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1. PLANUNGSANLASS UND AUSGANGSSITIATION

Im Geltungsbereich der 32. Anderung des Flachennutzungsplanes gab es in der
vergangenen Zeit immer wieder Anfragen, dort Fachmarkte anzusiedeln, deren Sortimente
nicht dem derzeitig rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 170, 1. Anderung und damit auch
nicht der 11. Anderung zum Flachennutzungsplan entsprechen. Fir die Stadt EImshorn
ergibt sich durch die Ansiedlung neuer Fachmarkte zum einen die Méglichkeit einer
umfassenden Basisversorgung im Sportsortiment und zum anderen ein erganzendes
Angebot im Bereich Wohnen/Heimwerken/Garten/Freizeit/Schonheit/Gesundheit.

Das verbindliche Planungsrecht soll mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 170
angepasst werden. Durch die Nachsteuerung wird die Mdglichkeit von
Betriebsumstrukturierungen und —ansiedlungen unter der Berticksichtigung des Bestandes
angestrebt.

Im Parallelverfahren erfolgt die 32. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Das Plangebiet (siehe Deckblatt S. 1 und Luftbild S. 3) liegt in der stidostlichen AuR3enstadt,
rd. 3,5 km von der Innenstadt entfernt, direkt an der Autobahn A 23, deren Anschlussstelle
Uber die HauptverkehrsstralRen Ramskamp und Wittenberger StralRe (B 431) nach rd. 500 m
erreicht wird.

Quelle: Stadt Elmshorn auf Grundlage, copyright, GeoBasis-DE/LVermGeo
SH (www.LVermGeoSH.schleswig-holstein.de)
Abbildung 2: Luftbild 2019 (ohne Mal3stab)
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Der Geltungsbereich der 32. Anderung ist identisch den Geltungsbereich der 11. Anderung
des Flachennutzungsplanes und umfasst die Flachen fir den im festgesetzten sonstigen
Sondergebiet realisierten Einzelhandel, einem Gewerbegebiet und Flachen fir Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Ostlich an den Geltungsbereich der Plananderung grenzt die Autobahn A 23 und norddstlich
die Zufahrt der Anschlussstelle EImshorn. Im Norden sind die Wittenberger Stral3e, die als
Hauptverkehrsstraf3e (B 431) den Anschluss an die Autobahn herstellt und im Westen der
Ramskamp und der Ramskamper Weg die Plangebietsbegrenzung. Sidlich des
Ramskamper Weges schliel3en Ausgleichs- und Regenriickhalteflachen an.

2. RECHTSGRUNDLAGEN

Fur den Bebauungsplan gelten:
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September
2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist.

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geéndert worden ist.

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist.

- Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009
(GVOBI. S. 6), letzte berlicksichtigte Anderung (Gesetzes vom 06. Dezember 2021,
GVOBI. S. 1422).
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3. UBERGEORNETE PLANUNGEN

3.1 Landesentwicklungsplanung
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem LEP (ohne Mal3stab)

Der Landesentwicklungsplan (LEP) ist eine wesentliche Planungsgrundlage auf
Landesebene, um verschiedene raumliche Nutzungsanspriiche in Einklang zu bringen. Am
17. Dezember 2021 trat die Fortschreibung des LEP Schleswig-Holstein in Kraft. Er steuert
die rdumliche Entwicklung fir die nachsten 15 Jahre.

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021 wird die Stadt EImshorn (Verortung
siehe weil3er Hinweispfeil) als Mittelzentrum dem Ordnungsraum Hamburg zugeordnet. Der
siedlungsstrukturelle Ordnungsraum Hamburg wird aus dem Verdichtungsraum und weiteren
Gemeinden (sogenannte Randgebiete) gebildet. Die Ordnungsréaume sollen als
Schwerpunktrdume der wirtschaftlichen und baulichen Entwicklung im Land gestarkt werden
und dadurch auch Entwicklungsimpulse fur die landlichen Raume geben. Die
Siedlungsentwicklung in den Ordnungsraumen erfolgt vorrangig auf den Siedlungsachsen
und ist aulRerhalb der Siedlungsachsen auf die Zentralen Orte zu konzentrieren. Die Raume
zwischen den Siedlungsachsen sollen in ihrer landschaftlich betonten Struktur erhalten
bleiben (vgl. Kap. 2.2 LEP). Die Stadt EImshorn bildet das Ende einer Siedlungsachse, die
im LEP als Grundrichtung dargestellt wird und im Regionalplan gebietsscharf darzustellen
ist. In den Ordnungsraumen sollen die Standortvoraussetzungen flr eine dynamische
Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung weiter verbessert werden.

Die Stadt ElImshorn liegt unmittelbar westlich einer Landesentwicklungsachse. Diese sind
entlang Uberregionaler Verkehrswege in der Hauptkarte des LEP symbolisch dargestellt. Sie
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sollen zur Verbesserung der raumlichen Standortbedingungen sowie zur Starkung der
Verflechtungsstrukturen im Land beitragen (vgl. Kap. 2.5 LEP).

Die Zentralen Orte der mittelzentralen Ebene stellen regional fur die Bevoélkerung ihres
Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen
Bedarfs sicher. Sie sind dartiber hinaus regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren mit
einem breit gefacherten Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen. In diesen Funktionen
sind sie zu starken und weiterzuentwickeln.

Hierzu sollen ein bedarfsgerechtes Angebot an Flachen fir Gewerbe und Dienstleistungen
sowie eine gute Verkehrsanbindung im Verflechtungsbereich und zu anderen Mittel- und
Oberzentren im Land sowie nach Hamburg beitragen. Mittelzentren sollen tber ein
vielfaltiges und attraktives Angebot an Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen von
regionaler Bedeutung verfuigen (vgl. Kap. 3.1.2 LEP).

