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5. Inhalte der Planung / Begriindung u. Abwégung der wesentlichen Festsetzungen

5.1 Einleitende Flachenbilanz

Plangebiet insgesamt 28.61 ha
davon: Sondergebiet ,Fachmarkt- und Einkaufszentrum® 18,37 ha
Mischgebiet 1,24 ha
Allgemeines Wohngebiet 0,37 ha
Stralenverkehrsflachen u. Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 2,95 ha
planfestgestellte Bundesautobahn 2,14 ha
Bahnanlagen (in nachrichtlicher Ubernahme) 0,75 ha
Flachen fur Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung 0,12 ha
offentliche Grun- und Wegeverbindung 0,34 ha
private Grunflachen 1,83 ha
Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Cafe / Bistro* 0,02 ha
Wasserflache 0,48 ha

5.2 Kiinftige bauliche Entwicklung und Nutzung

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

a) Sondergebiet ,,Fachmarkt- und Einkaufszentrum®

Das Vorhabengebiet ,IKEA Scandinavian Centre Lubeck” wird als Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Fachmarkt- und Einkaufszentrum® festgesetzt. Aufgrund der GesamtgréRe des
Vorhabengebietes von 18,35 ha und der hier kinftig zuldssigen Verkaufsflaiche von bis zu
60.000 m? ist die Festsetzung eines Sondergebietes gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO zwingend
erforderlich.

Unter Berlcksichtigung der Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes beziiglich der An-
ordnung der geplanten Einzelhandelsnutzungen und der zugehérigen Stellplatze gliedert sich
das Sondergebiet in folgende drei Teilgebiete, die um die zentral gelegene Gemeinschafts-
Stellplatzanlage angeordnet sind:

- Teilgebiet 1 fur ein Einrichtungshaus mit einer maximalen Verkaufsfliche von 25.500 m2,
- Teilgebiet 2 fur ein Einkaufszentrum mit einer maximalen Verkaufsfliche von 24.500 m?,
- Teilgebiet 3 fir nichtzentrenrelevante Fachmarkte auf bis zu 10.000 m? Verkaufsflache.

Eine Gliederung in drei Teilgebiete wurde vorgenommen, um eine eindeutige Zuordnung von
Sortimenten und Verkaufsflaichen vornehmen zu kénnen. Da der Bebauungsplan 27.52.01 als
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wird, widersprechen die fiir das Vorhabengebiet
vorgenommene Untergliederung des Sondergebietes sowie die teilgebietsbezogene Festset-
zung von Sortimenten und Verkaufsflachen nicht den einschldgigen Urteilen zu Sondergebiets-
bebauungsplénen, in denen gebietsbezogene Verkaufsflachenfestsetzungen bemangelt werden.

Abweichend vom Vorhaben- und ErschlieRungsplan, der im Norden des Vorhabengebietes ei-
nen Bau- und Gartenfachmarkt vorsieht, erméglicht der vorhabenbezogene Bebauungsplan im
SO-Teilgebiet 3 auch andere Fachmarkte mit nichtzentrenrelevanten Hauptsortimenten.
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Beriicksichtigung des siedlungsstrukturellen Integrationsgebotes und begriindetes Abweichen
vom stadtebaulichen Integrationsgebot

Das Sondergebiet ,Fachmarkt- und Einkaufszentrum® ist durch die Einbindung in den Ortsteil
Danischburg siedlungsstrukturell integriert, sodass das fir den nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandel geltende siedlungsstrukturelle Integrationsgebot geman Zif. 2.8 Abs. 6 des Lande-
sentwicklungsplanes erflllt ist.

Aufgrund der fehlenden rdumlichen und funktionalen Anbindung an die Innenstadt oder an ein
Stadtteilzentrum und der Ausrichtung auf den autofahrenden Kunden kann das fiir den zentren-
relevanten Einzelhandel geltende stddtebauliche Integrationsgebot hingegen nicht erfullt wer-
den. Ein Abweichen vom stadtebaulichen Integrationsgebot ist jedoch unter Berlcksichtigung
der im LEP genannten Voraussetzungen aus folgenden Grinden mdglich:

- Eine stadtebaulich integrierte Lage des Vorhabens ist nachweislich nicht mdglich. Das ge-
plante Vorhaben kann aufgrund seiner Gréfie nicht in unmittelbarer Nahe und Verknipfung
mit der Innenstadt oder einem anderen Stadtzentrum realisiert werden kann. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass das vom Vorhabentrager beantragte Vorhaben des Einkaufs- und Fach-
marktzentrums Danischburger Landstral®e eine konzeptionelle Einheit bildet und nicht in Ein-
zelbestandteile aufgeteilt werden kann.

- Die zentralértliche Bedeutung der Hansestadt Liilbeck wird durch das Vorhaben nachhaltig
gestarkt. Dies gilt vor allem vor dem Hintergrund, dass mit dem IKEA-Einrichtungshaus und
dem House of Living der Fa. Villeroy & Boch Einzelhandelsnutzungen geplant sind, die es
bisher weder in Lilbeck selbst, noch in der gesamten Region gibt.

- Die vorhandene Einzelhandelsstruktur lasst eine weitere sortimentsspezifische Verkaufsfla-
chenerweiterung zu. Dies wird durch das Einzelhandelsgutachten des Biiros Dr. Lademann &
Partner bestatigt.

