STAND: APRIL 2025

BEGRUNDUNG

ZUR 1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 28

DER STADT BREDSTEDT

"NAHVERSORGUNGSZENTRUM
BOYSEN'SCHE KOPPEL"

FUR DAS GEBIET ZWISCHEN DER
OSTERSTRABE UND DER ALLEESTRAMBE SOWIE
WESTLICH DER EISENBAHNSTRAIBE

ENTWURF

VERFAHRENSSTAND:

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS (§ 2 (1) BauGB)

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND TOB'S (8 4 (1) BauGB)
FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG (§ 3 (1) BauGB)

BETEILIGUNG DER BEHORDEN, TOB UND GEMEINDEN (§ 4 (2) BauGB)
VEROFFENTLICHUNG IM INTERNET (8 3 (2) BauGB)

ERNEUTE VEROFFENTLICHUNG IM INTERNET (§ 4a (3) BauGB)
SATZUNGSBESCHLUSS (§ 10 (1) BauGB)

OOEEEEN

AUFGESTELLT:

PLANUNGSBURO SPRINGER TEL: 04621/9396-0
ALTE LANDSTRASSE 7, 24866 BUSDORF E-MAIL: INFO@LA-SPRINGER.DE



Stadt Bredstedt 1. And. und Erw. B-Plan 28

April 2025 Begriindung — Entwurf
Inhaltsverzeichnis
Seite

TEIL 1 - BEGRUNDUNG .....ooouiiitie ettt ettt e aeeenee e 1
1 AUSGANGSSITUATION ...etiiiiiee ettt a e e e siaererea e e e e e s nnneenees 1
1.1 Lage des Plangebietes.........cooovviiiiiiii e 1
1.2 BESTANG....oiiiiiiiiiiiiiieeee 1
1.3 Grundlage des Verfahrens ... 2
14 Rechtliche BINAUNGEN ........ooviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee ettt 2
14.1 Landesentwicklungsplan 2021 .........ccoooe i 2
1.4.2 Regionalplan fur den Planungsraum V, 2002 ...........cccovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee, 2
1.4.3 FIAChennUIZUNGSPIAN .......coo e 3
1.4.4 Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum I, 2020 ..............ccccveeeeeeenen. 3
1.45 LandschaftSplan.............ooii oo 4
1.4.6 SCNULZVEIOTANUNGEN ... 4
2 ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG .....ccotiiiiiiiiiiiiiiie e eeeiieeee e e 4
2.1 Allgemeine Ziele der Planung .........cccooiiiiiiiiiiiiiii e 4
2.2 Belange der RAUMOIANUNG .......covviiiiiiiiiiiiiiiiieieieeeeee ettt 5
221 Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Bredstedt (2018 und

Fortschreibung 2023) ......o i 5
222 WITKANAIYSE ..o 8
3 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN.......ccccoiiiiiiiiiiiiee e eeeciiiiieee e 9
3.1 Art der baulichen NULZUNG.........oouiiiiii e 9
3.2 Mal3 der baulichen NULZUNG ..........oovviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee 10
3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Mindestgrundstiickegrofie .....11
3.4 Baugestalterische FestSetzuNgen ...........oovvvvvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee 12
35 Verkehrliche ErschliefBung ..........ouuiiiiiiiiiiiice e 13
3.6 Ver- UNA ENtSOIQUNG ...uuuuii e e e et e e e e e e e e ar e e e e e 14
3.7 IMMISSIONSSCNULZ......coviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeee et 15
3.8 UMWEIRDEIICNT ... 17
3.9 Auswirkungen auf Natur und Landschaft.............cccooooii 17
3.9.1 BaAUMIE . 19
3.9.2 ANENSCRULZ ... e e e e e e e e aaaas 19
3.9.3 Belange des KIImasChUtzes ...........ooii oo 20
394 BelEUCHIUNG ... .o 21
3.10 HINWEISE .. e e et e e 21

4 FLACHENVERTEILUNG ......ooiiitiiiiieie ettt 22



Stadt Bredstedt 1. And. und Erw. B-Plan 28

April 2025 Begriindung — Entwurf
TEIL I UMWELTBERICHT ..o 23
1 N I I 1 PP 23
11 Beschreibung des GeltungsbereiChes............oovvvvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiee 23
1.2 Inhalte und Ziele des Bauleitplanes..............ooovvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee 24
13 Ziele der Ubergeordneten Fachgesetze und Fachplanungen....................... 25
13.1 FACNQESELZE ... 25
1.3.2 FacChplanUNQEN .........ooiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeee e 27
1.3.3 SChULZVEIOrdNUNGEN ... .o e e e e e e e eeaees 29
2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN 30
2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes und Prognose ........ 31
211 Schutzgut Menschen und menschliche Gesundheit.............cccccceeeeiieiin, 31
2.1.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt...............ccccoooeee. 34
2.1.3 SChULZQULE FIACNE ... 38
214 Yol o101 740 U 0 =To o [= o 1SRRI 39
2.1.5 SCRUIZGUE WaSSE ...t e e e e et e e e e e e e eeaanes 40
2.1.6 Schutzgut KIMa/ LUt ... 41
2.1.7 Schutzgut Landschaft.............ooiiiiiii e 42
2.1.8 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachguter .............coeeeeeeeieieeeeeen. 43
2.1.9 WeEChSEIWITKUNGEN ... e e e e 44
2.2 Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféllen und

Y 01172 E1S = o PPPPPPPPP 45
2.3 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von

1= (o= PP 46
2.4 Risiken fir die menschliche Gesundheit, Kulturgtter oder die Umwelt durch

Unfélle oder Katastrophen ... 47
2.5 Anfélligkeit des geplanten Vorhabens gegeniber den Folgen des

[T = \TVZ= T Lo = PP 47
2.6 Kumulative Wirkung von Planungen in einem engen raumlichen

ZUSAMMENNANG ..ttt e e e e e e e et s e e e e e e e e ettt e e e eaaaaeennes 48
2.7 Beschreibung der eingesetzten Techniken und Stoffe...........ccccvveeenl. 48
2.8 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

I PlaNUNG <. 48
3 SCHUTZ-, MINIMIERUNGS-, AUSGLEICHS- UND ERSATZ-MABNAHMENA48
3.1 Vermeidungs- und Minimierungsmainahmen ............cccoeeviiiniieeeneeeeiiinnnnn. 49
3.2 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ............cccoovviiiiiiiiiiii 51
3.3 Grunordnerische Festsetzungen, Text (Teil B) .....coooeeveeeiiiiiiee 52
3.4 Beschreibung der AusgleichsmalRnahmen ..........ccccccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee, 53
3.4.1 AUSGIEICNSDEAUME. ..ottt 53

3.4.2 AUSGIEICNSTIACNE ... 53



Stadt Bredstedt 1. And. und Erw. B-Plan 28

April 2025 Begriindung — Entwurf
4 PLANUNGSALTERNATIVEN ..coiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 54
4.1 StandortalterNatiVeN ........ccooiiiieee e 54
4.2 PlanungSalterNatiVEN. ... ..ccceeeei e 54
5 ZUSATZLICHE ANGABEN ...ttt 55
5.1 Verwendete Verfahren bei der Umweltprifung und Hinweise auf

SCNWIETIGKEITEN ... 55
5.2 MaRnahmen zur UDEIWACHUNG .........ccvvcieiuieiieecie et 56
5.3 ZUSAMMENTASSUNG ... 57
6 LITERATUR- UND QUELLENANGABEN ......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee 59
Anlagen:

Niederschlagswasserbeseitigungskonzept gem. A-RW1, itwh GmbH aus Flensburg,
Stand: 29.04.2025

Artenschutzrechtliche Priifung zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
Nr. 28 der Stadt Bredstedt, BBS-Umwelt, Stand: 22.04.2025

Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
Nr. 28 der Stadt Bredstedt, LAIRM Consult GmbH aus Bargteheide, Stand: 23.04.2025

Auswirkungsanalyse Markant Bredstedt, Erweiterung und Umwandlung zu Famila, Radtke
Consulting aus Hamburg, Stand 11.04.2025

Bestandsplan als Anlage zum Umweltbericht, Planungsbiro Springer, M 1:1.000, April
2025

Angaben zur Lage der Ausgleichsbdume [wird ggf. im weiteren Verfahren ergéanzt]

Flachenscharfe Darstellung der Ausgleichsflache (852 m2) im Okokonto, ecodots vom
Februar 2025

Flachenscharfe Darstellung der Ausgleichsflache (170 m2) im Okokonto, ecodots, [wird
im weiteren Verfahren erganzt]



Stadt Bredstedt 1. And. und Erw. B-Plan 28

April 2025 Begriindung — Entwurf

TEIL | - BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 28 der Stadt Bredstedt,
Kreis Nordfriesland

— ,,Nahversorgungszentrum Boysen’sche Koppel“ —

fur das Gebiet zwischen der Osterstral3e und der Alleestral’e sowie westlich der Eisen-
bahnstrale

1 AUSGANGSSITUATION

1.1 Lage des Plangebietes

Das ca. 1,26 ha groRe Plangebiet liegt im Zentrum von Bredstedt, westlich der Eisenbahn-
straBe (B 5), zwischen der OsterstraRe im Sutden und der Alleestral3e im Norden. Der Gel-
tungsbereich umfasst die Flurstiicke 1328, 1329, 1376, 1535, 1536, 36/4, 37/7, 37/9, 37/29,
37/54, 37/56, 37/57, 38/3 und 40/4 und einen Teil aus Flurstiick 36/10 der Flur 5, Gemarkung
und Gemeinde Bredstedt.

Der Planbereich wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch die AlleestralRe,

- im Westen und Siiden durch die bebauten Wohngrundstiicke an der Osterstral3e und
am Inge-Boysen-Weg und

- im Osten durch die EisenbahnstralRe (Bundesstral3e B 5).

Die genaue Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Planentwurfes im Mal3stab 1 : 1.000
zu entnehmen.

1.2 Bestand

Der  Geltungsbereich
wird bereits durch be-
stehende  Einzelhan-
delsbetriebe  genutzt.
Neben den beiden Ver-
kaufsgebauden ist die
Grundstucksflache
durch Zufahrten und
Stellplatze fast vollstan-
dig versiegelt. Zwi-
schen den Stellplatzen
sowie entlang der Ei-
senbahnstral3e sind
Pflanzstreifen angelegt
und z.T. mit Laubb&u-
men bestanden.

Im Norden werden vier
Wohngrundstiicke mit

Planungsbiiro Springer 24866 Busdorf 1
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Uberplant, die mit entsprechenden Wohn- und Nebengebéuden bebaut und von privaten Haus-
garten umgeben sind.

Das Relief im Planbereich ist sehr eben mit Gelandehdhen um 15 m tGiber NHN.

1.3 Grundlage des Verfahrens

Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634)
in der derzeit glltigen Fassung.

Die Stadtvertretung der Stadt Bredstedt hat am 13.11.2024 und am 11.12.2024 die Aufstellung
der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 28 beschlossen.

1.4 Rechtliche Bindungen

141 Landesentwicklungsplan 2021

Der Stadt Bredstedt wird in der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes (LEP 2021)
der Status eines Unterzentrums zugewiesen. Weiterhin befindet sich Bredstedt an einer Lan-
desentwicklungsachse sowie in einem Entwicklungsraum fr Tourismus und Erholung.

Das Unterzentrum Bredstedt mit mehr als 15.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbe-
reich ist gemaf Kapitel 3.10 Ziffern 3 und 5 der Fortschreibung 2021 des LEP regelmafiig fur
die Errichtung von Einzelhandelsgroprojekten in der geplanten GroéRenordnung geeignet
(Zentralitats- und Kongruenzgebot).

Der Planbereich entspricht dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot nach Kapitel 3.10 Zif-
fer 6 der Fortschreibung 2021 des LEP. Der Einzelhandelsstandort Gbernimmt dabei neben
der Versorgung der 6rtlichen Bevolkerung im ndrdlichen Stadtgebiet auch die tberortliche Ver-
sorgung des nordlichen Nahbereiches des Unterzentrums Bredstedt. Die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsgro3projekten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten entspricht dem Integrations-
gebot nach Kapitel 3.10 Ziffer 6 der Teilfortschreibung des LEP, da solche Betriebe nur in
Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sind.

Nach Kapitel 3.10 Ziffer 4 der Fortschreibung 2021 (Beeintrachtigungsverbot) darf das Plan-
vorhaben keine wesentlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungs-
bereiche, hier insbesondere den zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt‘ der Stadt
Bredstedt, und der wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung erwarten lassen.

Die Umsetzung dieser Planung dient insbesondere der Starkung des zentralen Versorgungs-
bereiches und beeintrachtigt diesen somit nicht.

1.4.2 Regionalplan fur den Planungsraum V, 2002

Der Regionalplan fur den Planungsraum V (2002) weist der Stadt Bredstedt den Status eines
Unterzentrums zu. Somit ist die Stadt als regionaler Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung
anzusehen. Zentrale Orte sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende Bodenvor-
ratspolitik, durch eine der kinftigen Entwicklung angepasste Ausweisung von Wohnungs-,

Planungsbiro Springer e 24866 Busdorf 2
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Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen sowie durch die Bereitstellung entsprechender
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen gerecht werden. Die benachbarten, nicht zentral-
ortlich eingestuften Gemeinden Breklum und Struckum sind zur Darstellung eines gemeinsa-
men Flachenpotenzials zugunsten der langerfristigen Siedlungsentwicklung in den Planungs-
raum mit einbezogen.

Das Plangebiet befindet sich zudem in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Tourismus
und Erholung.

Gem. Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplanes fiur den neuen Planungsraum |
(2023) wird der Stadt Bredstedt weiterhin der Status eines Unterzentrum zugewiesen. Die
Zentralen Orte und Stadtrandkerne im Planungsraum sind Schwerpunkte fir Gberértliche Inf-
rastruktur- und Versorgungseinrichtungen sowie fir die wohnbauliche und gewerbliche Ent-
wicklung. Sie haben entsprechend ihrer Funktion in bedarfsgerechtem Umfang Flachen fur
Wohnen, Gewerbe und Infrastruktur auszuweisen. Um ihre Schwerpunktfunktion fur Wohnen
und Gewerbe sowie fur Uberortliche Infrastruktur wahrzunehmen kdonnen, missen die Zentra-
len Orte und Stadtrandkerne eine vorausschauende Flachenvorsorge betreiben und in be-
darfsgerechtem Umfang Flachen ausweisen. Sie haben dabei wie alle anderen Kommunen im
Land den Erfordernissen der Raumordnung gemaf3 Kapitel 3.9 LEP 2021 Rechnung zu tragen.
Das Plangebiet liegt zentral im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet.

1.4.3 Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Bredstedt ist das Plangebiet (entsprechend der
18. Anderung des F-Planes) Uberwiegend als Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum® darge-
stellt. Die Wohngrundstiicke entlang der Alleestra3e im Norden des Plangeltungsbereiches
liegen gem. der Ursprungsfassung des F-Planes innerhalb gemischter Bauflachen.

In der Aufstellung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 28 wird der
Planbereich als Sonstiges Sondergebiet ,Groflflachiger Einzelhandel“ (gem. § 11 BauNVO)
festgesetzt. Diese geplante Festsetzung weicht damit im nérdlichen Geltungsbereich in der Art
der Nutzung von den Darstellungen des glltigen Flachennutzungsplanes ab.

Die damit notwendige 37. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den nordlichen Bereich der
B-Plan-Anderung erfolgt zeitgleich zur Aufstellung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplanes Nr. 28 gemal § 8 Abs. 3 BauGB. Inhaltlich wird der Bebauungsplan aus den kinfti-
gen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Im Siden kann die Einhaltung des Entwicklungsgebotes fir ein Sondergebiet ,Grol3flachiger
Einzelhandel* auch aus der bestehenden Darstellung eines Sondergebietes ,Nahversorgungs-
zentrum*“ abgeleitet werden, sodass fiir diesen Bereich keine Anderung des F-Planes erfor-
derlich wird.

144 Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum I, 2020

In den Karten 1 bis 3 des Landschaftsrahmenplanes fur den Planungsraum | (2020) sind fur
den Plangeltungsbereich oder angrenzende Flachen keine besonderen Darstellungen enthalten.

Planungsbiro Springer e 24866 Busdorf 3
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1.45 Landschaftsplan

Im Entwicklungsteil des Landschaftsplanes der Stadt Bredstedt (1998) liegt das Plangebiet
innerhalb einer Gewerbeflache.

1.4.6 Schutzverordnungen

Ausweisungen nach 88 23 bis 29 BNatSchG liegen fiir das Plangebiet oder angrenzend dazu
nicht vor. Flachen des Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems des Landes Schleswig-Hol-
stein sind ebenso wenig betroffen wie Waldflachen.

Flachen des europaischen Netzes Natura 2000 sind von der Planung nicht betroffen. Die
nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete liegen ndrdlich von Bredstedt in einer Entfernung von
ca. 2,8 km (FFH 1319-301 ,NSG Bordelumer Heide und Langenhorner Heide mit Umgebung®).
Aufgrund der grofRen Entfernungen und der zu erwartenden Wirkfaktoren ist nicht von Auswir-
kungen auf die Natura 2000-Gebiete auszugehen.

2 ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

2.1 Allgemeine Ziele der Planung

Zur Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen der baulichen und sonstigen Nut-
zung wird fir das o.g. Plangebiet die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
Nr. 28 aufgestellt. Sie trifft innerhalb ihres raumlichen Geltungsbereiches rechtsverbindliche
Festsetzungen fur die stadtebauliche Entwicklung entsprechend den kommunalen Zielsetzun-
gen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde notwendig, um in dem Planbereich auf einer Ge-
samtflaiche von ca. 1,26 ha eine den Funktionsbedirfnissen der Stadt Bredstedt entspre-
chende Entwicklung zu ermdglichen.

Die Stadt Bredstedt mdchte in ihrer Funktion als Unterzentrum den Umbau und damit einher-
gehend die VergroRerung und Modernisierung eines seit ca. 2008 bestehenden Verbraucher-
marktes im Ortskern erméglichen. Am Standort ist aktuell ein MARKANT-Markt sowie eine
ehemalige Drogerie vorhanden. Das kleinere Geb&aude wird seit Aufgabe durch den Mieter
Rossmann im Jahr 2024 ebenfalls von MARKANT genutzt. Fur die beiden Betriebe stehen
aktuell insgesamt 127 Kunden-Parkplatze zur Verfigung.

Fur den bestehenden Markt sind im Bestandsgebaude keine Entwicklungsmaoglichkeiten mehr
vorhanden, um den Vollsortimentsanspruch weiterhin markt- und wettbewerbsgerecht umset-
zen zu kénnen. Daher istim Rahmen der langfristigen Sicherung des Standortes und der Wett-
bewerbsfahigkeit eine Neuaufstellung eines Famila-Marktes geplant. Hierfir soll das gréRere
Bestandsgebaude erhalten, umgebaut und erweitert werden. Das kleinere Bestandsgebaude
sowie die bereits zugekauften benachbarten Wohnhauser sollen fir die geplante Erweiterung
abgerissen werden.

Aus diesem Grund sollen (iber die 37. Anderung des Flachennutzungsplanes und die parallel
aufgestellte 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 28 die Voraussetzungen fir
den Neu- bzw. Umbau des Verbrauchermarktes und eine komplette Umgestaltung des Park-
platzes geschaffen werden.

Planungsbiro Springer e 24866 Busdorf 4
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Der vorhandene Verbrauchermarkt plant an der Eisenbahnstral3e eine Weiterentwicklung sei-
nes Marktkonzeptes; hierzu zahlt auch eine angemessene VergréRerung der Verkaufsflache,
um den Vollsortimentsanspruch weiterhin markt- und wettbewerbsgerecht umsetzen zu kon-
nen. Dabei geht es schwerpunktmaf3ig nicht nur um eine Ausweitung des Sortimentes, son-
dern um eine zeitgemafe Prasentation des bestehenden Warensortimentes und eine zu-
kunftsfahige Aufteilung des Marktes. Die geringfugige Erweiterung der bereits jetzt im Bebau-
ungsplan verankerten Gesamtverkaufsflache bezweckt jedoch auch eine bessere Ubersicht-
lichkeit im Markt.

Die aktuell zulassige Verkaufsflache von derzeit ca. 1.750 m2 + 750 m2 = 2.500 m2 soll auf
zukUnftig ca. 2.900 m2 erhoht werden, um den Markt auch langfristig am Standort halten zu
konnen. Die Verkaufsflache fur die Bereiche der Vorkassenzone soll hierbei zuséatzlich auf
max. 500 m2 beschrénkt werden.

Erganzend zum Einzelhandel soll dem Bereich auch eine zukunftsfahige Weiterentwicklung
durch die Nutzung von Synergie-Effekten mit medizinischen und ahnlichen freien Berufen so-
wie Dienstleistungsbetrieben erméglicht werden. So ist optional angedacht, einen Teil des Ge-
baudes aufzustocken und im Oberschoss Buros und / oder Praxen unterzubringen, die im
Zentrum Bredstedts eine Magnetwirkung entfalten und langfristig Kunden an den innerstadti-
schen Bereich binden sollen.

Die Stadt Bredstedt méchte mit dieser Planung das bestehende Nahversorgungszentrum wei-
ter entwickeln und langfristig sichern.

Standortalternativen bieten sich fur die Umsetzung des o.g. Planvorhabens nicht, da sich der
Verbrauchermarkt am bestehenden Standort etabliert hat und an die Lage im Ortskern sowie
an die vorhandene verkehrliche Infrastruktur und die Parkplatze gekoppelt ist. Das Plangebiet
liegt zudem im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Bredstedt. Weitere Lebensmittelein-
zelhandelsbetriebe sind im Innenstadtbereich nicht vorhanden, sodass der Erhalt und die Auf-
wertung dieses Standorts aus Sicht der Stadt Bredstedt ein ausdrtckliches Planungsziel dar-
stellt.

Aus diesen Griinden hat sich die Stadt Bredstedt dafir entschieden, die 1. Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplanes Nr. 28 fur den Erweiterungsbau des Verbrauchermarktes am
Standort an der Eisenbahnstral3e aufzustellen.

2.2 Belange der Raumordnung

2.2.1 Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Bredstedt (2018 und Fort-
schreibung 2023)

Um die bauleitplanerischen Planwerke auf eine rechtssichere Beurteilungsgrundlage zu stel-
len, wurde durch die Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH Dr. Lade-
mann & Partner aus Hamburg im Juli 2018 ein Einzelhandelsentwicklungskonzept mit Blick
auf das Jahr 2025 erstellt. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde im Jahr 2023 fortge-
schrieben. Es soll die planerischen Grundlagen fir eine nachhaltige und strategische Steue-
rung des Einzelhandels auf Basis der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rahmen-
bedingungen schaffen. Dabei sollten die bestehenden Rahmenbedingungen und die
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stadtebaulichen Zielsetzungen in einem in sich schliissigen Einzelhandelskonzept zusammen-
gefuhrt werden. In diesem Zusammenhang sollte auch stets das gesamte Stadtgebiet betrach-
tet werden.

Aus der Sicht von Dr. Lademann & Partner ergeben sich folgende Handlungsziele fir die
Innenstadt:

Sogkraft des Innenstadtzentrums steigern durch die Ansiedlung von kleinteiligen zentren-
relevanten Einzelhandelsnutzungen durch Nachnutzung der Leerstande bzw. generell
Leerstande wiederbeleben; gerade im westlichen Bereich auch Umwandlung in Wohnnut-
zungen prufen;

dabei Flachenzusammenlegung von Ladenlokalen prifen;

bei Wegzug von Rossmann Erweiterung von MARKANT prifen;

Erhéhung der Zahl der Besuchsanlasse durch (weitere) Gastronomie-, Dienstleistungs-
und Kultureinrichtungen — auch fur die Touristen in der Region;

Aufwertung des AulRenauftritts einzelner Ladenlokale (Fassade, Schaufenster) sowie wei-
tere Verbesserung der Warenpréasentation und Servicequalitdt — Einkaufen zum Erlebnis
machen; dabei ist eine Qualitats-Initiative innerhalb der Kaufmannschaft selbst erforder-
lich;

Unterstitzung der Handler im Rahmen von Digitalisierungsmaflinahmen (Férderpro-
gramme nutzen!);

Ausbau und Weiterentwicklung des Stadtmarketings (der HGV leistet bereits gute Arbeit)
— dabei Vermarktung aller Einzelhandelslagen insgesamt unter Einbezug des neuen Nah-
versorgungszentrums an der Tondernschen Stral3e.