Grundsatz der Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und Dienstleistungsstruktur
zur Versorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft im Land zu gewéhrleisten. Hierzu ist ein
breites Spektrum von Einrichtungen unterschiedlicher Grol3en, Betriebsarten und
Angebotsformen erforderlich. Die Einrichtungen sollen - nach Gréf3e und Angebot
differenziert - verteilt mit Schwerpunkten in den Zentralen Orten bereitgestellt werden (vgl.
Kap. 3.10 LEP).

Im Rahmen der Anpassung der Bauleitplanung wurden intensive Gespréache mit der
Landesplanung gefiihrt. Bereits bei einer ersten Einschatzung 2020 wurde seitens der
Landesplanung fur den grof3flachigen Einzelhandel -Wohnen/Heimwerken/Garten/
Freizeit/Schonheit/Gesundheit- eine sich abzeichnende Vereinbarkeit mit den
landesplanerischen Zielen gesehen, wenn entsprechende Festsetzungen in der
Bebauungsplananderung erfolgen. Die Festsetzungen wurden beziglich der Differenzierung
der maximal zulassigen Verkaufsflachenzahlen und der Sortimentszuordnung in Kern- und
Randsortimente, auch hinsichtlich ihrer Zugehdrigkeit zu zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten, gescharft (vgl. Kap. 8.1 dieser Begriindung).

Fur die Ansiedlung eines Sportfachmarktes wurde eine Markt-, Standort- und
Wirkungsanalyse erarbeitet.

Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groR3flachige
Handelsbetriebe fur Endverbraucherinnen und Endverbraucher im Sinne von § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) (Einzelhandelsgrof3projekte) dirfen wegen ihrer
besonderen Bedeutung fur die Zentralitat in der Regel nur in Oberzentren, Mittelzentren,
Unterzentren mit Teilfunktion eines Mittelzentrums beziehungsweise Stadtrandkernen

I. Ordnung mit Teilfunktion eines Mittelzentrums, Unterzentren beziehungsweise
Stadtrandkernen I. Ordnung und Landlichen Zentralorten beziehungsweise Stadtrandkernen
Il. Ordnung ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden (Zentralitdtsgebot), (vgl. Kap. 3.10
LEP).

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 170 und die damit intendierte
Einzelhandelsansiedlung und somit auch die 32. Anderung des Flachennutzungsplanes
entsprechen dem Zentralitdtsgebot.

Die Darstellung und Festsetzung fur Vorhaben im Sinne des 8§ 11 Absatz 3 BauNVO darf die
Versorgungsfunktion Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigen und keine schadlichen
Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der planenden Gemeinde oder in
anderen Gemeinden erwarten lassen (Beeintrachtigungsverbot), (vgl. Kap. 3.10, Absatz 4,
Satz 1 und 2 LEP). Das Beeintrachtigungsverbot bleibt aus Gutachtersicht durch die

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 170 und die damit intendierte
Einzelhandelsansiedlung eines Sportfachmarktes gewahrt. Die Bewertung des
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Beeintrachtigungsverbotes, den Sportfachmarkt betreffend, erfolgt in Kapitel 5.1.1 Markt-,
Standort- und Wirkungsanalyse der Begriindung.

Bei der Darstellung und Festsetzung fur Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ist
sicherzustellen, dass das Einzugsgebiet der als zulassig festgesetzten
Einzelhandelsnutzungen den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich
Uberschreitet (Kongruenzgebot). Verflechtungsbereich der Standortgemeinde ist (...) fur
Mittel- und Oberzentren fur alle Einzelhandelseinrichtungen, aul3er solchen mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten, der Mittelbereich, (...) (vgl. Kap. 3.10 LEP). Aus
gutachterlicher Sicht kénnte in der Gesamtabwagung fir die Ansiedlung eines
Sportfachmarktes eine Tolerierung die erwartbaren Uberschreitung des Kongruenzgebotes
ermdglichen (vgl. Kap. 9 Wirkungsanalyse).

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir grof3flachige
Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten aulRerhalb Zentraler Versorgungsbereiche ist die Verkaufsflache fur
zentrenrelevante Randsortimente in der Regel auf 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache zu
begrenzen (vgl. Kap. 3.10, Absatz 6, Satz 3 LEP).

In Mittelzentren mit mehr als 50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im
Verflechtungsbereich und Oberzentren darf bei der Darstellung und Festsetzung von
Sondergebieten fur grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3
BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb Zentraler Versorgungsbereiche
ausnahmsweise die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente 10 Prozent der
Gesamtverkaufsflache Uberschreiten, wenn der Nachweis gefiihrt werden kann, dass keine
schadlichen Auswirkungen im Sinne von Absatz 4 Z (Beeintrachtigungsverbot) (vgl.

Kap. 3.10, Absatz 4 LEP) zu erwarten sind (Einzelfallprifung) (vgl. Kap. 3.10, Absatz 6,

Satz 4 LEP).

Randsortimente miissen im funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment stehen
(vgl. Kap. 3.10, Absatz 6, Satz 5 LEP).

Der Bevolkerungsstand der Stadt EImshorn betragt 49.948 Einwohner (EW), Stand
31.12.2020, Quelle: Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein bzw. 52.373 EW,
Stand November 2021, Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Elmshorn.

Das Beeintrachtigungsverbot bleibt aus Gutachtersicht gewahrt.