- Die Ansiedlung fihrt zu keiner wesentlichen Verschlechterung der gewachsenen Funktion
der zentralen Versorgungsbereiche in Libeck oder benachbarter zentraler Orte. Auch dies
wird durch das Einzelhandelsgutachten des Biiros Dr. Lademann & Partner nachweislich be-
statigt (zur Berlcksichtigung des Beeintrachtigungsverbotes siehe unten).

Ein Abweichen vom stadtebaulichen Integrationsgebot erscheint auch unter Beriicksichtigung
der Nachnutzung einer Industrie- und Gewerbebrache in verkehrlich glinstiger Lage, die aufbau-
end auf einer bereits bestehenden Bauleitplanung fiir groBflachigen Einzelhandel einer neuen
Nutzung zugefihrt werden soll, und der iberregionalen Bedeutung, die dem Standort Danisch-
burg und seiner Entwicklung im stadtischen Zentrenkonzept 2011 eingerdumt wird (siehe 3.3.1),
gerechtfertigt. So ermdglicht Leitsatz 2 des Zentrenkonzeptes ausdriicklich die Ansiedlung zent-
renrelevanter Einzelhandelsnutzungen an diesem Standort, soweit die oberzentrale Funktion
des Hauptzentrums Innenstadt sowie die Versorgungsfunktion der Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren nachweislich nicht beeintrachtigt wird.

Unter Beriicksichtigung dieser Rahmenbedingungen hat auch das Innenministerium des Landes
Schleswig-Holstein in seiner landesplanerischen Stellungnahme (hier mit Schreiben vom
09.03.2011) die Vereinbarkeit mit den Anforderungen des stadtebaulichen Integrationsgebots
festgestellt.
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Festsetzung sortimentsbezogener Verkaufsflachenobergrenzen fir nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente

Im Einzelnen erméglicht der vorhabenbezogene Bebauungsplan in den Teilgebieten des Son-
dergebietes ,Fachmarkt- und Einkaufzentrum* Einzelhandelbetriebe mit folgenden Sortimenten
bis zu den sortimentsbezogen festgesetzten Verkaufsflachenobergrenzen.

Tab. 1: Zentrenrelevante Sortimente und festgesetzte Verkaufsflichenobergrenzen

Sortimente Teilgebiet1 | Teilgebiet2 | Teilgebiet 3 | Sondergebiet
Einrich- Einkaufs- Fachmarkte insgesamt

tungshaus zentrum

Zentrenrelevante Sortimente 5.070 16.000 800 21.870

Bekleidung, Wasche, Schuhe, Leder- 0 5.200 5.200

waren, Accessoires

Sport, Outdoor 0 2.400 2.400

Spielwaren , Hobbybedarf 200 800 1.000

Hausrat, Glas/Keramik/Porzellan, 2.450 2.050 4.500

Geschenkartikel, Kunstgegenstande

Heimtextilien 1.070 950 2.020

Elektro (ohne Lampen, Leuchten), 0 2.600 2.600

Foto, Film, Optik

Lampen, Leuchten 1.050 0 1.050

Grolielektro (WeilRe Ware) 150 900 1.050

Schreibwaren, Blcher 0 1.100 1.100

Waren aller Art (Aktions- und Saison- 150 150

waren im Einrichtungshaus)

Randsortimente in Fachmarkten
(Teilgebiet 3) max. 100 m? je Sortiment (800) (800)

Nahversorgungsrelev. Sortimente 200 3.300 0 3.500
Lebensmittel, Drogerie- und pharma-
zeutische Artikel, Arzneimittel,
Schnittblumen, Zeitungen/Zeitschriften

Zentren- und nahversorgungsrele- 5.270 19.300 24.570
vante Sortimente gesamt (800) (25.370)
Verkaufsflaichen insgesamt 25.500 24.500 10.000 60.000

(inkl. nichtzentrenrelev. Sort.)

(Werte in Klammern = Verkaufsflachen bei vollstandiger Ausschépfung der Obergrenzen fiir Ausnahmen)

Beriicksichtigung des Kongruenzgebotes und des Beeintrachtigungsverbotes

Die sortimentsbezogene Festsetzung von Verkaufsflaichenobergrenzen tragt dem Kongruenz-
gebot und dem Beeintrachtigungsverbot Rechnung, die als Ziele und Grundsatze der Landes-
planung bei der Einzelhandelsentwicklung und deren Planung zu beachten sind (vgl. auch 3.2).
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Fur die Emittlung von belastbaren Verkaufsflachenobergrenzen, bei deren Einhaltung das ge-
plante Vorhaben die zentralértliche Bedeutung der Standortgemeinde nicht Ubersteigt (Kongru-
enzgebot) und wesentliche Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit bestehender und geplan-
ter Versorgungszentren in der Stadtortgemeinde und in deren Umfeld vermieden werden (Be-
eintrichtigungsverbot), hat die Hansestadt Liibeck ein entsprechendes Fachgutachten erarbei-
ten lassen. So basiert die Festsetzung der sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen
weitgehend auf den Ergebnissen eines Vertraglichkeitsgutachtens des Buro Dr. Lademann &
Partner, das mit Stand Méarz 2011 vorliegt.

In dem ,Gutachten zu den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen eines Ansied-
lungs- sowie eines Erweiterungsvorhabens" werden die Auswirkungen der Vorhaben ,IKEA
Scandinavian Centre Lubeck" in Danischburg und CITTI-Park-Erweiterung in Herrenholz in einer
kumulativen Betrachtung ermittelt und analysiert, wobei auch die am Standort Genin Sid pla-
nungsrechtlichen zuldssigen, aber noch nicht realisierten Einzelhandelsnutzungen (Dodenhof
bzw. Mébel XXXLutz und ergénzende Fachmarkte) berlicksichtigt werden.

Fur die von den Vorhabentragern IKEA und CITTI-Park nach Sortimenten differenziert beantrag-
ten Verkaufsflaichen hat das Vertraglichkeitsgutachten sortimentsbezogen Empfehlungen zur
Verkaufsflachenreduzierung ausgesprochen, bei deren Beachtung von nicht mehr als unwesent-
lichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit betroffener Versorgungszentren und der Nah-
versorgung ausgegangen werden kann. Auf Grundlage der nachvollziehbaren gutachterlichen
Ausfohrungen wurde diesen Empfehlungen vollstandig gefolgt, indem entsprechende sorti-
mentsbezogene Verkaufsflachenobergrenzen festgesetzt wurden.

Darliber hinaus hat die Abteilung Landesplanung des Innenministeriums Schleswig-Holstein mit
Stellungnahme vom 08.03.2011 eine weitergehende Beschrankung der beantragten Verkaufs-
flachen vorgegeben, um die Einhaltung des Kongruenzgebotes und des Beeintréchtigungsver-
botes zu wahren. So wurde gefordert, bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten einen
eigenstandigen Drogeriemarkt auszuschlieten und die Verkaufsflachen der auf den Fachmarkt
der Fa. Villeroy & Boch ("House of Living") bezogenen Sortimente (Hausrat, Glas/ Keramik/ Por-
zellan, Geschenkartikel und Heimtextilien) auf héchstens 50% der max. 6.000 m* Gesamtver-
kaufsflache des Fachmarkts, d.h. auf eine Obergrenze von 3.000 m? zu beschrénken. Diese
landesplanerischen Mafigaben sind im vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes in vollem
Umfang durch entsprechende Festsetzungen bericksichtigt worden.

Bei vollstandiger Ausschopfung der sortimentsbezogen zuldssigen bzw. zulassungsfahigen Ver-
kaufsflachenobergrenzen (einschlieBlich Ausnahmen) kénnen in den Teilgebieten des Sonder-
gebietes ,Fachmarkt- und Einkaufszentrum* zentrenrelevante Sortimente auf einer Verkaufsfla-
che von bis zu 21.870 m? entstehen. Bei einer zuldssigen Gesamtverkaufsflache von 60.000 m?
entspricht dies einem Anteil von rund 36 %.

Die Verkaufsflachen fur nahversorgungsrelevante Sortimente sind im Einkaufszentrum auf
3.300 m?, im Einrichtungshaus auf 200 m? beschrankt. Angestrebt wird dabei eine Mischung aus
einem Vollsortimenter und einzelnen Laden. Die Ansiedlung eines eigenstandigen
Drogeriemarktes ist hingegen unter Beriicksichtigung einer MaRgabe der Landesplanungsbe-
hdrde ausgeschlossen.

Innerhalb des Teilgebietes 1 (Einrichtungshaus) kdnnen zentrenrelevante Sortimente auf maxi-
mal 5.070 m? angeboten werden. Fir das Teilgebiet 2 (Einkaufszentrum) ist die Verkaufsflache
zentrenrelevanter Sortimente auf maximal 16.000 m? beschréankt. Darluber hinaus schliel3t der
Bebauungsplan die Errichtung eines eigenstandigen SB-Warenhauses bzw. dessen Unterbrin-
gung in dem geplanten Einkaufszentrum aus, da diese besonders attraktive Form der Einzel-
handelsnutzung nicht an peripheren Sonderstandorten, sondern ausschlieBlich in der Lubecker
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Innenstadt als ausgewiesenem Hauptzentrum zulassig bleiben soll. Fr die im Teilgebiet 3 zu-
lassigen Fachmarkte kénnen zentrenrelevante Sortimente ausnahmsweise bis zu einer Ver-
kaufsflache von 100 m? je Sortiment und insgesamt 800 m? bzw. maximal 10 % der Gesamtver-
kaufsflache zugelassen werden. Von der Ausnahmeregelung soll nur fir solche zentrenrelevan-
ten Nebensortimente Gebrauch gemacht werden, die (iblicherweise im funktionalen Zusammen-
hang mit dem jeweiligen Hauptsortiment angeboten werden (z.B. Lampen in einem Baumarkt).

Im Zusammenwirken mit der am Standort Buntekuh geplanten Erweiterung des CITTI-Parks um
bis zu 8.600 m?2 fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente werden die fiir die paralle-
le Umsetzung beider Vorhaben ermittelten Umsatzumverteilungsquoten gemaf Vertraglichkeits-
gutachten von Dr. Lademann & Partner in der Regel unterhalb des ,kritischen® Schwellenwertes
von 10 % bzw. fiir die auch am Standort Genin Siid zuldssigen Sortimente unterhalb von 8,5 %
liegen. Um die Auswirkungen der prognostizierten Umsatzumverteilungen auf die betroffenen
Versorgungszentren hinsichtlich ihrer stddtebaulichen Relevanz hinreichend einschatzen zu
kdnnen, wurden die betroffenen Zentren und die zu erwartenden strukturellen Verdnderungen im
Vertraglichkeitsgutachten einer entsprechenden ergéanzenden Betrachtung unterzogen.

