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Gemeinde Wacken

3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,,Gehrn“ fiir das Teilgebiet
,,Ostlich der Zufahrt Gehrn, zwischen Schenefelder Strafle (L 130),
Alsenweg und Gehrn*

Begriindung

1. _Lage, Planungsanlass und Planungsziele

Die Gemeinde Wacken, nach der Bevolkerungszahl die zweitgrofte Gemeinde des
- Amtes Schenefeld, ist ein in den vergangenen Jahren sich kontinuierlich weiterentwi-
ckelnder landlicher Zentralort. Sie liegt ca. 10 km noérdlich der Kreisstadt ltzehoe. Im
Westen, in einer Entfernung von ca. 5 km, erstreckt sich der Nord-Ostsee-Kanal. Die
Autobahn A 23 tangiert nordostlich den Nahbereich des landlichen Zentralortes Wa-
cken.

Das Plangebiet liegt siidlich der Schenefelder Strale (L 130), 6stlich der Zufahrt und
nordlich der StraRe Gehrn, sowie westlich des Alsenweges. Es umfasst die Flurstii-
cke 153/3, 153/5 und ein wesentliches Teilstlick von Flurstiick 1563/15 der Flur 1 in
der Gemeinde und Gemarkung Wacken. Das Plangebiet ist 2,16 ha grof.

Das Plangebiet ist gepragt durch den derzeit bestehenden Verbrauchermarkt im
Westen (Gehrn 13), den aktuell erfolgenten Neubau eines Lebensmitteldiscount-
marktes sowie eine groRere Freifldiche im Osten. Es wird durch die vor genannten
ErschlieBungsstralen eingeschlossen. Westlich und sudlich schliet das gemeindli-
che Gewerbegebiet des Bebauungsplans Nr. 8 an. Im Norden verlauft die Schene-
felder Stralle auf einem Fahrbahndamm. Nérdlich schliefen gemischte Bauflachen
und im weiteren Wohnbauflachen an. Ostlich befindet sich eine Splittersiedlung, die
Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt ist.

Die Gemeinde beabsichtigt mit der Zulassung eines grof¥fldchigen Einzelhandelsbe-
triecbes, dem neuen Lebensmitteldiscountmarkt und der Nachnutzung des noch be-
stehenden Lebensmittelmarktes durch weitere Einzelhandelsbetriebe die Festigung
und den weiteren Ausbau der Nah- und Grundversorgungsfunktion. Die Gemeinde
schafft damit auf gemeindlicher Ebene an integrierter Stelle in der Ortslage einen
neuen Einzelhandelsschwerpunkt.

Der Bebauungsplan Nr. 8 setzt derzeit ein Gewerbegebiet fest. Zur Realisierung der
Planungsziele ist die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Gehrn”
im beschleunigten Verfahren gemaf} § 13 a BauGB erforderlich.
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2. Planerische Vorgaben

2.1 Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Wacken ist gemafl Landesentwicklungsplan von Schleswig-Holstein
2010 (LEP) landlicher Zentralort. Wacken liegt innerhalb eines grof¥fléchig ausgewie-
senen Entwicklungsraumes fiir Tourismus und Erholung. Wacken befindet sich zu-
dem innerhalb eines Vorbehaltsraums fiir Natur und Landschaft. Gleichzeitig liegt es
in rdumlicher Zuordnung zur Landesentwicklungsachse A 23.

Hinsichtlich der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ist Ziffer 2.8 des Landesent-
wicklungsplans zu beachten. Art und Umfang solcher Einrichtungen miissen u. a.
dem Grad der zentralortlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen; die
Gesamtstruktur des Einzelhandels muss der Bevolkerungszahl und der sortiments-
spezifischen Kaufkraft im Nah- bzw. Verflechtungsbereich angemessen sein (Kon-
gruenzgebot).

Dementsprechend sind in der Regel landlichen Zentralorten mit mehr als 5.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich Einzelhandelseinrichtungen und sons-
tige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des Grundbedarfs mit bis zu
2.000 m? Verkaufsflache je Einzelvorhaben vorbehalten.

Zur Nachnutzung des derzeitigen Marktes, zur Feststellung geeigneter Einzelhan-
delsbetriebe in Ergénzung der geplanten Lebensmittelmérkte, zum Nachweis der
Vertraglichkeit und in Abstimmung mit der Landesplanungsbehdrde hat die Gemein-
de ein Einzelhandelsgutachten anfertigen lassen, dass im Weiteren dem Bebau-
ungsplan und den dort getroffenen Festsetzungen zugrunde gelegt wird.

Die ,Gutachterliche Stellungnahme zur Erweiterung / Verlagerung eines Lebensmit-
tel-Vollversorgers und zur Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters in Wacken'
wurde durch die GSM — Gesellschaft flir Service und Marketing des Einzelhandels
mbH, Kiel angefertigt und liegt mit Stand vom 06.07.2010 vor. Es wurde als Abwé-
gungsgrundlage der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage 10.3 beigefigt.
Das Gutachten wurde im Hinblick auf Sonderpostenmarkte erganzt. Der Nachtrag zur
Gutachterlichen Stellungnahme liegt der Begriindung als Anlage 10.4 bei.

GemaR Ziffer 2.2.4 des LEP stellt die Gemeinde Wacken als landlicher Zentralort fiir
die Bevélkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Gitern und Dienst-
leistungen des Grundbedarfs sicher. Als Schwerpunkte der Daseinsvorsorge sowie
als wirtschaftliche und wohnbauliche Schwerpunkte in I&ndlichen Raumen sind sie zu
sichern und bedarfsgerecht weiter zu entwickeln.

,Die Gemeinde Wacken mit ca. 1.850 Einwohnerinnen und Einwohnern bernimmt als
landlicher Zentralort die Nahversorgungsfunktion flir weitere circa 3.200 Einwohnerinnen
und Einwohner in acht Nachbargemeinden.
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lhre verkehrsgiinstige Lage zwischen den Anschlussstellen ,Hanerau-Hademarschen®
und ,Schenefeld / Wacken" der BAB A 23 einerseits und der L 327 (ehemalige B 431)
andererseits bietet eine gute Ausgangslage fiir die weitere funktionsgerechte Siedlungs-
entwicklung im landlichen Zentralort Wacken.”

(Vgl. Regionalplan fiir den Planungsraum IV 2005 (RP 1V, Seite 61).

Gemal Neufassung 2005 des Regionalplans fir den Planungsraum IV gehért das
Plangebiet zum baulich zusammenhéangenden Siedlungsgebiet der Gemeinde. Es
liegt in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Tourismus und Erholung. Zudem
liegt es in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir den Grundwasserschutz.

Die Gemeinde Wacken hat gem&R Regionalplan mit Stand vom 31.12.2003 1.859
Einwohner. EinschlieBlich des Nahbereichs des landlichen Zentralortes nimmt Wa-
cken danach Grundversorgungsfunktion fiir 5.077 Einwohner wahr. Wacken ist
Grundschulstandort, verfligt tiber Kindergarten und Schwimmbad und entwickelt sich
langsam aber stetig zu einem Veranstaltungsstandort.

Uberregionale bzw. internationale Bedeutung hat die landwirtschaftlich und hand-
werklich gepragte Gemeinde wahrend der vergangene Jahre durch das ,Wacken
Open Air Festival' (W:0:A) mit jahrlich Gber 70.000 Besuchern erlangt. Das Wacken
Open Air hat sich zum groten Heavy-Metal-Festival der Welt entwickelt.

2.2 Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum 1V stellt grof3flachig ein geplantes
Wasserschutzgebiet dar. Ostlich des Alsenweges liegt ein Gebiet mit besonderer
Eignung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems
-Schwerpunktbereich-.

Das néchstgelegene FFH-Gebiet liegt stidlich des Plangebietes in ca. 4 km Entfer-
nung. Européische Vogelschutzgebiete sind auch im groeren Umkreis nicht vorhan-
den. Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete sind nicht erkennbar.

Gemal Karte 2 des Landschaftsrahmenplans liegt Wacken innerhalb eines grof3-
raumig ausgewiesenen Gebietes mit besonderer Erholungseignung. Der Bereich &st-
lich und stidlich des Plangebietes ist als ,Gebiet, das die Voraussetzungen fiir eine
Unterschutzstellung nach § 18 [a. F.] LNatSchG als Landschaftsschutzgebiet erflllt’,
ausgewiesen und zeichnet sich durch ,Historische Kulturlandschaften‘ aus.

Das Plangebiet ist im festgestellten Landschaftsplan als ,geplantes Gewerbegebiet’,
mithin als Siedlungsflache, enthalten. Nordlich des Plangebietes befindet sich eine
Boschungskante als ,Griinstruktur im Siedlungsbereich’. Ostlich des Plangebietes ist
ein Knick verzeichnet. Im Norden und Osten ist die Anpflanzung von Schutzgriin
ausgewiesen.

2.3 Flachennutzungs- und Bebauungsplanung

Der geltende Flachennutzungsplan der Gemeinde weist eine gewerbliche Bauflache
aus. Im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a (2) Nr. 2 BauGB wird der Flachen-
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nutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst. Die 10. Anderung des Flachen-
nutzungsplans durch Berichtigung ist als Anlage 10.1 beigeflgt.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a (1) Satz 2 Nr. 1
BauGB aufgestellt. Es handelt sich um die Nachverdichtung und Umnutzung einer
innerortlichen Flache mit einer zuldssigen Grundflache von weniger als 20.000 m?
(hier: ca. 5.320 m?).

Das Plangebiet ist bereits erschlossen, der dstliche Abschniit der Stralle Gehrn ein-
schlieflich der Wendeanlage wird derzeit hergestellt. Das Plangebiet ist bereits durch
2 Einzelhandelsbetriebe gepragt.

Fir Einzelhandelsvorhaben tiber 1.200 m? Geschossflache, fiir die ein Bebauungs-
plan aufgestellt, geéndert oder ergénzt wird, ist geman Ziffer 18.6 i.V.m. Ziffer 18.8
der Anlage 1 zum Gesetz tber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls erforderlich.

Die Gemeinde hat ein Screening hinsichtlich der UVP-Pflichtigkeit des Vorhabens
durchgefithrt. Die Checkliste liegt als Anlage 1 bei. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass
fiir das Planvorhaben keine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefiihrt werden
muss, da es nach Umsetzung der Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen hat.

Eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Européischen Vogelschutzgebieten
ist nicht erkennbar. Dem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaf-
fung von Arbeitsplatzen sowie zur Versorgung der Bevolkerung wird Rechnung ge-
tragen.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestelit werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan gedndert oder erganzt ist (§ 13 a (2) Nr. 2 BauGB). Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde wird durch die Planung nicht beeintrach-
tigt.

3. Einzelhandelssituation und Rahmenbedingungen

3.1 Allgemeines

Die Gemeinde Wacken als amtsangehorige Gemeinde des Amtes Schenefeld wird
ebenso wie die Amtssitzgemeinde Schenefeld gemaly Landesverordnung vom
08. September 2009 als landlicher Zentralort eingestuft. Die Funktion der landlichen
Zentralorte besteht unter anderem darin, den Grundbedarf an Einzelhandelsversor-
gung im Nahbereich zu decken.

Die Nahe zur Metropolregion Hamburg (ca. 50 km vom Zentrum) und der Kreisstadt
ltzehoe (10 km) und die gewachsene funktionale Verflechtung haben auch positive
Riickwirkungen auf die gemeindliche Entwicklung und regionale Bedeutung der Ge-
meinde.
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Die Gemeinde verfiigt (iber eine gute Anbindung an die von und nach Hamburg fiih-
renden Verkehrswege. Wacken liegt in unmittelbarer Ndhe zur Bundesautobahn
A 23. Uber die nahe gelegene Kreisstadt ltzehoe ist die Anbindung an das Eisen-
bahnnetz gewahrleistet.

Zum regionalen Verkehrsnetz zahlen aullerdem diverse Omnibuslinien, die Wacken
tiber die Landesstralen 130 und 131 sowie die Landesstrafte 327 und die Bundes-
stralle 430 mit den Nachbargemeinden bis hin nach Schenefeld, Wilster und ltzehoe
verbinden.

Neben einer medizinischen Grundversorgung (Arzte, Zahnérzte, Tierdrzte, Gemein-
deschwester, Physiotherapie, Heilpraktiker, Apotheke, ambulanter Pflegedienst) ver-
fugt die Gemeinde Wacken Uber eine Grundversorgung an Einzelhandelseinrichtun-
gen.

So werden vor allem Waren auf der kurzfristigen Bedarfsstufe angeboten (Lebens-
mittel, Kdrperpflege, Gesundheit). Waren aus dem mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich (z. B. Schreibwaren, Bekleidung, Sport- und Spielwaren, Uhren, Schmuck
usw.) werden ebenfalls im Uberschaubaren Umfang in Wacken prasentiert.

Weitere vereinzelte Einzelhandelseinrichtungen sind in den Nachbargemeinden an-
gesiedelt. Insbesondere sind hier ein Mébelhaus mit 1.200 m? Verkaufsflache in
Holstenniendorf und ein Topkauf Lebensmittelnahversorgungsmarkt mit 350 m? in
der Gemeinde Vaale hervorzuheben.

Einen weiteren Schwerpunkt bilden die angesiedelten traditionellen landwirtschaftli-
chen und Handwerks- sowie Dienstleistungsbetriebe verschiedenster Ausrichtungen,
die insgesamt die zentralortliche Bedeutung der Gemeinde in der Region unterstrei-
chen (vgl. auch GMS, Seite 7).

Die Einzelhandelsstruktur in Wacken war traditionell gepragt durch eine kleinteilige
Angebotsstruktur in der Hauptstrae. Die Hauptstrae von Wacken ist aktuell ge-
kennzeichnet durch einen wenig ausgepragten Branchenmix mit relativ kleinflachiger
Durchschnittsgrofe (70 m?, bei minimal 20 und maximal 180 m? Verkaufsflache) der
Ladenlokale (Schlecker, Neckermann-Versandhandel, Bekleidung, Béckerei, Ge-
schenke / Spiel- / Schreibwaren, Uhren / Schmuck /Bestecke, Apotheke, Tankstel-
lenshop) (vgl. GSM).

Einen besonders hervorzuhebenden Kundenmagneten weist die Hauptstralle nicht
auf. Eine gewisse Zentralitdt gewinnt die Hauptstralle auch durch die ,6ffentlichen’
Einrichtungen im Umgebungsbereich, wie Kirche, Kindergarten, Gastwirtschaften und
die medizinisché Grundversorgung im Umfeld der Hauptstrafie.

Die Flache des ehemaligen Verbrauchermarktes in der Hauptstrale stellte lange Zeit
einen Leerstand dar, der wahrend der Heavy-Metal-Grofdveranstaltung ,\Wacken O-
pen Air' (W:0:A) als Getréankemarkt genutzt wird. Seit kurzem hat sich auf einer Teil-
flache des Marktes eine Backwarenverkaufsstelle etabliert (30 m? Verkaufsflache).
Eine Vermietung weiterer Fldchen zeichnet sich ab.

Der Markt hat sein Geschéft im Jahr 2001 in das Gewerbegebiet ,Gehrn* (im westli-
chen Teil des Plangebietes) verlagert. Der Markt in der Stralle Gehrn (Gehrn 13)
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weist nach Umbauten derzeit eine Verkaufsflache von ca. 700 m? auf. Ostlich an-
grenzend an den Markt wurde zwischenzeitlich ein Lebensmitteldiscountmarkt auf
Grundlage des Ausgangsbebauungsplans genehmigt und gebaut. Er wurde im Juli
2010 eroffnet.

Der Markt (Gehrn 13) hat sich in den letzten Jahren um eine weitere Vergrolerung
der Verkaufsfliche bemiiht. Aktuell ist aus Betreibersicht ein Flachenbedarf fiir einen
Markt als Vollversorger von ca. 1.200 m? erforderlich. Eine Markterweiterung ist je-
doch an den Eigentumsstrukturen gescheitert.

Das Gebaude wurde zwischenzeitlich durch einen internationalen Immobilienfonds
erworben. Klare Ansprechpartner und Entscheidungsstrukturen bestehen nach Aus-
sagen der Verbrauchermarktkette (Mieter) nicht. Eine Erweiterung des Gebaudes
erscheint derzeit nicht mdglich.

Vor diesem Hintergrund ist der Mieter im Jahr 2009 an die Gemeinde herangetreten,
mit der Bitte, den Neubau eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes im westlichen
Bereich des Plangebietes zu ermdglichen. Die Gemeinde war Eigentiimerin der Fl&-
chen.

3.2 Ausgangslage der Gemeinde

Fiir die Gemeinde Wacken ergibt sich dabei folgende Ausgangslage: Flachenpoten-
tiale fir groBere Einzelhandelsbetriebe stehen im Bereich der Hauptstrale aufgrund
der kleinteiligen Grundstiickszuschnitte und Eigentimerstrukturen nicht zur Verfi-

gung.

Der Standort im Gewerbegebiet ,Gehrn" ist durch den bestehenden Lebensmittel-
markt bereits als Nahversorgungsstandort der Gemeinde etabliert. Der Nahversor-
gungsstandort wird durch den neuen Lebensmitteldiscountmarkt verfestigt. Der
Standort liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs und grenzt unmittelbar siid-
lich an die vorhandene Wohnbebauung der Gemeinde Wacken an.

Der Standort entspricht dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot gemald Ziffer
7.5 (6) der Teilfortschreibung des Landesraumordnungsplans bzw. Ziffer 6.8 (6) LEP-
Entwurf (vgl. Schreiben des Innenministeriums vom 24.09.2010). Er ist vermittelt
tber die Schenefelder Strale fullaufig an den Bokelrehmer Weg, den Reselithweg
und die Gartenstralte angebunden.

Der Siedlungsschwerpunkt ist zum Plangebiet und zur Hauptstralie gleich weit ent-
fernt. Dariiber hinaus handelt es sich mit der Lage an der L 130 und der Zuwegung
zur Autobahn A 23 um einen sehr autoaffinen Standort.

Der weitere Ausbau der Nahversorgungsfunktion durch Verlagerung und Entwickiung
zu einem grofflichigen Einzelhandelsbetrieb sowie eine Nachnutzung des beste-
henden Geschaftshauses stellen eine weitere deutliche Aufwertung und Steigerung
der zentralen Versorgungsfunktion der Flache dar.

Die Gemeinde ist sich der weit reichenden Auswirkungen dieses neuen Einzelhan-
delsschwerpunkts bewusst. Es wurden deshalb sehr friihzeitig im Rahmen einer
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Bauausschusssitzung die Mitglieder des ortlichen Gewerbevereins hinzu geladen,
um die Gewerbetreibenden zu informieren.

Insgesamt wird der deutliche Nachholbedarf bei der Grundversorgung der Gemeinde
Wacken festgestellt. Auch von den Gewerbetreibenden vor Ort wird bestéatigt, dass
der Ausbau der Grundversorgung ein sehr wichtiger Baustein fir die Erhaltung, Fes-
tigung und die weitere Entwicklung des Einzelhandels fiir Wacken insgesamt dar-
stellt. Insofern wird die Planung der Gemeinde flr erforderlich gehalten.

In der Hauptstrafle bestehen keine Nachverdichtungsmdoglichkeiten fiir groRflachigen
Einzelhandel, so dass eine grundsétzliche Alternative zum Plangebiet nicht gesehen
wird. Die Gemeinde hat dabei auf den mdéglichen Funktionsverlust der HauptstralRe
hingewiesen. Auch die weitere Verlagerung bestehender Betriebe von der Haupt-
strale in das Plangebiet kann bzw. soll nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden.

Mit der Planung verfolgt die Gemeinde das Ziel, die Ansiedlung eines groffléachigen
Einzelhandelsbetriebes —Lebensmittelmarkt als Vollversorger- zu ermdglichen, den
bestehenden Lebensmitteldiscountmarkt planungsrechtlich abzusichern und eine
adaquate Nachnutzung des bestehenden Marktes zu ermdglichen.

Die Nachnutzung soll die bestehenden Lebensmittelmarkte insbesondere durch wei-
tere Einzelhandelsgeschafte ergénzen, um die Versorgungsfunktion auszubauen und
die Attraktivitat als landlicher Zentralort zu steigern. Die vorhandene Gebaudegréfie
ist in der Uibrigen Ortslage nicht vorhanden und auch nicht herstellbar. Sie kann des-
halb auch als Ergénzung oder als Alternative fiir Betriebe mit Flachenbedarfen die-
nen und Funktionsdefizite der Hauptstrafle ausgleichen.