Die Ziele und Grundsatze fir die raumliche Entwicklung werden durch die Regionalplane
konkretisiert.
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3.2 Regionalplanung
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem RegPI (ohne Maf3stab)

Fur die Siedlungsentwicklung der Stadt EImshorn ist der Regionalplan fir den
Planungsraum | - Schleswig-Holstein Sud - (Kreise Herzogtum Lauenburg, Pinneberg,
Segeberg und Stormarn) vom 5. Oktober 1998 eine wesentliche Grundlage. Im
Planungszeitraum gelten die folgenden Entwicklungsziele fur die einzelnen
Siedlungsachsen: Auf der Achse Hamburg - EImshorn soll eine starke wirtschaftliche und
siedlungsmafige Entwicklung insbesondere in den Schwerpunkten auf3erhalb des
Verdichtungsraums stattfinden; dabei kommt der Starkung des &uf3eren
Achsenschwerpunktes Elmshorn, dessen Siedlungsraum sich inzwischen tber die
Kreisgrenze hinaus erstreckt, eine besondere Bedeutung zu.“ (vgl. Kap. 5.3, Absatz 3
RegPl.)

Die 32. Anderung des Flachennutzungsplanes steht den Zielen der Regionalplanung nicht
entgegen.
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3.3 Stadt-Umland-Kooperation flr die Stadtregion EImshorn (SUK)

il

Quelle: Stadt EImshorn
Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Entwicklungsplan SUK
(ohne Mal3stab)

Die Stadt EImshorn gehért der im September 2009 gegrindeten Stadt-Umland-Kooperation
(SUK) fur die Stadtregion EImshorn an, in der insbesondere die Siedlungsentwicklung und
die Inanspruchnahme von Flachen miteinander abgestimmt werden. Der Bebauungsplan
Nr. 170, 2. Anderung ist durch die Stadt-Umland-Kooperation nicht betroffen, da das
Plangebiet nicht als Entwicklungsflache, sondern als Bestandsflache ausgewiesen ist.

Die inhaltlich umfangreichere 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 170 wurde durch den
Arbeitsausschuss der SUK seinerzeit abgestimmt.




Stadt Elmshorn
32. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Sondergebiet Franzosenhof*
Begriindung

3.4 Flachennutzungsplan (FNP)

QeIIe: Stadt EImshorn
Abbildung 6: Ausschnitt aus dem F-Plan 2010 (ohne Mal3stab)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt EImshorn stellt den Geltungsbereich der
32. Flachennutzungsplananderung als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
.Mobelhaus, SB-Warenhaus, Elektronikfachmarkt, Teppichhaus und Bau- und
Heimwerkermarkt mit Gartencenter, als gewerbliche Bauflachen und als Flachen fur
MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
dar.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 170 wird die Sonderbauflache um weitere
Sortimente erganzt. Um den Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu
konnen, ist es erforderlich, diesen im Parallelverfahren, der 32. Anderung des
Flachennutzungsplanes, zu &ndern. Die Sonderbauflache erhalt die Zweckbestimmung
,Groflflachiger Einzelhandel®.
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3.5 Landschaftsplan
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Quelle: Stadt Elmshorn
Abbildung 7: Ausschnitt aus dem L-Plan (ohne MaR3stab)

Der Landschaftsplan stellt den Plangeltungsbereich als Gewerbezuwachsflache und Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit vorhandenen und geplanten Knicks und Gehdélzflachen dar.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes enthélt ausschlieRlich Festsetzungen zur
Feinsteuerung der Art der baulichen Nutzung und weist keine neuen Baugebiete aus. Die
daraus bedingte 32. Anderung des Flachennutzungsplanes wirkt sich nicht auf die Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege aus.

4. STADTISCHE SATZUNGEN UND ENTWICKLUNGSKONZEPTE

4.1 Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Ein fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 170 zu beriicksichtigendes
stadtebauliches Entwicklungskonzept, das Aussagen Uber die stadtebaulichen Ziele der
Innenstadtentwicklung und zum Einzelhandelsstandort — Einkaufsstadt EImshorn enthalt, ist
das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fur die Stadt EImshorn. Am 12.07.2007
wurde der Beschluss zum ISEK durch das Stadtverordneten-Kollegium gefasst und am
29.09.2011 evaluiert. Es ist somit auch fiir die 32. Anderung des Flachennutzungsplanes
relevant.
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Prioritares Ziel im Abschnitt 6.2 Einzelhandelsstandort — Einkaufsstadt EImshorn ist es, keine
weiteren Belastungen fur den Handel in der Innenstadt zuzulassen. Grol3flachige Betriebe
sowie Agglomerationen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind daher nur im
Innenstadtbereich und in gepriften Ausnahmefallen in siedlungsintegrierten Lagen denkbar.
Damit soll das zusammenhéangende innerstadtische Hauptgeschaftszentrum geschuitzt
werden.

Der Lagebereich des Fachmarktzentrums (FMZ) Franzosenhof stellt eine klassische
Fachmarktagglomeration dar. Die Stadt EImshorn beauftragte einen unabhéngigen
Gutachter, die bulwiengesa AG, mit der Erarbeitung einer Markt-, Standort- und
Wirkungsanalyse, die im Jahr 2020 erstellt wurde und durch eine Uberarbeitung 2022 ersetzt
wurde. Diese notwendige Uberarbeitung ergab sich unter anderem durch die Inkraftsetzung
des neuen Landesentwicklungsplanes von 2021 mit seinen erneuerten raumordnerischen
Zielen fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben.

Fur den Umgang mit den Sortimenten Sport, Fahrrader und Zubehdr war ebenfalls die
Weiterentwicklung des Einzelhandelskonzeptes 2016 der Stadt Elmshorn (Stand:
21.08.2017), erstellt durch die bulwiengesa AG, notwendig.