Nahversorgungsrelevante Hauptsortimente

Die Ansiedlung, Erweiterung und Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten ist im Hauptzentrum bzw. zentralen Versorgungsbe-
reich ,Innenstadt Bredstedt uneingeschrénkt zuléssig.

Den bestehenden siedlungsstrukturell-integrierten und fiir die verbrauchernahe Versor-
gung besonders wichtigen Anbietern an den definierten Nahversorgungsstandorten kann
eine Weiterentwicklungsmaoglichkeit (auch in die Grof3flachigkeit) zum Zweck der langfris-
tigen Bestandssicherung eingeraumt werden. Dabei ist jedoch sicherzustellen, dass mdg-
liche Verlagerungsvorhaben nicht an stadtebaulich nicht-integrierten Standorten vollzogen
werden und/oder zur Entstehung raumlicher Versorgungsliicken fiihren. Dariiber hinaus
ist im Rahmen eines Vertraglichkeitsgutachtens nachzuweisen, dass andere Nahversor-
gungsstandorte und zentrale Versorgungsbereiche von einem solchen Vorhaben nicht be-
eintrachtigt werden.

Zentrenrelevante Hauptsortimente

Die Ansiedlung, Erweiterung und Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten ist nur im Hauptzentrum bzw. zentralen Versorgungsbereich ,,In-
nenstadt Bredstedt” uneingeschrénkt zuléssig.
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Nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente

= Die Ansiedlung, Erweiterung und Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zen-
trenrelevanten Kernsortimenten ist in den Versorgungsbereichen ,Innenstad Bredstedt”
und ,Nahversorgungszentrum Tondernsche Stral3e“ (uneingeschrdnkt) zulédssig.

B Dr.Lademann & Partner

Wissen bewegt‘ Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts der

Stadt Bredstedt
Steuerungsempfehlungen
nahversorgungs
/ Positiv/zuldssig -relevanter zentren- nicht-zentren-
Zu priifen Bedarf relevanter Bedarf | relevanter Bedarf
X Negativ/ nicht zulassig >800qgm|<800gm |>800qm |<800gm |>800qgm |<800gm [ Anmerkung

Alle Sortimente und
Innenstadt \/ \/ \/ \/ \/ \/ GroBen zulassig

Standortbereichvor
allem zurkonzentrierten

Nahversorgungszentrum \/ \/ Nahversorgung,

Erganzungsfunktion zur
Innenstadt

Integrierte Sicherung der
Nahversorgungslagen \/ Nahversorgung
Standortv.a. fiir nicht

Sonderstandort x x x \/ \/ zentrenrelevante
Sortimente

Zulassigerweise errichtete Betriebe haben Bestandsschutz, Nahversorgungs- und zentrenrelevante Randsortimente sind in Betrieben des groBflachigen
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels auBerhalb derzentralen Versorgungsbereiche auf max. 10 % des Gesamtvorhabens zulassig,

Abbildung 47 [des Konzeptes]: Steuerungsempfehlung zur Ansiedlung von Einzelhandelsvor-
haben in Bredstedt

Zusammenfassend lasst sich fur die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in Bredstedt
Folgendes festhalten:

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel in der Stadt Bredstedt
sind gepragt durch eine wachsende Bevolkerungsplattform in der Stadt selbst, ein tberdurch-
schnittliches Durchschnittsalter, eine unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
sowie eine stabile Beschaftigungssituation bei gleichzeitig neutralem Pendlersaldo. Eine we-
sentliche Rolle fiir den Einzelhandel in Bredstedt spielt zudem der Tourismus in der Region.
Zur weiteren Stabilisierung der Tourismuszahlen ist in diesem Zusammenhang ein Ausbau
attraktiver Ubernachtungsmoglichkeiten anzustreben, damit der Einzelhandel auch weiterhin
von diesen Kundengruppen profitieren kann.

Bredstedt ist die raumordnerische Funktion eines Unterzentrums zugewiesen. Unterzen-
tren stellen fur die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion sind sie zu starken
und ihr Angebot ist bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. lhre Ausstattung soll sich von landli-
chen Zentralorten abheben.
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Im Marktgebiet der Stadt Bredstedt leben derzeit rd. 24.700 Personen. Perspektivisch ist
vor dem Hintergrund der leichten Einwohnerriickgénge im Umland von Bredstedt mit einem
abnehmenden Bevdlkerungs- und damit verbundenen Nachfragepotenzial zu rechnen.

Rein quantitativ ist in Bredstedt ein umfassendes Nahversorgungsangebot vorhanden. Al-
lerding sind eine rdumliche Versorgungslicke im ndrdlichen Stadtgebiet sowie eine ge-
wisse Schieflage zulasten des Vollsortiments zu erkennen.

Der Entwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in Bredstedt betragt rd. 5.800 bis
7.100 gm. Die grof3ten Anteile davon entfallen auf den kurz- und langfristigen Bedarfsbereich.
In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Expansionsrahmen nur
um einen groben Orientierungsrahmen handelt, der unter Abwagung der Vor- und Nachteile
ggf. auch leicht Uberschritten werden kann.

Insgesamt birgt aus Sicht der Gutachter die Strategieoption ,,Spezialisieren® im Sinne einer
raumlich-funktionalen Arbeitsteilung und einer weiteren Konzentration des Angebots in
der Innenstadt die geringsten Risiken und induziert die héchsten Attraktivitatspotenziale fir
das Unterzentrum Bredstedt.

Das Zentrenkonzept der Stadt Bredstedt legt neben der Innenstadt auch das Areal des ehe-
maligen Sky-Markts an den Tondernschen Stral3e als zentralen Versorgungsbereich im Sinne
des Baurechts fest. Dartiber hinaus wurden ein Sonderstandort des grof3flachigen Einzelhan-
dels (kein zentraler Versorgungsbereich i.S. des § 34 BauGB) sowie drei Nahversorgungsla-
gen (gemeinsam mit Breklum) identifiziert.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept zeigt zudem eine Reihe von Mainahmen zur Stér-
kung des Einzelhandelsstandorts Bredstedt auf. Insgesamt ist es zum einen fur den Erfolg
der MalRBnahmen von besonderer Wichtigkeit, dass klare Verantwortlichkeiten festgelegt wer-
den. Zum anderen sind aber auch eine Zusammenarbeit aller Beteiligten bzw. ein aktiver Dia-
log erforderlich.

Dieses Vorhaben setzt somit das im 0.g. Konzept dargelegten Handlungsziel um: die Starkung
und Erweiterung des Einzelhandels in der Innenstadt.

Nach dem Wegzug von Rossmann kann nun eine Erweiterung des MARKANT zu einem grof3-
flachigen Versorger als Famila-Markt im Innenstadtbereich Bredstedts zum Zweck der lang-
fristigen Bestandssicherung umgesetzt werden.

2.2.2 Wirkanalyse

Konkret bezogen auf das Vorhaben der Erweiterung des Markant und dessen Umwandlung
zu Famila wurde durch die Radtke Consulting aus Hamburg im April 2025 eine Auswirkungs-
analyse erstellt.

Die Untersuchung kommt zusammenfassend zu folgendem Fazit:

Das vorliegende Gutachten kommt auf der Grundlage der erfolgten Darstellungen, Analysen
und Berechnungen zu dem Ergebnis, dass von dem Vorhaben keine negativen Auswirkungen
auf den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Bredstedt und das Nahversorgungszentrum
Tondernsche Stral3e, Bredstedt, sowie weitere Nahversorgungslagen in Bredstedt, Breklum,
Langenhorn und anderen relevanten Nahversorgungszentren und -strukturen der umliegen-
den Stadte und Gemeinden ausgehen.
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Damit wird dem Beeintrachtigungsverbot gemaf Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
entsprochen.

Auch die weiteren fir dieses groR3flachige Einzelhandelsvorhaben relevanten landesplaneri-
schen Ziele und Grundsétze werden eingehalten.

Das Vorhaben entspricht zudem den Intentionen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
der Stadt Bredstedt.

Nach diesem Analyseergebnis ist die Umsetzung des Vorhabens zur Etablierung eines Famila
Verbrauchermarktes durch die Umstrukturierung und Erweiterung des bisherigen Markant Su-
permarktes mit dem zugrunde gelegten und in der Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans Nr. 28 festzusetzenden Verkaufsflache zulassig.

3 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

3.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird weiterhin ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Die Zweckbestimmung wird entsprechend der aktuellen Planung zu
'‘Grof¥flachiger Einzelhandel' angepasst.

Im Geltungsbereich sind Verbrauchermarkte sowie weitere Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und Gastronomiebetriebe zulassig. Die zulassige Verkaufsflache wird auf max. 2.900 mz fur
Verbrauchermarkte beschrankt. Zusatzlich wird fir die Vorkassenzone eine Beschrankung der
Verkaufsflache auf insgesamt max. 500 m2 festgesetzt, wobei fiir jeden einzelnen Shop eine
Verkaufsflache von max. 200 m2 zugelassen wird.

Gastronomiebetriebe sind auch auf3erhalb der Vorkassenzone zuldssig, um z.B. Imbisswagen
oder Verkaufsstanden innerhalb der Stellplatzflache realisieren zu kénnen.

DarlUber hinaus sind Raume zur Austibung der Freien Berufe im Sinne des § 13 BauNVO
zuldssig. Diese Festsetzung dient im Zusammenhang mit den Einkaufzentrum im Sinne eines
Kundenzentrums der Unterbringung von z.B. Arztpraxen oder Dienstleistungsbetrieben. Auch
in Anbetracht einer geordneten Nachnutzung ist eine solche Nutzung kinftig zulassig.
Hiermit wird das Ziel einer Starkung und langfristigen Standortsicherung eines wesentlichen
Magnetbetriebes im Ortskern und somit die Deckung des Versorgungsbedarfes verfolgt. Die
Planung steht insoweit auch mit den kommunalen Zielsetzungen zur Einzelhandels- und Orts-
kernentwicklung im Einklang.

Mit seiner Entscheidung vom 24.11.2005 (Az. 4 C 10.04 und 14.04) hat das BVerwG bestatigt,
dass bei der Ermittlung der Verkaufsflache alle Flachen einzubeziehen sind, die vom Kunden
betreten werden kénnen oder die geeignet sind, Verkaufsabschliisse zu férdern, bzw. zu Ver-
kaufszwecken eingesehen werden kdnnen, aus hygienischen oder anderen Griinden vom
Kunden aber nicht betreten werden dirfen (z. B. Fleisch- oder Késetheke mit Bedienung).
Ebenso zur Verkaufsflache gehéren die Bereiche, in die die Kunden nach der Bezahlung ge-
langen sowie Pfandrdume, die vom Kunden betreten werden kdnnen. Eine uberdachte Flache
zum Abstellen von Einkaufswagen aul3erhalb des Geb&udes eines Lebensmittelmarktes ist
laut Entscheidung des BVerwG vom 09.11.2016 (Az. 4 C 1/16) dagegen nicht Teil der
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Verkaufsflache. Auch Flachen vor Notausgangen zahlen laut Beschluss des BVerwG (Az.: 4
B 9.19) nicht zur Verkaufsflache.

Im Sonstigen Sondergebiet sind ergéanzend zu den Einzelhandelsnutzungen untergeordnete
Nutzungen durch Packstationen von Post- und Logistikunternehmen zulassig.

Weiterhin ist die Errichtung von Nebenanlagen zur Versorgung des Gebietes, insbesondere
Trafos flr die Versorgung mit elektrischer Energie zulassig.

Zudem sind Werbeanlagen zur Eigenwerbung der anséssigen Betriebe zulassig, wodurch den
Betrieben die Moglichkeit geboten wird, die Aufmerksamkeit der Kunden zu erregen, und
gleichzeitig die an dieser Stelle unerwiinschte Fremdwerbung ausgeschlossen wird (vgl. auch
Kap. 3.4).

Zur Forderung der Nutzung regenerativ betriebener Fahrzeuge ist im Plangebiet auch die Er-
richtung mehrerer Stellplatze fur Elektroautos geplant. Hierflr ist die Errichtung von Ladesta-
tionen zulassig.

3.2 Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Sondergebiet durch die zulassige Grundflache (GR)
und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Hierbei wird bewusst eine konkrete Grundflache
(GR) und keine Grundflachenzahl (GRZ) gewahlt, um eine Eindeutigkeit in Bezug auf das bau-
liche Nutzungsmaf aufgrund der Uberplanung mehrerer zusammenhangender Flurstiicke si-
cherzustellen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung mit einer Grundflache von max. 6.000 m? und einem Vollge-
schoss im Sondergebiet orientiert sich an der gewollten stadtebaulichen Einbindung und gibt
dem Vorhabentrager zudem ausreichende Entwicklungsmdglichkeiten. Geplant ist die Errich-
tung eines Anbaus mit Flachdach.

Sofern ein Obergeschoss max. 75 % der Grundflache des Erdgeschosses aufweist, kbnnen
hier Uber dem Verbrauchermarkt Mdglichkeiten fir z.B. Arztpraxen, Blro- und Sozialraume
oder andere Dienstleistungsbetriebe zur Verfligung stehen.

Aufgrund der fur die Verkaufsflache notwendigen Stellplatzanzahl ist eine Erhdhung der zu-
lassigen Grundflache fir Stellplatze mit Zufahrten und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis
zu einer Grundflache von insgesamt 11.500 m? erforderlich. Dies entspricht einer Nutzung von
ca. 94 % der Sondergebietsflache.

Diese Festsetzung Uberschreitet die Richtwerte des § 14 BauNVO. Aufgrund der Lage des
Plangebietes im bebauten Innenbereich und durch die fiir die GréRRe des geplanten Verbrau-
chermarktes erforderliche hohe Stellplatzanzahl ist eine Reduzierung dieser Festsetzung je-
doch nicht moglich. Im Rahmen der weiteren Planung werden daher Méglichkeiten gesucht,
die groR3flachige Versiegelung zu minimieren. Hier kann z.B. die Errichtung eines Grindaches
oder die Pflanzung von Baumen der Aufnahme und Speicherung von Niederschlagswasser
dienen sowie ein Ubermafiges Aufheizen der Flachen bei starker Sonneneinstrahlung redu-
zieren und so fir eine Verbesserung des Kleinklimas sorgen.

Die Festsetzungen einer maximalen Gebaudeoberkante von 12,00 m dient dem Schutz des
Orts- und Landschaftshildes. Weiterhin sollen so die Auswirkungen auf die benachbarte Wohn-
bebauung minimiert werden. In der unmittelbaren Umgebung sind in den vergangenen Jahren
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ahnlich hohe Gebaude errichtet worden, deren Oberkante als Grundlage fir diese Festsetzung
tubernommen wurde.

Hierbei wird die Firsthohe in Bezug auf die mittlere vorhandene Gelandehthe bezogen. Der
hierfir zugrunde zulegende Bezugspunkt wird mit einer Héhe von 14,90 m tber NHN festge-
setzt, sodass die zulassige Firsththe maximal 26,90 m tber NHN entspricht.

Zur Realisierung der technischen Einrichtungen des Gebaudes darf die festgesetzte maximale
Hohe baulicher Anlagen ausnahmsweise durch Werbeanlagen und technische Anlagen auf
max. 10 % der Dachflache um max. 2,00 m Uberschritten werden. Weiterhin dirfen Photovolta-
ikanlagen die Hohenfestsetzungen auf mehr als 10 % der Dachflache um bis zu 2,00 m Uber-
schreiten. Diese Festsetzung dient der Férderung regenerativer Energieversorgung sowie dem
Umwelt- und Klimaschutz.

Weiterhin kann im Bereich der Zufahrt ein Werbepylon mit max. 8 m Hohe, im gesamten Plan-
gebiet durfen zudem Werbetafeln und bis zu acht Fahnenmasten errichtet werden. Diese Fest-
setzungen dienen der Eigenwerbung der ansassigen Betriebe sowie zur Kenntlichmachung
des Marktes mit seiner Zufahrt.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache, Mindestgrund-
stickegroiRe

Bauweise
Innerhalb des Sondergebietes ist eine abweichende Bauweise zulassig, da das geplante Ge-
baude langer als 50 m ist.

In der abweichenden Bauweise darf zudem in den Bereichen, in denen die Baugrenze dies
zuldsst, bis an die Grundstiicksgrenze heran gebaut werden. In diesen Bereichen wird die
Baugrenze entsprechend festgesetzt.

Die erforderlichen Abstandsflachen auf den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen und
auf den privaten Grundstiicken sind entsprechend nachzuweisen.

Diese Festsetzung sichert eine optimale Ausnutzung der Flache.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch eine Baugrenze festgesetzt, die die beiden
bestehenden Baugrenzen aus dem Ursprungsplan z.T. aufgreift und sich weiterhin Uber das
ndrdliche und zentrale Plangebiet erstreckt. So werden ausreichende Entwicklungsspielraume
fur die Gebaudeplatzierung zugelassen, um zu gewahrleisten, dass der Betreiber auf veran-
derte Situationen am Markt durch bauliche Anpassungen reagieren kann; z.B. indem das
Marktgebaude wieder verkleinert wird und ein erneut ein zusatzliches, kleineres Einzelhan-
delsgebéaude errichtet wird.

Im Sondergebiet ist zudem die Errichtung von Stellplatzen, Packstationen von Post- und Logis-
tikunternehmen, Nebenanlagen, Trafos, Ladestationen, Stellplatziiberdachungen und Werbean-
lagen, inkl. Pylon und Fahnenmasten, zuldssig. Diese baulichen Anlagen sowie Einkaufswagen-
unterstdnde und Stellplatziiberdachungen sind auch aul3erhalb der festgesetzten Baugrenze
zulassig.

Die Baugrenze hélt iberwiegend die erforderlichen Mindestabstande zu den Nachbargrenzen
ein. Im Norden auf den Flurstlicken 36/4 und 38/3, im Westen auf Flurstiick 1376 und im Siden
auf Flurstick 1376 wird die Baugrenze bis an die Grundstlicksgrenze heran festgesetzt, um
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im Rahmen der abweichenden Bauweise die optimale Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen
sicherzustellen.

Fur die geplanten Stellpléatze wird eine Flache fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Ge-
meinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze’ festgesetzt. Zur optimalen Ausnut-
zung des Grundstlickes dirfen Stellplatze auch mit weniger als 3 m Abstand zu den Nachbar-
grenzen sowie auch aul3erhalb der hierfur festgesetzten Flachen errichtet werden.

Mindestgrundstiicksaroile

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,,Grol3flachiger Einzelhan-
del” wird eine Mindestgrundstiicksgré3e von 9.000 m2 festgesetzt.

Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Verbrauchermarktes und von untergeordneten
Nahversorgungs- und Dienstleistungsangeboten (Shops) sowie Gastronomiebetrieben. Das
Grundstiick gehort einem Eigentiimer. Zur Gewahrleistung, dass im Falle einer Grundstiickstei-
lung keine zusatzlichen Anspriiche an die Verkaufsflache durch weitere Einzelhandels-nutzun-
gen geltend gemacht werden kénnen, erfolgt die Festsetzung einer Mindestgrundstticksgrof3e.
Eine Kontingentierung der Verkaufsflachen, die auf das gesamte Sondergebiet bezogen ist, er-
offnet die Mdglichkeit eines sogenannten ,Windhundrennens® potenzieller Investoren. Jedes
Baugrundstiick kdnnte die jeweils zulassige Nutzung ausschépfen. Um dieses eindeutig zu re-
geln, ist eine Mindestgrundstiicksgrofie festgesetzt.

3.4 Baugestalterische Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften zur Steuerung von Werbung werden erlassen, weil die Anbringung
von Werbeanlagen innerhalb des Geltungsbereichs, insbesondere aufgrund ihrer Fernwir-
kung, als stadtebaulich relevant angesehen wird.

Werbeanlagen
Entsprechend der Festsetzung aus dem Ursprungsplan ist die Hohe freistehender Werbean-

lagen auch zukiinftig auf max. 7,0 m uber der Stellplatzoberkante begrenzt.
Diese Festsetzung dient insbesondere dem Schutz des Ortsbildes.

Abweichend davon kénnen im Bereich der Zufahrt ein Werbepylon mit max. 8 m Hoéhe, im
gesamten Plangebiet zudem Werbetafeln und bis zu 8 Fahnenmasten errichtet werden. Diese
dienen den ansassigen Betrieben als Eigenwerbung.

Ausschluss von Blink-, Lauf- und Wechselschaltungen

Um eine erhdohte Aufmerksamkeit zu erreichen, werden Werbeanlagen haufig mit bewegten
Sichtflachen (z.B. Blinkschriften, Bildschirmen) oder besonderen Lichteffekten ausgestattet.
Mit solchen Werbeanlagen gehen Emissionen einher, die zu einer starken Uberpragung des
Raumeindrucks fuhren kdnnen. Die Werbeanlagen drangen geradezu in die Sinneswahrneh-
mung der Menschen ein und werden damit zum maf3geblichen Bestandteil des o6ffentlichen
Raums. Um dies zu vermeiden, werden solche Werbeanlagen nicht zugelassen.
Ausgenommen hiervon sind Werbeanlagen zur Eigenwerbung an der Gebaudefassade des
Marktes. Sollten moderne Werbetafeln auf Bildschirmen errichtet werden, sind diese auller-
halb der Offnungszeiten des Marktes abzuschalten.

Planungsbiiro Springer e 24866 Busdorf 12



Stadt Bredstedt 1. And. und Erw. B-Plan 28

April 2025 Begriindung — Entwurf

Ordnungswidrigkeiten

Der Bebauungsplan enthalt gestalterische Festsetzungen gemafl? 8 86 Landesbauordnung
(LBO). Damit im Falle von Zuwiderhandlungen auf die Bul3geldvorschrift des § 84 Abs. 3 LBO
zuruickgegriffen werden kann, ist ein Hinweis gemal3 8 84 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 LBO im Anschluss
an den Regelungskatalog im Text (Teil B) der Satzung zwingend erforderlich. Wer einer drtlichen
Bauvorschrift gem. § 86 Abs. 1 und 2 LBO zuwiderhandelt, begeht eine Ordnungswidrigkeit, die
gem. 8 84 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 LBO mit einem Buf3geld geahndet werden kann.

3.5 Verkehrliche Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende Anbindung an die Bundesstral3e
B 5 ('Eisenbahnstral3e’). Die Eisenbahnstraf3e ist im Ursprungsplan als offentliche StraRenver-
kehrsflache festgesetzt. Anderungen fiir diesen Bereich sind mit dieser Plan-Anderung nicht
begriindet, weshalb der Geltungsbereich dieser B-Plan-Anderung diese Flache nicht beinhal-
tet. Zudem ist eine Zufahrt tber den Inge-Boysen-Weg im Stiden vorhanden, tUber die aktuell
die Anlieferung erfolgt.

Zukunftig wird auch eine Zufahrt im Norden an die AlleestralRe geschaffen, um den Anliefer-
verkehr dann Uber diese Zufahrt zu leiten. So soll eine Entlastung der Hauptzufahrt an der
EisenbahnstralRe erreicht werden.

Auf die Ausweisung von Sichtdreiecken im Einmundungsbereich in die Eisenbahnstraf3e wird
verzichtet, da eine Lichtsignalanlage/Ampel vorhanden ist.

Innerhalb des Planbereiches sind aktuell ca. 127 Stellplatze vorhanden. Die Stellplatzanlage
wird neu geordnet und erweitert. Entsprechend grof3e Bereiche werden in der Planzeichnung
gem. 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB innerhalb von Umgrenzungen von Flachen fir Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen; hier: Stellplatze festgesetzt.

Zur optimalen Ausnutzung des Grundstiickes dirfen die Stellplatze auch mit weniger als 3 m
Abstand zu den Nachbargrenzen sowie auch aul3erhalb der hierfur festgesetzten Flachen er-
richtet werden.

Das bestehende Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit auf dem Flur-
stuck 1328 im Sudwesten des Planbereiches wird nicht weiter in die Planung Gbernommen,
da an dieser Stelle zukiinftig eine 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt wird, wonach
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht nicht mehr erforderlich ist.

Hinweise:

Alle baulichen Veranderungen an der Bundesstraf3e 5 sind mit dem Landesbetrieb Stral3enbau
und Verkehr Schleswig-Holstein (LBV-SH) abzustimmen. Hierzu sind rechtzeitig vor Beginn
der Arbeiten die entsprechenden Ausfihrungsplane dem LBV-SH zur Genehmigung vorzule-
gen.

AulRerdem durfen fur den StralRenbaulasttradger der Bundesstralie keine zusétzlichen Kosten
entstehen.
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3.6 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vollstandig vorhanden und werden entsprechend
des Bedarfes ggfs. ausgebaut:

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird iber das Netz der Stadtwerke Bredstedt sicher-
gestellt.

Die Grundstiicke werden Uber das Trinkwasserversorgungsnetz des Wasserverbandes
Nord versorgt.

Das Schmutzwasser wird Uber das vorhandene Kanalsystem erfasst und dem Klarwerk des
Wasserverbandes Nord zugefuhrt.

Bzgl. der Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers wurde durch die itwh GmbH aus
Flensburg ein Niederschlagswasserbeseitigungskonzept gem. des Berechnungsprogrammes
A-RW1 des LLUR-SH erstellt. Entsprechend der Vorgaben dieser Berechnung soll das auf den
Dach- und Stellplatzflachen anfallende Niederschlagswasser durch unter den Stellplatzen an-
zuordnende Rigolen zuriickgehalten und versickert werden. Die Rigolen erhalten einen Uber-
lauf, um das anfallende Niederschlagswasser zudem entsprechend gedrosselt an die ortliche
Kanalisation ableiten zu kdnnen.

Die Mullbeseitigung erfolgt Uber die zentrale Millabfuhr und ist durch Satzung tber die Ab-
fallbeseitigung im Kreis Nordfriesland geregelt. Um die Mullabfuhr durchfiihren zu kénnen, ist
vor allem die ,RASt 06 Richtlinie fiur die Anlage von Stadtstral’en” zu beachten. Sowie aul3er-
dem die Abfallsatzung des Kreises Nordfries-land, DGUV Vorschrift Teil 40 Millbeseitigung,
DGUV Information 214033 und DGUV Regel 114-601 Abfallsammlung.

Der Feuerschutz wird in der Stadt Bredstedt durch die ortsansassige Freiwillige Feuerwehr
gewabhrleistet. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss als Grundschutz eine den
Vorgaben des Arbeitsblattes W 405 des DVGW entsprechende Léschwasserversorgung von
mindestens 96 ms/h flir eine Dauer von zwei Stunden sichergestellt werden. Gemalf der Infor-
mation zur Léschwasserversorgung des AGBF-Bund sollen die Abstande neu zu errichtender
Hydranten 150 m nicht Uberschreiten. Fur den ersten Loschangriff zur Brandbekdmpfung und
zur Rettung von Personen muss in einer Entfernung von maximal 75 m Lauflinie bis zum Zu-
gang des Grundstlicks von der 6ffentlichen Verkehrsflache eine Entnahmestelle (Hydrant) vor-
handen sein. Die Standorte der Hydranten sind mit Hinweisschildern fur die Feuerwehr nach
DIN 4066 zu kennzeichnen. Sofern die erforderliche Léschwassermenge fur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes nicht allein Uber das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz sicher-
gestellt werden kann, ist eine zusatzliche unabh&ngige Versorgung (z.B. Uber Loschwasser-
brunnen nach DIN 14220, offene Gewasser, unterirdische Loéschwasserbehalter nach DIN
14230) herzustellen. Die Einzelheiten des Nachweises sind vor Ausfiihrung mit der Bauauf-
sicht/Brandschutzdienststelle abzustimmen.

Fur Geb&ude die ganz oder mit Teilen in einer Entfernung von mehr als 50 m von der offentli-
chen Verkehrsflache geplant werden, sind die nach 8 5 LBO erforderlichen Zufahrts- und Be-
wegungsflachen fir die Feuerwehr auf dem eigenen und/oder dem/n vorgelagerten Grund-
stiick/en vorzusehen und nachzuweisen.

Das Plangebiet ist an das bestehende Telekommunikationsnetz der Deutsche Telekom AG
angeschlossen. Zudem soll das Plangebiet an das Glasfasernetz der Breitbandnetz GmbH
Nordfriesland oder der Deutschen Telekom AG angeschlossen werden.
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3.7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplanes wurde durch ein Sachverstandigenbiro ein
Larmgutachten erstellt und dessen Ergebnisse im Rahmen der Planung berticksichtigt. In die-
sem Zusammenhang wurde u.a. die Festsetzung einer Larmschutzwand an der sidlichen
Planbereichsgrenze aufgenommen.

In der Zwischenzeit wurde der siudwestlich angrenzende Gewerbebetrieb abgerissen und
durch neue 2- bis 3-geschossige Wohnhauser ersetzt, wodurch sich die Rahmenbedingungen
in Bezug auf den Immissionsschutz verandert haben.

Die neue Planung verlegt die Anlieferung des Marktes an die nordliche Grundstiicksgrenze.
So wird fur die Neubauten an der Osterstral3e eine deutliche Verbesserung der Larmsituation
erwartet. Im Bereich der neuen Anlieferzone an der Alleestral3e sind keine unmittelbar angren-
zenden Wohngebaude vorhanden. Zudem schirmt der Anlieferungsbereich selbst die Geréau-
sche der Lieferfahrzeuge gegenuber der Wohngebaude sudlich der Alleestral3e ab.

Im Rahmen der Planung wurde ein Schallgutachten durch die LAIRM CONSULT GmbH aus
Bargteheide (April 2025) erstellt. Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Allgemeines

,Der vorhandenen Markant-Markt in Bredstedt soll durch eine Erweiterung zu einem Famila-
Markt ausgebaut werden. Um die planrechtlichen Voraussetzungen daflir zu schaffen, ist die
1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 28 erforderlich. Die Ausweisung ist als
sonstiges Sondergebiet vorgesehen.

Die nachstgelegene schutzbedirftige Bebauung befindet sich in der direkten Nachbarschaft
des Plangeltungsbereiches.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt Ublicherweise eine Beurteilung an-
hand der Orientierungswerte geméaf Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®,
wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden wird. Andererseits kann
sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Verkehrswegen an den Kriterien der
16. BImSchV (,Verkehrsldarmschutzverordnung*) orientieren.

Die Beurteilungspegel im Einwirkungsbereich von gewerblichen Anlagen sind gemafRd Ab-
schnitt 7.6 der DIN 18005 gemaf3 TA Larm in Verbindung mit DIN ISO 9613-2 zu berechnen.*

Gewerbelarm

»,Zum Schutz der ndchstgelegenen malRgeblichen schitzenswerten Nutzung vor Gewerbelar-
mimmissionen aus dem Plangeltungsbereich wurden die Gerduschimmissionen an den malf3-
gebenden Immissionsorten tags und nachts (lauteste Stunde nachts) getrennt ermittelt.
Nordlich und 6stlich sind gewerbliche Nutzungen (Baumarkt, Getrankemarkt und Mdébelge-
schaft) vorhanden. Fir diese Bereiche existieren keine rechtskraftigen Bebauungsplane. Fir
diese vorhandenen gewerblichen Nutzungen gilt in Richtung der mafRgebenden Wohnbebau-
ung, dass hinsichtlich der heute tatséchlich zulassigen Gerduschentwicklung formal allein
schon aufgrund der benachbarten Wohnnutzung tags und nachts als aus schalltechnischer
Sicht beschrankt zu betrachten sind. Zum Schutz der vorhandenen Wohnbebauung wird daher
angenommen, dass auf diesen Flachen keine uneingeschrankte Nutzung stattfindet und die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte gewahrleistet ist. Fir die Prognose-Planfall wird der ge-
plante Famila-Markt exemplarisch mit dem aktuellen Planungsstand bertcksichtigt.
Insgesamt ist festzustellen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl tags als auch
nachts aus dem Betrieb des geplanten Marktes unter Berlicksichtigung des La&rm-schutzes
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aus dem Bebauungsplan Nr. 28 und der neuen Larmschutzwand zum Grundstiick Eisenbahn-
stral3e 3a eingehalten werden. Die neue Larmschutzwand hat eine L&nge von insgesamt 30
m und einer Hohe von 2,75 m Uber der Oberflache des Stellplatzes nérdlich des Grundstiicks
Eisenbahnstral3e 3a sowie einer Héhe von 2,5 m tber der Oberflache des Stellplatzes westlich
des Grundstiicks Eisenbahnstral3e 3a.

Im Tageszeitraum wird unter Berlcksichtigung der Vorbelastungen ebenfalls der Orientie-
rungswert tags an allen Immissionsorten eingehalten. Im Nachtzeitraum wird unter BerUck-
sichtigung der Vorbelastungen der Orientierungswert tiberwiegend eingehalten. Zwar ergeben
sich an einem Immissionsort Beurteilungspegel, die geringfligig oberhalb des Orientierungs-
wertes liegen, aber an diesem Immissionsort werden die Anforderungen der TA Larm, die im
nachgeordneten Genehmigungsverfahren anzuwenden ist, erfillt.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Gerauschspitzen werden in der vorhandenen Nach-
barschaft die Anforderungen der TA Larm eingehalten.

Unter Berucksichtigung der oben genannten Anséatze ist die geplante Nutzung innerhalb des
Plangeltungsbereiches immissionsschutzrechtlich mit der Nachbarschaft vertraglich. “

Verkehrslarm

»,Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrslarm
berechnet. Dabei wurden der StraRenverkehrslarm auf den maf3geblichen Stral3enabschnitten
bericksichtigt.

Fur die Eisenbahnstrale werden die Grundbelastung von ca. 11.977 Kfz/24h der Verkehrs-
mengenkarte 2015 enthommen, wobei eine allgemeine Verkehrssteigerung von 15 % einge-
rechnet wurde, was etwa 0,5 Prozentpunkten pro Jahr entspricht (Hochrechnungsfaktor 1,15).
Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der RLS-19.
Die Eisenbahnstrecke die Ostlich der gewerblichen Grundstlicke 6stlich der Eisenbahnstral3e
verlauft, hat gemaf der erweiterten Larmkartierung lediglich einen geringen Einfluss auf den
Plangeltungsbereich. Da im Plangeltungsbereich keine Wohnnutzung vorgesehen ist und zu-
dem die schutzbedirftigen Rdume (Biro und AufenthaltsrAdume) des geplanten Marktes auf
der von der Bahnschiene abgewandten Gebaudeseite geplant sind, ist eine detaillierte Unter-
suchung des Schienenverkehrslarms nicht erforderlich.

Der Plangeltungsbereich umfasst derzeit die Betriebsgrundstiicke des Verbrauchermarktes
und des Drogeriemarktes. Durch die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans und
der damit verbundenen VergréRerung des Verbrauchermarktes sowie des Wegfalls des Dro-
geriemarktes sind keine beurteilungsrelevanten Veranderungen auf Offentlichen Strafl3en zu
erwarten, da die ErschlieBung weiterhin hauptséachlich tber die Eisenbahnstraf3e und die Os-
terstral3e erfolgen soll. Zudem wird auch die neue Erschliel3ung tber die Alleestral3e direkt zu
Eisenbahnstral3e erfolgen, in diesem Bereich befinden sich keine schutzbedirftigen Nutzun-
gen, da sudlich und nordlich der AlleestraRe in diesem Abschnitt die Stellplatzanlagen des
geplanten Verbrauchermarktes und des vorhandenen Baumarktes angeordnet sind. Aufgrund
dieser Situation ist eine detaillierte Untersuchung des B-Plan-induzierten Zusatzverkehrs nicht
erforderlich.

Im Plangeltungsbereich ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 70 dB(A) tags und 62 dB(A)
nachts. Innerhalb der Baugrenzen sind Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts zu erwarten.

Somit wird der Immissionsgrenzwert fir Gewerbegebiete von 69 dB(A) tags eingehalten. Die
Orientierungswerte fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts und der Im-
missionsgrenzwert fir Gewerbegebiete von 59 dB(A) nachts teilweise Uberschritten.
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Die Sozialraume und Biros des geplanten Gebaudes liegen allerdings in Bereichen, in denen
die Orientierungswerte flr Gewerbegebiete eingehalten werden. Daher sind aktive Larm-
schutzmalnahmen nicht erforderlich.

Gemal DIN 4109 (Januar 2018) ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz
zum Schutz vor von aul3en eindringenden Gerauschen. Die Dimensionierung des passiven
Schallschutzes erfolgt Gber die mafl3geblichen AuRenlarmpegel gemal DIN 4109. Die mal3-
geblichen AuBRenlarmpegel sind in der Abbildung 1 [des Schallgutachtens] fiir schutzbedurftige
Raume dargestellt.”

3.8 Umweltbericht

Zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 28 der Stadt Bredstedt wurde eine
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. In ihr wurden die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem Umweltbericht (siehe Teil 2 der Be-
grindung) beschrieben und bewertet.

Zusammenfassend werden nachfolgend die durch die Planung mdglichen und zu erwartenden
Auswirkungen auf die Umweltbelange aufgefiihrt:

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit: Das Plangebiet wird als Standort fur einen
Verbrauchermarkt entwickelt. Diese Nutzung ist bereits vorhanden. Im Zuge der Um- und Neu-
planung wurde hinsichtlich der angrenzenden Wohn- und Geschaftsbebauung und der ge-
werblichen Nutzung des Plangebietes eine Schallimmissionsprognose erstellt. Im Ergebnis
wurde festgestellt, dass bezogen auf den Verkehrslarm innerhalb des Plangebietes die Anfor-
derungen an den passiven Schallschutz zu beriicksichtigen sind und bezogen auf den Gewer-
belarm die Larmschutzwand an der sudlichen Grundstiicksgrenze durch eine zweite Larm-
schutzwand zu ergénzen ist.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: Das Plangebiet ist grof3tenteils versiegelt.
Innerhalb des Plangebietes wird der Baumbestand so weit wie moéglich erhalten. Es erfolgen
die Festsetzungen von zu erhaltenden Baumen sowie die Anzahl der zu pflanzenden Ersatz-
baume.

Der Gebaudeabriss und Baumfallungen erfolgen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden fir
Flederméuse gem. § 44 BNatSchG im Zeitraum vom 01. Dezember bis Ende Februar. Baum-
fallarbeiten, Baufeldfreimachung und Abrissarbeiten erfolgen zur Vermeidung von Verbotstat-
bestanden fur Brutvogel aufRerhalb der Brutzeit, d.h. im Zeitraum 01. September bis Ende
Februar. Eine Abweichung von den Bauzeitenvorgaben ist denkbar, wenn bei Geb&uden in
Bezug auf die Fledermé&use ein Entfernen z.B. von Verschalungen von Hand mit biologischer
Baubegleitung und ggf. Stopp der Arbeiten oder Umsetzen von Tieren erfolgt bzw. bei Gebau-
den und Gehdlzen beziglich der Brutvogel durch Kartierung nachgewiesen wird, dass keine
besetzten Nester vorhanden sind. Als artenschutzrechtliche Ausgleichmafinahme sind fur Ge-
hdlzbruter 6 groRkronige Baume zu pflanzen und 8 Nistkasten anzubringen.

Schutzgut Flache: Der Planbereich wird bereits grof3tenteils durch den ansassigen Verbrau-
chermarkt genutzt. Versiegelte und bebaute Flachen sind groR3flachig vorhanden. Ein Flachen-
verbrauch ist vor allem durch die Inanspruchnahme von Wohngrundstiicken im Norden gege-
ben. Dieser Flachenverbrauch ist im o6ffentlichen Interesse an der Bereitstellung einer
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Versorgungseinrichtung begriindet und an dieser Stelle nicht vermeidbar. Es wird keine land-
wirtschaftliche Nutzflache in Anspruch genommen.

Schutzgut Boden: Im Sonstigen Sondergebiet ist eine GR von 6.000 m? festgesetzt. Aufgrund
der notwendigen Stellplatzanzahl ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache fir Stell-
platze mit Zufahrten und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu einer Grundfl&che von ins-
gesamt 11.500 m2 zuldssig. Im gesamten Planbereich sind bereits groRe Flachenteile versie-
gelt, die bei der Bilanzierung zu bertcksichtigen sind. Entsprechend der Bilanzierung sind fur
die moglichen Neuversiegelungen ca. 1.175 m2 Ausgleich zur Verfigung zu stellen. Der Aus-
gleich erfolgt tiber ein Okokonto.

Schutzgut Wasser: Weite Teile des Plangebietes sind bereits versiegelt. Die Neuversiegelun-
gen im nordlichen Plangebiet werden zu einer weiteren Erhdhung des Oberflachenabflusses
und zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung fiihren. Das Regenwasser soll tber
unter den Stellplatzen anzuordnende Rigolen zurtickgehalten und versickert werden. Die Ri-
golen erhalten einen Uberlauf, um das anfallende Niederschlagswasser zudem entsprechend
gedrosselt an die ortliche Kanalisation ableiten zu kénnen.

Schutzgut Klima/Luft: Durch die Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut zu erwarten. Zu erhaltende und anzupflanzende Gehdlze wirken sich positiv auf das
Kleinklima und die Luftqualitat aus.

Schutzgut Landschaft: Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, da der Planbe-
reich bereits im Wesentlichen bebaut und bereits als Nahversorgungszentrum genutzt wird.
Zudem wird zum Schutz des Ortsbildes die maximale Gebaudehdhe festgesetzt.

Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiter: Kulturgliter und Sachguter an der Planung
Unbeteiligter werden durch die Bauleitplanung nicht beeintrachtigt.

Auswirkungen auf FFH-Gebiete oder Schutzgebiete nach der EU-Vogelschutzrichtlinie sind
aufgrund der Entfernungen sowie der dazwischen gelegenen Nutzungen nicht zu erwarten.

Gesamtbeurteilung

Mit der Umsetzung der Inhalte der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 28
der Stadt Bredstedt sind zusatzliche Beeintrachtigungen der beschriebenen Umweltbelange
verbunden. Diese Beeintrachtigungen sind aufgrund der bisherigen Nutzung und der Lage der
Eingriffsflachen angrenzend an die bebaute Ortschaft und die B 5 Giberwiegend als unerheblich
zu bezeichnen und insgesamt ausgleichbar.

Nach Durchfiihrung aller im Bebauungsplan festgesetzter MaRnahmen ist von keinen erhebli-
chen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der untersuchten Umweltbelange auszugehen. Die
Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als ausgeglichen. Das Eintreten von artenschutzrecht-
lichen Zugriffsverboten gem. § 44 BNatSchG ist bei Berlicksichtigung der Bauzeitenregelung
nicht zu erwarten.
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3.9 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 28
der Stadt Bredstedt werden die Belange des Umweltschutzes durch eine vertiefende Darstel-
lung der Eingriffe in Natur und Landschaft erganzt. Die im Umweltbericht enthaltene Eingriffs-
regelung fur die Eingriffe in Natur und Landschaft ermittelt den Ausgleich, der v.a. durch den
Eingriff in das Schutzgut Boden aufgrund von Versiegelungen ausgeldst wird.

3.9.1 Baume

Im Ursprungsplan ist als Ausgleich fir die Rodung zweier landschaftsbestimmender Baume
(Rot-Buche und Baumweide, @ ca. 65 cm und ca. 90 cm) die Ersatzpflanzung von Laubbaum-
hochstammen innerhalb des Plangebietes vorgenommen worden. Gemal den nicht mehr gil-
tigen Durchfihrungsbestimmungen zum Knickschutz war der Verlust mit der Pflanzung von
neun B&dumen auszugleichen.

Im Rahmen der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 28 kénnen die vor-
handenen Ersatzbaume (Linden) aufgrund der Neugestaltung der Stellplatze nicht erhalten
werden. Zusatzlich muss eine ortsbildpragende Weide (Stammdurchmesser ca. 80 cm) im
nordlichen Plangebiet gefallt werden. Es erfolgt eine Neupflanzung fir die Ersatzbdaume des
Ursprungsplanes im Verhaltnis 1:1 und fur die Weide im Verhaltnis von 1:5. Insgesamt werden
14 Baume gepflanzt. Die Neupflanzungen werden innerhalb oder aul3erhalb des Plangeltungs-
bereichs durchgefiihrt.

3.9.2 Artenschutz

Im Mittelpunkt der artenschutzrechtlichen Betrachtung steht die Prifung, inwiefern bei Umset-
zung der geplanten Neubebauung des Vorhabengebietes Beeintréchtigungen von streng ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten zu erwarten sind. Neben den Regelungen des BNatSchG
ist der aktuelle ,Leitfaden zur Beachtung des Artenschutzrechts bei der Planfeststellung” vom
25. Februar 2009 (Landesbetrieb StralRenbau und Verkehr Schleswig-Holstein (LBV SH), Neu-
fassung 2016) maRgeblich. Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG umfasst der Priifrahmen bei Vorha-
ben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG - Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen
nach § 30 BauGB, wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im Innenbereich nach
§ 34 BauGB - die europdisch streng geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
(FFH-RL) sowie alle européischen Vogelarten.

Im Zusammenhang mit der Planung ist durch die BBS-Umwelt GmbH aus Kiel im April 2025
ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet worden. Dieser ist im Anhang beigefligt. Zu-
sammenfassend kommt der Fachbeitrag zu folgenden Ergebnissen:

,Durch den B-Plan werden Wohnhauser mit Garten in Baufenster umgewandelt. Gehdlze und
Garten werden Uberbaut, zwei grof3ere Badume werden erhalten.

In den Gehdlzen und Brachflachen sind, trotz generell eingeschréankter Eignung aufgrund der
Stérungen durch StralRe und Gartennutzung, Brutplatze von Vogeln zu erwarten. Es wird daher
eine Bauzeitenregelung zum Schutz vor Gefahrdungen von Tieren erforderlich.

Durch Verlust der Gehoélze wird eine Kompensation fiir Gehdlzvégel erforderlich und Ausgleich
durch Aufwertung des Nistplatzangebotes im Geltungsbereich vorgesehen. Fir Verlust von
drei Bd&umen werden sechs Baume gepflanzt.
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Das Gebaude (Einkaufsmarkt) weist keine Eignung fur Quartiere von Flederméausen auf. Die
abzureiRenden Wohngebaude zeigen keine Strukturen fur Fledermausquartiere, diese kdnnen
sich aber potenziell als Sommerquartier fur Zwerg- und Miickenfledermaus bei Verfall der Hau-
ser entwickeln. Es ist daher auch hier eine Bauzeitenregelung erforderlich.

Zum Erhalt von Brutplatzen der H6hlen- und Nischenbriter wird die Anbringung von Nistkasten
an Baumen vorgeschlagen.

Das Erfordernis ergibt sich aufgrund einer Potenzialanalyse. Sofern eine Kartierung durchge-
fuhrt wird und zu dem Ergebnis kommt, dass Geb&ude nicht durch Flederméuse genutzt wer-
den oder Brutvdgel nicht vorkommen, kénnen die Malihahmen zum Schutz der Arten entfallen.
Unter Berucksichtigung der genannten Vermeidungsmaf3nahmen und des vorgezogenen Aus-
gleichs kann das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG vermieden werden.

3.9.3 Belange des Klimaschutzes

In 8 1 Absatz 5 BauGB wird als Grundsatz definiert, dass Bauleitplane unter anderem dazu
beitragen sollen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadt-
entwicklung, zu férdern. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz ist festgelegt,
dass den Erfordernissen des Klimaschutzes sowoh! durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden soll (§ 1a Absatz 5 BauGB).

Ferner benennt das Baugesetzbuch in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB die Belange des Um-
weltschutzes, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen sind. Hierzu zahlen
auch das Klima sowie die Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie.

In diesem Zusammenhang sind auch die 88 25 und 26 des Gesetzes zur Energiewende und
zum Klimaschutz in Schleswig-Holstein (EWKG) zu beachten, wonach beim Neubau, einer
grundlegenden Sanierung oder einer Erweiterung eines fur eine Solarnutzung geeigneten of-
fenen Parkplatzes mit mehr als 70 Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge tber der fir eine Solarnut-
zung geeigneten Stellplatzflache und beim Neubau sowie bei Renovierung von mehr als 10
Prozent der Dachflache von Nichtwohngeb&uden auf der fiir eine Solarnutzung geeigneten
Dachflache eine Photovoltaikanlage zu installieren ist.

Da im Plangebiet tiber 70 Stellplatze erforderlich werden, wird die Festsetzung aufgenommen,
dass uber der fir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache eine Photovoltaikanlage zu
installieren ist. Hierfir kann gem. 8§ 25 Absatz 2 EWKG ersatzweise eine Photovoltaikanlage
zur Stromerzeugung auf anderen Auf3enflachen eines angrenzenden Geb&udes oder in des-
sen unmittelbarer raumlichen Umgebung installiert werden oder eine solarthermische Anlage
zur Warmeerzeugung anstelle einer Photovoltaikanlage installiert werden und der hierdurch in
Anspruch genommene Anteil auch in Kombination auf die Pflichterfiillung angerechnet wer-
den.

Da zudem ein Neubau bzw. Ausbau eines Nichtwohngeb&audes erfolgt, wird die Festsetzung
erganzt, dass auf der fir eine Solarnutzung geeigneten Dachflache eine Photovoltaikanlage
zur Stromerzeugung zu installieren ist. Zur Erfullung der Pflicht EWKG kann nach § 26 Ab-
satz 2 ersatzweise eine Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung auch auf anderen Aul3enfla-
chen des Geb&udes oder in dessen unmittelbarer rAumlichen Umgebung installiert oder eine
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solarthermische Anlage zur Warmeerzeugung anstelle einer Photovoltaikanlage installiert wer-
den und der hierdurch in Anspruch genommene Flachenanteil auch in Kombination auf die
Pflichterfliillung angerechnet werden.

3.94 Beleuchtung

Im Hinblick auf das Gesetz zum Schutz der Insektenvielfalt in Deutschland und den dadurch
geplanten § 41a BNatSchG zum ,Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkun-
gen von Beleuchtungen® sind neu zu errichtende Beleuchtungen an StralRen und Wegen, Au-
Renbeleuchtungen baulicher Anlagen und Grundstiicke sowie beleuchtete oder lichtemittie-
rende Werbeanlangen technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu verse-
hen und so zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor nachteiligen Auswir-
kungen durch Lichtimmissionen geschitzt sind.

Vor diesem Hintergrund ist die Stralen- und Aufl3enbeleuchtung im Plangebiet fledermaus-
und insektenfreundlich zu gestalten. Dabei ist insbesondere auf die Verwendung von aus-
schlie3lich warmweil3en Licht bis maximal 3.000 Kelvin, geringe UV- und Blaulichtanteile so-
wie die Anbringung in mdglichst geringer Hohe, eine nach unten abstrahlende Ausrichtung zu
achten. Insbesondere in Randbereiche mit Gehoélzbestand sollte eine Abstrahlung vermieden
werden.

3.10 Hinweise

Bodenschutz:

Im Zuge der BaumaRRnahme sind die Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 202 BauGB - Schutz
des humosen Oberbodens und § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB - Wahrung der gesunden Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse), der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV,
88 6-8) des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG u.a. § 7 Vorsorgepflicht) sowie des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG u.a. § 2 und § 6) einzuhalten.

Hinweise:

Seit dem 01.08.2023 gilt ibergangslos die neue Mantelverordnung mit der neuen Bundesbo-
denschutz- und Altlastenverordnung und der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV).
Das bedeutet, dass die Analytik entsprechend von LAGA/DepV auf ErsatzbaustoffV/DepV um-
gestellt und der Parameterumfang der neuen BBodSchV beachtet werden muss.

Fur nicht wieder auf dem Flurstiick verwendete Bodenmengen gilt:

Anfallender humoser Oberboden ist geméal § 6 und 8 7 Bundesbodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) mindestens auf die in Anlage 1 Tabelle 1 und 2 der Verordnung auf-
geflhrten Stoffe zu analysieren und zu entsprechend verwerten. Der tibrige Bodenaushub (mi-
neralischer Boden) ist zwingend nach den Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) An-
lage 1 Tabelle 3 zu untersuchen und entsprechend den Ergebnissen zu verwerten (vgl. 8 8
BBodSchV und 88 14 und 16 EBV).

Die Verbringung von Bodenmaterial auf3erhalb des Baugrundstiickes im Aul3enbereich ist ge-
malfd LNatSchG ab einer Menge von 30 m3, bzw. einer betroffenen Flache von > 1.000 m?
durch die untere Naturschutzbehérde zu genehmigen.
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Kampfmittel:

Gemald der Anlage der Kampfmittelverordnung (KampfmV SH 2012) gehort die Stadt
Bredstedt nicht zu den Gemeinden mit bekannten Bombenabwurfgebieten. Zufallsfunde von
Munition sind jedoch nicht ganzlich auszuschliel3en und unverziglich der Polizei zu melden.

Archaologie:

Der Planbereich befindet sich nicht in einem archaologischen Interessensgebiet.

Gemal 8 15 DSchG gilt: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich un-
mittelbar oder Gber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehtdrde mitzuteilen. Die Ver-
pflichtung besteht ferner fur die Eigentumerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder
den Besitzer des Grundstlicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur
den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung
einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverandertem 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.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veréanderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

4 FLACHENVERTEILUNG

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes umfasst insge-
samt eine Flache von ca. 12.570 m? mit folgender Unterteilung:

Sonstiges Sondergebiet ,gro3flachiger Einzelhandel* ca. 12.310 m2

Offentliche StraRenverkehrsflachen ca. 260 mz2
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TEIL I UMWELTBERICHT
1 EINLEITUNG

Zu der Verpflichtung, die Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments Uber die Pri-
fung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme in nationales Recht umzu-
setzen, zahlt, seit Inkraftsetzung des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) und
der anschlieRenden Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) 2004, die Durchfiihrung einer
Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB. Durch sie sollen die voraussichtlichen Umweltauswir-
kungen der Planung ermittelt und ihre Erheblichkeit bewertet werden. Der Umweltbericht do-
kumentiert diese Prifung und fasst die Ergebnisse zusammen, um die Umweltfolgen eines
Vorhabens transparent darzustellen.

Der Bericht bildet gleichzeitig die Grundlage fiir die Beteiligung der Offentlichkeit sowie die
Abwagung der Umweltbelange durch die Gemeinde. In einer friihzeitigen Beteiligung der Be-
hdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (sog. Scoping gem. § 4 BauGB) wurden
diese nicht nur Gber die Ziele des Vorhabens informiert, sondern aufgefordert, sich zu Umfang
und Detaillierung der Umweltprifung zu &uRern. Die Ausarbeitung des Umweltberichtes er-
folgte nach Ende dieses Verfahrensschrittes, um die in diesem Rahmen abgegebenen Anre-
gungen und Daten zu bertcksichtigen. Der Umweltbericht wird im Verfahren fortgeschrieben,
um die Ergebnisse des Planungs- und Beteiligungsprozesses darzustellen.

Parallel dazu bezieht der Umweltbericht Angaben zur Berticksichtigung des speziellen Arten-
schutzes ein. Mit der Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind 2007
Umsetzungsdefizite der FFH-Richtlinie ausgeraumt worden, so dass fur die Behandlung der
artenschutzrechtlichen Belange bei der Genehmigung von Eingriffen ausschlief3lich die Rege-
lungen der 88 44 und 45 des BNatSchG gelten.

Aufbau und Inhalt des Umweltberichtes

Nach einer kurzen Beschreibung der Ziele und Inhalte der Bauleitplanung werden die Ziele
der Ubergeordneten Planungen fur den Geltungsbereich zusammengefasst. Danach werden
die vom Vorhaben bedingten Auswirkungen beschrieben und ihre Erheblichkeit auf die einzel-
nen Schutzgliter geprift.

Die Gliederung des Umweltberichtes folgt den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB.

1.1 Beschreibung des Geltungsbereiches

Das ca. 1,26 ha groRe Plangebiet liegt im Zentrum von Bredstedt, westlich der Eisenbahn-
stralRe (B 5), zwischen der Osterstralle im Stden und der Alleestral3e im Norden. Der Gel-
tungsbereich umfasst die Flurstlicke 1328, 1329, 1376, 1535, 1536, 36/4, 37/7, 37/9, 37/29,
37/54, 37/56, 37/57, 38/3 und 40/4 und einen Teil aus Flurstiick 36/10 der Flur 5, Gemarkung
und Gemeinde Bredstedt.

Planungsbiiro Springer e 24866 Busdorf 23



Stadt Bredstedt 1. And. und Erw. B-Plan 28

April 2025 Begriindung — Entwurf

Der Planbereich wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch die Alleestral3e,

- im Westen und Stiden durch die bebauten Wohngrundstiicke an der Osterstrafl3e und
am Inge-Boysen-Weg und

- im Osten durch die Eisenbahnstral3e (Bundesstral3e B 5).

Das Relief des Plangebietes ist durch die vorhandenen Nutzungen stark tiberformt. Das Plan-
gebiet liegt ca. 15 m Gber NHN.

1.2 Inhalte und Ziele des Bauleitplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde notwendig, um in dem Planbereich auf einer Ge-
samtflache von ca. 1,26 ha eine den Funktionsbedirfnissen der Stadt Bredstedt entspre-
chende Entwicklung zu ermoglichen.

Am Standort sind aktuell ein MARKANT-Markt sowie eine ehemalige Drogerie vorhanden. Das
kleinere Gebaude wird seit Aufgabe durch den Mieter Rossmann im Jahr 2024 ebenfalls von
MARKANT genutzt. Fir die beiden Betriebe stehen aktuell insgesamt 127 Kunden-Parkplatze
zur Verfugung.

Fir den bestehenden Markt sind im Bestandsgeb&aude keine Entwicklungsmaoglichkeiten mehr
vorhanden, um den Vollsortimentsanspruch weiterhin markt- und wettbewerbsgerecht umset-
zen zu kdnnen. Daher ist im Rahmen der langfristigen Sicherung des Standortes und der Wett-
bewerbsfahigkeit eine Neuaufstellung eines Famila-Marktes geplant. Hierfur soll das gréf3ere
Bestandsgebaude erhalten und grof3ziigig umgebaut und erweitert werden. Das kleinere
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Bestandsgebaude sowie die bereits zugekauften benachbarten Wohnhauser sollen fiir die ge-
plante Erweiterung abgerissen werden.

Die aktuell zulassige Verkaufsflache von derzeit ca. 1.750 m? + 750 m? = 2.500 m? soll auf
zukUnftig ca. 2.900 m2 erhoht werden, um den Markt auch langfristig am Standort halten zu
konnen. Die Verkaufsflache fir die Bereiche der Vorkassenzone soll hierbei zusatzlich auf
max. 500 m2 beschrénkt werden.

Erganzend zum Einzelhandel soll dem Bereich auch eine zukunftsfahige Weiterentwicklung
durch die Nutzung von Synergie-Effekten mit medizinischen und &hnlichen freien Berufen so-
wie Dienstleistungsbetrieben ermoglicht werden. So ist optional angedacht, einen Teil des Ge-
baudes aufzustocken und im Oberschoss Buros und / oder Praxen unterzubringen, die im
Zentrum Bredstedts eine Magnetwirkung entfalten und langfristig Kunden an den innerstadti-
schen Bereich binden sollen.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes umfasst insge-
samt eine Flache von ca. 12.570 m2 mit folgender Unterteilung:

Sonstiges Sondergebiet ,grofflachiger Einzelhandel’ ca. 12.310 mz
Offentliche StraBenverkehrsflachen ca. 260 m?2
1.3 Ziele der Ubergeordneten Fachgesetze und Fachplanungen

Folgende Ziele des Umweltschutzes sind in den bei der Aufstellung eines Bauleitplanes zu
berlcksichtigenden Fachgesetzen und Fachplanungen zu beachten.

1.3.1 Fachgesetze

Europa
EU-Vogelschutzrichtlinie vom 30.11.2009

Art. 1 Schutz, Bewirtschaftung und Regulierung samtlicher wildlebender Vogelarten,
die im europaischen Gebiet der Mitgliedstaaten heimisch sind.

EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) vom 23.10.2000, zuletzt geandert am 31.10.2014

Erhaltung und Verbesserung der aquatischen Umwelt in der Gemeinschaft hin-
sichtlich der Wassergiite und -menge

Vermeidung einer Verschlechterung des Zustands der Gewasser auf Gemein-
schaftsebene

Flora-Fauna-Habitat Richtlinie (FFH-Richtlinie) vom 21.05.1992, zuletzt geédndert durch die
Richtlinie 2006/105/EG vom 20.11.2006

Art. 2 Sicherung der Artenvielfalt durch die Erhaltung der nattrlichen Lebensraume so-
wie der wildlebenden Tiere und Pflanzen im europdaischen Gebiet der Mitglied-
staaten
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Bund
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 03.11.2017, zuletzt geandert am 20.12.2023
§1 Aufgabe, Begriff und Grundséatze der Bauleitplanung - Sicherung einer men-
schenwirdigen Umwelt, Schutz und Entwicklung nattrlicher Lebensgrundlagen,
Berlcksichtigung offentlicher Belange

8 la Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz - Einhaltung der Bodenschutzklau-
sel, naturschutzfachliche Eingriffsregelung, Erhalt und Beachtung von Schutzge-
bietsausweisungen, Klimaschutz

§2  Aufstellung der Bauleitpléne
§ 2a Begrindung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht
8§89 Inhalt des Bebauungsplanes

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 21.11.2017, zuletzt geandert am 03.07.2023

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) i.d.F. vom 17.03.1998, zuletzt geéndert am
25.02.2021

§1 Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktionen
87  Vorsorgepflicht gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17.05.2013, zuletzt geandert am
03.07.2024

81 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und Vorbeugung vor Entstehung
von schadlichen Umwelteinwirkungen

8§83 Immissionen im Sinne des Gesetzes sind einwirkende Luftverunreinigungen, Ge-
rausche, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlen sowie dhnliche Umwelt-
einwirkungen
Emissionen im Sinne des Gesetzes sind von einer Anlage ausgehende Luftver-
unreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlen sowie
ahnliche Erscheinungen

8§ 50 Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen auf die
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29.07.2009, zuletzt geandert am 23.10.2024

§1 Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege zur dauerhaften Sicherung
der biologischen Vielfalt

8§ 13 Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vorrangig zu ver-
meiden. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind durch entspre-
chende MalRnahmen zu kompensieren

8 15 Verursacherpflichten, Unzulassigkeiten von Eingriffen

8§ 33 Veranderungen oder Stérungen, die zu erheblichen Beeintrachtigungen von Na-
tura 2000-Gebieten in ihren Erhaltungszielen oder den Schutzzweck maf3gebli-
chen Bestandteilen fiihren kdnnen, sind unzulassig

8§39 Allgemeiner Artenschutz
§ 44 Besonderer Artenschutz
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Land
Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) i.d.F. vom 24.02.2010, zuletzt ge-
andert am 30.09.2024

§1 Regelungsgegenstand; Verwirklichung der Ziele
§8 Eingriffe in Natur und Landschaft

8§89 Verursacherpflichten

§ 10 Bevorratung von Kompensationsflachen

8§11 Verfahren

Denkmalschutzgesetz (DSchG) i.d.F. vom 30.12.2014, zuletzt geandert am 01.09.2020
§1 Denkmalschutz und Denkmalpflege
8§12 Genehmigungspflichtige MaRnahmen
8§15 Funde

Energiewende- und Klimaschutzgesetz (EWKG) vom 07.03.2017, zuletzt geandert am
25.03.2025

8§ 25 Installationsvorgaben fir Photovoltaikanlagen auf Parkplatzen

§ 26 Installationsvorgabe fiir Photovoltaikanlagen bei Gebauden

Gemeinsamer Runderlass ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Bau-
recht” des Innenministeriums und des Ministeriums fiir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt,
und landliche Rdume (Kompensationserlass) i.d.F. vom 09.12.2013.

,2ourchfuhrungsbestimmungen zum Knickschutz®, Erlass des Ministeriums fur Energiewende,
Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des Landes Schleswig-Holstein i.d.F. vom
20.01.2017.

Gemeinsamer Erlass ,Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in
Neubaugebieten in Schleswig-Holstein“ des Ministeriums fur Energiewende, Landwirtschaft,
Umwelt, Natur und Digitalisierung und des Ministeriums fir Inneres, l&andliche Raume und In-
tegration des Landes Schleswig-Holstein i.d.F. vom 10.10.2019.

1.3.2 Fachplanungen

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Folgende planerischen Vorga-
ben sind aus den bestehenden Fachplanen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
ricksichtigen:

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein

Der Stadt Bredstedt wird in der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes (LEP 2021)
der Status eines Unterzentrums zugewiesen. Weiterhin befindet sich Bredstedt an einer Lan-
desentwicklungsachse sowie in einem Entwicklungsraum fir Tourismus und Erholung.

Das Unterzentrum Bredstedt mit mehr als 15.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbe-
reich ist gemal Kapitel 3.10 Ziffern 3 und 5 der Fortschreibung 2021 des LEP regelmafig fur
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die Errichtung von Einzelhandelsgro3projekten in der geplanten GréRenordnung geeignet
(Zentralitats- und Kongruenzgebot).

Der Planbereich entspricht dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot nach Kapitel 3.10 Zif-
fer 6 der Fortschreibung 2021 des LEP. Der Einzelhandelsstandort Gbernimmt dabei neben
der Versorgung der értlichen Bevolkerung im ndrdlichen Stadtgebiet auch die tiberértliche Ver-
sorgung des nordlichen Nahbereiches des Unterzentrums Bredstedt. Die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsgrofRprojekten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten entspricht dem Integrations-
gebot nach Kapitel 3.10 Ziffer 6 der Teilfortschreibung des LEP, da solche Betriebe nur in
Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sind.

Nach Kapitel 3.10 Ziffer 4 der Fortschreibung 2021 (Beeintrachtigungsverbot) darf das Plan-
vorhaben keine wesentlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungs-
bereiche, hier insbesondere den zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt® der Stadt
Bredstedt, und der wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung erwarten lassen.

Die Umsetzung dieser Planung dient insbesondere der Starkung des zentralen Versorgungs-
bereiches und beeintrachtigt diesen somit nicht.

Regionalplan fur den Planungsraum V

Der Regionalplan fur den Planungsraum V (2002) weist der Stadt Bredstedt den Status eines
Unterzentrums zu. Somit ist die Stadt als regionaler Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung
anzusehen. Zentrale Orte sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende Bodenvor-
ratspolitik, durch eine der kinftigen Entwicklung angepasste Ausweisung von Wohnungs-, Ge-
meinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen sowie durch die Bereitstellung entsprechender
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen gerecht werden. Die benachbarten, nicht zentral-
ortlich eingestuften Gemeinden Breklum und Struckum sind zur Darstellung eines gemeinsa-
men Flachenpotenzials zugunsten der langerfristigen Siedlungsentwicklung in den Planungs-
raum mit einbezogen.

Das Plangebiet befindet sich zudem in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Tourismus
und Erholung.

Gem. Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplanes fiir den neuen Planungsraum | (2023)
wird der Stadt Bredstedt weiterhin der Status eines Unterzentrum zugewiesen. Die Zentralen
Orte und Stadtrandkerne im Planungsraum sind Schwerpunkte fur tUberortliche Infrastruktur-
und Versorgungseinrichtungen sowie fiir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung. Sie
haben entsprechend ihrer Funktion in bedarfsgerechtem Umfang Flachen fur Wohnen, Ge-
werbe und Infrastruktur auszuweisen. Um ihre Schwerpunktfunktion fur Wohnen und Gewerbe
sowie fur Gberdrtliche Infrastruktur wahrzunehmen kénnen, missen die Zentralen Orte und
Stadtrandkerne eine vorausschauende Flachenvorsorge betreiben und in bedarfsgerechtem
Umfang Flachen ausweisen. Sie haben dabei wie alle anderen Kommunen im Land den Er-
fordernissen der Raumordnung gemal3 Kapitel 3.9 LEP 2021 Rechnung zu tragen.

Das Plangebiet liegt zentral im baulich zusammenhéangenden Siedlungsgebiet.

Flachennutzungsplan
Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Bredstedt ist das Plangebiet (entsprechend der
18. Anderung des F-Planes) lberwiegend als Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum*
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dargestellt. Die Wohngrundstiicke entlang der Alleestral3e im Norden des Plangeltungsberei-
ches liegen gem. der Ursprungsfassung des F-Planes innerhalb gemischter Bauflachen.

In der Aufstellung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 28 wird der
Planbereich als Sonstiges Sondergebiet (gem. 8 11 BauNVO) festgesetzt. Diese geplante
Festsetzung weicht damit im nérdlichen Geltungsbereich in der Art der Nutzung von den Dar-
stellungen des gultigen Flachennutzungsplanes ab.

Die damit notwendige 37. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt zeitgleich zur Aufstel-
lung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 28 gemaR § 8 Abs. 3 BauGB.
Inhaltlich wird der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt.

Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst Teile des Ursprungsplanes B-Plan Nr. 28. Dieser setzt im Wesentli-
chen ein Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum‘ fest. Mit der 1. Anderung und Erweiterung
erfolgen ein Neu- bzw. Umbau des Verbrauchermarktes und eine komplette Umgestaltung der
Stellplatze. Als Art der baulichen Nutzung wird weiterhin ein Sonstiges Sondergebiet nach §
11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Zweckbestimmung wird entsprechend der aktuellen Pla-
nung zu 'GrofR¥flachiger Einzelhandel' angepasst. Das Sichtdreieck an der Einmindung zur
Eisenbahnstral3e wird aufgrund der Lichtsignalanlage nicht mehr bendétigt und ebenfalls als
Sondergebietsflache festgesetzt. Die Zuwegung zum westlich angrenzenden Parkplatz wird
als offentliche Verkehrsflache aus dem Ursprungsplan tibernommen.

Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum |
In den Karten 1 bis 3 des Landschaftsrahmenplanes fir den Planungsraum | (2020) sind fur
den Plangeltungsbereich oder angrenzende Flachen keine besonderen Darstellungen enthalten.

Landschaftsplan
Im Entwicklungsteil des Landschaftsplanes der Stadt Bredstedt (1998) liegt das Plangebiet
innerhalb einer Gewerbeflache.

1.3.3 Schutzverordnungen

Flachen des européischen Netzes Natura 2000 sind von der Planung nicht betroffen. Das
nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet 1319-301 ,NSG Bordelumer Heide
und Langenhorner Heide', das ca. 3,3 km nordlich des Planungsgebietes liegt. Beeintrachti-
gungen der Erhaltungsziele dieses FFH-Gebietes sind aufgrund der Wirkfaktoren des Vorha-
bens (Bodenversiegelung, Veranderung des Ortsbildes) und der Entfernung nicht zu erwarten.
Fur das Plangebiet und die Umgebung liegen keine Ausweisungen nach 88 23 bis 29
BNatSchG vor. Geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG sind im
Plangebiet nicht bekannt. Die Biotopkartierung des Landes Schleswig-Holstein (2014-2019)
enthalt keine Darstellungen. Walder sowie Flachen des Schutzgebiets- und Biotopverbund-
systems des Landes Schleswig-Holstein sind ebenso innerhalb des Plangebietes und angren-
zend nicht vorhanden.
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2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Durch die Umsetzung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 28 der Stadt
Bredstedt sind zusatzliche Versiegelungen im Norden des Geltungsbereiches und die damit
zusammenhangende Erhdhung des Oberflachenabflusses sowie durch Abriss bzw. Umbau
von Gebauden und Geholzrodungen die Veranderung des Ortsbildes und der Lebensrdume
(insbesondere fir Brutvdgel) zu erwarten. Durch die veranderten Gebaudestrukturen und die
Neugestaltung der Anlieferung und der Stellplatze ergeben sich Anderungen beziiglich der

Schallemissionen.

Wirkfaktor

betroffene Schutzguter

Versiegelung

Flache, Boden, Wasser, Klima, Landschaftsbild, Kulturelles
Erbe und sonst. Sachgtter und Tiere, Pflanzen, biologische
Vielfalt

Abriss/Umbau von Gebauden

Klima, Landschaftsbild und Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Gehdlzrodungen

Klima, Landschaftsbild und Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Emissionen (hier: Schall)

Menschen einschl. menschl. Gesundheit
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2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes und
Prognose

Die Beschreibung und die Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt getrennt nach einzelnen
Schutzgitern (gem. 8 1 Abs 6 Nr. 7 a — d, i BauGB). Die Bestandsaufnahme basiert auf einer
Ortshegehung mit Biotoptypenkartierung im November 2024, der Luftbildauswertung und der
Verwendung Offentlich zuganglicher Daten sowie einschlagiger Literatur. An die Bestandsauf-
nahme schlief3t sich eine Einschéatzung tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfuhrung bzw. Durchfuihrung des Vorhabens an. Die Bewertung der Auswirkungen auf die
Umweltbelange bei Durchfiihrung der Planung erfolgt in verbal argumentativer Weise und unter
Berucksichtigung vorhandener Fachgutachten. Folgende Gutachten wurden berticksichtigt:

¢ Konzept zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser entsprechend des
Erlasses A-RW1 durch die itwh GmbH, Stand: 29.04.2025

e Artenschutzrechtliche Prifung durch die BBS-Umwelt GmbH, Stand: 22.04.2025
e Schalltechnische Untersuchung durch LAIRM Consult GmbH, Stand: 23.04.2025

In die Beurteilung der Erheblichkeit gehen der Grad der Verénderung, die Dauer und die raum-
liche Ausdehnung ein. Es werden flinf Erheblichkeitsstufen unterschieden:

e erheblich nachteilig

¢ unerheblich nachteilig

¢ weder nachteilig noch vorteilhaft
e unerheblich vorteilhaft

¢ erheblich vorteilhaft.

211 Schutzgut Menschen und menschliche Gesundheit

Derzeitiger Zustand

Der Mensch und seine Gesundheit kdnnen in vielerlei Hinsicht von Planungsvorhaben unmit-
telbar oder mittelbar beeintrachtigt werden, wobei sich Uberschneidungen mit den Gbrigen zu
behandelnden Schutzgitern ergeben. Im Rahmen der Umweltprifung relevant sind allein sol-
che Auswirkungen, die sich auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen bezie-
hen, nicht jedoch solche, die wirtschaftliche oder sonstige materielle Grundlagen betreffen
(auch wenn dies durchaus Konsequenzen fir Gesundheit und Wohlbefinden haben kann).
Gesundheit und Wohlbefinden sind dabei an die drei im Plangebiet und den angrenzenden
Bereichen bestehenden und geplanten Funktionen Arbeit, Wohnen und Erholen gekoppelt.
Dabei werden jedoch nur Wohnen und Erholung betrachtet, da Aspekte des Arbeitsschutzes
nicht Gegenstand der Umweltprifung sind.

Der aktuelle Zustand im Umfeld der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.
28 stellt sich fur die Funktionen ,Wohnen‘ und ,Erholung‘ wie folgt dar:

a) Wohnen

Im Norden des Plangebietes sind wohnbaulich genutzte Geb&ude vorhanden. Dabei handelt
es sich um die Wohnbebauung an der Alleestrafl3e (Nr. 22, 24 und 26) sowie um ein Mehrfa-
milienhaus an der Eisbahnstral3e (Nr. 9), die im giltigen Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache dargestellt sind. Die nachstgelegenen Wohngebaude aulRerhalb des Plangebietes
liegen innerhalb gemischter Bauflachen und grenzen im Suden, Westen und Nordwesten an
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das Plangebiet an. Der urspringlich sidwestlich angrenzende Gewerbebetrieb wurde abge-
rissen und durch neue 2- bis 3-geschossige Wohnhauser ersetzt.

b) Erholung

Das Plangebiet wird derzeit im Norden zu Wohnzwecken und im restlichen Teil fir den Ver-
brauchermarkt inklusive der Stellplatzflachen genutzt und weist keine Bedeutung fur die Erho-
lungsnutzung auf.

c) Vorbelastung
Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage durch Schallemissionen vorbelastet. Folgende Emis-
sionsquellen sind im Umfeld vorhanden:
e Bundesstral3e B 5 (Eisenbahnstral3e) dstlich angrenzend
¢ Nordlich und dstlich des Plangebietes liegende gewerbliche Nutzungen (Baumarkt, Ge-
trankemarkt und Mobelgeschatft)
e Eisenbahnline Elmshorn - Westerland (Marschbahn) dstlich der Eisenbahnstral3e

Die Vorbelastungen durch die Bundesstraf3e und die angrenzenden gewerblichen Nutzungen
wurden im Rahmen des Schallgutachtens beriicksichtigt. Die Eisenbahnstrecke wurde nicht
detailliert untersucht, da sie u.a. gemaR der erweiterten Larmkartierung einen geringen Ein-
fluss auf den Plangeltungsbereich hat.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung kénnten die Wohnnutzung im Norden des Plangebietes
und die bestehende Nutzung als Verbrauchermarkt fortgefihrt werden. Die Warenanlieferung
wuirde weiterhin an der Sudseite des groReren Gebaudes erfolgen. Mdglich ware ein Leer-
stand, wenn die Geb&ude nicht mehr rentabel betrieben werden konnten.

Auswirkung der Planung
Die Wohngebaude im Norden sollen im Rahmen der Umsetzung der Planung abgerissen wer-
den. Innerhalb des Plangebietes ist keine Wohnnutzung vorgesehen.

Die neue Planung verlegt die Anlieferung des Marktes an die nérdliche Grundstiicksgrenze.
So wird fUr die Neubauten an der Osterstral3e eine deutliche Verbesserung der Larmsituation
erwartet. Im Bereich der neuen Anlieferzone an der Alleestral3e sind keine unmittelbar angren-
zenden Wohngebaude vorhanden. Zudem schirmt der Anlieferungsbereich selbst die Gerau-
sche der Lieferfahrzeuge gegentber der Wohngebaude sudlich der Alleestral3e ab.

Im Rahmen der Planung wurde ein Schallgutachten durch die LAIRM CONSULT GmbH (April
2025) erstellt. Die Beurteilung erfolgte anhand der Orientierungswerte gemal} Beiblatt 1 zur
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrs-
larm unterschieden wurde. Die Beurteilung des Verkehrslarms auf ffentlichen Verkehrswegen
orientierte sich an den Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung®). Die Be-
urteilungspegel im Einwirkungsbereich von gewerblichen Anlagen wurden gemafd Abschnitt
7.6 der DIN 18005 gemal3 TA Larm in Verbindung mit DIN ISO 9613-2 berechnet. Das Gut-
achten kommt bezlglich des Gewerbelarms und des Verkehrslarms zusammenfassend zu
folgenden Ergebnissen:
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Gewerbelarm

e Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden sowohl tags als auch nachts aus dem
Betrieb des geplanten Marktes unter Berticksichtigung des Larmschutzes aus dem Be-
bauungsplan Nr. 28 und der neuen Larmschutzwand zum Grundstiick Eisenbahn-
stralRe 3a eingehalten. Die neue Larmschutzwand hat eine Lange von insgesamt 30 m
und einer Hohe von 2,75 m Uber der Oberflache des Stellplatzes nordlich des Grund-
stlicks EisenbahnstralRe 3a sowie einer Hohe von 2,5 m Gber der Oberflache des Stell-
platzes westlich des Grundstuicks Eisenbahnstral3e 3a.

o Im Tageszeitraum wird unter Berlcksichtigung der Vorbelastungen ebenfalls der Ori-
entierungswert tags an allen Immissionsorten eingehalten. Im Nachtzeitraum wird un-
ter Berucksichtigung der Vorbelastungen der Orientierungswert tiberwiegend eingehal-
ten. Zwar ergeben sich an einem Immissionsort Beurteilungspegel, die geringfligig
oberhalb des Orientierungswertes liegen, aber an diesem Immissionsort werden die
Anforderungen des TA Larm, die im nachgeordneten Genehmigungsverfahren anzu-
wenden ist, erfillt.

e Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Geréauschspitzen werden in der vorhandenen
Nachbarschaft die Anforderungen der TA Larm eingehalten.

Verkehrslarm

¢ Im Plangeltungsbereich ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 70 dB(A) tags und
62 dB(A) nachts. Innerhalb der Baugrenzen sind Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts zu erwarten.

o Der Immissionsgrenzwert fir Gewerbegebiete von 69 dB(A) tags wird eingehalten. Die
Orientierungswerte fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts und
der Immissionsgrenzwert flir Gewerbegebiete von 59 dB(A) nachts werden teilweise
Uberschritten.

e Die Sozialraume und Biiros des geplanten Gebaudes liegen in Bereichen, in denen die
Orientierungswerte fiir Gewerbegebiete eingehalten werden. Daher sind aktive Larm-
schutzmalnahmen nicht erforderlich.

e Gemal DIN 4109 (Januar 2018) ergeben sich Anforderungen an den passiven Schall-
schutz zum Schutz vor von aul3en eindringenden Gerauschen. Die Dimensionierung
des passiven Schallschutzes erfolgt Gber die maRRgeblichen AuRenlarmpegel gemali
DIN 4109.

Die Lage und Dimensionierung der vorhandenen und der neu zu errichtenden Larmschutz-
wand sind in der Planzeichnung (Teil A) und unter Nr. 5 im Text (Teil B) aufgefuhrt. Die Anfor-

derungen an den passiven Schallschutz sind ebenfalls in Nr. 5 im Text (Teil B) dargestellt.

Die Erholungsnutzung des Vorhabengebietes wird durch die Planung nicht veréndert.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind als unerheblich nachteilig fir das Schutzgut Mensch
zu bewerten, da innerhalb des Plangebietes keine dauerhafte Nutzung durch den Menschen
vorgesehen ist bzw. bezogen auf den Verkehrslarm die Anforderungen an den passiven
Schallschutz zu bertcksichtigen sind. Unter Berlcksichtigung der Larmschutzwénde und der
im Schallgutachten genannten Ansétze ist die geplante Nutzung innerhalb des Plangeltungs-
bereiches immissionsschutzrechtlich mit der Nachbarschaft vertraglich.
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2.1.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Der Planbereich ist durch die Nutzung als Einzelhandelsbetriebe, Stellplatze und Wohnflachen
sowie durch seine Lage zwischen den bebauten Wohnflachen und weiteren Einzelhdndlern
und durch die angrenzende BundesstraRe 5 (,Eisenbahnstrale“) grundsatzlich vorbelastet
und mit einer allgemeinen Bedeutung fur den Naturschutz zu bewerten. Potenzielle Lebens-
raume fir artenschutzrechtlich relevante Arten (Brutvégel und Fledermause) bieten die Be-
standsgebaude und Gehoélzbestéande innerhalb des Planbereiches.

Biotope
Im November 2024 erfolgte eine Ortshegehung zur Feststellung der aktuellen Flachennutzun-

gen und Biotoptypen. Die nachfolgend dargestellten Lebensrdume sind entsprechend der
L~Standardliste der Biotoptypen in Schleswig-Holstein* (LfU 2024) aufgeflihrt. Gesetzlich ge-
schitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG sind innerhalb des Plangebietes
nicht vorhanden.

Gewerbegebiet (Slg)

Im stidlichen und zentralen Bereich des Geltungsbereichs bestehen bereits zwei Gebaude, die
durch den ansassigen Verbrauchermarkt genutzt werden. Neben den Verkaufsgebéuden sind
die Grundstucksflachen fur Zufahrten und Stellplatze bis auf kleinflachige Beete fast vollstan-
dig gepflastert. Eine kleinflachige Rasenflache liegt im Norden des Plangebietes nérdlich des
kleineren Verkaufsgebéudes. Im Stdosten wurde zum angrenzenden Grundstick eine Larm-
schutzwand aus Porenbetonsteinen errichtet. Die weiteren Grundstiicke an der stidwestlichen
Grenze sind durch eine Anpflanzung aus Strauchern abgegrenzt.

Wohnbebauungen im Innenbereich (SB)

Auf der Erweiterungsflache im Norden befinden sich drei Einfamilienhauser mit Hausgarten
(SBe) sowie ein Mehrfamilienhaus (SBy), das von einer gepflegten Rasenflache umgeben ist.
Das Mehrfamilienhaus ist durch eine Hecke aus Feld-Ahorn eingegrenzt. Die Grundstiicke der
Einfamilienh&user im Norden sind durch Mauern/Zaune und Anpflanzungen vom Verbraucher-
markt abgegrenzt.

Strukturarmer Garten (SGz)
Im Westen des Plangeltungsbereichs liegt ein Gartengrundstiick mit Rasenflache und einer
Garage.

Einzelgeholze (HE)

Kleinflachig sind innerhalb der Stellplatze und zur Eisenbahnstraf3e hin mit Rasen bewachsene
Beete vorhanden, auf denen Linden angepflanzt wurden. Weitere Linden stocken im Norden
auf einer Grinflache an dem Ful3géngerweg zur Alleestral3e. Diese Linden (& ca. 20 - 30 cm)
wurden als Ersatz im Rahmen des Ursprungsplanes fur den Verlust zweier ortbildpragender
Baume gepflanzt. An der sudlichen Planbereichsgrenze stocken zwei Ahorne (davon einer
mehrstammig mit einem Gesamt-@ von ca. 80 cm und einer mit @ ca. 20 cm).

Innerhalb der Rasenflache am Mehrfamilienhaus im Nordosten stockt eine ortshildpragende
Kastanie (@ ca. 70 cm). Zwei weitere starkere Baume (@ ca. 40 - 50 cm) befinden sich stid-
westlich und ndérdlich des Mehrfamilienhauses. Diese Baume sind aufgrund ihrer Struktur und
ihres Stammumfanges nicht als ortsbildpragend anzusehen.
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Eine starke, ortsbildpragende Weide (& ca. 80 cm) stockt innerhalb des westlichen Grund-
stucks.

Das Gartengrundstiick im Westen des Plangebietes wird stdlich durch eine Reihe dichtste-
hender Hainbuchen begrenzt, die innerhalb einer Hecke nicht zurtickgeschnitten worden sind.

AuBerhalb befinden sich im Norden und Osten weitere Flachen fur den Einzelhandel (u.a.
Baumarkt, Mobel). Ostlich des Geltungsbereichs verlauft die vollversiegelte Eisenbahnstral3e
(BundesstralRe B 5), die von FuRwegen begleitet wird. Weiter dstlich verlauft die Eisenbahnli-
nie EImshorn — Westerland. Nach Suden und Westen schliel3t sich mehrgeschossige Misch-
bebauung an.

Pflanzen

Derzeitiger Zustand

Das Plangebiet wird derzeit hauptséchlich durch einen Verbrauchermarkt genutzt. Weite Teile
sind versiegelt. Im Norden finden innerhalb der Wohngrundstiicke intensive Pflegemaf3nah-
men statt. Das Plangebiet ist als eingeschrankter Pflanzenstandort anzusehen.

Streng _geschutzte Pflanzenarten - Schierlings-Wasserfenchel (Oenanthe conioides), Krie-
chender Scheiberich (Apium repens), Schwimmendes Froschkraut (Luronium natans) - sind
im Planbereich nicht zu erwarten. Die betroffenen Standorte dieser Pflanzen sind in Schleswig-
Holstein gut bekannt und liegen auBerhalb des Plan- und Auswirkungsbereichs. Weitere Be-
trachtungen sind beziiglich geschiitzter Pflanzenarten daher nicht erforderlich.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kénnten die Wohnnutzung im Norden des Plangebietes
und die bestehende Nutzung als Einzelhandel fortgefiihrt werden. Weitere Versiegelungen und
Rodungen von Baumen wirden nicht erfolgen.

Auswirkung der Planung

Die Planung erfolgt auf Flachen, die Uberwiegend versiegelt sind. Weitere Versiegelungen sind
im Norden innerhalb der Erweiterungsflache mdglich, wodurch die 6kologische Wertigkeit weiter
eingeschrankt wird.

Die im Zuge der Aufstellung des B-Planes Nr. 28 innerhalb des Plangebietes durchgefihrten
Ersatzpflanzungen von Linden (in Anlehnung an die nicht mehr gultigen ,Durchfiihrungsbe-
stimmungen zum Knickschutz” sind flr zwei beseitigte ortshildpragende Einzelbdaume (Rot-
Buche und Baumweide, @ ca. 65 cm und ca. 90 cm) neun Ersatzbaume zu pflanzen) kénnen
aufgrund der neuen Anordnung fiir Gebaude und Stellplatze nicht erhalten werden. Zudem
missen die ortsbhildpragende Weide innerhalb eines Wohngrundstiicks im Norden des Plan-
gebietes fur die Erweiterung des Gebaudes, weitere nicht ortshildpragende Baume im Bereich
des Mehrfamilienhauses aufgrund der Zufahrt und die Reihe Hainbuchen im westlichen Gar-
tengrundsttick fur Stellplatze gerodet werden.

Die Kastanie, die sich an der Eisenbahnstralle befindet, und ein Ahorn an der stdlichen Grund-
stucksgrenze, die aufgrund ihres Stammumfanges von mehr als 2 m als ortsbildpréagend gel-
ten, werden als zu erhaltend festgesetzt. Die Baugrenze verlauft aul3erhalb der Kronentrauf-
bereiche. Erganzend erfolgt eine textliche Festsetzung, nach der die mit einem Erhaltungsge-
bot versehenen Baume dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen ist. Die mit einem
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Erhaltungsgebot versehenen Baume und weitere Baume, die ggf. nicht gerodet werden mus-
sen, sind bei Bauarbeiten durch Sicherungsmafinahmen im Stamm- und Wurzelbereich gem.
DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Gehdlzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinah-
men*“ vor Beschadigung zu schitzen.

Die Ausgleichsbilanzierung erfolgt in Kap. 3.2.

Das Vorhaben ist unerheblich nachteilig fir das Schutzgut zu bewerten. Es erfolgen weitere
Versiegelungen im Norden, die aufgrund der bisher durchgefuhrten intensiven Pflegemalf3nah-
men geringe Auswirkungen auf Pflanzenstandorte aufweisen. Die zu rodende ortsbildpra-
gende Weide sowie die neun zu rodenden Ersatzbdume (Linden) werden innerhalb oder au-
Berhalb des Plangebietes kompensiert.

Tiere

Im Mittelpunkt der Potenzialanalyse steht die Priifung, inwiefern durch die geplante Bebauung
Beeintrachtigungen auf streng geschiitzte Tierarten zu erwarten sind. Neben den Regelungen
des Bundesnaturschutzgesetzes ist der aktuelle ,Leitfaden zur Beachtung des Artenschutz-
rechts bei der Planfeststellung® vom 25. Februar 2009 (Landesbetrieb Stralienbau und Ver-
kehr Schleswig-Holstein (LBV-SH), aktualisiert 2016) mafgeblich. Nach 8§ 44 Abs.5
BNatSchG umfasst der Prifrahmen bei Vorhaben im Sinne des 8 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG
- Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen nach § 30 BauGB, wahrend der Planaufstellung
nach § 33 BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB - die europaisch streng geschutzten
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie alle européischen Vogelarten.

Im Zusammenhang mit der Planung ist durch die BBS-Umwelt GmbH aus Kiel im April 2025
ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag auf Grundlage einer Potenzialabschatzung erarbeitet
worden. Dieser ist im Anhang beigefugt. Gemald dem Fachbeitrag sind Vorkommen von Brut-
vogeln und Flederméause als Art des Anhangs IV der FFH-RL im Untersuchungsraum mdglich.
Weitere Arten des Anhangs IV FFH-RL sind im Untersuchungsraum aufgrund nicht geeigneter
Strukturen oder der Lage aul3erhalb des Verbreitungsgebiets nicht zu erwarten.
Zusammenfassend wird im Folgendem das ermittelte faunistische Potenzial des Fachbeitrags
dargestellt, das auf einer Ortsbegehung im Februar 2025 beruht.

Flederméause:

e Anden tws. alten Bdumen im Geltungsbereich sind kleinere Hohlen vorhanden, die fur
Baumfledermause als Tagesquartier geeignete Strukturen bedeuten.

¢ Am Einkaufsmarkt sind im Bereich der Verkleidungen keine Spalten vorhanden, durch
die Flederméause in Hohlraume gelangen und dort Quartiere finden kdnnten. Kotan-
sammlungen fanden sich ebenfalls nicht (Sichtkontrolle bei der Begehung).

e Auch die Wohnhduser haben glatte Aul3enfassaden und zeigen keine Hinweise auf
Brutvogel oder Fledermausquartiere. Dies kann sich u.U. bis zum Abriss &ndern, so
dass dann Verschalungen o.4. als Tagesquartiere genutzt werden kénnten.

e Mdglich sind Fledermausarten der Siedlungsbereiche in der Umgebung, insbesondere
die Zwergfledermaus, die hier Tagesquartiere und ggf. auch Wochenstuben finden
konnte. Auch die Breitfligelfledermaus als Art der Dachboden ist in Wohngeb&auden
aulBerhalb des Geltungsbereichs mdglich, jedoch sind keine derartigen Gebaude im
Wirkbereich.
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o Die Gehoblze kénnen als Leitlinien auf dem Flug dienen und gleichzeitig als Teil des
Jagdgebiets (Garten) genutzt werden.

e In der Umgebung aufRerhalb des Wirkraums kénnten u.a. an den alteren Baumbestan-
den aber auch in Gebauden im Umfeld Quartiere vorhanden sein.

o Garten kdnnen als Jagdgebiet durch Fledermause genutzt werden. Baumreihen kon-
nen als Leitlinien auf dem Flug dienen. Eine besondere Eignung ist nicht gegeben.

Brutvogel:

o Der Einkaufsmarkt selbst bietet keine Nistplatze fir Vogelarten. Nischen oder Spalten
sind nicht vorhanden.

¢ Die ndrdlichen Wohnhauser wiesen bei der Begehung ebenfalls keine Nester oder ein
offensichtliches Brutplatzangebot auf. Hier kdnnen aber z.B. in Nebengebauden mit
der Zeit ohne Nutzung Brutvdgel der Gebaude sich ansiedeln, wie Amsel oder
Haussperling.

¢ Die Altbaumbesténde kénnen ungefahrdeten und unempfindlichen Arten als Nistplatze
dienen. Da auch kleinere Héhlen vorhanden sind und Totholzanteile, ist auch mit Mei-
sen und u.U. Spechten als Héhlenbrtern zu rechnen. Aufgrund der Lage an stark be-
fahrener Strae und in Garten mit Erholungsnutzung/Fu3géangern ist die Eignung je-
doch eingeschrankt.

e Straucher und Brachflache im Gartengrundstick kénnen auch Bodenbritern Nistmoég-
lichkeiten bieten, wenn langer keine Nutzung erfolgt. Derzeit sind die Garten deutlich
gepflegt, so dass nur in geringem Umfang Arten wie der Zaunkodnig oder das Rotkehl-
chen angenommen werden.

¢ In Schleswig-Holstein gefahrdete, streng geschiitzte Arten oder Arten des Anhangs |
der Vogelschutzrichtlinie kénnen fir den Geltungsbereich ausgeschlossen werden.

e In der Umgebung sind v.a. Siedlungsvogel und Arten der Gehdlze zu erwarten.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt eines Lebensraumes ist von den unterschiedlichen Bedingungen der
biotischen (belebten) und der abiotischen (nicht belebten) Faktoren abhangig. Hinzu kommt
die Intensitat der anthropogenen Veranderung des Lebensraumes.

Aufgrund der intensiven Nutzung des Plangebietes und des hohen Versiegelungsgrades ist
von einer unterdurchschnittlichen Eignung als Lebensraum auszugehen. Geeignete Lebens-
rdume bieten die Garten am noérdlichen Rand der Flache sowie der vereinzelte Altbaumbe-
stand. Insgesamt ist jedoch mit einer unterdurchschnittlichen biologischen Vielfalt und gerin-
gen Individuenzahlen zu rechnen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung kdnnten die bisherigen Nutzungen fortgefiihrt werden. Die
vorhandenen Wohngrundstticke mussten nicht aufgegeben werden und der Baumbestand
bliebe erhalten.

Auswirkungen der Planung

Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (siehe Anhang) sind beziiglich der zu erwarteten Arten-
gruppen der Fledermause und Brutvogel folgende Konflikte mit méglicher artenschutzrechtli-
cher Relevanz aufgefihrt:
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Fledermause
+ Gefahr des Tétens oder Verletzens von Tieren (Zwergfledermaus, Mickenfledermaus)
» Verlust von Tagesquartieren (Zwergfledermaus, Mickenfledermaus)
« Storung bei Bauarbeiten oder durch Licht (Zwergfledermaus, Miickenfledermaus u.a.
Arten)

Ungefahrdete Brutvégel der Gebaude
+ Toten von Tieren bei Abriss des Gebéaudes

Ungeféhrdete Brutvdgel der Gehdlze
* Madgliche Betroffenheiten von Individuen bei Geholzfallung
+ Betroffenheiten von Fortpflanzungsstétten
« Storungen durch Bauarbeiten

Ungefahrdete Brutvdgel der Geblische und Ruderalflachen
* Mogliche Betroffenheiten von Individuen bei Gehdlzfallung
» Storungen durch Bauarbeiten

Um artenschutzrechtliche Betroffenheiten auszuschlieRen sind artenschutzrechtliche Vermei-
dungs- und Ausgleichsmafinahmen notwendig (siehe Kap. 3.1 und 3.2).

Das bereits zu grofl3en Teilen versiegelte Plangebiet weist eine geringe Bedeutung fur Tiere
auf. Vorhandene Gehdlz- und Gebaudebestande verfiigen Uber héheres Lebensraumpoten-
zial. Bei Beriicksichtigung der Bauzeitenregelungen fiir die Gehdlzrodung, den Geb&udeabriss
und die Baufeldfreimachung sowie der artenschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen tritt
kein Verstol3 gegen § 44 Abs. 1 BNatSchG ein. Unter diesen Voraussetzungen kann die Er-
heblichkeit des Eingriffs flr das Schutzgut Tiere als unerheblich nachteilig eingestuft werden.