Aufgrund der gegeniber der Antragstellung vorgenommenen Verkaufsflichenreduzierungen fir
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente, die die Reduzierungsempfehlungen des
Vertraglichkeitsgutachtens von Dr. Lademann & Partner ebenso berlicksichtigen wie die von der
Landesplanungsbehérde formulierten Mafigaben, wird davon ausgegangen, dass das Kongru-
enzgebot und das Beeintrachtigungsverbot nicht beeintrachtigt werden. Diese Einschatzung wird
auch durch die landesplanerischen Stellungnahmen bestatigt.

Ausflhrlichere Aussagen zu den zu erwartenden Auswirkungen auf die Innenstadt und andere
Versorgungszentren im Einzugsgebiet des Fachmarkt- und Einkaufszentrums sind unter Pkt. 7.1
dieser Begriindung dargelegt.

Nichtzentrenrelevante Sortimente

In den drei Teilgebieten sind die folgenden nichtzentrenrelevanten Sortimente zulassig:

Tab. 2: Zuldssige nichtzentrenrelevante Sortimente

Teilgebiet 1: Einrichtungshaus | Teilgebiet 2: Einkaufszentrum | Teilgebiet 3: Fachmarkte
Kernsortimente: - Mobel (inkl. Matratzen), Kernsortimente:
- Mébel (inkl. Matratzen), - Antiquitaten (Mébel), - Bodenbelage (ohne Teppiche),
- Teppiche, Teppichbdden, - Fliesen, Sanitarwaren, - Farben, Lacke, Tapeten,
harte Fuftb&éden - Campingartikel (ohne Beklei- - Baustoffe, Baumarktartikel,
. ) dung u. Schuhe), Installationsmaterial,
Randsortimente: g . s
Motorradzubehdr, - Fliesen, Sanitarwaren,
- Farben, Lacke, . - h . ;
_ Tapeten Biromaschinen (inkl. Barobe- | - Werkzeuge, Eisenwaren,
- . darf), - Gartenbedarf (inkl. Pflanzen,
- Fliesen, Sanitarwaren, -
- Gartenbedarf (inkl. Pflanzen Zoobedar, Fllanzgefaie),
Pflanzgefate) ’ ' - Gartenbedarf (inkl. Pflanzen, - Kfz-Zubehdr,
Pflanzgefalle) sowie - Buromaschinen (inkl. Birobe-
Babybedarf (ochne Babybeklei- darf),
dung) - Antiguitaten (Mobel),
- Maébel (inkl. Matratzen),
- Zoobedarf sowie
- sofern nicht im Teilgebiet 2
angeboten auch Babybedarf*
(ohne Babybekleidung)
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Fur das Teilgebiet 3 wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Uber den vom Vorhabentrager
beantragten Bau- und Gartenmarkt hinaus auch die Ansiedlung anderer Fachmarkte mit aus-
schlieBlich nichtzentrenrelevanten Hauptsortimenten ermdglicht. Dies geschieht fur den Fall,
dass ein Bau- und Gartenmarkt nicht realisiert werden kann. Der als Anlage zum Durchfiih-
rungsvertrag erstellte Vorhabenplan beinhaltet jedoch - wie vom Vorhabentrdger beantragt -
ausdricklich die Herstellung eines Bau- und Gartenmarktes.

Nichtzentrenrelevante Sortimente im Sondergebiet unterliegen keiner unmittelbaren sortiments-
bezogenen Verkaufsflachenbegrenzung; mittelbar ist ihre Ansiedlung jedoch durch die fur die
Teilgebiete festgesetzten Obergrenzen der Gesamtverkaufsflache eingeschrankt (s. Tab. 1).
Innerhalb des Einkaufszentrums wird fir Einzelhandelsbetriebe nichtzentrenrelevanter Sortimen-
te jedoch eine Verkaufsflichenobergrenze von jeweils 1.500 m? festgesetzt, um die Ansiedlung
von grol¥flachigen Fachmarkten in diesem Teilgebiet zu vermeiden.

So kénnen bei einer vollstdndigen Ausschopfung der im Einkaufszentrum fiir zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente insgesamt zulassigen Verkaufsflache von 19.300 m? noch auf
bis zu 5.200 m? nichtzentrenrelevante Sortimente angeboten werden.

Sonstige Nutzflichen

Uber die Einzelhandelsbetriebe hinaus sind im Sondergebiet weitere begleitende Nutzungsfla-
chen geplant. Die Nutzflachen fur Gastronomie und eigensténdige Dienstleistungsbetriebe wer-
den begrenzt, um diese Ublicherweise in der Innenstadt und in den Stadtteilzentren anséssigen
Nutzungen im Sinne der Erhaltung der Versorgungsfunktion dieser Zentren an diesen Standor-
ten zu erhalten. Eine UbermaRige Ansiedlung von zentrentypischen Dienstleistungsbetrieben wie
Restaurants, Banken, Reiseblros, Friseuren, Fitnessstudios, Physiotherapiepraxen etc. im Vor-
habengebiet Danischburg wiirde die Attraktivitat der Zentren mittelbar schwéchen.

Tab. 3: Zuldssige sonstige Nutzungen im Sondergebiet

Teilgebiet1 | Teilgebiet2 | Teilgebiet3 | Sondergebiet
Einrich- Einkaufs- Fachmaérkte insgesamt

tungshaus zentrum
Sonstige Nutzflichen gesamt 2.600 4,100 6.700
{1.500) (8.200)
Schank- und Speisewirtschaften 2.600 2.000 300 4.900
Handwerks- und 500 500
Dienstleistungsbetriebe (1.500) (2.000)
Buroflachen 1.600 1.600

(Werte in Klammern = Nutzflachen bei vollstéandiger Ausschopfung der Obergrenzen fiir Ausnahmen)

b) Mischgebiet und aligemeines Wohngebiet

Auf den nordlich der Dénischburger Landstralle gelegenen Baugrundsticken heute Uberwie-
gend Wohnnutzungen vor, stellenweise finden sich auch gewerbliche Nutzungen. Aufgrund der
Nahe zum geplanten Fachmarkt- und Einkaufszentrum und der verkehrsgiinstigen Lage ist die-
ser Bereich fiir eine weitere Ansiedlung von (Klein)Gewerbebetrieben geeignet, so dass hier das
Ziel verfolgt wird, gewerbliche Nutzungen zu erméglichen, soweit sie das Wohnen nicht wesent-
lich stéren. Die Baugrundstiicke im Erganzungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes werden daher (berwiegend als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt. Lediglich

Entwurf zur Behérdenbeteiligung gemaR § 4 (2) BauGB / Stand: 25.03.2011 24




Bebauungsplan 27.52.01 — Fachmarkt- und Einkaufszentrum D#nischburger Landstrale (IKEA) Begrindung

weitgehend minimiert. Am Nordrand des Fachmarkt- und Einkaufszentrums wird das Ortsbild
durch die Anpflanzung von Baumreihen neugestaltet. Mit dem Umbau und der Aufweitung des
Strallenraums der Danischburger Landstrale, den geplanten 2,5 - 4,5 m hohen Larmschutz-
wanden und dem zu erwartenden Verkehr ergeben sich negative Veranderungen des Ortsbil-
des, die jedoch unvermeidbar sind.

Schutzgut Menschen und menschliche Gesundheit: Fiir die Anwohner im Umfeld des Vorha-
bengelandes kommt es durch die Verkehrszunahme auf den Strafen und auf dem Vorhabenge-
lande zu einer Steigerung der ohnehin schon hohen Larmimmissionen in diesem Bereich. Auch
ohne die Realisierung des Vorhabens werden hier verkehrslarmbedingte Uberschreitungen der
bestehenden Grenzwerte prognostiziert. Im Rahmen der BaumaRnahmen werden an der Da-
nischburger Landstralle und der suidlichen Ausfahrtrampe Larmschutzwande errichtet, die min-
destens dafir sorgen, dass entweder die Grenzwerte fiir die angrenzenden Mischgebiete oder
Wohngebiete eingehalten werden oder dass es nicht zu einer weiteren unzumutbaren Uber-
schreitung der Grenzwerte kommt. Als Zumutbarkeitsschwelle wurde eine Larmerhéhung um
1 dB(A) festgelegt. La&rmschutzwande an der Nordost- und Ostseite schirmen den Betriebslarm
vom Vorhabengelande ab.

Die Erholungsnutzung im Bereich des Grinzugs entlang der Trave wird durch das geplante
Vorhaben nicht eingeschrankt.

Wechselwirkungen zwischen der Schutzgutern, die sich gegenseitig verstarken und zu weiteren
negativen Auswirkungen fithren, sind nicht zu erwarten.

Abgesehen von den schutzgutbezogenen Betroffenheiten kommt es durch das geplante Ca-
fé/Bistro und den Schiffsanleger auch zu einer Betroffenheit des FFH-Gebietes ,Traveférde und
angrenzende Flachen®. Der gewéhlte Standort liegt innerhalb des FFH-Gebietes. Der Betrieb
bertihrt das Schutzziel "Erhaltung naturnaher, unverbauter und stérungsarmer Gewasserab-
schnitte mit reich strukturierten Ufern fiir den Fischotter". Durch Eingrenzung der jahrlichen und
taglichen Offnungszeiten fiir das Café/Bistro auf die Zeit zwischen April und Oktober und auBer-
halb D&mmerung und Nachtzeit kann die Vertraglichkeit gewahrleistet werden.

Anderweitige Planungsméglichkeiten bestehen fiir das Vorhaben nicht. Bei Nichtdurchfithrung
des Vorhabens bliebe es zunachst bei der derzeitigen Situation der leer stehenden Produktions-
hallen von Villeroy & Boch. Die prognostizierte vorhabenbedingte Verkehrszunahme und Zu-
nahme von Verkehrsldrm wirde allerdings nicht stattfinden.

7. Auswirkungen der Planung

Vorbemerkung: Bezliglich der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt einschlieRlich der
Auswirkungen auf den Menschen wird auf die diesbeziiglichen Darlegungen des Umweltberich-
tes im vorangehenden Kapitel 6 der Begriindung verwiesen.

7.1 Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion der Innenstadt und anderer Zentren

Durch die in Dénischburg geplanten Einzelhandelsvorhaben werden Umsatze generiert, die vor
allem auf die Umverteilung von Kaufkraftpotenzialen der Region zuriickzufuhren ist. Zur Ermitt-
lung und Bewertung der Umsatzumverteilungen und ihrer Auswirkungen auf umliegende Ver-
sorgungszentren und die Nahversorgung, die infolge der Umsetzung des Vorhabens ,IKEA
Scandinavian Centre Lubeck" in Danischburg und durch die zeitgleich geplante Erweiterung des
CITTI-Parks in Herrenholz (Bebauungsplan 22.55.08) zu erwartenden sind, wurde im Auftrag
der KWL das "Gutachten zu den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen eines
Ansiedlungs- sowie eines Erweiterungsvorhabens" durch das Biiro Dr. Lademann & Partner,
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Hamburg erarbeitet. Den nachfolgenden Ausflhrungen liegt das aktualisierte Einzelhandelsgut-
achten mit Stand 21. Marz 2011 vor.