Das Ziel dieser 1. Ergédnzung des Elmshorner Einzelhandelskonzeptes von 2016 war die
Entlassung der Sortimente Sportartikel, Sportbekleidung und Sportschuhe sowie Fahrrader
und Zubehor aus der Zentrenrelevanz und die Ubernahme dieser Sortimente in den Kreis
der nicht zentrenrelevanten Sortimente. Das Sportsegment war zum damaligen Zeitpunkt
nicht mehr nennenswert in der Innenstadt vertreten und ein Fahrrad-Vollsortimenter war fur
Standorte in zentralen Versorgungsbereichen der Stadt hinsichtlich der Objekt- und
Standortanforderungen ungeeignet.

Durch die im Laufe des vergangenen Jahres konkreter werdende Realisierung einer
Sportfachmarktansiedlung in der KdnigsstralRe und die Inkraftsetzung des neuen LEP 2021
wurde die Erarbeitung der 2. Erganzung des Elmshorner Einzelhandelskonzeptes 2016 mit
einer weiteren Differenzierung des Sortimentes Sport (Artikel, Bekleidung, Schuhe)
notwendig.

Die Ergebnisse der 1. und 2. Anderung des Einzelhandelskonzeptes werden
zusammenfassend in der Wirkungsanalyse genannt. Es stehen aus Gutachtersicht (nach
Beschlussfassung durch das Stadtverordnetenkollegiums auch der 2. Anderung des
Einzelhandelskonzeptes) der Ansiedlung eines Sportfachmarktes raumordnerische
Grundsatze und Ziele sowie auch die Leitlinien des EImshorner Einzelhandelskonzeptes
nicht entgegen (vgl. Kap. 10 Wirkungsanalyse).

4.2 Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 170 (aus dem Jahr 2005) weist bei Aufstellung im Plangebiet der

2. Anderung Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und Grinflache, ein Gewerbegebiet mit Einschrankungen und
ein Sonstiges Sondergebiet mit Einschrankungen und mit Zweckbestimmung ,Mdbelhaus,
SB-Warenhaus, Sporthaus, Teppichhaus und Bau- und Heimwerkermarkt” aus.

Durch Baugrenzen werden Baufelder, die Verkehrsflachen bzw. ErschlieBungsmafinahmen
und die Gestaltung der baulichen Anlagen festgesetzt.

Das Plangebiet der 1. Anderung (Rechtskraft seit 2018) besteht im Wesentlichen aus dem
Sonstigen Sondergebiet mit Einschrankungen und dem Gewerbegebiet mit
Einschrankungen. Kleinere Flachen, ausgewiesen als Flachen fir Mal3nahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und Schutzgriin, sind
ebenfalls Bestandteil der Planung.
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Die Anpassung der Zuschnitte des Sondergebietes und des Gewerbegebietes war das
Planungsziel der 1. Anderung. Des Weiteren wurde die Firsthohe an die geanderte Hohe der
Freileitung angepasst, Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft einbezogen und die Zulassung eines
Elektronikfachmarktes anstatt eines bis dahin zulassigen (aber nicht realisierten)
Sportfachmarktes durchgefiihrt sowie die Anpassung der Verkaufsflachenfestsetzung fir den
nicht innenstadtrelevanten Mébelmarkt an den genehmigten Bestand.

4.3 Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept

Die Stadt EImshorn orientiert ihre Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels an einem
kommunalen Einzelhandelskonzept, welches 2016/2017 erstellt und am 07.12.2017 vom Rat
der Stadt beschlossen worden ist. Das Einzelhandelskonzept bestimmt den innerstadtischen
"zentralen Versorgungsbereich" als stadtebaulich besonders geschitzten Lagebereich gem.
8 1 (6) Nr. 4 BauGB und § 34 (3) BauGB.

Er schliel3t das innerstadtische Hauptgeschéaftszentrum zwischen Bahnhof und Marktstrafl3e
sowie daran angrenzende ergdnzende Bereiche am Wedenkamp (Standort E-Center
Hayunga/Aldi), 6stlich der Bahn um die Mihlenstral3e sowie als kinftigen
Erweiterungsbereich Teile des Stadtumbaugebietes Vormstegen/Buttermarkt auf der
Sldseite der Kriickau ein.

Der im Abschnitt 4.1 dieser Begriindung genannten Absicht, die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 170 konform mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt EImshorn zu
entwickeln, wurde durch die , 1. Ergénzung des Elmshorner Einzelhandelskonzeptes von
2016 und die 2. Erganzung des Elmshorner Einzelhandelskonzeptes von 2016 in jeweils
eigenstandigen Verfahren nachgekommen.

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 170, dem Fachmarktzentrum
(FMZ) Franzosenhof, sind derzeit ein Modbelhaus, ein SB-Warenhaus, ein
Elektronikfachmarkt, ein Teppichhaus und ein Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter
angesiedelt.

Seit 2010 wurden ein Kiichenstudio (Astroh-Ktchen) durch einen Mébelfachmarkt (Roller)
ersetzt und ein Elektronikfachmarkt (Media Markt) zusatzlich angesiedelt. Ein urspriinglich
geplanter Sportfachmarkt wurde nicht realisiert. Durch den Wechsel der Fachmarkte wurden
Reichweite und Kundenfrequenz gestarkt und die Attraktivitat des Fachmarktzentrums
stabilisiert.