2.1.3 Schutzgut Flache

Derzeitiger Zustand

Das Plangebiet betrifft groRtenteils Uberplante Flachen (B-Plan Nr. 28) und ist bereits Uber-
wiegend versiegelt. Im Norden befinden sich innerhalb der Wohngrundstiicke unversiegelte
Bereiche.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kénnten die Wohnnutzung im Norden des Plangebietes
und die bestehende Nutzung als Verbrauchermarkt fortgefuhrt werden. Ggf. ware eine Abwan-
derung an einen anderen Standort zu erwarten und wirde dort eine Flacheninanspruchnahme
bewirken.

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird inshesondere im Norden ein weiterer Flachenverbrauch verursacht,
der jedoch keine landwirtschaftlichen Nutzflachen beansprucht. Es erfolgt eine Uberplanung
bereits als Sondergebiet festgesetzter Flachen sowie eine Umnutzung von Flachen, die im
gultigen Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt sind.
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Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind als unerheblich nachteilig zu bewerten. Es
erfolgt keine weitere grof3flachige Versiegelung. Es werden keine landwirtschaftlichen Flachen
aus der Nutzung genommen. Der Flachenverbrauch ist im Interesse der Stadt Bredstedt be-
griindet, das bestehende Nahversorgungszentrum weiterzuentwickeln und langfristig zu si-
chern und daher nicht zu vermeiden.

214 Schutzgut Boden

Die Bredstedter Geest wird in ihrem Charakter tberwiegend von Ablagerungen der Saale-
Eiszeit gepragt. Der Untergrund besteht vor allem aus eiszeitlichem Geschiebemergel (-lehm),
lehmigem Sand oder Sand. Der Geschiebemergel (-lehm) ist zumeist von Schmelzwasserab-
lagerungen (Sander) aus Sand bis kiesigem Sand Uberdeckt, der in unterschiedlichen Méach-
tigkeiten vorkommt.

Gemal der Bodenkarte (Maf3stab 1 : 25.000) sind im Plangebiet Gley und Gley-Podsol als
vorherrschende Bodentypen zu erwarten. Insgesamt sind sandige bis lehmsandige Bodenver-
héaltnisse zu erwarten. Im Plangebiet sind die natirlichen Bodenfunktionen durch die Sied-
lungstatigkeit vollstandig Uberformt, so dass nur in wenigen Bereichen natiirliche Bodenstruk-
turen vorhanden sind.

Die Wasserhaltungs- und Pufferfahigkeit ist abh&ngig von den anzutreffenden Bodenarten und
aufgrund der Uberwiegend sandigen Bdden als gering einzustufen. Die Grundwasserneubil-
dung ist theoretisch als mittel bis hoch einzuordnen, durch die vorhandenen Versiegelungen
jedoch bereits stark eingeschréankt. Die Béden des Planbereiches sind typisch fur die Geest
und rund um Bredstedt groR3flachig verbreitet. Seltene Béden sind nicht bekannt.

Derzeit sind keine Hinweise auf Altlasten bzw. Altablagerungen im Plangebiet bekannt. Hin-
weise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln gibt es bislang nicht. Gemalf Anlage der
Kampfmittelverordnung (KampfmV SH 2012) gehoért die Stadt Bredstedt auch nicht zu den
bekannten Bombenabwurfgebieten.

Archivfunktionen bzgl. kultur- und naturgeschichtlicher Gegebenheiten werden im Zuge der
zukunftigen Baumalfinahme z.B. gem. 8§ 15 Denkmalschutzgesetz berucksichtigt.

Das Relief des Plangebietes ist durch die vorhandenen Nutzungen stark tiberformt. Das Plan-
gebiet liegt ca. 15 m Gber NHN.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird das Plangebiet weiterhin fiir den Einzelhandel und zu
Wohnzwecken genutzt. Weitere Bodenversiegelungen wirden nicht vorgenommen.

Auswirkung der Planung

Durch Versiegelung, Bodenabtrag, -auffillung und -verdichtung wirkt sich der durch die Pla-
nung des Sondergebietes vorbereitete Eingriff auf die vorhandene Funktionsfahigkeit des Bo-
denhaushaltes aus. Besonders unter versiegelten Flachen werden die natlrlichen Funktionen
des Bodens gestort oder kommen vollstandig zum Erliegen. Dies fiihrt zu folgenden Beein-
trachtigungen:
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- Verlust des Bodens als Wasser-, Luft- und Nahrstoffspeicher,

- Verlust des Bodens als Lebensraum fir Tiere und Standort fur Pflanzen,

- Verlust der Filter- und Pufferfunktion des Bodens fiir das Grundwasser,

- Verlust der Archivfunktion natur- und kulturgeschichtlicher Gegebenheiten.

Waéhrend der Bauphase ist durch das Befahren mit Lkw und Baumaschinen sowie die Lage-
rung von Baumaterialien mit einer Veranderung der Bodenstruktur zu rechnen. Im Zuge der
Mafinahme sind die Vorgaben des BauGB (§ 202 Schutz des humosen Oberbodens) des Bun-
desbodenschutzgesetzes (BBodSchG u.a. § 7 Vorsorgepflicht) sowie das Kreislaufwirtschafts-
gesetz (KrWG u.a. § 2 und § 6) einzuhalten.

Versiegelung
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Uberplanen zum einem den Ursprungsplan und las-

sen zum anderen innerhalb der Erweiterungsflache eine Uberbauung und Versiegelung wei-
terer Flachen zu. Das Mal3 der baulichen Nutzung der Sondergebietsflache wird mit einer
Grundflache von max. 6.000 m? festgesetzt. Aufgrund der fiir die Verkaufsflache notwendigen
Stellplatzanzahl ist eine Erhéhung der zulassigen Grundflache fir Stellplatze mit Zufahrten
und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von insgesamt 11.500 m?
erforderlich. Dies entspricht einer Nutzung von ca. 94 % der Sondergebietsflache. Die bereits
vorhandene Stral3enverkehrsflache im Stidwesten weist eine Grol3e von 260 m?2 auf.

Bei der Berechnung der neuen Versiegelung werden die bereits zulassigen Versiegelungen
der Sondergebietsflache des Ursprungsplanes (GR = 8.100 m?) und die versiegelten Bereiche
innerhalb der Erweiterungsflache im Norden (ca. 1.050 m2) abgezogen. Die Stral3enverkehrs-
flache wird aus dem Ursprungsplan Gbernommen und flief3t nicht in die Bilanzierung ein, da
sie im Ursprungsplan bereits bertcksichtigt wurde.

Unter Bertlicksichtigung der bereits zuldssigen Versiegelung des Ursprungsplanes und der be-
reits versiegelten Bereiche des Erweiterungsgebietes (insgesamt 9.150 m2) umfasst die als

Eingriff zu wertende Neuversiegelung ca. 2.350 m=.

Die Bilanzierung des Ausgleichs erfolgt in Kapitel 3.2.

Fur das Schutzgut Boden sind die Auswirkungen des Vorhabens durch die zu erwartende Ver-
siegelung als unerheblich nachteilig einzustufen. Neu versiegelte Flachen werden privat als
gepflegte Hausgarten genutzt. Seltene Bodenarten liegen nicht vor. Daher sind die Auswirkun-
gen bei Bertcksichtigung des Flachenausgleiches als kompensierbar einzustufen.

2.1.5 Schutzgut Wasser

Derzeitiger Zustand

Der exakte Grundwasserstand fir das Plangebiet ist nicht bekannt. Laut Landschaftsplan sind
grof3flachig Grundwasserflurabstéande von 0,5 bis unter 1,5 m zu erwarten. Im Geltungsbereich
sind grof3e Flachen verdichtet oder versiegelt, was die Versickerung verringert und den Ober-
flachenabfluss erhéht. Eine Grundwasserneubildung findet auf Grund des hohen Versiege-
lungsgrades innerhalb des Plangebietes kaum statt.
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Oberflachengewasser wie Graben oder Teiche sind im Gebiet nicht vorhanden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Ohne die angestrebte Planung wiirde sich die derzeitige Situation des Wasserhaushaltes nicht
andern.

Auswirkung der Planung

Durch die geplante Umnutzung der bisherigen Wohngrundstiicke im Norden kommt es zu ei-
ner Erhéhung des Oberflachenabflusses, da weitere Teile der Flache versiegelt werden. Im
Rahmen des Planverfahrens wurde ein Konzept zum Umgang mit dem anfallenden Nieder-
schlagswasser entsprechend des Erlasses A-RW1 durch die itwh GmbH aus Flensburg aus-
gearbeitet. Die Untersuchung liegt den Planunterlagen als Anlage bei. Im Ergebnis soll das
Regenwasser durch unter den Stellplatzen anzuordnende Rigolen zurlickgehalten und versi-
ckert werden. Die Rigolen erhalten einen Uberlauf, um das anfallende Niederschlagswasser
zudem entsprechend gedrosselt an die 6rtliche Kanalisation ableiten zu kénnen. Die stark be-
lastete Kanalisation der Eisenbahnstrale, sowie der weitere Entwasserungsverlauf soll so ent-
lastet werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind unerheblich nachteilig. Oberirdische Ge-
wasser sind nicht betroffen. Das Niederschlagswasser wird an mehreren Stellen in Versicke-
rungskisten geleitet, welche mit Notlberlaufen ausgestatten sind. Die Entwasserung wird wei-
terhin Uber die Kanalisation in der Eisenbahnstral3e angeschlossen sein, jedoch mit einer re-
duzierten Einleitmenge.

2.1.6 Schutzgut Klima/ Luft

Derzeitiger Zustand

Das Klima in Schleswig-Holstein wird von den in Nordeuropa vorherrschenden Gro3wetterla-
gen wie Westwindstrémungen, subtropischen Hochdruckgebieten (Azoren) und polaren Tief-
druckgebieten bestimmt. Aber auch die geographische Lage zwischen Nord- und Ostsee pragt
das milde, geméaRigte und feuchte Klima mit milden Wintern und kiihlen Sommern.
Ausgeglichene Temperaturen im Jahresgang mit geringen jahreszeitlichen Schwankungen in
den mittleren Monatstemperaturen, Wolken- und Niederschlagsreichtum mit einer hohen Zahl
von Regentagen sowie durch Hochnebel und Wolken bedingte, kurze Sonnenscheindauer
sind Merkmale dieses ozeanisch gepragten Klimas.

Die durchschnittliche Jahrestemperatur lag in der Region in den letzten drei Jahrzehnten mit
ca. 9,2 °C im Bereich der durchschnittlichen Temperatur in Schleswig-Holstein. Die mittlere
Hohe des Jahresniederschlages betragt ca. 860 mm und liegt etwas unter dem landesweiten
Durchschnitt (Bezugszeitraum 1991-2020; DWD 0.J.).

Der Wind kommt im Jahresverlauf vorherrschend aus westlichen und sidlichen Richtungen.
Die mittlere Windgeschwindigkeit liegt zwischen 4,0 und 4,5 m/s, was in der Regel einen regen
Luftmassenaustausch zur Folge hat. Insgesamt bewirkt die vorherrschende Westdrift den hau-
figen Durchzug atlantischer Tiefdruckauslaufer mit kurzen Schlechtwetterabschnitten.
Extreme Klimaauspragungen wie z.B. sommerliche Uberhitzung treten aufgrund des
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maritimen Einflusses kaum auf. Insgesamt ist das Klima des Kreises Nordfriesland aus biokli-
matischer Sicht als ,reizmild“ zu bezeichnen.

Die Grundbelastung der Luft durch Schadstoffe wird in Schleswig-Holstein generell als gering
eingestuft.

Der Standort weist aufgrund der bisherigen Nutzung als Nahversorgungszentrum mit einer
groRflachigen Versiegelung bereits eine starke Uberpragung auf, da sich vegetationsfreie und
versiegelte Flachen schneller erwarmen als mit Vegetation bedeckte Flachen. Vor diesem Hin-
tergrund ist bereits im bisherigen Zustand mit einer lokalen Erwarmung und lokalen Verénde-
rung des nachtlichen Luftaustausches zu rechnen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wiirde das Plangebiet weiter als Verbrauchermarkt und zu
Wohnzwecken genutzt werden. Vorhandene Gehdlzstrukturen wirden nicht beeintréachtigt.
Eine Verénderung des Kleinklimas wirde nicht eintreten.

Auswirkungen der Planung

Die Erweiterungsmafinahmen bedingen auf das Schutzgut Klima keine wesentlichen Veran-
derungen gegenuber der bisherigen gewerblichen und wohnbaulichen Nutzung. Der Standort
weist bereits eine starke Uberpragung auf. Der Gebaudeumbau, zusétzliche Versiegelungen
und Gehdlzrodungen werden sich bezogen auf den Planbereich und dessen nahere Umge-
bung nicht weiter negativ auf die Gegebenheiten von Lufttemperatur, Luftfeuchte und Wind-
einfluss auswirken als die bislang vorhandenen Geb&aude und Nutzungen.

Mit der Festsetzung von maximalen Versiegelungsanteilen und dem Erhalt sowie der Anpflan-
zung von Gehdlzen erfolgen Minimierungsmaf3nahmen.

Eine relevante Zunahme der Luftemissionen durch den Verkehr und durch die Gebaudehei-
zungen ist aufgrund der vorhandenen Nutzungen nicht zu erwarten.

Aufgrund der klimatischen Bedingungen sowie des vorbelasteten Standortes in der Stadt
Bredstedt sind die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima/Luft als unerheblich
nachteilig einzustufen. Kompensationsmaf3hahmen sind nicht erforderlich.

2.1.7 Schutzgut Landschaft

Derzeitiger Zustand

Das Erscheinungsbild des unmittelbaren Planbereichs ist durch das vorhandene Nachversor-
gungszentrum, die Stellplatzflachen und die Wohnbebauung im Norden gepragt. Im Norden
befinden sich vereinzelt starkere Ba&ume, wovon eine Weide im Garten an der Alleestral3e und
eine Kastanie an der Eisenbahnstral3e und ein Ahorn aufgrund ihrer Stammumfange von mehr
als 2 Metern als ortshildpragend gelten.

Die umliegende Bebauung im Stden wird Giberwiegend von mehrgeschossigen Wohnhausern
bestimmt. Nach Westen schliel3t sich weitere Wohnbebauung an. Nordlich der Alleestral3e
sowie Ostlich der Eisenbahnstral3e sind grol3ere Gewerbeflachen vorhanden.
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Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die in der Bauleitplanung vorgesehene Entwicklung kdnnte das Plangebiet weiterhin wie
bisher genutzt werden. Die Wohnbebauung im Norden musste nicht aufgegeben werden. Es
missten keine Baume gefallt werden. Der Verbrauchermarkt kénnte nicht erweitert werden.
Ggf. ware ein Leerstand oder die Abwanderung an einen anderen Standort zu erwarten.

Auswirkungen der Planung

Mit der neuen Bebauung wird ein vorhandenes Nahversorgungszentrum modernisiert und er-
weitert. Somit ist der Eingriff in das Ortsbild durch die vorhandene Bebauung stark minimiert.
Es bestehen bereits groR3flachige Versiegelungen, groRvolumige Geb&ude und an der Eisen-
bahnstral3e zu Werbezwecken Fahnenmaste und ein Pylon.

Der Abriss der Wohngebaude an der AlleestraRe/Eisenbahnstralle wird aufgrund der Lage
zwischen bereits bestehenden Gewerbeansiedlungen als nicht erheblich eingestuft.

Eine ortsbildpragende Kastanie an der Eisenbahnstraf3e und ein Ahorn an der sudlichen Plan-
gebietsgrenze werden als zu erhaltend festgesetzt. Die Entfernung der einer ortshildpragen-
den Weide sowie der Ersatzbdume (Linden), sollen durch Baumneupflanzungen im Plangebiet
bzw. auRBerhalb ausgeglichen werden.

Die Festsetzungen einer maximalen Firsthdhe von 12,00 m dient dem Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes. Eine Uberschreitung der max. Gebaudehohe fur technische Anlagen wird
ebenfalls festgesetzt. Zudem werden die Hohe des Werbepylons mit max. 8 m und die Anzahl
der Werbetafeln und Fahnenmasten festgesetzt. Blink-, Lauf- und Wechselschaltungen sind
fur Werbetafeln mit Ausnahme der Werbeanlagen zur Eigenwerbung an der Gebaudefassade
wahrend der Offnungszeiten ausgeschlossen.

Die Modernisierung und Erweiterung des Verbrauchermarktes wird aufgrund der Lage angren-
zend zu weiteren Gewerbeflachen und mehrgeschossigem Wohnungsbau zu einer geringen
Veranderung des Ortbildes flihren. Minderungen erfolgen u.a. durch die Festsetzung von Ge-
baudehdhen und dem Erhalt von Gehdlzstrukturen. Die Planung ist als unerheblich nachteilig
fir das Schutzgut einzustufen.

2.1.8 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Derzeitiger Zustand

Archéaologische Denkmaler oder Kulturdenkmaler sind im Planbereich derzeit nicht bekannt.
Das nachstgelegene Kulturdenkmal befindet sich in der Osterstral3e 33, ca. 70 m stidwestlich
von der Planbereichsgrenze entfernt. Es handelt sich dabei um ein Wohnhaus, wahrscheinlich
aus dem 18. Jahrhundert. Eine direkte Sichtbeziehung des Kulturdenkmals zum Plangebiet
besteht aufgrund der dazwischenliegenden Bebauung nicht.

Das Plangebiet wird im Arch&ologie-Atlas SH aul3erhalb von arch&ologischen Interessensge-
bieten dargestellt.

Vorhandene Gas- und Stromleitungen verlaufen aul3erhalb des Plangebietes und werden von
der Planung nicht betroffen. Innerhalb des Plangebietes verlaufen nur Leitungen, die der Ver-
sorgung des Gebietes selbst dienen. Weitere Sachgiter an der Planung Unbeteiligter sind
nicht bekannt.
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Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind keine Veranderungen beziglich des kulturellen Erbes
zu erwarten.

Auswirkungen der Planung

Gemal der Stellungnahme des Archaologischen Landesamtes vom 06.01.2025 sind zurzeit
keine Auswirkungen auf archdologische Kulturdenkmale gem. § 2 Abs. 2 DSchG SH 2015
durch die Umsetzung der vorliegenden Planung festzustellen. Bei der Umsetzung der Planin-
halte ist der 8 15 des Denkmalschutzgesetzes zu beriicksichtigen.

Kulturdenkmaler und sonstige Sachguter sind durch die Planung nicht betroffen.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes hat nach jetzigem Stand weder nachteilige noch vor-
teilhafte Auswirkungen, da keine Kultur- und Sachgtter von der Planung beeintrachtigt wer-
den.

2.1.9 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e.
Diese Wechselwirkungen und Querbeziige sind bei der Beurteilung der Folgen eines Eingriffs
zu betrachten, um sekundéare Effekte und Summationswirkungen erkennen und bewerten zu
koénnen. In der folgenden Beziehungsmatrix sind zunéchst zur Veranschaulichung die Intensi-
taten der Wechselwirkungen dargestellt und allgemein bewertet.

Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten Um-
weltbelange, bezogenen Auswirkungen betreffen also in Wirklichkeit ein komplexes Wirkungs-
gefuige. Dabei kdnnen Eingriffswirkungen auf einen Belang indirekte Sekundarfolgen fur ein
anderes Schutzgut nach sich ziehen. So hat die Uberbauung von Béden im Regelfall Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt, indem der Oberflachenabfluss erhoht und die Grundwasser-
neubildung verringert wird. Zusammenhange kann es aber auch bei Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaflinahmen geben, die neben den erwiinschten Wirkungen bei einem anderen Um-
weltbelang negative Auswirkungen haben kénnen. So kann z.B. die zum Schutz des Men-
schen vor Larm erforderliche Einrichtung eines Larmschutzwalles einen zuséatzlichen Eingriff
ins Landschaftshild darstellen oder die Unterbrechung eines Kaltluftstromes bewirken.
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Der raumliche Wirkungsbereich der Umweltauswirkungen bleibt weitestgehend auf das Vor-
habengebiet und dessen unmittelbare Randbereiche beschrankt. So fuhrt der durch eine zu-
satzliche Versiegelung hervorgerufene Verlust von moglichen Lebensrdaumen im Plangebiet
nicht zu einer Verschiebung oder Reduzierung des Artenspektrums im Gemeindegebiet. Auch
die oOrtlichen Veranderungen von Boden, Wasser und Klima/Luft fuhren nicht zu einer grof3fla-
chigen Veranderung des Klimas einschlieRlich der Luftqualitat. Uber das Vorhabengebiet hin-
ausgehende Beeintrachtigungen der Umwelt infolge von Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgltern sind daher nicht zu erwarten.

2.2 Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit
Abfallen und Abwassern

Die Vermeidung von Emissionen wird im Bereich des Plangebietes u.a. durch die Einhaltung
der Energieeinsparverordnung nach dem aktuellen Stand der Technik gewahrleistet. Betriebs-
bedingt gehen dartiber hinaus keine stoffliche Emissionen von Verbrauchermarkten aus. Die
Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 wurde im Rahmen des Schallgutachtens
untersucht. Es sind fur eine vertraglich Nutzung Larmschutzwande erforderlich, da eine Ver-
meidung/Verminderung der Emissionen an den maf3geblichen Schallemissionsquellen nicht
maglich ist.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Giber das vorhandene Kanalsystem und wird dem
Klarwerk des Wasserverbandes Nord zugefiihrt.

Die Abfallbeseitigung erfolgt Gber die zentrale Mullabfuhr und ist durch Satzung tber die Ab-
fallbeseitigung im Kreis Nordfriesland geregelt.
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2.3 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie

Ein Warme- und Kalteplan gemafl Warmeplanungsgesetz (WPG) liegt fur die Stadt Bredstedt
bisher nicht vor.

Nach Angeben des Vorhabentragers erfolgt die technische Umsetzung auf dem Green Buil-
ding Konzept, so dass Energieeffizienz und Nachhaltigkeit berticksichtigt werden. Das Kon-
zept umfasst sowohl die Geb&udetechnik als auch das Baumaterial. So sind beispielsweise
die Dacheindeckung mittels Griindach, eine LED-Beleuchtung und moderne Kéalte- und LUf-
tungsanlagen maglich. Im Au3enbereich sollen E-Ladesaulen fur Autos und Fahrrader instal-
liert werden.

In § 1 Absatz 5 BauGB wird als Grundsatz definiert, dass Bauleitplane unter anderem dazu
beitragen sollen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadt-
entwicklung, zu fordern. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz ist festgelegt,
dass den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden soll (§ 1a Absatz 5 BauGB).

Ferner benennt das Baugesetzbuch in § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB die Belange des Um-
weltschutzes, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen sind. Hierzu zahlen
auch das Klima sowie die Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie.

In diesem Zusammenhang sind auch die 88 25 und 26 des Gesetzes zur Energiewende und
zum Klimaschutz in Schleswig-Holstein (EWKG) zu beachten, wonach beim Neubau, einer
grundlegenden Sanierung oder einer Erweiterung eines fur eine Solarnutzung geeigneten of-
fenen Parkplatzes mit mehr als 70 Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge Gber der fir eine Solarnut-
zung geeigneten Stellplatzflache und beim Neubau sowie bei Renovierung von mehr als 10
Prozent der Dachflache von Nichtwohngebauden auf der fir eine Solarnutzung geeigneten
Dachflache eine Photovoltaikanlage zu installieren ist.

Da im Plangebiet Gber 70 Stellplatze erforderlich werden, wird die Festsetzung aufgenommen,
dass Uber der fiir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache eine Photovoltaikanlage zu
installieren ist. Hierfr kann gem. 8§ 25 Absatz 2 EWKG ersatzweise eine Photovoltaikanlage
zur Stromerzeugung auf anderen AuRRenflachen eines angrenzenden Gebaudes oder in des-
sen unmittelbarer rAumlichen Umgebung installiert werden oder eine solarthermische Anlage
zur Warmeerzeugung anstelle einer Photovoltaikanlage installiert werden und der hierdurch in
Anspruch genommene Anteil auch in Kombination auf die Pflichterfullung angerechnet wer-
den.

Da zudem ein Neubau bzw. Ausbau eines Nichtwohngeb&udes erfolgt, wird die Festsetzung
erganzt, dass auf der fur eine Solarnutzung geeigneten Dachflache eine Photovoltaikanlage
zur Stromerzeugung zu installieren ist. Zur Erfullung der Pflicht EWKG kann nach § 26 Ab-
satz 2 ersatzweise eine Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung auch auf anderen Aul3enfla-
chen des Geb&audes oder in dessen unmittelbarer raumlichen Umgebung installiert oder eine
solarthermische Anlage zur Warmeerzeugung anstelle einer Photovoltaikanlage installiert
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werden und der hierdurch in Anspruch genommene Flachenanteil auch in Kombination auf die
Pflichterfillung angerechnet werden.