Von den Umsatzumverteilungen durch die in Danischburg und Herrenholz geplanten Vorhaben
werden Versorgungszentren wie auch die Nahversorgung innerhalb der Hansestadt Lubeck und
aufterhalb hiervon in der umliegenden Region betroffen sein. Dabei iiberlagern sich die Ein-
zugsgebiete der beiden Vorhaben in groRen Teilen.

Aufgabe der Gutachter war zu priifen, ob durch die geplanten Vorhaben in der beantragten Gro-
Benordnung von insgesamt Uber 70.000 m? Verkaufsflache (VK), davon

- bis zu 60.000 m? VK im IKEA Scandinavian Centre bei bis zu 26.370 m? VK fur zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente und

- bis zu 10.000 m? VK fir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente im Rahmen der
Erweiterung des CITTI-Parks,

schadliche stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbe-
reichen Lubecks und in den umliegenden Zentren im Einzugsgebiet der Vorhaben entstehen
kénnen bzw. in welchem Umfang ggf. sortimentsbezogen Verkaufsflachen reduziert werden
missen, um nicht mehr als unwesentliche Schadigungen auszuschlieBen. Dabei wurden die
beiden Vorhaben auch einer kumulativen Betrachtungsweise unterzogen.

Im Rahmen der Untersuchung waren auch die planungsrechtlich bestehenden, aber noch nicht
realisierten Nutzungsrechte fur Einzelhandelsvorhaben am Standort Genin Siid (Dodenhof /
Mobel XXXLutz und ergdnzende Fachmarkte, insbesondere aus den Bereichen Sport und Spiel,
sowie ein kleinerer Verbrauchermarkt) mit einer Gesamtverkaufsflache fur nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente in einem Umfang von 22.200 m? VK ®

Auswirkungen sind nach der gangigen Rechtsprechung dann schadlich, wenn die Funktionsfa-
higkeit der betroffenen zentralen Versorgungsbereiche in beachtlichem Ausmaf beeintrachtigt
und damit gestért wird; die Schwelle zur Unzumutbarkeit muss nicht Uberschritten sein. Schadli-
che Auswirkungen kénnen sich auch daraus ergeben, dass das Vorhaben zusammen mit ande-
ren, bereits vorhandenen Einzelhandelsbetrieben die zentralen Versorgungsbereiche beein-
trachtigt.

Geeignete Kriterien, ob ein Vorhaben die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsberei-
ches stéren kann, sind

- die Bewertung der bestehenden Zentren im Hinblick auf ihre Stabilitidt und mégliche Vorscha-
digung durch bereits vorhandene Einzelhandelsbetriebe sowie

- die Prognose von Kaufkraftabflissen.

Die Bewertung der Zentren im Hinblick auf ihre Stabilitat erfolgte fur die Zentren, die prospektiv
von den Ansiedlungsvorhaben betroffen sind.

Die Innenstadt des Oberzentrums Libecks zeichnet sich insgesamt durch ein qualitativ breit
gefachertes Angebot aus. Fir niedrig- bis mittelpreisige Waren sind ausreichend Anbieter vor-
handen, qualitativ hochwertige Anbieter kénnten und sollten hingegen entsprechend der Funkti-
on eines Oberzentrums in gréfRerer Anzahl vertreten sein. Insgesamt verfigt das Hauptzentrum
Innenstadt ein Angebot lber ein breit gefachertes Angebot Uber alle Sortimente. Wahrend der
Bereich Bekleidung durch die Realisierung des Peek & Cloppenburg-Neubaus und des Haerder-
Centers in den vergangenen Jahren eine Zunahme der Verkaufsflache erfahren hat, gibt es aber

Zulassige Verkaufsflache am Standort Genin Sud insgesamt 78.500 m?
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auch andere Bereiche wie das Sortiment Elektroartikel, die in der Lubecker Innenstadt nur einen
fir Innenstadtlagen unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenanteil aufweisen. Insgesamt kann
die Situation des Einzelhandels in der Libecker Innenstadt aber als wirtschaftlich und qualitativ
weitgehend stabil eingestuft werden, auch wenn in einzelnen Lagen wie z.B. in der Miihlenstra-
BBe auch Fluktuationen, Leerstande und die Ausbreitung so genannter Liickenfiller wie Restpos-
tenmaérkte, 1-Euro-Shops und Handy-Laden zu verzeichnen sind.

Far die Prognose der Kaufkraftabflisse haben die Gutachter die beantragten sortimentsbezoge-
nen Maximalverkaufsflachen der Vorhaben in Déanischburg und in Herrenholz und eine ange-
nommene sortimentsbezogene VerkaufsflachengréRe fiir das noch nicht realisierte Planungs-
recht in Genin-Sud eingestellt. Fur jedes beantragte Sortiment bzw. jede Sortimentsgruppe mit
seiner zugeordneten Verkaufsflache wurde prognostiziert, im welchem Umfang es zu Kaufkraft-
abflissen aus den betroffenen zentralen Versorgungsbereichen fiihrt.

Der kritische Schwellenwert, ab dem eine Schadigung fir die bestehenden Zentren angenom-
men wird, wurde mit 10% Kaufkraftabzug bestimmt. Dies entspricht der herrschenden Recht-
sprechung.