Das Ziel der 1. Erganzung des Elmshorner Einzelhandelskonzeptes von 2016 (Stand:
06.11.2020, bulwiengesa AG), die in einem eigenstandigen Verfahren am 03.12.2020 durch
das Stadtverordnetenkollegium beschlossen wurde war seinerzeit die Entlassung der
Sortimente Sportartikel, Sportbekleidung und Sportschuhe sowie Fahrrader und Zubehor aus
der Zentrenrelevanz und die Ubernahme dieser Sortimente in den Kreis der nicht
zentrenrelevanten Sortimente. Das Sportsegment war zum damaligen Zeitpunkt nicht mehr
nennenswert in der Innenstadt vertreten und ein Fahrrad-Vollsortimenter war fir Standorte in
zentralen Versorgungsbereichen der Stadt hinsichtlich der Objekt- und
Standortanforderungen ungeeignet.

Durch die im Laufe des vergangenen Jahres konkreter werdende Realisierung einer
Sportfachmarktansiedlung in der KdnigsstralRe und die Inkraftsetzung des neuen LEP 2021
wurde die Erarbeitung der 2. Erganzung des Elmshorner Einzelhandelskonzeptes 2016
(Stand: 26.01.2022, bulwiengesa AG) notwendig. Dabei erfolgte eine weitere Differenzierung
des Sortimentes Sport (Artikel, Bekleidung, Schuhe). Das Sport-Teilsortiment
,Breitensportliche Sportbekleidung/Sportschuhe“ wird wieder zentrenrelevant eingestuft und
flachenma&nig beschrankt. Das Sport-Teilsortiment ,Sportartikel und Ausrastung fur
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spezifische Sportarten® verbleibt bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Ebenfalls
weiterhin (Ergebnis der 1. Anderung des Einzelhandelskonzeptes) als nicht zentrenrelevant
eingruppiert werden ,Fahrrader und Zubehdr”. Auch die 2. Ergdnzung des
Einzelhandelkonzeptes durchlauft ein eigenes Verfahren. Die Beschlussfassung durch das
Stadtverordnetenkollegium wird am 31.03.2022 erwartet.

5. BEACHTLICHE TATBESTANE UND RAHMENBEDINUNGEN
5.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

5.1.1 Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse

Fur die Ansiedlung eines Fachmarktes fir Sportartikel am Standort FMZ Franzosenhof hat
die Stadt EImshorn eine Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse beauftragt, die von der
bulwiengesa AG aus Hamburg erstellt wurde. Am 17. Dezember 2021 trat die Fortschreibung
des Landesentwicklungsplans 2021 mit erneuerten raumordnerischen Zielen fur gro3flachige
Einzelhandelsvorhaben (darin Kap. 3.10) in Kraft. Daraufhin wurde die bulwiengesa AG
seitens der Stadt EImshorn mit der notwendigen Aktualisierung der Markt-, Standort- und
Wirkungsanalyse beauftragt. Die vorliegende aktualisierte Fassung ersetzt somit die
Erstfassung. Die Analyse beriicksichtigt auch die Auswirkungen auf die beabsichtigte
Verlagerung eines Sportfachmarktes von der Berliner StralRe in die Fu3gangerzone
Kdnigsstraflie. Untersucht werden u.a. der Marktstandort EImshorn, der Microstandort und
das Planvorhaben, das Einzugsgebiet und die Nachfrage, die Wettbewerbssituation und die
Raumordnerischen Vorgaben.

Mit der 1. Ergénzung des Elmshorner Einzelhandelskonzepts wurde das gesamte
Sportsortiment sowie Fahrrader und Zubehdr aus der Zentrenrelevanz entlassen.

Der Markt fur Fahrrader und Zubehor wachst in den vergangenen Jahren signifikant.
Entsprechend nimmt auch der Bedarf an Pflege, Wartung und Ausristung zu. Ein
Fahrradvollsortimenter (u.a. Kinderrad, E-Bikes/Pedelecs, Lastenrad) bendtigt fur
Ausstellungsflachen, Lagerhaltung, Reparatur und Service eine grof3flachige Verkaufsflache
und vorgelagerte Stellplatze. Damit sind Fahrradvollsortimenter flr Standorte in zentralen
Lagen zunehmend ungeeignet. Die Einstufung von Fahrradern und Zubehdr zu den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten war Ergebnis der 1. Ergdnzung des Elmshorner
Einzelhandelskonzepts und erfahrt keine Anderung durch die 2. Erganzung des
Einzelhandelskonzeptes.

In der 2. Erganzung wurde das Sortiment der Sportartikel noch differenzierter betrachtet.
Unter anderem die zwischenzeitlich in Kraft getretene Fortschreibung des
Landesentwicklungsplanes 2021 und die konkreter werdenden Plane eines innerstadtischen
Sportfachmarktes erméglichten eine Scharfung der Festsetzungen, die raumordnerischen
Grundsatzen und Zielen nicht entgegenstehen.

Der Charakter der ,innenstadt*- bzw. ,zentrenrelevanten® Sportsortimente wird in der

2. Ergénzung zum Einzelhandelskonzept EImshorn vom 26. Januar 2022 dahingehend wie
folgt weiter differenziert:

— ,Zentrenrelevant® sind in EImshorn Sortimente fur Breiten-, Team- und Ballsport wie
Schwimmen, Racket- und Ballsportarten, Fitness, Joggen, Walking, Gymnastik, Tanzen
sowie Wandern, Trekking, Bergsteigen und Wintersport (jeweils Bekleidung/Schuhe/
personliche Ausristung).