Die Gemeinde sieht bei einer Beschrankung auf eine ,nur gewerbliche Nachnutzung
auch die Gefahr des Leerstandes, der die Attraktivitdt des Standortes konterkarieren
wiirde. Entschadigungsanspriiche des Eigentiimers kdnnen nach derzeitigem Kennt-
nisstand voraussichtlich nicht geltend gemacht werden, allerdings gilt es vor diesem
Hintergrund dennoch, vergleichbare Nachnutzungsmaéglichkeiten zu generieren.

3.3 Einzelhandelsgutachten

Zur weiteren Béurteilung der stadtebaulichen Auswirkungen auf die Ortslage und die
Nachbargemeinden sowie zur Prifung der Vertraglichkeit der Planung wurde in Ab-
stimmung mit der Landesplanung ein Einzelhandelsgutachten in Auftrag gegeben.

Im Zentrum der Analyse stand neben der Erbrterung der grundsatzlichen Tragféhig-
keit des Vorhabens vor allem die Frage, ob und wenn ja welche Auswirkungen von
dem Vorhaben auf das Einzelhandelspotential des Ortes und der zum Nahbereich
zahlenden Nachbarorte sowie auf den benachbarten Zentralort Schenefeld ausge-
hen.

Dariiber hinaus sollten mogliche Nachnutzungen des bestehenden Gebéudes
(Gehrn 13) auf ihre Vertréglichkeit hin Oberprift werden, um eine weitere Grundlage
fir die gemeindliche Abwagung sowie die Entwicklung von zulassigen Nutzungen
und daraus abgeleiteten textlichen Festsetzungen zu erhalten.
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Die ,Gutachterliche Stellungnahme zur Erweiterung / Verlagerung eines Lebensmit-
telvollversorgers und zur Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters in Wacken'
wurde durch die GSM Gesellschaft fur Service und Marketing des Einzelhandels
mbH, Kiel angefertigt. Sie liegt mit Stand vom 06.07.2010 vor. Die Stellungnahme
wurde um einen Nachtrag zu den Auswirkungen eines mdglichen Sonderposten-
marktes erganzt (Stand vom 01.06.2011).

Im gesamten Nahbereich des léndlichen Zentralortes Wacken ist danach derzeit eine
Lebensmittelverkaufsfliche von insgesamt 1.250 m? vorzufinden (GSM, Seite 11).
Die geringe Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs wird im Vergleich zu
anderen landlichen Zentralorten bestétigt. Sie stellt ein deutliches Indiz fiir eine Un-
terversorgung im Lebensmittelangebot des landlichen Zentralortes Wacken dar.

Die Gutachter stellen ein Angebotspotential im kurzfristigen Bedarf von etwa 8,3 Mio.
Euro fest. Dies beriicksichtigt bereits ein durch das W:O:A induziertes Zusatzpotenti-
al ven (regional betrachtet) 2,9 Mio Euro.

Als Nachfragesituation im kurzfristigen Bedarf wird ein Nachfragepotential von 12,7
Mio. € ermittelt. GemaR Gutachten ist damit ein aktueller theoretischer Nachfrage-
tiberhang von etwa 4,5 Mio. Euro auf der kurzfristigen Bedarfsstufe vorhanden (vgl.
GSM, Seite 13).

Der Nachfrageliberhang wird bislang nach Einschatzung der Gutachter vorwiegend
durch Arbeitspendler aufgefangen. Danach ist eine grofie Zahl von Auspendlern aus
dem Nahbereich des landlichen Zentralortes in ltzehoe, Elmshorn, Pinneberg, Ham-
burg, Brunsbuttel, Neumiinster und Kiel tatig und tatigt am Beschéftigungs- bzw.
Ausbildungsort angesichts des dort vielfaltigeren Angebots auch den (Familien-) Ein-
kauf mit Waren des taglichen Bedarfs.

Differenzierte Angaben zu den Arbeitsstatten und eine Verteilung der Wegebezie-
hungen liegen nicht vor rspt. wurden nicht explizit erfasst. Der Auspendleranteil Rich-
tung Schenefeld, Neuminster, Kiel stellt dabei jedoch nur einen Teil der Pendler-
strome dar. Es ist davon auszugehen, dass die Wegebeziehungen Richtung ltzehoe
und Hamburg dominant sind und die Wegebeziehung Richtung Brunsbittel etwa
gleichwertig ist.

Die Gutachter haben fir den geplanten Ausbau des Nahversorgungszentrums im
Gewerbegebiet an der Schenefelder Strafle einen Mehrumsatz von 4,2 Mio Euro auf
der kurzfristigen Bedarfsstufe errechnet. Somit deckt der ermittelte Nachfragetiber-
hang von 4,5 Mio. € das zukinftige Angebotspotential ab (GSM, Seite 17).

Mit einem zu erwartenden Mehrumsatz von 0,5 Mio. € im mitiel- und langfristigen
Bedarf mit geringer Angebotskompetenz und —tiefe sind die méglichen Einfliisse auf
die vorhandene Angebotsstruktur angesichts eines ermittelten Nachfragetiberhanges
von 1,1 Mio. Euro im gesamten Nahbereich (Angebotspotential 3,2 Mio. Euro, Nach-
fragepotential 4,3 Mio. €) aus gutachterlicher Sicht zu vernachléssigen, zumal selbst
im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens noch ein theoretischer Nachfragetiber-
hang von etwa 0,6 Mio. Euro verbleiben wiirde (GSM, Seite 16).
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Nach Aussagen der Gutachter sind somit durch die Erweiterung der Verkaufsflache
von 700 m2 auf zusammen 2.000 m? Verkaufsflache weder nachteilige wettbewerbli-
che, noch stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen zu erwarten.

Das Vorhaben generiert seine Umsatze im Wesentlichen aus dem bisherigen Nach-
frageliberhang bzw. aus dem skizzierten Einzugsgebiet des [éndlichen Zentralortes
sowie dem touristischen Zusatzpotential und erweitert dieses nicht. Der benachbarte
landliche Zentralort Schenefeld oder auch das Unterzentrum Wilster werden durch
die geplanten Ansiedlungen bzw. Erweiterungen in ihrer Versorgungsfunktion nicht
tangiert. Insgesamt wird nach gutachterlicher Aussage der Verflechtungsbereich von
Wacken nicht Giberschritten (vgl. Seite 18).

In Bezug auf den in Vaale neu erdffneten Topkauf als Nahversorger fihren die Gut-
achter aus:

. ,Jm Zuge der zuvor beschriebenen Neuansiedlungen in Wacken ist der in Vaale
" ansassige Nahversorger Topkauf nicht in seiner Existenz bedroht, sondern wird
weiterhin als Markt fir den kurzfristigen Bedarf von den Bewohnern im unmittel-
baren Einzugsbereich angenommen werden. Mit seinen 350 m? Verkaufsfléche
und bei einer Verkaufsflachenproduktivitét von ca. 3.500 €/m? ergibt sich fir die-
sen Markt ein theoretisches Umsatzpotential von ca. 1,2 Mio Euro im Jahr. Die
zweitgroRte Gemeinde Vaale mit 1.262 Einwohnern im Nahbereich von Wacken
sollte auch zukinftig ca. 1/3 der Konsumausgaben mit Waren des taglichen Be-
darfs seiner Bewohner binden und somit uneingeschrankt seiner Nahversor-
gungsfunktion nachkommen kénnen” (Seite 17).

Grundsatzlich ist bei der Nachnutzung der freiwerdenden Flache des Marktes
(Gehrn 13) die Vertraglichkeit der neu aufzunehmenden Einzelhandelsgeschafte im
Hinblick auf den etablierten Einzelhandel vor Ort, im Nahbereich und dem Verflech-
tungsraum zu beachten. Als Entscheidungshilfe dient die nachfolgende Matrix, die im
Rahmen des Einzelhandelsgutachtens erarbeitet worden ist (GSM, Seite 20). Die
Sortimentsvorschlage sind dabei auf die eher eingeschrankte Sortimentsvielfalt eines
landlichen Zentralortes abgestimmt.
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A Wirdingsanalyse: -
fdNr. | Sortimentsvorschiige - ..} - Wettbewerh:, - Stidtebaulich - Raumordherisch = § ,inj?}:;l;:ft)l‘etw!'f Sonstigesl Anmerkurgen
o argfristiger Bedarf - - R DR
' . mbgliche Gefshrdung der
. negativer . .
Lebensmittel ; J Uberschreitung 2,345,6,7,89, Nahversorgungs-
Umverteilungseffekt
Verflechtungsraum strukturen
. . geringe Beeintriichtigung
lungs-
Getrinke geringe Umverteilungs J. J 1 der Nahversorgungs-
effekte
strukturen
. L sinnvolle Ergénzung als
A WA 3,121
Blumen ) keine Beeintriichtigung / / 12,14 Kleinere Teilfliche
negativer Gefahr Anbieter in der
Drogerie/Gesundheit Umverteilungseffekt Leerstand g ) 1,56, Hauptstrasse wiire
mbglich Hauptstrasse gefdhrdet
Schreibwaren/Zeits chriften keine Beeintrichtigung A . 12,34, smnv?lle Erg?an e als
kleinere Teilfliche
7 mitelfrstiger:Bedarf. v o S AN LAl LS B i
negativer Gefahr Empfehlung:
Wilsche/Bekleidung Umverteilungseffekt’ Leerstand J 12,345,7,8 Niedrigpreissegment/
méglich Hauptstrasse Textildiscounter
negativer Gefahr Empfehlung:
Schuhe/Lederwaren Umverteilungseffekt Leerstand J 1,2,3,45,68 Niedrigpreissegment/
méglich Hauptstrasse Schuhdiscounter
negativer sinnvolle Ergénzung als
Spielwaren/Sportartikel Umverteilungseffekt Na S 567,9 ) rg‘ e s
. kleinere Teilfidche
Spielwaren
negativer Gefahr " lle Eri |
GPK/Geschenke/Haushaltswaren || Umverteilungseffekt Leerstand WA 5,67,8 nklm;?n:m i&:;‘gurﬁ as
Geschenkartikel Hauptstrasse ache
Fahrrdder keine Beeintrichtigung J g 813 als Fachmarkt vorstellbar
Tangtriskiger bedar.
negativer
Mébel/Camping Umverteilungseffekt J g hoher Flichenbedarf
miglich
Bau-/Gartencenter keine Beeintrichtigung J. VA hoher Fléchenbedarf
Kfz-/Moatorradhandel/-zubehir  § keine Beeintréchtigung NA /. 10 hoher Flichenbedarf
5= Sopstiges: {
kaum hoher Fldchenbedarf,
i * NA 2,3 A 4
Fachmarkt fiir sonstige Waren Beeintrichtigungen / / geringe Sortimentstiefe
Dienstleistungen (iT) keine Beeintriichtigung J /. 2,6,7 sinnvolle Erganz'L.Jrg als
¢ kleinere Tellfliche
. o sinnvolle Ergénzung als
¥ A 26,
Handwerk keine Beeintrichtigung / / ,6,7 Kelners Teiffliche

Tabelle: Sortimenfsmatrix

Die nachfolgende Bewertung der Sortimentsmatrix und die Erarbeitung von vertragli-
chen Verkaufsflachengrofien erfolgte in enger planerischer und gutachterlicher Ab-
stimmung und bildet die Grundlage fiir die getroffenen Festsetzungen. Sie wird des-
halb im Folgenden vollstandig wiedergeben.

JMit dem geplanten Lebensmittel-Discounter, dem erweiterten/verlagerten Le-
bensmittelvollsortimenter sowie den Ubrigen erwahnten LM-Anbietern im Nahbe-
reich ist die Abdeckung des Grundbedarfs im Bereich Lebensmittel im Verflech-
tungsraum des landlichen Zentralortes Wacken sichergestellt (0,49 m? je Ein-
wohner [...]). Angesichts des skizzierten Nachfragelberhangs sind auch keine
nennenswerten Beeintréchtigungen bzw. existenzgefdhrdende Umverteilungen
im Nahbereich und benachbarter zentraler Orte zu erwarten.
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Durch eine mogliche Ansiediung eines weiteren Lebensmittelanbieters auf
der freiwerdenden Verkaufsflache, der, um eine optimale Betriebsgréfe zu ha-
ben, nahezu die gesamte Fléache nutzen misste, wiirden kaum freie Nachfrage-

~ potenziale an diesen Standort zusatzlich gebunden werden kdnnen. So wiirde
die Attraktivitit des Standortes nicht steigen, da als mégliche Betriebstypen so-
wohl ein Discounter, als auch ein LM-Volisortimenter bereits anséssig sind. Zu-
satzliche Kunden wiirden aus diesem Grunde nur schwerlich an diesen Nahver-
sorgungsstandort zu binden sein. Bei drei Lebensmittelanbietern im Gewerbege-
biet von Wacken ist méglicherweise ein existenzgefahrdender Wettbewerbspro-
zess im engsten Umfeld zu erwarten.

Auch eine Gefahrdung der Lebensmittelnahversorgung in den Nachbargemein-
den Vaale und Holstenniendorf ist nicht auszuschlielen. Ein weiterer LM-
Anbieter wiirde bei einer Flachenleistung von durchschnittlich 3.800 Euro/m? ei-
nen Gesamtumsatz von nahezu 2,7 Mio. Euro erwirtschaften. In Relation zum
zukiinftigen gesamten Angebotspotential von ca. 12,5 Mio. Euro wirde somit ein
_ negativer Umverteilungseffekt von rund 21 % auf der kurzfristigen Bedarfsstufe
- zu erwarten sein. Einer weiteren Lebensmitteleinzelhandelsansiedlung mit einem
der genannten Betriebstypen stehen die Gutachter somit skeptisch gegenliber.

Eine denkbare Alternative zu einem LM-Anbieter (Discounter oder Vollversorger)
stellt ein reiner Getrankefachmarkt auf einem GroRteil der freiwerdenden Flache
dar, wobei eine Beschrankung der Verkaufsfliche auf 500 m? angemessen er-
scheint, da bei dieser Gréfenordnung und einer branchentblichen Flachenleis-
tung von ca. 2.600 Euro/m? ein maximaler Umsatz von 1,3 Mio. Euro generiert
wiirde.

Bei einem ermittelten, mittelfristig entstehenden Nachfrageliberhang auf der kurz-
fristigen Bedarfsstufe von ebenfalls ca. 1,3 Mio. Euro, von dem durch eine solche
Nachnutzung vor Ort etwa 1,0 Mio Euro gebunden werden kdnnten, wiirden so-
mit negative Wettbewerbswirkungen im Nahbereich (Vaale, Holstenniendorf) und
dem weiteren Verflechtungsraum auf den Getrankeumsatz beschrénkt bleiben.
Auch eine weitere Steigerung der Kaufkraftbindungsquoten diirfte zu einem ent-
sprechenden Anstieg der Nachfrage fihren.

Die Umverteilung beschréankt sich auf ein Umsatzvolumen in Héhe von ca. 0,3
Mio. Euro. Das entspricht bei einem Angebotspotential von 12,5 Mio. Euro einem
tolerierbaren Umverteilungseffekt im Nahbereich von ca. 2 bis 3 %. Dieser vor
Ort neue Betriebstyp ergénzt die Angebotsvielfalt im kurzfristigen Bedarf und er-
hoht die Attraktivitét des Standortes.

Fine weitere Ansiedlungsvariante stellt ein Drogerie-Fachmarkt dar, der die
Magnetwirkung des Nahversorgungszentrums im Gewerbegebiet nachhaltig star-
ken wiirde. Zu beachten ist allerdings, dass eine Ansiedlung aller Wahrschein-
lichkeit nach eine negative Umverteilung zu Lasten des Schlecker-Marktes in der
HauptstraRe von Wacken nach sich ziehen wiirde und diesen Standort gefahrden
wirde. Hierdurch kénnte ein Anbieter in der Hauptstrale wegfallen und zudem
ware ein kurzfristig nicht zu beseitigender Leerstand von 200 m? im Ortszentrum
die Folge. Diese zu erwartenden Effekte gilt es im Vorfeld abzuwégen.

Im Falle der Umsetzung dieser Ansiedlungsvariante empfiehlt es sich auch bei
diesem Kernsortiment, die Verkaufsflache auf maximal 500 m? zu beschranken,.
Bei einer brancheniblichen Flachenleistung von nahezu 2.400 Euro je Quadrat-
meter Verkaufsflache ergibt sich ein theoretischer Umsatz von ca. 1,2 Mio. Euro.
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Diese Ansiedlung wiirde zu einem Anstieg der Kaufkraftbindungsquoten in den
Zonen eins und zwei flihren und somit zu einem Anstieg des Nachfragepotentials
im kurzfristigen Bedarf beitragen, so dass der ohnehin mittelfristig zu erwartende
Nachfrageanstieg von 1,0 Mio. Euro von diesem Betrieb absorbiert wiirde. Es
wiirde somit ein geringes Umverteilungspotenzial von etwa 0,2 Mio. Euro im Ver-
flechtungsraum wirken.

Uber die zuvor erwdhnte Gefahrdung des Anbieters in der Hauptstrae von Wa-
cken hinaus dirften bei der vorgeschlagenen Dimensionierung negative Umver-
teilungseffekte auch im Hinblick auf benachbarte Zentralorte weitestgehend zu
vermeiden sein.

Die Sortimente Blumen, Schreibwaren/Zeitschriften, Spielwaren/Sportartikel,
GPK/Geschenke/Haushaltswaren stellen moglicherweise eine sinnvolle Ergén-
zung als kleinere Teilflache mit bis zu 100 m? Verkaufsflache zu einem groeren
Anbieter dar (siehe auch Matrix). Bei einer durchschnittlichen Verkaufsflachen-
_produktivitét von 4.000 Euro/m? etwa im Sortimentsbereich Schreibwaren ergibt
. sich ein méglicher Gesamtumsatz von bis zu 0,4 Mio. Euro fir dieses Ladenlokal.

In Kombination mit einem Getranke- oder Drogerie-Fachmarkt (Umsatz bis zu 1,3
Mio. Euro) wiirde somit ein Gesamtumsatzpotenzial am Standort des Marktes
(Gehrn 13) von bis zu 1,7 Mio. Euro entstehen. Unter Berlicksichtigung steigen-
der Kaufkraftbindungsquoten und damit, wie zuvor dargelegt wurde, eines mittel-
fristig zu erwartenden Nachfrageliberhangs von 1,3 Mio. Euro wiirde ein noch zu
tolerierender Umverteilungssaldo von ca. 0,4 Mio. Euro im Verflechtungsraum zu
erwarten sein. Das entspricht bei einem Angebotspotential von 12,5 Mio. Euro
einem Umverteilungseffekt im Nahbereich von ca. 3 bis 4 %.

Eine Kombination aus einem Textil- und einem Schuh-Discountmarkt im Nied-
rigpreissegment mit einer Verkaufsflache von je ca. 350 m? wére ebenfalls denk-
bar. Bei einer Flachenproduktivitat von 2.000 Euro/m? (Schuhe) bzw. 2.700 Eu-
ro/m? (Textilien) wiirden beide Méarkte zusammengefasst ein Umsatzvolumen von
ca. 1,6 Mio. Euro umfassen.

Zuvor wurde dargelegt, dass im Zuge der Erweiterung/Verlagerung des LM-
Vollversorgers und der Ansiedlung eines LM-Discounters auf der mittel- und lang-
fristigen Bedarfsstufe noch ein Angebotstiberhang von etwa 0,6 Mio. Euro zu
verzeichnen wére. Zudem diirfte im Falle der Realisierung dieser Ansiedlungsva-
riante angesichts der zu erwartenden Attraktivitdtssteigerung des Nahversor-
gungszentrums und Erweiterung der Angebotsvielfalt um einen bzw. zwei neue
Betriebstypen mit einem Anstieg der Kaufkraftbindung um 5 bis 10 Prozentpunkte
in den Zonen eins und zwei des Nahbereichs zu rechnen sein, so dass das hohe-
re Angebotspotenzial keine nennenswerten Umverteilungseffekte innerhalb des
Verflechtungsraumes generiert.

Auch benachbarte Zentralorte wiirden in ihrer Versorgungsfunktion nicht wesent-
lich beriihrt. Beide Discounter stehen mit ihren Niedrigpreissortimenten nicht in
einem unmittelbaren Wettbewerbsverhéaltnis mit dem ortsanséassigen Textil- und
Schuhfachgeschaft im mittleren bis leicht gehobenen Preissegment.

Durch diesen kombinierten Frequenzbringer wirde die zentraldriliche Bedeutung
von Wacken aufgewertet werden. Die Flachenaufteilung der 700 m? Gesamtver-
kaufsflache kénnte bei dieser Variante durchaus auch bis zu 400 m? zu 300 m?
betragen, ohne dass hieraus nennenswert abweichende Wirkungsmechanismen
abzuleiten waren.
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Vorstellbar wére zudem, hier auf der gesamten Verkaufsfldche einen Fachmarkt
ohne ausgeprigten Sortimentsschwerpunkt (Fachmarkt fir Wareniiberhdnge,
Schadenspartien, Zweitverwertung, auslaufende Produktlinien; sog. ,Sonderpos-
tenmarkt‘) mit einem saisonal differenzierten und breiten Angebot mit unter-
schiedlichsten Warengruppen anzusiedeln.

Von solch einem Markt wiirden frequenzsteigernde Impulse fiir das Gewerbege-
biet und den Einzelhandel von Wacken insgesamt ausgehen. Auf Grund der ge-
ringen Sortimentstiefe und -kompetenz wiirde ein solches Sortiment kaum wett-
bewerbsschéadliche Auswirkungen auf den Einzelhandel im Nahbereich und dar-
Uber hinaus auf benachbarte Zentralorte haben.

Zudem haben die Gutachter auch nach Umsetzung der Planvorhaben im mittel-

und langfristigen Bedarf einen verbleibenden Nachfragetberhang von nahezu

600 T€ festgestellt. Ahnliche Aspekte sind bei einer moglichen Ansiedlung eines

kleinflichigen Bau- oder Gartenmarktes, einem Kfz-/Motorradhandel/-
_zubehér sowie Fahrradhandel zu erwarten, wobei eine hohe Sortimentstiefe
~ und -kompetenz gegeben sein solite.

Bei der Ansiedlungsvariante Mobeleinzelhandel sind aufgrund des groRflachi-
gen Mobelangebotes in Holstenniendorf (1.200 m?) Umverteilungseffekte im
Nahbereich zu erwarten. Auch diese Effekte gilt es im Vorfeld abzuwégen.

Als weitere Ansiedlungsvarianten wéren z. B. Dienstleistungsunternehmen
(z. B. IT-, Finanzdienstleistungen) sowie ein Handwerksbetrieb vorstellbar.
(GSM, Seite 21 ff.).

Seitens der GFM ist dariiber hinaus mit Schreiben vom 01. Juni 2011 ein Nachtrag
zur gutachterlichen Stellungnahme erfolgt (vgl. ,Spezifische Betrachtung der Ansied-
lungsvariante eines Fachmarktes fiir auslaufende, Uberschiissige, gebrauchte oder
beschidigte Produkte (Sonderpostenmarkt))’. Der Nachtrag liegt der Begriindung als
Anlage 10.4 bei.

Hinsichtlich der Auswirkungen von Sonderpostenmarkten auf bestehende Einzelhan-
delsbetriebe und die moglichen Zentrenrelevanz fihren die Gutachter aus, dass auf
Grund der geringen Sortimentstiefe und —~kompetenz von Sonderpostenmarkten auch
im mittel- und langfristigen Angebotsspektrum ein solches Sortiment kaum wettbe-
werbsschadliche Auswirkungen auf den Einzelhandel im Nahbereich und dariber
hinaus auf benachbarte Zentralorte haben wirde.

3.4 Stadtebauliche Bewertung

Das Plangebiet fungiert angesichts seiner relativen Ndhe zum Ortskern und der fuf3-
laufigen Erreichbarkeit als Nahversorgungsstandort fiir die umliegenden Wohngebie-
te und den innerdrtlichen Kernbereich. Die kleineren Anbieter im Ortskernbereich
kénnen diese Funktion — wie bisher — nur zum Teil (ibernehmen. Entsprechende Fla-
chenpotentiale und Grundstiickszuschnitte stehen nicht zur Verfligung.

Insgesamt wird durch den erweiterten / verlagerten Lebensmittelvollversorger und die
Ansiedlung des Lebensmittel-Discounters die Nahversorgungssituation in der Ge-
meinde, aber auch die Standortqualitat in den umliegenden Gemeinden im Nahbe-
reich nachhaltig verbessert. Mit den projektierten 2.000 m? Verkaufsflache wird das
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Lebensmittelsegment hinreichend ausgefiillt. Zusatzliche Verkaufsflachen sollen im
Lebensmittelbereich (mit Ausnahme eines Getréankemarktes) nicht zuléssig sein.

Wenn auch einerseits davon auszugehen ist, dass das Planungsvorhaben die Ein-
zelhandelsstruktur in Wacken eher insgesamt festigt als schwécht, sind durch die
Dominanz und die zu erwartende Frequentierung der neuen Einzelhandelsstruktur
Folgen fir die HauptstralRe langfristig wahrscheinlich.

Stadtebaulich ist in langfristiger Perspektive von einer Verlagerung des kleinteiligen
Einzelhandels auf die Schenefelder Strale und den engeren Kreuzungsbereich
HauptstraBe / Schenefelder StraRe (Sparkasse, Landgasthof ,Zur Post', Schlecker,
Kirche) auszugehen. Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 hin zu einem
Mischgebiet und die Ansiedlung eines IT-Dienstleisters in diesem Bereich zeigen ers-
te Tendenzen auf.

Im Hinblick auf die Frage, ob und wieweit dieser Prozess ggf. gesteuert werden soll,
hat sich die Gemeinde im Grundsatz dafiir ausgesprochen, bei zentrenrelevanten
Betrieben gleichwertige Rahmenbedingungen fiir eine Geschéftsansiedlung in der
Hauptstralle und im Plangebiet darzustellen. Ein potentieller Investor soll sich zwi-
schen HauptstraBe und Plangebiet hinsichtlich des Standortes entscheiden kdnnen.

Die Gemeinde geht bei zentrenrelevanten Kernsortimenten davon aus, dass eine
Verkaufsfliche von 100 m? sowohl ubiquitar in den Mischgebieten der Gemeinde als
auch als regelmaRig zulassige Verkaufsflache im Plangebiet zugrunde gelegt werden
kann. Die durchschnittliche Verkaufsflache der in der Hauptstralie vorhandenen Be-
triebe liegt derzeit bei 70 m? (GSM Seite 11). Das Einzelhandelsgutachten empfiehit
ebenfalls eine VerkaufsflichengroRe von 100 m? und weist die stddtebauliche Ver-
traglichkeit nach.

Ein Betrieb aus der Hauptstrale hatte die Mdglichkeit, die Verkaufsflachen ins Plan-
gebiet zu verlagern, soweit der Betreiber zu dem Schluss kommt, dass dies der bes-
sere Standort ist.

Grundsatzlich bietet der neue Standort im Bereich ,Gehrn’ jedoch auch Erweite-
rungsmoglichkeiten fir im Ort anséssige Betriebe, die im Bereich der Hauptstralle
aufgrund der kleinteiligen Grundstlicks- und Gebé&udestruktur und des begrenzten
Stellplatzangebots nicht vorhanden sind.

Die Gemeinde hat sich daflir ausgesprochen, dass ausnahmsweise auch ein Droge-
riemarkt als Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevantem Kernsortiment zulassig sein
kann. Die Ansiedlung eines Drogeriemarktes wird voraussichtlich eine negative Um-
verteilung zu Lasten der Hauptstrafie und des in der Hauptstrafe befindlichen Droge-
riemarktes (Schlecker) nach sich ziehen. Hierdurch kénnte ein Anbieter in der Haupt-
strae wegfallen und zudem wére ein Leerstand von 200 m? im Ortszentrum die Fol-
ge (GSM, Seite 22). Die Gemeinde geht davon aus, dass alternativ auch der vor Ort
vorhandene Drogeriemarkt fir eine zeitgeméfRe Warenprésention und Angebotspa-
lette absehbar Erweiterungsbedarf haben dirfte.

Die Gemeinde legt den Fokus darauf, einen langfristig konkurrenzféhigen Markt im
Ort zu halten und entsprechende Entwicklungsoptionen zu erdffnen, die im weiteren
auch eine weitere Standortbindung und Aufwertung des Ortes bedeuten.
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Der derzeitige Markt befindet sich in zentraler Lage im unmittelbaren Kreuzungsbe-
reich der HauptstralRe mit der Schenefelder Strale mit einer sehr hohen Verkehrs-
frequenz. Eine Nachnutzung des Gebéaudes in kurz- bis mittelfristiger Perspektive ist
durchaus wahrscheinlich.

Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind aus gutachterlicher
Sicht innerhalb des Plangebietes im aufgezeigten Rahmen unkritisch. Bei der Varian-
te ,Mobeleinzelhandel’ sind jedoch nach gutachterlicher Einschétzung aufgrund des
grof¥flachigen Mobelangebots in Holstenniendorf mit 1.200 m? Verkaufsflache Umver-
teilungseffekte im Nahbereich zu erwarten.

Aufgrund der Verkaufsflachenbegrenzung auf 700 m? ware in Wacken im Segment
Mobel eher mit einem Spezialsortiment zu rechnen. Ein Mobelmarkt mit breitem Wa-
renangebot dirfte aufgrund des begrenzten Platzbedarfs nicht realisierbar sein. An-
gesichts des Bekanntheitsgrades und der traditionellen Kundenbindung des Mébel-
hauses in Holstenniendorf ist die Ansiedlung eines Konkurrenzgeschéfts im gleichen
Stil ohne besondere Akzente eher unwahrscheinlich.

Gutachterlich wird festgestellt, dass der in Vaale anséssige Topkauf durch die Erwei-
terung des Lebensmitteleinzelhandels in Wacken in seiner Existenz nicht bedroht ist.
Bei der Einwohnerzahl der Gemeinde Vaale kann der Markt in Vaale seiner Nahver-
sorgungsfunktion nachkommen, wenn dieser 1/3 der Konsumausgaben mit Waren
des taglichen Bedarfs binden kann.

Aus Sicht der Gemeinde Wacken wird es insofern Veranderungen fir den Markt in
Vaale geben, als er nicht mehr von der bislang defizitdren Grundversorgung der Ge-
meinde Wacken profitieren kann. Insbesondere die bereits erfolgte Ansiedlung des
Lebensmittel-Discount-Marktes mit seinem Niedrigpreissegment kann eine zusatzli-
che Kaufkraftbindung im Nahbereich bewirken. Die Erweiterung / Verlagerung des
bestehenden Marktes diirfte demgegeniiber von untergeordneter Bedeutung sein.

Die zusétzliche Ansiedlung von weiteren Einzelhandelsbetrieben kann darliber hin-
aus eine weitere Kaufkraftbindung bewirken, die im Nahbereich und damit potentiell
auch in der Gemeinde Vaale generiert wird.

Das notwendige Marktvolumen fiir die Existenz des Marktes ist aufgrund der Ein-
wohnerzahl der Gemeinde und der Bindungsméglichkeiten von 1/3 der Konsumaus-
gaben vor Ort im Grundbedarf nach gutachterlicher Einschétzung weiterhin vorhan-
den. Es wird nach diesseitiger Einschitzung entscheidend darauf ankommen, wie
attraktiv sich der Markt in Vaale insbesondere im Hinblick auf Warenangebot und
Preisgestaltung prasentieren kann.

Hinsichtlich der regionalen Wirkungen insbesondere auf andere Zentralorte stellen
die Gutachter fest, dass die Planvorhaben ihre Umséatze im Wesentlichen aus dem
bisherigen Nachfragelberhang bzw. aus dem skizzierten Einzugsgebiet des landli-
chen Zentralortes sowie dem touristischen Zusatzpotential generiert und dieses nicht
erweitert. Der benachbarte landliche Zentralort Schenefeld oder auch das Unterzent-
rum Wilster werden durch die geplanten Ansiedlungen bzw. Erweiterungen in ihrer
Versorgungsfunktion nicht tangiert. Insgesamt wird der Verflechtungsbereich von
Wacken nicht Gberschritten.
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Auch soweit abhéngig vom spezifischen Marktsegment mit einer weiteren Kauftkraft-
bindung zu rechnen ist (Drogeriemarkt zzgl. Laden oder Textil / Schuhe) wird diese
Kaufkraft nach Gutachteraussagen primar im Nahbereich generiert. Die Auswirkun-
gen auf benachbarte Zentralorte, insbesondere die Gemeinde Schenefeld werden als
gering und vertretbar eingeschétzt. Die Berufsauspendler, die sich in Richtung Sche-
nefeld orientieren, bildet zudem nur ein kleines Teilsegment der Auspendier.

Die Gutachter haben ausgefiihrt, dass ein weiterer Lebensmittelmarkt (mit Ausnahme
des Getrankemarktes) wesentliche Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur im
Ort, im Nahbereich und auch in Bezug auf die angrenzenden zentralen Orte hat.
Auch eine wirtschaftliche Tragfahigkeit ist danach nicht gegeben.

Die Gemeinde beriicksichtigt dies, indem Lebensmittelméarkte im Bereich des alten
Marktes (Gehrn 13) zukuinftig nicht mehr zulassig sind. Der Bestandsschutz fur das
genehmigte Geschéaftshaus mit Frischfleischabteilung gilt jedoch unverandert fort, so
dass die planungsrechtlichen Steuerungsmaglichkeiten hier begrenzt sind.

Die Verbrauchermarktkette hat fiir das Grundstiick Gehrn 13 einen glltigen Mietver-
trag bis zum Jahr 2016 zu erfiillen. Der Mieter wird aus betriebswirtschaftlichen
Griinden keinen weiteren Lebensmitteleinzelhandel auf der Flache zulassen. Er hat
zudem die Moglichkeit der Umnutzung des Gebaudes, die bei wesentlichen Ande-
rungen ggf. auch zu einer Aufhebung des Bestandsschutzes fiihren kénnen.

Auch bei Auslaufen des Mietvertrages und potentiellem Wiederaufleben des Be-
standsschutzes ist durch die dann bestehenden Méarkte das Nachfragepotential sehr
wesentlich abgedeckt, so dass ein weiterer Markt wirtschaftlich nicht tragfahig sein
wird. Insofern besteht auch vor diesem Hintergrund eine sehr gro3e Wahrscheinlich-
keit zur Realsierung der gemeindlichen Planungsziele.

4. Erlauterung der Planfestsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Gemeinde beabsichtigt die Verlagerung eines bestehenden Lebensmitteleinzel-
handelsbetriebes und die Erweiterung des Betriebes in die Groflflachigkeit hinein.
Dariiber hinaus ist die planerische Absicherung eines Lebensmitteldiscountmarktes
sowie die adaquate Nachnutzung des durch die Verlagerung frei werdenden Le-
bensmittelmarktes durch weitere vertragliche Einzelhandelsbetriebe oder sonstige
Nutzung vorgesehen.

Zu diesem Zweck wird der Gesamtbereich des Plangebietes als sonstiges Sonder-
gebiet -Ladengebiet- festgesetzt. Das Sondergebiet —Ladengebiet- dient vorwiegend
der Unterbringung von unterschiedlichen Einzelhandelsbetrieben insbesondere zur
Sicherung der Nahversorgung. Befriebe und Vorhaben im Sondergebiet
-Ladengebiet- sollen im Hinblick auf die Umfeldvertraglichkeit nicht wesentlich stéren.

Zur Steuerung und konkreten Festlegung der Nutzungen wird das Plangebiet in die
Teilsondergebiete 1 bis 3 gegliedert.
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4.1.1 Teilsondergebiet 1 -sonstiges Ladengebiet-

Das Teilsondergebiet 1 soll Nutzungsoptionen flir die Nachnutzung des bestehenden
Gebaudes (Gehrn 13) im Kontext des neuen Einzelhandelsschwerpunktes aufzeigen
und erganzende Versorgungsfunktion zu dem neuen Nahversorgungsschwerpunkt
bilden. Die méglichen und denkbaren Nutzungsoptionen wurden zwischen Verbrau-
chermarktkette als Mieter, dem Projektentwickler und der Gemeinde abgestimmt.

Der Gutachter hatte explizit den Auftrag,-im Hinblick auf die ergénzende Versor-
gungsfunktion und sinnvolle Nachnutzung des bestehenden Gebaudes Betriebe und
VerkaufsflachengroRen fiir eine Nahbereichs- und Zentrenvertraglichkeit des Plan-
gebietes herauszuarbeiten. Auf Ziffer 3.3 wird insoweit verwiesen. Die im Gutachten
aufgefiihrten Nutzungen und VerkaufsflachengréfRen flieBen in die textlichen Fest-
setzungen ein bzw. werden dort wiedergegeben.

Hinsichtlich der Verkaufsflichengréfien war es nicht moglich, bestimmte Betriebsar-
ten durch bestimmte VerkaufsflichengrofRen pauschal festzulegen. Vielmehr spie-
geln die den Fachmérkten zugeordneten Verkaufsflachen die spezifische Vertraglich-
keit in der konkreten Umfeldsituation in Wacken wieder. Insofern werden bestimmte
Betriebsarten durch die VerkaufsflachengroBe in ihrer konkreten Ortsbezogenheit
definiert.

Im Teilsondergebiet 1 (SO 1) sind Fachmérkte mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten (insbesondere Mobel, Camping, Bau- / Gartenmarkt, Kfz- / Motorradhandel
l-zubehdr) mit einer zuldssigen Verkaufsflache bis zu 700 m* zuléssig. Die Zuord-
nung hinsichtlich der Zentrenrelevanz (vgl. z.B. ,Kélner Liste®-) erfolgte in Abstim-
mung mit dem Gutachter.

Die Vorhaben sollen nach dem planerischen Willen der Gemeinde unterhalb der
Schwelle zur GroRflachigkeit liegen. Insoweit ist die Liste nicht abschliefend, da per
Definition Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nicht zu besorgen sind.
Vor dem Hintergrund des landesplanerischen Zielsystems und der zentralrtlichen
Funktion des landlichen Zentralortes sollen zudem Uber die Nachnutzung des beste-
henden Marktes hinaus keine zuséatzlichen Verkaufsflichen generiert werden.

Weiterhin sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimentsstrukturen mit
einer zulassigen Verkaufsfliche bis zu 100 m? regelméaBig zulédssig. Auf die hierzu
erfolgte und unter Ziffer 3.4 dargestellite Abwagung wird hingewiesen.

Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortiments-
strukturen zugelassen werden. Gutachterlich hinsichtlich der Vertraglichkeit unter-
sucht und nachgewiesen ist dies fiir einen Textildiscountmarkt und einen Schuhdis-
countmarkt mit 350 m? Verkaufsflache, fiir einen Getréankefachmarkt oder einen Dro-
geriefachmarkt bis 500 m? Verkaufsflaiche und einen Fahrradhandel oder einen
Fachmarkt mit Sortimenten aus auslaufenden, (berschiissigen, gebrauchten oder
beschadigten Produkten (Sonderpostenmarkt) mit bis zu 700 m? Verkaufsflache.

Weitere Fachmarkte sind grundsétzlich denkbar, z. B. ein Heimtierfachmarkt, ein
Teppichmarkt oder ein Fachmarkt, der besonders grofivolumige Sortimentsbestand-
teile aufweist. Diese wurden jedoch nicht untersucht.



Gemeinde Wacken 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Gehrn* Seite 18

Soweit gutachterlich nachgewiesen werden kann, dass die Funktionsfahigkeit der
HauptstraRe sowie bestehender Versorgungszentren benachbarter zentraler Orte
nicht beeintrachtigt werden, kdnnen im Einzelfall auch weitere Einzelhandelsbetriebe
zulassig sein. Dabei ist auch die bereits realisierte oder die potentielle sonstige Nut-
zung im Teilsondergebiet 1 zu berticksichtigen.

Innerhalb des Teilsondergebietes 1 sind Lebensfnittelmérkte mit Ausnahme eines
Gefrankemarktes nicht zuldssig.

Ergénzende und im Rahmen der Nachnutzung durchaus sinnvolle Nutzungen kén-
nen ausnahmsweise auch durch kleine Schank- und Speisewirtschaften, Hand-
werksbetriebe insbesondere mit integrierten Verkaufsrdumen, Anlagen fiir sportliche
Zwecke oder Raume fiir freie Berufe gegeben sein.

Die Gemeinde hat sich im Hinblick auf die Werterhaltung der Immobilie, fir eine ada-
quate Nachnutzung des Gebaudes und zur Vermeidung von Leerstand bewusst fiir
eine breitere Varianz ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen entschieden.

4.1.2 Teilsondergebiet 2 —Lebensmittelmarkt- (Discounter)

Im Teilsondergebiet 2 ist ein Discount-Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfléche
von 800 m2 genehmigt und weiterhin zulassig. Im Lebensmittelmarkt kdnnen unter-
geordnete Shops auch rechtlich unabhéngig betrieben werden. Der Gesamtbetrieb
ist jedoch dadurch charakterisiert, dass die Summe der Verkaufsflachen 800 m? nicht
Uberschreiten darf.

4.1.3 Teilsondergebiet 3 ~Lebensmittelmarkt- (Vollversorger)

Im Sondergebiet 3 ist ein grolflachiger Einzelhandelsbetrieb —Lebensmittelmarkt- als
Vollversorger inkl. Shops zulassig. Die Verkaufsfliche darf insgesamt 1.200 m? nicht
Uberschreiten.

4.1.4 Reduzierung des Stérgrades

Im Hinblick auf die nérdlich und 6stlich des Plangebietes liegende (Wohn-) Bebauung
sind im Norden der Teilsondergebiete 1 bis 3 und im Osten von Teilsondergebiet 3
nur Betriebe bzw. Betriebsteile und bauliche Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht
storen.

Innerhalb dieses Bereichs sind Betriebe bzw. Betriebsteile und bauliche Anlagen
gemaR der Ziffer 1 des Textes (Teil B) mit der Magabe zuléssig bzw. ausnahms-
weise zulédssig, dass folgende flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht Gber-
schritten werden: tagstiber 55 dB (A)/m? und nachts 40 dB(A)/m?. Die Festsetzung
stellt eine Ubernahme aus dem Ausgangsbebauungsplan dar. Die Berechnung er-
folgte auf Grundlage der DIN 18005-1:1987-05.
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4.2 Mal der Nutzung

Das Mafy der Nutzung beriicksichtigt die bestehende Nutzung und das zusétzlich
geplante Vorhaben. Die Grundflachenzahl wird zu diesem Zweck gegenuber der
Ausgangsplanung von 0,8 auf 0,3 reduziert.

GemaR § 19 (4) Satz 3 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch Stellplaize mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8 liberschritten werden. Dies ist insbesondere durch den erforderli-
chen Stellplatzbedarf der Vorhaben begriindet.

Die Vollgeschosszahl wird entsprechend des Bestandes und der Planung auf maxi-
mal 1 Vollgeschoss begrenzt.

Die Festsetzungen zur maximalen Geb&udehdhe von 12 m beriicksichtigen einer-
seits die méglichen Gebaudebreiten und damit potentiell gréeren Firsthdhen; ande-
rerseits sollen auch Mdglichkeiten der Solarenergienutzung (Photovoltaik) auf Dach-
flachen begunstigt werden. Aufgrund der groften Héhendifferenz zwischen Hohenbe-
zugspunkt und der Fahrbahnoberkante der auf Dammlage verlaufenden Schenefel-
der StraRe von im Mittel 6 m sind Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild in
Richtung Norden nicht zu erwarten und im Hinblick auf das im Stden befindliche
Gewerbegebiet zu vertreten.

Es wird fuir alle Baugebiete ein mittlerer Hohenbezugspunkt von 23,5 m GNN als Be-
zugspunkt fiir die maximal zuléssige First- bzw. Geb&udehdhe festgesetzt. Die Erd-
geschossfuRbodensockel der Geb&ude in den Teilbaugebieten 1 und 2 liegen leicht
unter dieser Hohe. Der geplante ErdgeschossfuRbodensockel im Teilbaugebiet 3
-Lebensmittelmarkt- (Vollversorger) liegt leicht oberhalb des Bezugspunktes, so dass
hinsichtlich der Gebaudehdhe bei der vorliegenden Gebaudeplanung nicht die vollen
12 m ausgeschopft werden kénnen. Die verbleibende Hohe ist nach Riicksprache mit
dem Vorhabentréger ausreichend.

4.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die stadtebauliche Konzeption des Ladengebietes sieht eine Anordnung der Markte
und Gebaude in der nérdlichen Hélfte des Plangebietes parallel zur Schenefelder
Strale vor, wihrend im Siiden zum ErschlieBungsweg Gehrn die Stellplatze ange-
ordnet sind. Die Baugrenzen umfassen den nordlichen, fiir die vorhandene und ge-
plante Bebauung vorgesehen, Bereich.

Die Baugrenzen halten 7 — 10 m zur nordlichen Grundstiicksgrenze bzw. 16 m zum
Fahrbahnrand der L 130 ein. Sie sind ca. 53 m tief. Im Osten wird zur Grundstiicks-
grenze ein Abstand von 5 m festgesetzt. Im Westen ist ein Abstand von 10 m zur
Grundstiicksgrenze bzw. von 5 m zur geplanten Griinfldche vorzusehen.

Eine Bebauung innerhalb der Baugrenzen ist zuléssig. Die landesrechtlichen Ab-
standsregelungen sind zu beachten. Die Festsetzung einer Bauweise ist insoweit
nicht erforderlich.
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4.4 Griinordnung
4.4.1 Erhalt von Knick und Hecke

Der an die Béschungskante der Schenefelder StralRe im Norden des Plangebietes
angrenzende Knickwall wird nachrichtlich in die Planzeichnung tGbernommen. Der
urspriingliche Knickwall im Osten ist aufgrund der Béschungskante weitgehend de-
generiert. Die verbleibende Hecke wird ebenfalls als geschiltztes Biotop gemaf § 21
(1) Nr. 4 LNatSchG nachrichtlich in den Bebauungsplan bernommen. Die vorhan- -
denen Knicks und Hecken sind dauerhaft zu erhalten. Pflegemallnahmen sind nur im
gesetzlichen Rahmen zuldssig.

4.4.2 Private Grinflache

Angrenzend an den geschiitzten Knick und die geschiitzte Hecke sowie zur Siche-
rung der Boschungskanten und der im Norden des Plangebietes vorhandenen Béau-
me wird im Abstand von 5,0 m zur nordlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze eine
private Grinflache festgesetzt. Die Griinfldche ist von baulichen Anlagen freizuhal-
ten. Dies gilt nicht fiir die bestehenden Leitungstrassen.

Durch die vorhandenen Baume im Norden, insbesondere dem Erhalt der Hecke im
Osten sowie der Festsetzung von maximal einem Vollgeschoss in Verbindung mit der
maximalen Firsthdhe bleibt das Plangebiet weiterhin in das Orts- und Landschaftsbild
eingebunden.

4.4.3 Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens war zu prifen, ob das Plangebiet eine
besondere Bedeutung als Lebensraum fiir besonders geschiitzte Arten haben kdnn-
te.

Zur Ermittlung der potenziellen Vorkommen von besonders und streng geschiitzten
Arten wurde die Biotop- und Habitatausstattung bzw. Habitateignung des Plangebie-
tes durch Ortsbegehung im Marz und Juli 2010 betrachtet und eine Daten- und Lite-
raturrecherche zu relevanten Artengruppen vorgenommen.

Schutzgebiete

Schutzgebiete sind im Umkreis von 2,5 km zum Plangebiet nicht verzeichnet. Aus-
wirkungen des Vorhabens auf Schutzgebiete kdnnen bereits aufgrund des raumli-
chen Abstandes ausgeschlossen werden. Im Umbkreis von 4 km Abstand zum Plan-
Plangebiet befinden sich dariiber hinaus keine Gebiete des Europaischen Schutzge-
bietsnetzes NATURA 2000 (FFH-Gebiete gemafl Richtlinie 92/43/EWG, Vogel-
schutzgebiete gemaR Richtlinie 79/409/EWG).

Ostlich der Bebauung am Alsenweg befinden sich als Schwerpunktbereich einer
Verbundachse die ,Stauchmorénen bei Wacken‘ mit entsprechender Ausdehnung in
nérdliche und siidliche Richtung. Entwicklungsziel ist die Erhaltung einer vielféltigen
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Altmoraneniandschaft mit kleinrdumigen Wechsel von Waldbestdnden und offenen
Lebensraumen, Entwicklung von Laubwaldbestdnden sowie magerem Griinland,
Heide und Trockenrasenfiichen. Der gesamte Schwerpunktbereich erfillt die Vor-
aussetzung einer Unterschutzstellung nach § 18 (a.F.) LNatSchG.

Biotop- und Habitatausstattung

Das etwa 2,16 ha groRRe Plangebiet liegt im Ortseingangsbereich unmittelbar stdlich
der Schenefelder StraRe (L 130) zwischen den StraRen Gehrn und Alsenweg. Das
Plangebiet ist bereits {iberwiegend bebaut und aufgrund des hohen Stellplatzanteils
hochgradig versiegelt. Die verbleibende Flache besteht {iberwiegend. aus intensiv
genutztem Wirtschaftsgriinland mit arten- und strukturarmer Vegetation.

Das Plangebiet ist umschlossen von Verkehrsflachen. Angrenzend an die Verkehrs-
flachen folgen Siedlungsfléachen. Die Schenefelder Stralke verlduft auf einem Damm.
Im Westen, Norden und Osten befinden sich Béschungskanten im und angrenzend
an das Plangebiet. Hier hat sich eine Vegetation aus Grésern und Krautern ruderaler
Arten und Griinlandarten entwickelt.

Am FuR der Béschungskante befindet sich im Norden eine Mulde, die Nieder-
schlagswasser der Schenefelder Strale auffangt. Die Mulde wird durch einen Knick
begrenzt, der siidlich angrenzt. Es handelt sich iberwiegend um einen Knickwall, der
im mittleren Bereich gut ausgebildet ist, im westlichen Bereich teilweise bestockt ist,
wahrend der Wall im Osten wenig ausgepragt ist.

Im Osten wird das Plangebiet durch einen ehemaligen Knick begrenzt. Der Knick ist
aufgrund der Béschungskante weitgehend degeneriert. Die verbleibende Hecke
weist einen dichten Strauchbestand aus heimischen Arten auf.

Im Norden befindet sich parallel zur Schenefelder Strale und teilweise im Bo-
schungsbereich eine Baumreihe. Der Bewuchs besteht vor allem aus Stiel-Eiche.
Innerhalb des Plangebietes sind keine Bdume vorhanden.

Artenschutzrelevante Merkmale des Vorhabens

Die Griinlandflache wird als Bauflache fur die Errichtung eines Verbrauchermarktes
in Anspruch genommen. Der Knick und die Hecke bleiben vollstdndig erhalten. Die
Boschungskante einschlieBlich eines an Knick und Hecke angrenzenden Schutzbe-
reichs von ca. 3,0 bis 3,5 m bleiben erhalten (private Griinflache). Der Durchbruch fiir
die Anbindung des FuBl- und Radweges ist bereits vorhanden. Die Baumreihe befin-
det sich auRerhalb des Plangebietes.

Potenzialabschatzung zu Artenvorkommen

Gemal den Vorgaben des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fur Vorhaben
in Bebauungsplangebieten (§ 44 (5) BNatSchG) werden die streng geschiitzten Tier-
arten des Anhangs IVa der FFH-Richtlinie sowie die europdischen Vogelarten be-
trachtet. In Orientierung an der Handreichung des LBV-SH (,Beachtung des Arten-
schutzrechtes bei der Planfeststellung” Stand 25.02.09, Landesbetrieb StralRenbau
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und Verkehr Schleswig-Holstein) werden geféhrdete oder sehr seltene Vogelarten
auf Artniveau behandelt und die weiteren Vogelarten in Artengruppen bzw. Gilden
(z.B. Geblischbriiter) zusammengefasst betrachtet.

Zur Fauna sind im Landschaftsplan der Gemeinde Wacken liberwiegend allgemeine
Aussagen enthalten. Hingewiesen wird auf das Vorkommen der Erdkréte im Teich
nordlich der Alsen‘schen Tongrube (und nérdlich der L 130) ca. 600 m oOstlich des
Plangebietes sowie im Teich im Waldchen beim Sportplatz ca. 300 m nérdlich des
Plangebietes.

Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Saugetiere
(Alle Fledermause, Haselmaus)

Fiir Flederm3use weist das Plangebiet keine geeigneten Strukturen fur Winterquar-
tiere oder Wochenstuben auf. Baume mit Baumhéhlen fehlen im Plangebiet. Von der
Planung betroffene Gebdude weisen keine zugfreien und zugleich stérungsfreien
Raume auf, die hierfir geeignet waren. Winterquartiere missen zudem frostge-
schiitzt und feucht sein.

Vorkommen von Haselmausen im Knick im Plangebiet kann ausgeschlossen werden,
da das Gemeindegebiet Wacken nach derzeitigem Kenntnisstand nicht im Verbrei-
tungsgebiet dieser Art liegt und der Knick aufgrund naher Stérungsquellen (Landes-
strafle, angrenzende Gewerbeflachen und Wohnbebauung) kein geeignetes Habitat
waére.

Amphibien und Reptilien .

(Kreuz- und Knoblauchkréte, Moor-, Laub-, Spring- und Kleiner Wasserfrosch,
Kammmolch, Schlingnatter und Zauneidechse)

Da Gewésser im Plangebiet fehlen, sind Laichgewésser der Amphibien nicht betrof-
fen. Innerhalb des Schwerpunktbereichs fiir ein Verbundsystem &stlich des Plange-
bietes befinden sich mehrere, z. T. durch naturnahe Bachlaufe verbundene Fischtei-
che (vgl. Landschaftsplan). Deren Eignung als Laichgewésser ist nicht bekannt. Ins-
besondere bei intensiv betriebener Fischwirtschaft besteht jedoch ein Gefahrdungs-
potential flir Amphibien.

Das Amphibienvorkommen ist im Erfassungsquadranten (56 x 5 km?) insgesamt un-
terdurchschnittlich. Kammmolch-, Teichmolch- und Kreuzkrétenvorkommen sind im
Bereich Warringholz / Puls und / oder Vaaler Moor verzeichnet. Innerhalb der Ge-
meinde Wacken sind Vorkommen der Erdkrote dokumentiert.

GemaR Landschaftsplan verlauft die Krétenwanderung im Bereich der Alsen’schen
Tonkuhle vorrangig in Nord-Siid-Richtung. Innerhalb der Ortslage im Bereich der
Schenefelder Strale / Alsenweg sind keine Kroten beobachtet worden. Hier kdnnen
Vorkommen nach Kenntnis der Gemeinde sicher ausgeschlossen werden.

Die verbliebene Griinlandflache ist von Verkehrsflachen und Gewerbeflachen umge-
ben und ist als strukturarm einzustufen. Die Ruderalfidache und die Knicks weisen
eine hohere Strukturvielfalt auf, sind jedoch ebenfalls von Verkehrs- und Gebaude-
flachen begrenzt.
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Aus diesen Griinden ist das Plangebiet insgesamt nur sehr eingeschrénkt als Land-
bzw. Winterlebensraum von Amphibien geeignet und entsprechende Vorkommen
streng geschiitzter Amphibienarten sind unwahrscheinlich. Dies frifft auch auf streng
geschiitzte Reptilienarten zu.

Wirbellose

(Griine Mosaikjungfer, GroBe Moosjungfer, Eremit)

Fiir alle Arten sind die Habitate im Plangebiet nicht geeignet. Vorkommen im Plange-
biet oder eine Betroffenheit dieser Arten sind auszuschlief3en.

Pflanzen

(Schierlings-Wasserfenchel, Froschkraut)

Die Art Schierlings-Wasserfenchel kommt nur an der Tideelbe vor. Froschkraut hat
hohe Standortanforderungen an Gewasserufern. Beide Arten sind daher im Plange-
biet auszuschliefien.

Vorkommen von weiteren Pflanzenarten, die als gefahrdet gelten (Rote Listen) oder
besonders geschiitzt sind, sind in den Eingriffsflachen aufgrund der Biotopstruktur im
Plangebiet unwahrscheinlich.

Europaische Vogelarten

Aufgrund der vorgefundenen Lebensraumstrukturen ist ein Vorkommen von ca. 31
Brutvogelarten vor allem im Bereich der Knicks nicht auszuschlielRen (siehe nachfol-
gende Tabelle).

In dieser Ausarbeitung ist im Rahmen der Biotoptypenkartierung das Fehlen von
Horstbdumen im Bereich der Knicks festgestellt worden, sodass Arten wie Mause-
bussard, Rabenkrédhe und Waldohreule ausgeschlossen werden konnten. Auch
konnten gréRere Hohlenbriiter wie der Buntspecht aufgrund der fehlenden Nistbau-
me ausgeschlossen werden.

Tabelle: Potenzielle Vorkommen von Brutvbgeln im Planungsraum. Weiterhin sind Angaben zur Ge-
fahrdung nach der Rote Liste Schleswig-Holstein (KNIEF et al.1995), 1 = vom Aussterben bedroht, 2 =
stark gefahrdet, 3 = gefdhrdet, R = extrem selten, V = Arten der Vorwarnliste, + = nicht geféhrdet),
zum Schutzstatus (nach EU- oder Bundesartenschutzverordnung , s = streng geschiitzt, b = beson-
ders geschiitzt, Anh. 1 = Anhang | der Vogelschutzrichtlinie)

Artname (df) Artname (lat) RL SH Schutzstatus
Amsel Turdus merula + b
Blaumeise Parus caeruleus + b
Buchfink Fringilla coelebs | + b
Dompfaff (Gimpel) Pyrrhula pyrrhula + b
Dorngrasmiicke Sylvia communis + b
Fasan Phasianus colchicus + b
Feldsperling Passer montanus V b
Fitis Phylloscopus frochilus + b
Gartenbaumldufer Certhia brachydactyla + b
Gartengrasmiicke Sylvia borin + b
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus + b
Goldammer Emberiza citrinella Vv b
Grauschnépper Muscicapa striata + b
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Artname (dt) Artname (lat) RL SH Schutzstatus
Griinfink Carduelis chloris + b
Hanfling Carduelis cannabina V b
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros + b

Haussperling Passer domesticus V b
Heckenbraunelle Prunella modularis + b
Klappergrasmiicke Sylvia curruca + b.
Kieiber Sitta europaea + b
Kohlmeise Parus major + b
Misteldrossel Turdus viscivorus + b
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla + b
Ringeltaube . Columba palumbus + b
Rotkehlchen Erithacus rubecula + b
Schwanzmeise Aegithalos caudatus + b
Singdrossel Turdus philomelos + b
Sommergoldh&hnchen Regulus ignicapillus + b
Stieglitz Carduelis carduelis + b
Zaunkénig Troglodytes troglodytes + b
Zilpzalp Phylloscopus collybita + b

Diese Auflistung umfasst ausschlielich Arten, die nicht bzw. nur auf der Vorwarnliste
der gefahrdeten Arten stehen. Generell stellt das Artengeflige sogenannte JAller-
weltsarten” dar, die in der Kulturlandschaft und innerhalb von Siedlungsgebieten re-
gelmaRig anzutreffen sind und eine hohe Bestandsdichte zeigen.

Der Grofteil der aufgefithrten Arten ist von Gehdlzbestdnden abhangig (Geblisch-
oder Baumbriiter wie z. B. Amsel, Ménchsgrasmlicke oder Ringeltaube). Auch fiir die
Bodenbriiter (z. B. Rotkehichen, Fitis oder Zilpzalp) sind Geholzflachen wichtige Teil-
lebensrdume.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konsequenzen sollten Knicks und Hecken im
Planbereich erhalten und geschitzt werden.

Das im Vorhabengebiet potenziell vorkommende Brutvogelspektrum umfasst nach
der bundes- und landesweiten Rote Liste ungeféhrdete Arten (vgl. Tabelle). Feld-
sperling, Goldammer, Hanfling und Haussperling gelten bundesweit als Arten der
Vorwarnliste.

Da die Knicks im Plangebiet erhalten bleiben und diese weiterhin nach § 21 (1) Nr. 4
LNatSchG geschiitzt sind, ist von einem grundsétzlichen Schutz der Lebensrdume,
der Populationen und der Einzelindividuen auszugehen.

Beeintrichtigungen bezliglich der potenziell vorkommenden Brutvogelarten sind auf-
grund der vorhandenen Gegebenheiten auszuschlieffen.

4.4.4 Bodenversiegelung

Mit der Plananderung erfolgt eine Reduzierung der Grundflachenzahl von 0,8 auf 0,3.
Gleichzeitig wird eine Uberschreitung fir Stellplatze und Nebenanlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt, so dass die Gesamtversiegelung im Wesentli-
chen unverandert bleibt.
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Eine Erhohung der zuldssigen Versiegelung erfolgt durch die Reduzierung der priva-
ten Griunflache von 10 m auf 5 m im Bereich der Boschungskante sowie durch die
VergroRerung der Verkehrsflache insbesondere im Bereich der Wendeanlage. Die
Erhéhung des mdglichen Versiegelungsgrads ist insgesamt geringfligig, erhebliche
Auswirkungen auf den Naturhaushalt sind nicht erkennbar.

Unabhangig davon gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, gemé&f § 13 a (2) Nr. 4 als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig. Eine weitergehende Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung er-
folgt insofern nicht.

4.5 Schallschutz

Der Ausgangsbebauungsplan sah ein Gewerbegebiet vor. