. Voraussetzung ist die
Einbringung mageren Materials, keine Diingung und eine extensive Pflege.

6.3 Kurze Tabellarische Umweltpriifung der Umweltbelange und
Vorhabenwirkungen als Vorpriifung

Im vorliegenden Fall soll das beschleunigte Verfahren des § 13 a BauGB zur Anwendung
kommen. Das Landesgesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung fordert bei
Einzelhandelsvorhaben tber 1.200 m? Geschossflache eine Vorprifung des Einzelfalls. Die
beabsichtigten Festsetzungen (Erweiterung von 1.000 m? um 260 m?) auf 1.260 m?
Verkaufsflache (VK), ermdglichen grundsatzlich eine Geschossflache in der genannten
GroRenordnung. Folglich ist eine Vorpriufung erforderlich, auch um die rechtmaRige
Anwendbarkeit des § 13 a BauGB zu belegen.

Da die Erweiterungen der Verkaufsflaichen vor allem bereits versiegelte bzw. bebaute
Flachen betreffen, sind keine fur die Umweltprifung relevanten Festsetzungen und
Darstellungen im Bebauungsplan enthalten.

An Hand der vorliegenden Daten sowie des geplanten Vorhabens wird in der folgenden
Tabelle schutzgutbezogen eine kurze Bestandsbeschreibung sowie eine Bewertung
vorgenommen und zudem fUr jedes Schutzgut die voraussichtlich zu erwartenden
Auswirkungen der Planungen zusammengefasst.

Wesentliche umweltrelevante Vorhabenwirkungen werden voraussichtlich nicht erwartet, da
es sich bei dem Plangebiet um eine bereits vollstandig versiegelte Flache mit bereits
vorhandener Einzelhandelsnutzung handelt.

Umweltbelange |Bestand und Bewertung zu erwartende Umweltauswirkungen/

gem. § 1 (6) Nr. Kenntnisliicken

7 und § 1a

BauGB

Mensch Das Plangebiet liegt im Gewerbegebiet Trotz der Erweiterungen der
Ravensberg der Gemeinde Gettorf Einzelhandelsflachen sind aufgrund der
zwischen der Stralle Ravensberg und der | bereits vorhandenen Nutzungen
Friedrichsorter Stralle (L44). Das nahere | voraussichtlich keine erheblichen
Umfeld des Plangebietes wird Beeintrachtigungen des Schutzgutes
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ausschlie3lich durch Gewerbestrukturen
gepragt.

Die beplanten Flachen werden bereits als
Einzelhandelsflachen genutzt.

Vorbelastungen: Durch die bereits
vorhandene Einzelhandelsnutzung sind
derzeit bereits Larmbelastungen fur das
Plangebiet gegeben.

Bewertung: Das Plangebiet hat keine
Bedeutung fur die Erholungsfunktion.

Begrundung

Mensch zu erwarten. Es sind weder
Wohngebiete noch intensiv fur die
Erholung genutzte Bereiche von den
erhéhten Larmimmissionen betroffen.

Hinweise auf Altlasten sind unter Pkt.
1.5 aufgefiihrt.

Pflanzen, Tiere
und biologische
Vielfalt

Das Plangebiet ist bereits vollstandig
versiegelt und liegt innerorts.

Bewertung:

Das Plangebiet hat eine sehr geringe
Bedeutung fur Pflanzen, Tiere und die
biologische Vielfalt.

Ein Verlust an Lebensraum fur Tiere und
Vegetationsstrukturen ist durch die
Erweiterung nicht zu erwarten.

Boden/ Wasser

Fur das Plangebiet liegt derzeit keine
aktuelle Baugrunduntersuchung vor.

Das Plangebiet ist bereits vollstandig
versiegelt. Das anfallende Regenwasser
wird abgeleitet.

Bewertung: Den betroffenen Flachen
kommt bezuglich der Faktoren
Wasser/Boden eine sehr  geringe

Bedeutung zu.

Aufgrund der Dbereits vorhandenen
Versiegelung ist eine weitere
Beeintrachtigung des Schutzgutes nicht
Zu erwarten.

Hinweise auf Altlasten sind unter
Pkt. 1.5 aufgefiihrt.

Klima und Luft |Es gibt z. Zt. keine belasteten Bereiche, fur | Durch die geplante Erweiterung sind
die das Plangebiet bio-klimatische Veranderungen hinsichtlich des
Regenerationsfunktion ibernehmen Schutzgutes Klima nicht zu erwarten.
kénnte. Eine erhéhte Empfindlichkeit des
Gebietes gegenuber Veranderungen durch
die geplante Bebauung hinsichtlich dieser
Funktion des Naturhaushaltes ist eher
unwahrscheinlich.

Bewertung: Die betroffenen Flachen sind
insgesamt fiur das Schutzgut Klima von
geringer Bedeutung.

Landschafts- Das Landschafts- und Ortsbild in diesem Durch die geplante Erweiterung ist eine

und Ortsbild Raum ist durch Gewerbebauten gepragt. zusatzliche Beeintrachtigung des
Bedeutung: Das Plangebiet hat keine Sﬁ:rttzegnutes Lo seiatshil niskt 2
Bedeutung fir das Landschaftsbild. :

Kultur- und Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht gegeben.

Sachguter

Zusammenfassung: Umweltrelevante Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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7 Ver — und Entsorgung

71 Stromversorgung

Die Stromversorgung in der Gemeinde Gettorf wird von der Schleswig-Holstein Netz AG
gewabhrleistet.

7.2 Gasversorgung

Die Gasversorgung wird in Gettorf durch die Stadtwerke Kiel Netz GmbH sichergestellit.
Technische Einrichtungen und Gasleitungen liegen unterirdisch im &ffentlichen Bereich.

7.3 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch den Wasserbeschaffungsverband Danischer
Wohld mit Sitz in Schwedeneck sichergestellt.

7.4 Abwasserbeseitigung/Regenwasserbeseitigung

Fir den Gebaudebestand liegt bereits eine ErschlieBung zur Regen- und
Schmutzwasserentsorgung vor. Diese wird auch weiterhin genutzt.

7.5 Abfallbeseitigung

Die Mullabfuhr wird von der Abfallwirtschaftsgesellschaft Rendsburg — Eckernférde mbH,
Borgstedtfelde 15, in Borgstedt betrieben.

7.6 Telekommunikation

Die Telekommunikation ist durch die vorhandenen Leitungen der Dt. Telekom AG
sichergestellt.

8 Finanzierung

Der Gemeinde Gettorf entstehen keine Kosten aus der Durchfuhrung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gettorf hat die Begriindung am 17.11.2021 gebilligt.
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