—,Nicht zentrenrelevant® sind in EImshorn Sortimente fiir spezifische ,Special Interest”-
Sportarten ohne breite Zielgruppenansprache wie z. B. Tauchen, Bootssport, Surfen, Kiten,
Reiten, Golf, Prazisionssport/Bogenschiel3en, Kampfsport, Jagen und Angeln, Roll- und
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Eissport sowie besondere Sportausristung (sperrige, flachenbeanspruchende und
Ublicherweise mit dem Pkw zu transportierende Hardware [z. B. Badepools, Fithessgerate
und Hometrainer, Tischtennisplatten, Ful3balltore, Skier, Rodelschlitten, trekkinggeeignete
Campingartikel wie z. B. Zelte, Grillgerate usw.]) auch aus den Schul- und Breitensportarten;
zudem Camping- und Caravanbedarf (vgl. Kap. 1 Wirkungsanalyse).

Hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes kommt die Wirkungsanalyse zu dem Ergebnis:
(...), dass lediglich innerértlich im Hinblick auf den gegenwartig im Bau befindlichen
innerstadtischen Sport-Fachmarkt Umsatzumschichtungen in einer Héhe zu erwarten sind,
die seine wirtschaftliche Tragfahigkeit bertihren kbnnen (Zielumsatzriicknahme um
rechnerisch -19 %). Da der Betreiber in Kenntnis des Vorhabens am Franzosenhof an seiner
Planung festhalt und eine Er6ffnung im Jahresverlauf 2022 beabsichtigt, ist ein Totalausfall
unwahrscheinlich geworden. Eine etwaige Flachenriicknahme oder Sortimentsstraffung
wurde die stadtebauliche Zielsetzung einer (Wieder-)Ansiedlung eines innerstadtischen
breitensportlich gepragten Angebotes jedoch nicht zunichte machen. In Abwagung der mit
der Decathlon-Ansiedlung verbundenen zusatzlichen Angebotsbreite, die in der Innenstadt
nicht darstellbar ware und den Standort EImshorn ansonsten deutlich starken wirde, kann
das innerstadtische geringe Restrisiko in Kauf genommen werden. Uberértlich sind keine
kritischen Auswirkungen zu erwarten. Das Beeintrachtigungsverbot bleibt aus heutiger
Gutachtersicht gewahrt (vgl. Kap. 9 Wirkungsanalyse).

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Fachmarkt mit Gberwiegend ,nicht
zentrenrelevantem® Sortiment gemaf Elmshorner Sortimentsliste auf Basis der 2. Erganzung
zum Elmshorner Einzelhandelskonzept vom 26.1.2022, welche nach entsprechendem
Beschluss des Stadtverordnetenkollegiums hier anzuwenden ist. Das FMZ Franzosenhof
liegt klar auRRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und gilt als stadtebaulich ,nicht
integriert®. Der Lagebereich ist damit, soweit es sich um grof3flachige Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO handelt, nur Betrieben mit Gberwiegend ,nicht zentrenrelevanten®
Sortimenten zuldssig. Die regelhaft angeflhrte Obergrenze von max. 10 % Flachenanteil fr
.Zzentrenrelevante® Teil- und Randsortimente kann vom Decathlon-Konzept nicht eingehalten
werden, sofern wie in der 2. Erganzung zum Elmshorner Einzelhandelskonzept und bereits
im Ausgangskonzept 2016 festgelegt, breitensportliche Sortimente als ,zentrenrelevant®
klassifiziert sind.

Sie nehmen gemafl Auswertung der vom Betreiber im Vorwege der Auswirkungsanalyse an
die bulwiengesa AG Ubermittelten Sortimentsgliederung etwa 31 % der
Gesamtverkaufsflache des Decathlon-Fachmarktes bzw. 900 von 2.900 gm VKF ein und
stehen unstrittig in einem engen funktionalen Zusammenhang zum tbrigen Angebot des
Marktes.

Die Auswirkungsanalyse erbringt den Nachweis, dass die prognostizierten Auswirkungen auf
umgebende zentrale Orte und zentrale Versorgungsbereiche gering und infolgedessen
Uberdortlich keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten sind. Lokal ist in der Elmshorner
Innenstadt mit erhéhten Verdrangungswirkungen zu rechnen. In Abwagung der mit der
Decathlon-Ansiedlung verbundenen zuséatzlichen Angebotsbreite, die in der Innenstadt nicht
darstellbar ware und den Standort EImshorn ansonsten deutlich starken wiirde, kann ein
daraus resultierendes geringes Restrisiko in Kauf genommen werden. Das
Beeintrachtigungsverbot bleibt aus Gutachtersicht gewahrt (siehe auch die Ausfihrungen zu
Ziel 4 Beeintrachtigungsverbot). Damit sollten insgesamt ausreichend Argumente fir eine
Begriindung erhdhter zentrenrelevanter Randsortimentsanteile bestehen (vgl. Kap. 9
Wirkungsanalyse).

Im Gesamtergebnis ergibt die Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse, dass dem Vorhaben
raumordnerische Grundsatze und Ziele sowie auch die Leitlinien des Elmshorner
Einzelhandelskonzeptes unter Bertcksichtigung der 1. Ergdnzung aus 2020 und der
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2. Ergdnzung aus 2022 aus Gutachtersicht nicht entgegen stehen (vgl. Kap. 10
Wirkungsanalyse).

5.1.2 Verkehrsuntersuchung zum Fachmarktzentrum Franzosenhof - Ergédnzung und
Fortschreibung 2020
Fir das FMZ Franzosenhof wurde im Jahr 2019 eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt.
Die seinerzeitige Planung zur Anderung der Nutzung vorhandener Verkaufsflachen ist
mittlerweile Gberholt und es gibt einen neuen Planungsansatz.
Die ,Ergénzung und Fortschreibung 2020“ der Verkehrsuntersuchung zum FMZ
Franzosenhof (nachfolgend Erganzung VUS genannt) wurde durch das Biro IPW
Ingenieurplanung GmbH & Co. KG aus Wallenhorst mit Datum vom 29.10.2020 erarbeitet.
In dieser Erganzung wird primar die Prognose des Verkehrsaufkommens anhand der
geédnderten Planung nach der in der VUS aus dem Jahr 2019 angewendeten Methodik
berechnet und mit dem Ergebnis von 2019 verglichen.

Die ,Ergénzung und Fortschreibung 2020 bezieht sich auf folgende Aspekte: Bewertung der
Analysedaten aus dem Jahr 2018, Z&hlungen von Ful3gangern und Radfahrern im
Kreuzungsbereich der B 431 / Ramskamp, Allgemeine Verkehrsprognose 2030, Berechnung
der Verkehrserzeugung bezlglich Bestand und Prognose und Bewertung der
Verkehrsqualitat fur die Kreuzung B 431 / Ramskamp. Zu diesen Themen werden im
folgenden Text Ausziige aus der ,Erganzung und Fortschreibung 2020 zusammengefasst.

Die Zahlwerte fur die Kreuzung B 431 / Ramskamp vom 03.12.2018 stimmen sehr gut mit
aktuellen Daten einer Verkehrsuntersuchung fiir ein Gewerbegebiet 6stlich der A 23 Uberein
und werden daher fir die aktuelle ,Erganzung und Fortschreibung 2020 herangezogen.
Erganzend zu den Z&ahlungen des Kraftfahrzeugverkehrs im Jahr 2018 wurde im Oktober
2020 das Aufkommen von Fu3gangern und Radfahrern in den Bereichen B 431 und Werner-
von Siemens-StralRe gezahlt und in der ,Erganzung und Fortschreibung 2020
herangezogen.

Aufgrund der durch die Corona-Pandemie verursachten Auswirkungen auf das Privatleben
und die Wirtschaft ist mit einem mindestens kurzfristigen Rickgang des
Verkehrsaufkommens zu rechnen. Auch ohne diesen ,Corona-Effekt® ist seit einigen Jahren
eine Stagnation der Kfz-Fahrleistungen zu beobachten. Seit 2016 ist die Fahrleistung nahezu
konstant bis ricklaufig.

Die Erhéhung des Verkehrsautfkommens durch die zusatzlichen bzw. geanderten Verkaufs-
und Nutzflachen betrug in der Prognose rd. 9 % (Stand 2019). Durch die geénderte
Nutzerstruktur ergibt die Prognose (Stand 2020) einen geringfligigen Riickgang des
Verkehrsaufkommens um rd. 2 %, das entspricht rd. 230 Kraftfahrzeugen pro Tag. Faktisch
kann also die Feststellung getroffen werden, dass sich das Verkehrsaufkommen des
Fachmarktzentrums Franzosenhof durch die geplanten Anderungen nicht verandert.

Durch die Anwendung verschiedener Programme wurde nachgewiesen, dass fur
Kraftfahrzeuge, Fu3géanger und Radfahrer im Kreuzungsbereich B 431 / Ramskamp eine
ausreichende Verkehrsqualitat gegeben ist.

Im Fazit wird laut Gutachten durch die geplanten Anderungen im Fachmarktzentrum
Franzosenhof keine relevante Verénderung des Verkehrsaufkommens in den
ZubringerstrafRen eintreten, und damit auch keine Veranderung der Verkehrsqualitat.
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6. VERFAHREN UND BETEILIGUNG

6.1 Verfahren

Die Aufstellung der 32. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Sondergebiet Franzosenhof*
der Stadt EImshorn im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wurde am 26.11.2020 vom
Ausschuss fir Stadtentwicklung und Umwelt beschlossen. Das vereinfachte Verfahren findet
Anwendung, da in der 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 170 lediglich eine Feinsteuerung
fur einen Teil der Sortimente geregelt wird. Im Bebauungsplan Nr. 170 war seinerzeit ein
Sportfachmarkt festgesetzt. Die Absichten des Plangebers werden durch diese
Plananderung erneut aufgenommen. Die Grundzuge der Planung werden nicht beruhrt.

Es wird von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB sowie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind abgesehen. Gleiches gilt fur die
zusammenfassende Erklarung nach § 6a Abs. 1BauGB und 10a Abs. 1 BauGB.

Von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
abgesehen.

Auf die Beteiligung der Behtrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde nach
§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet.

Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren durch die
32. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgen.

6.2 Beteiligung

Eine Beteiligung der Offentlichkeit wird im Rahmen der formellen Beteiligung geman § 3
Abs. 2 BauGB erfolgen. Die Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange sind
gemal § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

7. PLANUNGSZIELE UND STADTEBAULICHES KONZEPT

7.1 Umsetzung der Planungsziele

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 170 und der damit erforderlichen

32. Anderung des Flachennutzungsplanes soll sowohl der Starkung des
Einzelhandelsstandortes EImshorn im Sondergebiet Franzosenhof als auch vor allem der
gezielten Steuerung des Einzelhandels am Stadtrandbereich planungsrechtlich entsprochen
werden. Die Grundsatze des vom Stadtverordnetenkollegiums beschlossenen ISEK sind zu
beachten.

Fur den Planbereich gibt es Anfragen und Antrage von Unternehmen zur Ansiedlung
erganzender Nutzungen. Die Festsetzungen der derzeit geltenden 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 170 decken hinsichtlich der Sortimente nicht die intendierte
Entwicklung des Einzelhandelsstandortes ab.

Geplant ist eine Flachenreduzierung des bestehenden Mdbelfachmarktes. Die dadurch zur
Verfigung stehende Flache soll kiinftig durch weitere Fachmarkte, Fachmarkte fur
Wohnen/Heimwerken/Garten/Freizeit/Schénheit/Gesundheit und Sportfachmérkte erganzt
werden. Im Planungsverlauf zeichneten sich bereits zwei konkrete Vorhaben ab.
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Die Ansiedlung des Sportfachmarktes im Plangebiet ermdglicht dem Mittelzentrum Elmshorn
kunftig eine umfassende Basisversorgung im Sportsortiment, die in diesem Umfang an
einem innerstadtischen Standort nicht realisierbar ware.

Die Bebauungsplananderung und die Flachennutzungsplananderung beziehen sich daher
ausschlieRlich auf die Anderung der Art der baulichen Nutzung (vgl. Kapitel 8.1). Alle
anderen Festsetzungen bleiben unberihrt.

In der Planzeichnung des Flachennutzungsplanes andert sich daher nur die Bezeichnung
der Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet. Aus der Sonderbauflache Mébelhaus, SB-
Warenhaus, Elektronikfachmarkt, Teppichhaus, Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter
wird das Sondergebiet Grof¥flachiger Einzelhandel.

Im Zuge der Umnutzung werden lediglich notwendige Umbauten eines Bestandsgebaudes
wie z.B. Anpassung der Eingangsbereiche und Umbauten im Innenbereich des Gebaudes
erwartet. Durch das Vorhaben kommt es zu keinen Aufstockungen oder Anbauten am
bestehenden Gebaude, die die Statik beeinflussen oder die Kubatur des Geb&udes
wesentlich verandern. Um den Fachmarkt fir Wohnen/Heimwerken/Garten/Freizeit/
Schonheit/Gesundheit und den Mobelfachmarkt getrennt voneinander erschliel3en zu
kénnen, wird der bestehende Eingangsbereich durch eine eingeschossige untergeordnete
Erweiterung an gleicher Stelle umgebaut. Funktional erhalt der Sportfachmarkt einen
zusatzlichen vorgebauten Eingangsbereich.

7.2 Verkehrliche ErschlieBung

Der Geltungsbereich der 32. Anderung des Flachennutzungsplanes grenzt im Westen an die
innerdrtliche Hauptverkehrsstral3e Ramskamp, die an die am nérdlichen Plangebietsrand
verlaufende vierstreifig ausgebaute Wittenberger Stral3e (B 431) anbindet. Im Nordosten
bildet die von der Hamburger Stral3e abzweigende Auffahrt auf die Autobahn A 23 die
Grenze der Plananderung. Der Einzelhandelsstandort ist im Bestand somit optimal an das
offentliche StralRennetz angebunden. Er ist sowohl fir den motorisierten Individualverkehr,
den Anlieferungsverkehr, fir Radfahrer und fir Fu3génger gut erreichbar, als auch durch die
bestehende Busanbindung gut an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz angeschlossen.

Fir das FMZ Franzosenhof wurde im Jahr 2019 eine Verkehrsuntersuchung gemacht. Die
seinerzeitige Planung zur Anderung der Nutzung vorhandener Verkaufsflachen ist
mittlerweile Uiberholt und es gibt einen neuen Planungsansatz. Fiir die 2. Anderung des
Bebauungsplanes wurde eine Erganzung und Fortschreibung 2020 zur
Verkehrsuntersuchung zum Fachmarktzentrum Franzosenhof erarbeitet. Die
Herangehensweise und Ergebnisse der Ergédnzung 2020 sind im Kapitel 5.1.2 dieser
Begriindung dargelegt.

7.3 Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist ausgebaut und erschlossen. Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber die
vorhandenen Netze. Durch die Plandnderung ergeben sich keine Auswirkungen.

8. PLANINHALT

8.1 Art der baulichen Nutzung

Der Einzelhandel im Sondergebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan mit den
Zweckbestimmungen Mdbelhaus, SB-Warenhaus, Elektronikfachmarkt, Teppichhaus und
Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter festgesetzt.

Gemal § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind (...) groflachige
Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele
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der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nur unwesentlich auswirken kénnen (...) au3er in Kerngebieten nur in fur sie
festgesetzten Sondergebieten zulassig. (...) Auswirkungen sind (...) insbesondere
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich (...), auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den
Naturhaushalt. (...) Auswirkungen (...) sind in der Regel anzunehmen, wenn die
Geschossflache 1.200 gm uberschreitet.

Im bestehenden Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel, dem FMZ Franzosenhof, wird
die Zweckbestimmung von Mébelhaus, SB-Warenhaus, Elektronikfachmarkt, Teppichhaus
und Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter in ,Grof3flachigen Einzelhandel” geandert.
Dadurch muss bei kiinftigen Sortimentsanderungen des Grolflachigen Einzelhandels der
Bebauungsplan gegebenenfalls geandert werden, nicht aber der Flachennutzungsplan.

9. KOSTEN

Die fur die Erstellung und notwendige Aktualisierung einer Markt-, Standort- und
Wirkungsanalyse, die auch fur dieses Verfahren herangezogen wurde, entstandenen Kosten
werden der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 170 zugewiesen.

Der Stadt ElImshorn entstehen fur das Flachennutzungsverfahren somit, auf3er den tblichen
internen Kosten wie Material, Bekanntmachung und die Bindung personeller Ressourcen,
keine Kosten. Es sind auch keine Einnahmen mit den Planungen verbunden.

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung EImshorn am 29.09.2022
gebilligt.
Elmshorn,

Stadt Elmshorn
Der Birgermeister

Hatje i.A. Munk
Birgermeister Amt fur Stadtentwicklung und Umwelt
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