Die Auswirkungen der planungsrechtlich zulassigen Errichtung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Genin Siid hat in den Berechnungen
durch die Annahme einer zusétzlichen Umsatzumverteilung in der GréRenordnung von 1,5 % fur
die hier zulassigen Sortimente Beriicksichtigung gefunden. Der anzusetzende Schwellenwert
wurde dementsprechend fiir die betroffenen Sortimente vom Gutachter von 10% auf 8,5% redu-
ziert. Dem Ansatz einer 1,5%-Pauschale liegt die gegenwértig realistische Annahme zugrunde,
dass die in Genin Sud zulassigen Einzelhandelsvorhaben mindestens 2 Jahre nach den Vorha-
ben IKEA und CITTI-Park realisiert und damit deutlich spater am Markt wirksam werden, so dass
die Umsatzumverteilungen der vorher in Danischburg und Herrenholz realisierten Vorhaben
weitestgehend vom Markt antizipiert werden kénnen.

Bezogen auf die von den Vorhabentragern beantragten Verkaufsfiachen haben die Gutachter
Umsatzumverteilungen bei einigen Sortimenten ermittelt, die in den Liibecker Stadteilzentren
Travemiinde, Moisling Ost, Wirth Center, Hochschulstadtteil und am Sonderstandort Bahnhof
sowie in den Umlandzentren Bad Schwartau, Eutin, Neustadt i.H. und Bad Oldesloe zu Kauf-
kraftabzligen oberhalb des Schwellenwerts von 10% bzw. von 8,5% bei Sortimenten, die auch
am Standort Genin-Sud zuldssig sind, und damit zu mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf
diese Zentren flihren wilrden, wenn nicht sortimentsbezogene Reduzierungen der beantragten
Verkaufsflachen erfolgen wiirden.

Ohne Reduzierung waren auch bei den vom Vorhabentréger beantragten nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten im IKEA Scandinavian Centre mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die
Nahversorgung im Allgemeinen sowie auf die zentralen Versorgungsbereiche im Stadtteilzent-
rum Kucknitzer Hauptstrale und in der Innenstadt Bad Schwartaus zu erwarten.

Aufgrund der Beriicksichtigung der Empfehlungen des Einzelhandelsgutachtens, die Verkaufs-
flachen fur zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente um insgesamt 4.550 m? gegen-
tber den beantragten Verkaufsflachen zu reduzieren, und aufgrund der Beriicksichtigung der
Forderung der Landesplanungsbehérde, die im Fachmarkt der Fa. Villeroy & Boch angebotenen
zentrenrelevanten Sortimente um weitere 1.000 m? zu reduzieren, kann davon ausgegangen
werden, dass die von dem Ansiedlungsvorhaben betroffenen Versorgungsbereiche nicht grund-
legend in ihrer Versorgungsfunktion geschadigt werden. Unter diesen MaRgaben hat die Lan-
desplanungsbehérde auch mit Stellungnahme vom 08.03.2011 festgestellt, dass ,der Korridor
raumordnerisch zulassiger und vertraglicher Verkaufsfiachen im Bereich Nahversorgung und
zentrenrelevanter Kernsortimente fir den Standort Lubeck-Dénischburg nicht verlassen wird."
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Gegen das Beeintrachtigungsverbot wird somit aufgrund der im Verfahren vorgenommenen
Verkaufsflachenreduzierungen nicht verstoRen. Umfang und Verteilung der gegenuber der An-
tragstellung vorgenommenen Verkaufsflichenreduzierungen kénnen der nachfolgenden Tabelle
entnommen werden.

Tab. 5: Beantragte Verkaufsflichen und vorgenommene Verkaufsflichenreduzierung fiir das
Einrichtungshaus und das Einkaufszentrum

Sortimente Summe der be- Reduzierung festgesetzte
antragten Verkaufsflichen-
Verkaufsflachen Obergrenzen
Zentrenrelevante Sortimente gesamt 25.620 -4.550 21.070
i 3 huhe, L
Bekieldupg, Wasche, Schuhe, Lederwaren, 6.500 -1300 5200
Accessoires
Sport / Campingbedarf 3.100 - 700 2.400
Spielwaren / Hobbybedarf 1.000 0 1.000
Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik
: ’ 5.500 -1. 45
Geschenkartikel, Kunstgegenstinde 1800 6
Heimtextilien 2.020 0 2,020
E_Iektro (o_hne Lampen, Leuchten), Foto, 3,500 _900 2 600
Film, Optik
Lampen, Leuchten 1.050 0 1.050
Grolielektro (Weilke Ware) 1.300 - 250 1.050
Schreibwaren, Blicher 1.500 -400 1.100
A . .
Waren aller Art (Aktions- und saisonale 150 0 150
Waren)
Nahversorgungsrelevante Sortimente
Lebensmittel, Drogerieartikel*, pharma-
zeut. Artikel, Arzneimittel, Schnittblumen, S - 120 %300
Zeitungen/Zeitschriften
Insgesamt 30.320 -5.750 24.570

* Ausschluss eines eigenstandigen Drogeriemarktes

Die im Sondergebiet "Fachmarkt- und Einkaufszentrum" nunmehr festgesetzten Verkaufsflachen
zentrenrelevanter Sortimente beriicksichtigen die gutachterlichen Reduzierungsempfehlungen
und die dartiber hinausgehenden landesplanerischen Reduzierungsmafigaben (s. Kap. 5.2.1).