2.4 Risiken fur die menschliche Gesundheit, Kulturgiter oder die
Umwelt durch Unfélle oder Katastrophen

Hinweise auf Betriebe nach der Stérfallverordnung sind im Zuge des Scoping nicht gegeben
worden. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Ansiedelung von Betrieben
vorbereitet, die der Storfallverordnung unterliegen. Am gewahlten Standort besteht daher kein
Risiko fur schwere Unféalle oder Katastrophen.

2.5 Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegentber den Folgen
des Klimawandels

Bezuglich des Klimawandels ist davon auszugehen, dass
o die sommerlichen Starkregen regional an Intensitat und Haufigkeit zunehmen und
¢ mit Warme verbundene Extreme stark zunehmen, wodurch die Haufigkeit von Hitze-
wellen steigt (MELUND 2017).

Die Planung bericksichtigt folgende hinsichtlich der Folgen des Klimawandels entlastend wir-
kende MalRnahmen:
e eswerden keine Flachen mit klimatisch oder lufthygienisch relevanter Funktion fir eine
Bebauung in Anspruch genommen,
e zu erhaltende und anzupflanzende Baume spenden Schatten und erhdéhen die Ver-
dunstung,
¢ die Anforderungen des 88 25 und 26 Photovoltaikanlagen auf Parkplatzen und bei Ge-
b&uden sind einzuhalten.

Die unter Annahmen und Vereinfachungen erstellten Hinweiskarten Starkregengefahren
(MEKUN 2025) zeigen fir das Plangebiet im Stiden und Westen Bereiche mit einer potenziell
erhohten Uberflutungsgefahrdung sowohl fiir auRergewshnliche als auch fiir extreme Ereig-
nisse. Potenzielle Gefahren bestehen durch Uberflutung und Wassereintritt (MEKUN 2024).
Um den potenziellen Gefahren entgegenzuwirken, soll das Regenwasser Uber unter den Stell-
platzen anzuordnende Rigolen zurtickgehalten und versickert werden. Die Rigolen erhalten
einen Uberlauf, um das anfallende Niederschlagswasser zudem entsprechend gedrosselt an
die ortliche Kanalisation ableiten zu kénnen. In dem Gutachten zu den wasserrechtlichen An-
forderungen zum Umgang mit Regenwasser A-RW wird empfohlen

+ dass bei der Errichtung des Gebaudes auf die Grindungshéhe in Bezug auf die umlie-
genden Hohenmeter zu achten ist. Durch die Erhéhung des Geb&udes kann von vorn-
herein ein Eindringen von Niederschlagswasser verhindert werden.

* dass von der westlichen Uber die sudliche Seite des Geb&audes die Oberflaichengestal-
tung so angelegt wird, dass das flieBende Wasser in kontrollierten Bahnen geleitet
wird.
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Samtliche MaRnahmen, welche zur Umleitung oder Sammlung des Niederschlagswassers
fuhren, sind darauf zu prifen, dass der Unterlieger keinen Schaden nimmt oder sich seine
bestehende Situation verschlechtert.

2.6 Kumulative Wirkung von Planungen in einem engen raumli-
chen Zusammenhang

Mdgliche kumulative Wirkungen im Zusammenhang mit anderen Planungen sind derzeit nicht
bekannt oder zu erwarten.

In der Stadt Bredstedt befinden sich weitere Bauleitverfahren in der Planung bzw. in der Um-
setzung. Im Hinblick auf die tberwiegend wenig erheblichen Auswirkungen und den geringen
Wirkungsraum der Neuplanungen ist nicht von erheblichen kumulativen Wirkungen auszuge-
hen.

2.7 Beschreibung der eingesetzten Techniken und Stoffe

Fur den Rickbau und die Neuanlage der Gebaude und versiegelten Flachen werden voraus-
sichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

2.8 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird sich der Standort langfristig nicht weiterentwickeln
konnen. Das Sortiment des Verbrauchermarktes kénnte nicht erweitert und der zentrale Ver-
sorgungsbereich nicht gestéarkt werden. Ggf. fihrt dies zum Abwandern des Marktes und einer
Neuansiedlung auf anderen Flachen, die vermutlich gréZere Eingriff in Natur und Landschaft
nach sich ziehen wirde.

Die Wohnnutzung im Norden kénnte fortgesetzt werden. Eine Rodung von Baumen wirde
nicht erfolgen.

3 SCHUTZ-, MINIMIERUNGS-, AUSGLEICHS- UND ERSATZ-
MABNAHMEN

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen. Verbleiben nach Ausschépfung aller Vermeidungs- bzw. Minimie-
rungsmal3nahmen erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes, so sind gem. § 15
Abs. 2 BNatSchG Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen durchzufihren.

Obwohl durch die Aufstellung des Bebauungsplanes selbst nicht in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild eingegriffen werden kann, sondern nur durch dessen Realisierung, ist die Ein-
griffsregelung dennoch von Bedeutung, da nur bei ihrer Beachtung eine ordnungsgemalie Ab-
wagung aller 6ffentlichen und privaten Belange mdglich ist.

Das geplante Vorhaben wird Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft bezlglich der Ver-
siegelung von Boden und des Abflusses von Niederschlagen auslésen. Die einzelnen Vermei-
dungs-/ Minimierungsmafinahmen fir die SchutzgUter werden im Folgenden dargestellt.

Planungsbiiro Springer e 24866 Busdorf 48



Stadt Bredstedt 1. And. und Erw. B-Plan 28

April 2025 Begriindung — Entwurf

Einige der genannten MaRnahmen sind aufgrund gesetzlicher Bestimmungen ohnehin durch-
zufuhren und sind somit keine Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen im Sinne der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Sie werden der Vollstandigkeit halber und zum besse-
ren Verstandnis jedoch mit aufgefuhrt.

3.1 Vermeidungs- und Minimierungsmal3inahmen

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Zum Schutz der Blronutzung ist bei Neu-, Um- und Ausbau sowie bei Nutzungsénderungen
im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren der Schallschutz gegen AufRenlarm (Gegen-tand
der bautechnischen Nachweise) nach der DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe 01/2018) nach-
zuweisen. Zum Schutz vor Gewerbelarm ist die vorhandene Larmschutzwand zu erhalten und
am sudlichen Rand des Plangeltungsbereiches durch eine zweite Larmschutzwand zu ergan-
zen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Baumschutz
Zum Schutz der zu erhaltenden Gehdlze ist wahrend der Bau- und Erschlieungsarbeiten die
DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei Baumallinahmen® vom Juli 2014 zu bericksichtigen. Diese be-
schreibt im Einzelnen Moglichkeiten, die Baume davor zu schitzen, dass in ihrem Wurzelbe-
reich:
¢ das Erdreich abgetragen oder aufgefullt wird,
e Baumaterialien gelagert, Maschinen, Fahrzeuge, Container oder Kréane abgestellt oder
Baustelleneinrichtungen errichtet werden
¢ bodenfeindliche Materialien wie zum Beispiel Streusalz, Kraftstoff, Zement und Heil3-
bitumen gelagert oder aufgebracht werden,
e Fahrzeuge fahren und dabei die Wurzeln schwer verletzen,
o Waurzeln ausgerissen oder zerquetscht werden,
e Stamm oder Aste angefahren, angestoRen oder abgebrochen werden,
e die Rinde verletzt wird,
e die Blattmasse stark verringert wird.

Artenschutz
Folgende artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen sind dem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag zu entnehmen:

- Flederméduse: Zum Vermeiden des Tétens oder Verletzens sind Abrissmalinahmen
und Baumfallungen auf3erhalb der (Sommer-)Quartierzeiten (01. Dezember bis Ende
Februar) durchzufiihren. Bei Abriss ist derzeit kaum mit z.B. Tagesquartiernutzung zu
rechnen, dies kann sich aber ggf. mit der Zeit &ndern. Eine Abweichung von der Bau-
zeitenvorgabe ist denkbar, wenn ein Entfernen z.B. von Verschalungen von Hand mit
biologischer Baubegleitung und ggf. Stopp der Arbeiten oder Umsetzen von Tieren er-
folgt.

- Geholzvbgel und Bodenbriter: Baumfallarbeiten und Baufeldfreimachung auf3erhalb
der Brutzeit, d.h. im Zeitraum September bis Februar. Von dem Zeitraum kann
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abgewichen werden, wenn durch Kartierung nachgewiesen wird, dass keine besetzten
Nester vorhanden sind.

- Gebaudevogel: Abrissarbeiten aul3erhalb der Brutzeit, d.h. im Zeitraum September bis
Februar. Von dem Zeitraum kann abgewichen werden, wenn durch Kartierung nach-
gewiesen wird, dass keine besetzten Nester vorhanden sind.

Die Vermeidungsmalnahmen sind als Bauzeitenregelung im Textteil (B) der Planzeichnung
als Hinweis aufgefihrt.

Im Hinblick auf das Gesetz zum Schutz der Insektenvielfalt und den damit geplanten § 41a
BNatSchG sind im Plangebiet — sofern notwendig- Beleuchtungen zu installieren, die keine
nachteiligen Auswirkungen auf wildlebende Tiere (v.a. Insekten und Flederméuse) oder Pflan-
zen verursachen. Zu verwenden ist ausschlief3lich warmweil3es Licht bis maximal 3.000 Kelvin
und mit geringen UV- und Blaulichtanteilen. Die Beleuchtung sollte in méglichst geringer Héhe
angebracht und nach unten abstrahlend ausgerichtet werden.

Es wird zusatzlich darauf hingewiesen, dass insbesondere in die Randbereiche mit Gehdlzbe-
stand eine Abstrahlung vermieden werden sollte.

Schutzgut Flache
Ein Grof3teil der Flache ist bereits versiegelt. Es sind keine zusatzlichen Malinahmen zur Ver-
meidung von Auswirkungen auf das Schutzgut vorgesehen.

Schutzgut Boden

Der Geltungsbereich ist bereits zu weiten Teilen durch Gebéaude, Zufahrten und Stellplatze
versiegelt. Das maximale MalR der Versiegelung wurde festgesetzt. Die Uberplanten Bdoden
sind typisch und grof3flachig im Bereich der Stadt Bredstedt verbreitet. AusgleichsmalRnahmen
fur die Eingriffe durch Bodenversiegelungen werden erbracht.

Schutzgut Wasser

Das Regenwasser soll Uber unter den Stellplatzen anzuordnende Rigolen zuriickgehalten und
versickert werden. Die Rigolen erhalten einen Uberlauf, um das anfallende Niederschlagswas-
ser zudem entsprechend gedrosselt an die 6rtliche Kanalisation ableiten zu kénnen.

Schutzgut Klima/Luft

Die Rodung der vorhandenen Baume ist nicht vermeidbar, zwei aufgrund ihres Stammumfan-
ges ortshildpragende Baume wurden als zu erhaltend festgesetzt. Durch die Erhaltung und
vorgesehenen Pflanzmalinahmen ergeben sich positive Effekte fir die Verdunstung, die Luft-
gualitat sowie das Kleinklima. Zur Foérderung des Klimaschutzes sind Photovoltaikanlagen vor-
gesehen. Zur Forderung der Nutzung regenerativ betriebener Fahrzeuge ist im Plangebiet die
Errichtung mehrerer Stellplatze mit Ladestationen fur Elektroautos zulassig.

Schutzgut Landschaft

Durch die Inanspruchnahme einer bereits fir den Einzelhandel genutzten Flache erfolgt be-
reits eine Minimierung des Eingriffs. Die Festsetzung einer maximalen Firsthéhe von 12,00 m
dient dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes. Zur Realisierung der technischen Einrich-
tungen des Gebaudes darf die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen ausnahmsweise
durch technische Anlagen auf max. 10 % der Dachflache um max. 2,50 m Uberschritten werden.
Weiterhin diurfen Photovoltaikanlagen die Hohenfestsetzungen auf mehr als 10 % der
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Dachflache um bis zu 2,50 m Uberschreiten. Zudem werden die Hohe des Werbepylons mit
max. 8 m und die Anzahl der Werbetafeln und Fahnenmasten festgesetzt. Blink-, Lauf- und
Wechselschaltungen sind fir Werbetafeln mit Ausnahme der Werbeanlagen zur Eigenwer-
bung an der Gebaudefassade wahrend der Offnungszeiten ausgeschlossen.

Der Erhalt zweier ortsbildpragender Baume sowie vorgesehene Neupflanzungen wirken sich
positiv auf das Landschafts-/Ortshild aus.

Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachguter
Es sind keine zusatzlichen MalRnahmen zur Vermeidung oder Minderung von Auswirkungen
auf das Schutzgut vorgesehen.

3.2 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Unvermeidbare Beeintrachtigungen mit einem entsprechenden Kompensationsbedarf erge-
ben sich fur folgende Schutzguter:

Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt/Ortsbild

Baumschutz

Im Ursprungsplan ist als Ausgleich fur die Rodung zweier ortshildbestimmender Baume (Rot-
Buche und Baumweide, & ca. 65 cm und ca. 90 cm) die Ersatzpflanzung von Laubbaumhoch-
stammen innerhalb des Plangebietes vorgenommen worden. In Anlehnung an die nicht mehr
gultigen Durchfiihrungsbestimmungen zum Knickschutz ergibt sich dafir die Anzahl von min-
destens neun heimischen Ersatzbdumen. Im Rahmen der 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 28 kdnnen die gepflanzten Ersatzb&ume nicht erhalten werden. Die Er-
satzbaume werden aufgrund des jungen Alters und der geringen Stammumfange im Verhaltnis
1:1 ausgeglichen.

Zudem muss im Erweiterungsbereich eine ortsbildpragende Weide gerodet werden. Das Aus-
gleichserfordernis von funf Ersatzbaumen fir die Weide ergibt sich aus den nicht mehr gultigen
Durchfuihrungsbestimmungen zum Knickschutz. Weitere ortshildpragende Gehdlze werden
nicht gerodet.

Bédume Stammumfang Ersatzbaume
1 Weide ca. 250 cm 5
9 Ersatzbaume (Linden) 9 x ca. 20-30 cm 9
Gesamt = 14

Es erfolgt eine Neupflanzung von 14 Laubbdumen an anderer Stelle innerhalb oder auf3erhalb
des Planbereichs (siehe Kap. 3.4.1).

Artenschutz
Fur Gehdlzvogel und Bodenbriiter ohne Gefahrdung geht im Geltungsbereich Gehélz verloren,
sodass als Verbesserung des Brutplatzangebotes gemalf artenschutzrechtlichem Fachbeitrag

e acht kinstliche Nistkasten fur Hohlen- und Nischenbriitern an den verbleibenden Grol3-
baumen oder Gebauden im Umfeld von Baumen anzubringen sind und
e und sechs grof3kronige Baume zu pflanzen sind.
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Das Erfordernis des Artenschutzes und des Baumschutzes kann Uberlagert werden. Insofern
konnen die Ersatzpflanzungen fir die Rodung der Baume parallel auch dem artenschutzrecht-
lichen Ausgleich dienen. Dementsprechend sind insgesamt 14 Baume zu pflanzen, davon
sechs grof3kronige.

Schutzgut Boden

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen eine Uberbauung und Versiegelung weiterer
Flachen zu. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflache von max. 6.000 m?
festgesetzt. Aufgrund der fur die Verkaufsflache notwendigen Stellplatzanzahl ist eine Erho-
hung der zulassigen Grundflache fur Stellplatze mit Zufahrten und Nebenanlagen nach § 14
BauNVO bis zu einer Grundflache von insgesamt 11.500 mz2 erforderlich. Dies entspricht einer
Nutzung von ca. 94 % der Sondergebietsflache.

Davon sind insgesamt ca. 9.150 m? bereits Gberbaut und versiegelt, so dass die als Eingriff zu
wertende Neuversiegelung ca. 2.350 m2 umfasst.

Entsprechend den Vorgaben des Gemeinsamen Runderlasses des Innenministeriums und
des Ministeriums flr Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und Iandliche Rdume zum ,Ver-
haltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht® (Az.: IV 268/V 531 —
5310.23 -) vom 09.12.2013 ist fiir die Bodenversiegelungen ein Ausgleich im Verhaltnis 1: 0,5
zur Verfuigung zu stellen. Dies fuhrt zu einem Ausgleichserfordernis von 2.350 m2 x 0,5 =
1.175 m2,

Der Ausgleich wird tiber ein Okokonto erbracht (siehe Kap. 3.4.2).

3.3 Grinordnerische Festsetzungen, Text (Teil B)

Im Text (Teil B) des Bebauungsplanes sind folgende griinordnerische Festsetzungen enthal-
ten, die aus den Inhalten des Umweltberichtes abgeleitet werden:

4.1 Die in der Planzeichnung gekennzeichneten und als 'zu erhaltend' festgesetzten Baume
sind dauerhaft zu sichern und bei Abgang zu ersetzen.

4.2 Innerhalb oder auRerhalb des Plangeltungsbereiches sind mind. 14 Badume zu pflanzen;
davon mind. 6 grof3kronige Baume. Es sind standortgerechte Baumarten mit einem
Stammumfang von mindestens 16 cm zu wahlen. Bei einer Pflanzung innerhalb der Stell-
platze sind fur Stellplatze geeignete Baumarten zu wahlen.

4.3 Fur Geholzvogel sind als Verbesserung des Brutplatzangebotes im Plangeltungsbereich
8 kiinstliche Nistkasten fur Hohlen- und Nischenbritern an den verbleibenden Gro3b&u-
men oder Gebauden im Umfeld von BAumen anzubringen.

4.4 Zur Kompensation wird der 1. Anderung und Erweiterung des B-Plan Nr. 28 folgende
Flache zugeordnet:

- 1.175 Okopunkte (entspr. 1.022 m2) aus dem Okokonto Az. 67.30.03-18 / 24 (Kreis
Nordfriesland)

4.5 Fur die AuBenanlagen sind fledermaus- und insektenfreundliche Leuchtmittel mit aus-
schlieB3lich warmweil3em Licht bis maximal 3.000 Kelvin und geringen UV- und Blaulicht-
anteilen zu verwenden. Die Beleuchtung ist in mdglichst geringer Hohe anzubringen und
nach unten abstrahlend auszurichten.
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In der Planzeichnung (Teil A) sind folgende Festsetzungen und Darstellungen enthalten, die
sich auf die grinordnerischen Belange auswirken:

- Darstellung vorhandener, zu erhaltender Baume

- Darstellung zukinftig entfallender Baume

3.4 Beschreibung der Ausgleichsmalinahmen

3.4.1 Ausgleichsbdume

Innerhalb oder auRerhalb des Plangebietes werden 14 standortgerechte Baumarten, davon
mindestens 6 grof3kronig, in einer GréfRe von mindestens 16 cm Stammumfang und 3 x ver-
pflanzter Baumschulqualitéat gepflanzt. Um ein ruhiges und einheitliches Bild zu gewahrleisten,
sollte innerhalb des Plangebietes nur eine Baumart verwendet werden.

Innerhalb der Stellplatzflachen sollten standortgerechte und fir Parkplatzflachen geeignete
Laubbaume gepflanzt werden. Gepflanzt werden kénnen z.B.

e Feld-Ahorn (Acer campestre)

e Saulen-Ahorn (Acer platanoides ,Columnare®)

e Kugel-Ahorn (Acer platanoides ,Globosum)

e Saulen-Hainbuche (Carpinus betulus ,Frans Fontaine®)
¢ WeilR-Dorn (Crataegus monogyna)

e Kornelkirsche (Cornus mas),

e Kugelesche (Fraxinus excelsior ,Nana)

e Holzapfel (Malus sylvestris), Zierapfel (Malus div.)

e Wildbirne (Pyrus communis ,Beech Hill")

e Echte Mehlbeere (Sorbus aria)

Auf groBeren Griinflachen bietet sich aufgrund der Lage im Stadtgebiet die Pflanzung grof3-
kroniger Klimab&ume an. Folgende Arten kdnnen z.B. gewahlt werden:

e Scheinakazie (Robinia 'Nyirségi')

¢ Ginkgo (Ginkgo biloba)

e Tulpenbaum (Liriodendron tulipifera)

¢ Platane (Platanus acerifolia (= P.hispanica))

e Zerr-Eiche (Quercus cerris)

e Ungarische Eiche (Quercus frainetto (= Q.conferta))
o Amerikanische Rot-Eiche (Quercus rubra)

e Trauben Eiche (Quercus petraea)

e Krim-Linde (Tilia euchlora (= T.europaea Euchlora))
e Kaiser-Linde (Tilia europaea 'Pallida’)

e Brabanter Silber-Linde (Tilia tomentosa 'Brabant’)

3.4.2 Ausgleichsflache

Die Ausgleichsflache fur die Eingriffe im Rahmen der 1. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes Nr. 28 wird tiber ein Okokonto zur Verfligung gestellt. Das Okokonto wird beim
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Kreis Nordfriesland unter dem Aktenzeichen 67.30.03-18/24 gefiihrt (Flurstiick 33, Flur 4, Ge-
markung Lutjenholm in der Gemeinde Lutjenholm im Kreis Nordfriesland). Der Vorhabentrager
hat im Méarz und April 2025 1.175 m2 Okopunkte vertraglich gesichert. Die vertraglichen Ver-
einbarungen zum Okokonto werden der Unteren Naturschutzbehorde vor Satzungsbeschluss
vorgelegt.

Die Grunlandflache wird extensiv (Mahd oder Beweidung) bewirtschaftet. Es erfolgt keine Auf-
bringung von Dunger oder Pflanzenschutzmitteln. Als Zielbiotop soll sich eine mesophile
Flachlandmahwiese bzw. artenreiches Feuchtgrinland entwickeln. Darlber hinaus wurden auf
der Flache ein Stillgewasser und Steinhaufen angelegt, um Habitate fir Amphibien zu schaf-
fen. Zusatzliche Knicks bieten Landlebensraume und Gehdélzstrukturen auf der Flache und
schaffen dartber hinaus Bruthabitate fur Vogel sowie Biotopverbindungen nach auf3en.

Aus dem Okokonto wird eine tatsachliche Flache von 1022 m2 als Ausgleich fur die Eingriffe
im Rahmen der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 28 der Stadt
Bredstedt beansprucht. Dieser reduzierte Flachenausgleich ergibt sich aus dem Ausgangszu-
stand des Okokontos mit 6kologischen Aufwertungspotenzial, durch die durchgefiihrten arten-
schutzrechtlichen Maflinahmen zur Verbesserung der Lebensraumqualitét fur heimische Tier-
arten wie z.B. Amphibien und Brutvigel sowie durch die Lage innerhalb des Biotopverbund-
systems. Die MaRnahmen wurden bereits umgesetzt und stehen zur Verfigung.

Vor diesem Hintergrund der erhéhten naturschutzfachlichen Wertigkeit der Okokontoflache
wird der flichenmafiig notwendige Ausgleich von 1.175 m2 auf eine tatsachliche Ausgleichs-
flache von 1022 m2 reduziert. Die flachenscharfe Darstellung der Ausgleichsflache im Oko-
konto ist dem Anhang zu entnehmen. [Dem Entwurf der 1. Anderung liegt nur die Flache fiir
852 m2 Ausgleich bei; die restlichen 170 m? Ausgleichsflache werden im weiteren Planverfah-
ren erganzt.]

4 PLANUNGSALTERNATIVEN
4.1 Standortalternativen

Standortalternativen bieten sich fur die Umsetzung des o.g. Planvorhabens nicht, da sich der
Verbrauchermarkt am bestehenden Standort etabliert hat und an die Lage im Ortskern sowie
an die vorhandene verkehrliche Infrastruktur und die Stellplatze gekoppelt ist. Das Plangebiet
liegt zudem im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Bredstedt. Weitere Lebensmittelein-
zelhandelsbetriebe sind im Innenstadtbereich nicht vorhanden, sodass der Erhalt und die Auf-
wertung dieses Standorts aus Sicht der Stadt Bredstedt ausdriickliche Planungsziele darstel-
len.

4.2 Planungsalternativen

Bei den in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten sind die Ziele und der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen (Anlage 1 Nr. 2 d
BauGB). Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist der Neu- bzw. Umbau des Verbraucher-
marktes und eine komplette Umgestaltung des Stellplatzes.
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Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen anderweitige Planungsmadglichkeiten im Wesentli-
chen aus den Anderungen des MalRes der baulichen Nutzung und der tberbaubaren Grund-
stucksflache.

Das Mal} der baulichen Nutzung mit einer Grundflache von max. 6.000 m2 und einem Vollge-
schoss gibt dem Vorhabentrager ausreichende Entwicklungsmoglichkeiten fir die Errichtung
eines Anbaus mit Flachdach. Aufgrund der fur die Verkaufsflache notwendigen Stellplatzan-
zahl ist eine Erhdhung der zuléassigen Grundflache fir Stellplatze mit Zufahrten und Nebenan-
lagen nach § 14 BauNVO bis zu einer Grundfl&che von insgesamt 11.500 m2 erforderlich.
Diese Festsetzung Uberschreitet die Richtwerte des § 14 BauNVO. Aufgrund der Lage des
Plangebietes im bebauten Innenbereich und durch die fur die GréRe des geplanten Verbrau-
chermarktes erforderliche hohe Stellplatzanzahl ist eine Reduzierung dieser Festsetzung je-
doch nicht méglich.

Die Festsetzungen einer maximalen Gebaudeoberkante von 12,00 m dient dem Schutz des
Orts- und Landschaftshildes. Weiterhin sollen so die Auswirkungen auf die benachbarte Wohn-
bebauung minimiert werden. In der unmittelbaren Umgebung sind in den vergangenen Jahren
ahnlich hohe Geb&ude errichtet worden, deren Oberkante als Grundlage fur diese Festsetzung
Uubernommen wurde.

Einzelne Baume werden mit der Planung berlcksichtigt und erhalten. Aufgrund der Umgestal-
tung des Verbrauchermarktes und der Stellplatze ist der Erhalt weiterer Baume nicht mdglich.

5 ZUSATZLICHE ANGABEN

5.1 Verwendete Verfahren bei der Umweltprifung und Hinweise
auf Schwierigkeiten

Methodische Grundlage flr den Umweltbericht ist die Auswertung der vorhandenen Unterla-
gen sowie die planerische Einschatzung auf Basis dieser Unterlagen und einer Ortsbegehung
mit Biotoptypenkartierung. Dariliber hinaus wurden eine Bewertung nach A-RW-1, ein Schall-
gutachten und ein Artenschutzfachbeitrag in der Planung berticksichtigt.

Das Prufverfahren ist nicht technischer - sondern naturwissenschatftlicher Art. Die Gelande-
aufnahmen und Kartierungen wurden gemaf den Hinweisen des gemeinsamen Runderlasses
,verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht® des Ministeriums fur
Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume und des Innenministeriums vom
09.12.2013 vorgenommen. Die Informationen des LfU aus der LANIS Datenbank wurden fur
die Erarbeitung der artenschutzrechtlichen Belange ausgewertet.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten,
technische Licken oder fehlende Kenntnisse wurden nicht festgestellt.
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5.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Nach § 4c Satz 1 BauGB muss die Kommune im Rahmen des ,Monitorings‘ die vorhergese-
henen erheblichen nachteiligen Auswirkungen der Planung tberwachen bzw. im Rahmen der
Uberwachung auch die entsprechenden unvorhergesehenen Auswirkungen ermitteln, um so
in der Lage zu sein, ggf. geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Hierzu sind folgende Uberwachungsmalnahmen geeignet:

e Fir den gesamten Geltungsbereich regelmaRige Uberwachungstermine in kurzfristigen
Abstanden im Rahmen der Bauausfilhrung bis zur Fertigstellung zur Uberwachung der
baubedingten Auswirkungen sowie gezielte Uberprifung bei entsprechenden Hinweisen
aus der Bevdlkerung.

e Fur den gesamten Geltungsbereich unregelmaRige Uberwachungstermine in mittel- bis
langfristigen Abstanden zur Uberwachung der anlage- und betriebsbedingten Auswir-
kungen sowie gezielte Uberpriifung bei entsprechenden Hinweisen aus der Bevdlke-
rung.

e Die 0.g. Uberwachung erfolgt im Regelfall durch ,Inaugenscheinnahme‘ und unter raum-
licher Berticksichtigung unmittelbar angrenzender Flachen.

Auf die rechtliche Zustandigkeit anderer Behdrden, inshesondere der Bauaufsichtsbehdrde im
Zusammenhang mit der Vollzugskontrolle der Festsetzungen, wird hier allgemein hingewie-
sen. Diese bleibt unabhangig vom Monitoring unbertihrt.

Die Uberwachung erfolgt unter besonderer Beriicksichtigung folgender Projektwirkungen bzw.
Schutzguter:

e Generelle Kontrolle der Umsetzung und Wirksamkeit der Festsetzungen in Teil A und B
(hier insbesondere der Erhaltungsgebote und der zulassigen Uberbauung),

e Generelle Kontrolle der Umsetzung und Wirksamkeit der Hinweise im Text (Teil B),

e Genereller Schutz und Erhalt vorhandener Gehdlzstrukturen innerhalb und auf3erhalb
des Geltungsbereiches vor Baubetrieb,

o Kontrolle der Beriicksichtigung des schonenden Umgangs mit Mutter- bzw. Oberboden,

¢ Unvorhergesehene Vorkommen gefahrdeter / geschitzter Arten und Bertcksichtigung
von Artenschutzbestimmungen gemaf BNatSchG und LNatSchG,

e Unvorhergesehene Vorkommen sonstiger schadlicher Bodenveréanderungen (8§ 2
LBodSchG),

e Unvorhergesehene Vorkommen von Kultur(Boden)denkmélern (8 15 DSchG),
e Generelle Kontrolle zur Umsetzung der externen Ausgleichsmaf3nahme.
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5.3 Zusammenfassung

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 28 der Stadt Bredstedt sieht die
Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung 'Grol3flachiger Ein-
zelhandel' fir den Um- und Anbau eines Verbrauchermarktes im zentralen Bereich Bredstedts
vor. Die GR wird mit 6.000 m? und die maximale FirsthOhe des neu entstehenden Gebaudes
mit 12,0 m festgesetzt. Die Geschosszahl ist auf ein Vollgeschoss begrenzt. Aufgrund der not-
wendigen Stellplatzanzahl ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache fir Stellplatze
mit Zufahrten und Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von insgesamt
11.500 m? zulassig.

Zusammenfassend werden nachfolgend die durch die Planung mdglichen und zu erwartenden
Auswirkungen auf die Umweltbelange aufgefihrt:

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit: Das Plangebiet wird als Standort fir einen
Verbrauchermarkt entwickelt. Diese Nutzung ist bereits vorhanden. Im Zuge der Um- und Neu-
planung wurde hinsichtlich der angrenzenden Wohn- und Geschaftsbebauung und der ge-
werblichen Nutzung des Plangebietes eine Schallimmissionsprognose erstellt. Im Ergebnis
wurde festgestellt, dass bezogen auf den Verkehrslarm innerhalb des Plangebietes die Anfor-
derungen an den passiven Schallschutz zu bertcksichtigen sind und bezogen auf den Gewer-
belarm die Larmschutzwand an der sitdlichen Grundstiicksgrenze durch eine zweite Larm-
schutzwand zu ergénzen ist.

Schutzqgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: Das Plangebiet ist grofdtenteils versiegelt.
Innerhalb des Plangebietes wird der Baumbestand so weit wie méglich erhalten. Es erfolgen
die Festsetzungen von zu erhaltenden Baumen sowie die Anzahl der zu pflanzenden Ersatz-
baume.

Der Gebaudeabriss und Baumfallungen erfolgen zur Vermeidung von Verbotstatbestéanden fur
Flederméuse gem. § 44 BNatSchG im Zeitraum vom 01. Dezember bis Ende Februar. Baum-
fallarbeiten, Baufeldfreimachung und Abrissarbeiten erfolgen zur Vermeidung von Verbotstat-
bestanden fir Brutvogel aul3erhalb der Brutzeit, d.h. im Zeitraum 01. September bis Ende
Februar. Eine Abweichung von den Bauzeitenvorgaben ist denkbar, wenn bei Geb&uden in
Bezug auf die Fledermause ein Entfernen z.B. von Verschalungen von Hand mit biologischer
Baubegleitung und ggf. Stopp der Arbeiten oder Umsetzen von Tieren erfolgt bzw. bei Gebau-
den und Geholzen bezlglich der Brutvogel durch Kartierung nachgewiesen wird, dass keine
besetzten Nester vorhanden sind. Als artenschutzrechtliche Ausgleichmafinahme sind fur Ge-
hélzbruter 6 groRkronige Baume zu pflanzen und 8 Nistkasten anzubringen.

Schutzgut Flache: Der Planbereich wird bereits grofdtenteils durch den ansassigen Verbrau-
chermarkt genutzt. Versiegelte und bebaute Flachen sind grof3flachig vorhanden. Ein Flachen-
verbrauch ist vor allem durch die Inanspruchnahme von Wohngrundstiicken im Norden gege-
ben. Dieser Flachenverbrauch ist im 6ffentlichen Interesse an der Bereitstellung einer Versor-
gungseinrichtung begriindet und an dieser Stelle nicht vermeidbar. Es wird keine landwirt-
schaftliche Nutzflache in Anspruch genommen.

Schutzgqut Boden: Im Sonstigen Sondergebiet ist eine GR von 6.000 m? festgesetzt. Aufgrund
der notwendigen Stellplatzanzahl ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache fiir Stell-
platze mit Zufahrten und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von
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insgesamt 11.500 m2 zulassig. Im gesamten Planbereich sind bereits gro3e Flachenteile ver-
siegelt, die bei der Bilanzierung zu berucksichtigen sind. Entsprechend der Bilanzierung sind
fur die moéglichen Neuversiegelungen ca. 1.175 m2 Ausgleich zur Verfigung zu stellen. Der
Ausgleich erfolgt tiber ein Okokonto.

Schutzgut Wasser: Weite Teile des Plangebietes sind bereits versiegelt. Die Neuversiegelun-
gen im nérdlichen Plangebiet werden zu einer weiteren Erhéhung des Oberflachenabflusses
und zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung fiihren. Das Regenwasser soll tber
unter den Stellplatzen anzuordnende Rigolen zurtickgehalten und versickert werden. Die Ri-
golen erhalten einen Uberlauf, um das anfallende Niederschlagswasser zudem entsprechend
gedrosselt an die o6rtliche Kanalisation ableiten zu kénnen.

Schutzgut Klima/Luft: Durch die Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut zu erwarten. Zu erhaltende und anzupflanzende Gehdlze wirken sich positiv auf das
Kleinklima und die Luftqualitat aus.

Schutzgut Landschaft: Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, da der Planbe-
reich bereits im Wesentlichen bebaut und bereits als Nahversorgungszentrum genutzt wird.
Zudem wird zum Schutz des Ortsbildes die maximale Gebaudehdhe festgesetzt.

Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiter: Kulturglter und Sachguter an der Planung
Unbeteiligter werden durch die Bauleitplanung nicht beeintrachtigt.

Auswirkungen auf FFH-Gebiete oder Schutzgebiete nach der EU-Vogelschutzrichtlinie sind
aufgrund der Entfernungen sowie der dazwischen gelegenen Nutzungen nicht zu erwarten.

Gesamtbeurteilung

Mit der Umsetzung der Inhalte der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 28
der Stadt Bredstedt sind zusatzliche Beeintrachtigungen der beschriebenen Umweltbelange
verbunden. Diese Beeintrachtigungen sind aufgrund der bisherigen Nutzung und der Lage der
Eingriffsflachen angrenzend an die bebaute Ortschaft und die B 5 Giberwiegend als unerheblich
zu bezeichnen und insgesamt ausgleichbar.

Nach Durchfiihrung aller im Bebauungsplan festgesetzter MaRnahmen ist von keinen erhebli-
chen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der untersuchten Umweltbelange auszugehen. Die
Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als ausgeglichen. Das Eintreten von artenschutzrecht-
lichen Zugriffsverboten gem. § 44 BNatSchG ist bei Berlicksichtigung der Bauzeitenregelung
nicht zu erwarten.

Planungsbiiro Springer e 24866 Busdorf 58



Stadt Bredstedt 1. And. und Erw. B-Plan 28

April 2025 Begriindung — Entwurf

6 LITERATUR- UND QUELLENANGABEN
BBS-UMWELT: Artenschutzrechtliche Priifung zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
Nr. 28 der Stadt Bredstedt, Stand: 22.04.2025

BERNDT, R.K., B. KOOP und B. STRUWE-JUHL (2002): Vogelwelt Schleswig-Holsteins, Band 5 Brut-
vogelatlas. 2. Auflage. Neumiinster.

BIOTOPKARTIERUNG (0.J.), URL: https://umweltanwendungen.schleswig-holstein.de/webauswer-
tung/index.xhtml [abgerufen am 06.08.2024].

BLAB, J. (1993): Grundlagen des Biotopschutzes fiir Tiere. Schriftenreihe fur Landschaftspflege und
Naturschutz 24. 4. neubearbeitete und erweiterte Auflage. Bonn, Bad Godesberg.

BORKENHAGEN, P. (1993): Atlas der Séugetiere Schleswig-Holsteins. Landesamt fur Naturschutz und
Landschaftspflege Schleswig-Holstein [Hrsg.]. Kiel.

BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (2019): FFH Bericht 2019. URL: https://www.bfn.de/ffh-bericht-
2019 [abgerufen am 06.08.2024].

BUNDESMINISTERIUM FUR UMWELT, NATURSCHUTZ UND REAKTORSICHERHEIT (2007): Leit-
faden zur Berlcksichtigung von Umweltbelangen bei der Planung von PV-Freiflachenanlagen.

Hannover.

DEUTSCHER WETTERDIENST (0.J.): Vieljhrige Mittelwerte URL:
https://www.dwd.de/DE/leistungen/klimadatendeutschland/viel]_mittelwerte.html [Stand:
06.06.2024].

GEODATENINFRASTRUKTUR SCHLESWIG-HOLSTEIN (0.J.): Digitaler Atlas Nord.
URL.: https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/Anonym/index.html?lang=de#/ [abgeru-
fen am 06.08.2024].

INNENMINISTERIUM DES LANDES SCHLESWIG-HOLSTEIN (2006): Auswahl der nach Artikel 4 Ab-
satz 1 der Richtlinie 92/43/[EWG (FFH-Richtlinie) zu benennenden Gebiete Schleswig-Hol-
steins, Amtsblatt Schleswig-Holstein Ausgabe Nr. 39/40, 02.10.2006.

INNENMINISTERIUM DES LANDES SCHLESWIG-HOLSTEIN (2006): Erklarung zu Européischen Vo-
gelschutzgebieten in Schleswig-Holstein sowie Auswahl von nach Artikel 4 Absatz 1 der Richt-
linie 92/43/EWG des Rates (FFH-Richtlinie) zu benennenden Gebieten, Amtsblatt Schleswig-
Holstein Ausgabe Nr. 36, 04.09.2006.

itwh GmbH: Nachweise gemaf den wasserrechtlichen Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser
A-RW Teil 1: Mengenbewirtschaftung, Stand: 29.04.2025

KIECKBUSCH, J., B. HALTERLEIN und B. KNOOP (2021): Die Brutvogel Schleswig-Holsteins. Rote
Liste Band 1. 6. Fassung. Dezember 2021 (Datenstand: 2016 bis 2020). Landesamt fur Land-
wirtschaft, Umwelt und landliche Rdume [Hrsg.]. Schriftenreihe LLUR SH-RL 31.

KLINGE, A. und C. WINKLER (2019): Die Amphibien und Reptilien Schleswig-Holsteins. Rote Liste. 4.
Fassung. Dezember 2019 (Datenstand Dezember 2017). Landesamt fiir Landwirtschaft, Um-
welt und landliche Raume [Hrsg.]. Schriftenreihe LLUR SH-Natur - RL 28.

KLINGE, A. und C. WINKLER (2005) Atlas der Amphibien- und Reptilien Schleswig-Holsteins. Landes-
amt for Natur und Umwelt des Landes Schleswig-Holstein [Hrsg.]. Schriftenreihe LANU SH-
Natur: Atlas 05.

LAIRM CONSULT GMBH: Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplans Nr. 28 der Stadt Bredstedt, Stand: 23.04.2025

LBV.SH (2020): Flederméuse und Stral3enbau. Arbeitshilfe zur Beachtung der artenschutzrechtlichen
Belange bei StraBenbauvorhaben in Schleswig-Holstein. 2. iberarbeitete Fassung. Kiel. Au-
gust 2020.

LBV.SH (2016): Beachtung des Artenschutzrechtes in der Planfeststellung. Aktualisierung mit Erlaute-
rungen und Beispielen. Stand: 2016.

LfU (2024): Auszug aus dem Artkataster des LfU, abgerufen am 11.02.2025.

Planungsbiiro Springer e 24866 Busdorf 59



Stadt Bredstedt 1. And. und Erw. B-Plan 28

April 2025 Begriindung — Entwurf

LfU (2024): Kartieranleitung und Standardliste der Biotoptypen Schleswig-Holsteins. Version 2.2.1, kor-
rigierte Fassung, Stand August 2024.

LLUR (2018): Haselmaus (Muscardinus avellanarius). Merkblatt zur Berticksichtigung der artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen zum Schutz der Haselmaus bei Vorhaben in Schleswig-Holstein.

MEYNEN, E. und J. SCHMITHUSEN (1962): Handbuch der naturraumlichen Gliederung Deutschlands.

MELUND (2017): Anpassung an den Klimawandel - Fahrplan fur Schleswig-Holstein. 2. Auflage, Juli
2017

MEKUN (2022): Jahresbericht 2022 zur biologischen Vielfalt. Jagd und Artenschutz. Kiel. November
2022.

MEKUN (2024): Leitfaden Starkregenrisikomanagement - Hinweise fir Kommunen in Schleswig-Hol-
stein. Kiel, September 2024

MEKUN (2025): Umweltportal Schleswig-Holstein. URL: https://umweltportal.schleswig-holstein.de/por-
tal/ [abgerufen am 20.01.2025].

MELUND (2020): Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum I. Neuaufstellung 2020.

MINISTERIUM FUR INNERES, LANDLICHE RAUME, INTEGRATION UND GLEICHSTELLUNG
(2021): Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein. Fortschreibung 2021.

MINISTERIUM FUR INNERES, LANDLICHE RAUME, INTEGRATION UND GLEICHSTELLUNG
(2020): Regionalplan fur den Planungsraum | in Schleswig-Holstein. Kapitel 5.8 (Windenergie
an Land). 29.12.2020.

MINISTERIUM FUR LANDLICHE RAUME, LANDESPLANUNG, LANDWIRTSCHAFT UND TOURIS-
MUS (2002): Regionalplan fur den Planungsraum V, Neufassung 2002.

NATIONALES GREMIUM ROTE LISTE VOGEL (2021): Rote Liste der Brutvogel Deutschlands. 6. Fas-
sung Juni 2021.

ROHMAN, K. (2021): Die Farn- und Blutenpflanzen Schleswig-Holsteins. Rote Liste. Band 1. 5. Fas-
sung. Mai 2021. Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume [Hrsg.]. Schrif-
tenreihe LLUR SH-RL 29.

RUNGE, F. (1986): Die Pflanzengesellschaften Mitteleuropas. Minster, Aschendorff.
STADT BREDSTEDT (1998): Landschaftsplan und Flachennutzungsplan.

UBA (2024): Bodenversiegelung. URL: https://www.umweltbundesamt.de/daten/flaeche-boden-land-
oekosysteme/boden/bodenversiegelung#was-ist-bodenversiegelung [abgerufen am
20.01.2025]

WEGENER, U. (1991): Schutz und Pflege von Lebensrdumen - Naturschutzmanagement. Jena.

RECHTS- UND VERWALTUNGSVORSCHRIFTEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert am
20.12.2023 (BGBI. | Nr. 394).

Baunutzungsverordnung (BauNVO): Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, in der
Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert am 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176).

Biotopverordnung (BiotopV): Landesverordnung Uber gesetzlich geschitzte Biotope des Ministeriums
fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume vom 13.05.2019 (GVOBI. 2019, S. 146), zu-
letzt gedndert am 09.04.2021 (GVOBI. 2021 S. 507).

Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV): Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzen-
arten, in der Fassung vom 16.02.2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt geandert am 21.01.2013
(BGBI. I S. 95).

Planungsbiiro Springer e 24866 Busdorf 60



Stadt Bredstedt 1. And. und Erw. B-Plan 28

April 2025 Begriindung — Entwurf

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG): Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen
und zur Sanierung von Altlasten, in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert am 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG): Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkun-
gen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange, in der
Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geédndert am 03.07.2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 225, Nr. 340).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert am
23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

Denkmalschutzgesetz (DSchG): Gesetz zum Schutz der Denkmale, in der Fassung vom 30.12.2014
(GVOBI. 2015 2), zuletzt gedndert am 01.09.2020 (GVOBI. 2020 S. 508).

DIN 18915, Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten (Juni 2018).

DIN 18920, Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vege-
tationsflachen bei BaumafRnahmen (Juli 2014).

DIN 19731, Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial (Mai 1998).

Durchfuhrungsbestimmungen zum Knickschutz, Erlass des Ministeriums fir Energiewende, Landwirt-
schaft, Umwelt und landliche R&ume vom 20.01.2017.

EU-Vogelschutzrichtlinie (EU-Vogelschutz-RL): Richtlinie 2009/147/EG des Européaischen Parlaments
und des Rates vom 30.11.2009 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten, in der Fas-
sung vom 30.11.2009 (ABI. EU Nr. L 20/7).

FFH-Richtlinie (FFH-RL): Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirli-
chen Lebensrdume sowie wildlebender Tiere und Pflanzen, vom 22.07.1992 (ABI. EG Nr.
L 206/7), geandert durch Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom 13.05.2013 (ABIl. EG Nr.
L 158).

Gesetz zum Schutz der Insektenvielfalt in Deutschland und zur Anderung weiterer Vorschriften, in der
Fassung vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908).

Gesetz Uber die Energiewende, den Klimaschutz und die Anpassung an die Folgen des Klimawandels
(Energiewende- und Klimaschutzgesetz - EWKG), vom 07.03.2017 (GVOBI. 2017 S. 124),
zuletzt geéndert am 25.03.2025 (GVOBI. 2025 Nr. 26.

Grundsétze zur Planung von grof3flachigen Solar-Freiflachenanlagen im AuRenbereich, Gemeinsamer
Beratungserlass des Ministeriums fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport und des Mi-
nisteriums fir Energiewende, Klimaschutz, Umwelt und Natur vom 09.09.2024.

Kampfmittelverordnung SH (KampfmV): Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fur die 6ffentliche
Sicherheit durch Kampfmittel, in der Fassung vom 07.05.2012 (GVOBI. 2012 S. 539), zuletzt
geandert am 16.01.2019 (GVOBI. 2019 S. 30).

Landesbodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchG): Gesetz zur Ausfiihrung und Erganzung des
Bundes-Bodenschutzgesetzes, in der Fassung vom 14.03.2002 (GVOBI. 2002 S. 60), zuletzt
geandert am 13.11.2019 (GVOBI. 2019 S. 425).

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG): Gesetz zum Schutz der Natur, in der Fassung vom 24.03.2010
(GVOBI. 2010 S. 301), zuletzt gedndert am 30.09.2024 (GVOBI. 2024 S. 734).

Landeswaldgesetz (LWaldG): Waldgesetz fur das Land Schleswig-Holstein, in der Fassung vom
05.12.2004 (GVOBI. 2004 S. 461), zuletzt gedndert am 06.12.2022 (GVOBI. 2022 S. 1002).

Landeswassergesetz (LWG) in der Fassung vom 13.11.2019 (GVOBI. 2019 S. 425), zuletzt ge&ndert
am 03.05.2022 (GVOBI. 2022 S. 562).

Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG): Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung, in der
Fassung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert am 08.05.2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 151).

Planungsbiiro Springer e 24866 Busdorf 61



Stadt Bredstedt 1. And. und Erw. B-Plan 28
April 2025 Begriindung — Entwurf

Wasserhaushaltsgesetz (WHG): Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts, in der Fassung vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert am 22.12.2023 (BGBI. | S. 409).

Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Neubaugebieten in Schleswig-Hol-
stein, Gemeinsamer Erlass des Ministeriums fir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt, Na-
tur und Digitalisierung und des Ministeriums fur Inneres, landliche Raume und Integration des
Landes Schleswig-Holstein vom 10.10.2019.

Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht, Runderlass des Innenministeri-
ums und des Ministeriums fiir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume
vom 09.12.2013 (ABI. Schl.-H. 2013 S. 1170).

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung Bredstedt vom .......... gebilligt.

Bredstedt, den .........ccocovvviiiiinin..

Der Burgermeister

Planungsbiiro Springer e 24866 Busdorf 62