Trotz der Verkaufsflachenreduzierungen ist weiterhin von Verdrangungseffekten zu Lasten des
bestehenden Einzelhandels in einzelnen Versorgungszentren innerhalb Liibecks wie auch in der
Region auszugehen. Wie das Einzelhandelsgutachten des Buros Dr. Lademann & Partner je-
doch belegt, kann bei den nunmehr festgesetzten Verkaufsflachen nahversorgungs- und zent-
renrelevanter Sortimente ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in Auswir-
kungen stadtebaulicher oder raumordnerischer Art ausgeschlossen werden. Nachhaltige Ver-
schiebungen der Einzelhandels- und Nahversorgungsstrukturen innerhalb Liibecks wie auch in
den benachbarten zentralen Orten des Nahbereiches sind daher nicht zu erwarten.
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Von weiteren Verkaufsflachenreduzierungen fur zentren- und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente wurde auch vor dem Hintergrund abgesehen, dass der Vorhabentrager auch gegeniiber
der Landesplanungsbehérde glaubhaft und nachhaltig dargelegt hat, dass weitergehende Ver-
kaufsflachenreduzierungen fir nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente das Betreiber-
konzept fur das geplante Einkaufszentrum und damit auch das Ansiedlungsvorhaben in seiner
Gesamtheit in Frage stellen wiirden.

Mit der Umsetzung der beiden Einzelhandelsvorhaben in Danischburg und Herrenholz ist eine
Starkung sowohl der Hansestadt Lubeck als auch der Region zu erwarten. Die Angebotserweite-
rung wird einerseits zu einer Reduzierung der Nachfrageabflisse sowie zu einer Steigerung der
Nachfragezuflisse fiihren. Die Einzelhandelszentralitdt der Hansestadt Lubeck wird sich von
aktuell knapp 148% um bis zu 15 %-Punkte auf bis zu 163% erhohen. Fir das IKEA Scandina-
vian Centre ist weiterhin auch von einer touristischen Attraktivitdt auszugehen, von dessen
Sogkraft sowohl die gesamte Hansestadt Lubeck als auch das Umland profitieren kénnen.

In Abwagung mit den prognostizierten positiven Effekten des geplanten Vorhabens fiir die Han-
sestadt Lubeck und die Region (Schaffung von Arbeitsplatzen, Starkung der zentral6rtlichen
Funktion etc.) werden die Bedenken hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen auf die be-
troffenen Versorgungszentren zuriickgestellt. Dieses ist vertretbar, da die Funktionsfahigkeit der
Versorgungszentren nicht mehr als unwesentlich beeintrachtigt wird und das Vorhaben in der
nunmehr festgesetzten GréRenordnung mit den raumordnerischen Zielen vereinbar ist.

7.2 Verkehrliche Auswirkungen

Die nachfolgenden Ausfiihrungen basieren auf der Verkehrsuntersuchung zum ,IKEA Scandina-
vian Centre Lubeck", Biiro urbanus / Libeck, Stand 27.08.2010.

Die geplante Neunutzung des V&B-Gelandes mit dem ,IKEA Scandinavian Centre Liibeck" wird
zu einem Verkehrsaufkommen fiihren, das sowohl die ehemalige V&B-Nutzung als auch bishe-
rige Planungen einer Neunutzung deutlich tbersteigt. An Normalwerktagen ist durch das Vorha-
ben mit Neuverkehren in Héhe von etwa 19.000 Kfz/24h, an Samstagen sogar mit bis zu 29.000
Kfz/24h zu rechnen. Die zu erwartenden Lkw-Verkehre sind im Vergleich dazu mit bis zu 120
Fahrten pro Normalwerktag gering. Die Hauptverkehrszeiten liegen zwischen 10:00 Uhr und
19:00 Uhr mit einer nachmittdglichen Spitze zwischen 15:00 und 19:00 Uhr. Im Jahresverlauf
ergeben sich leichte Spitzen in den Monaten Oktober, Dezember/Januar.

Aufgrund der verkehrsgilinstigen Lage kénnen die Neuverkehre von der A1 und der A226 auf
relativ kurzem Weg Uber den Abschnitt der Danischburger Landstrale zwischen den Autobahn-
rampen auf das IKEA-Gelande bzw. wieder auf die Autobahnen gefiihrt werden.

Die zu erwartenden Kfz-Neuverkehre werden insbesondere auf der Autobahnanschlussstelle
und der Danischburger Landstral3e bis zum Vorhabengelande zu einer erheblichen Mehrbelas-
tung flhren. Auf der L190 nordlich der A226 Richtung Sereetz und Ratekau und auf der Da-
nischburger LandstralRe &stlich der Anschlussstelle (Knoten 3) Richtung Siems wird im Vergleich
zum Prognose-Null-Fall nur eine geringfiigige Zusatzbelastung erwartet. Auf dem Schéferkamp
wird es durch das Vorhaben zu keiner zusétzlichen Belastung kommen, da die dortige Zufahrt
auf das V&B-Gelande entfallt.

In der nachfolgenden Tabelle wird die zu erwartende Verkehrsentwicklung auf dem StraRennetz
im direkten Umfeld des Vorhabens anhand der Verkehrszahlen der Jahre 2002 und 2009 und
der Prognosen fir das Jahr 2022 detailliert wiedergegeben, wobei fiir 2022 zwischen der zu
erwartenden Verkehrsentwicklung ohne das Vorhaben (Prognose Null-Fall) und mit dem Vorha-
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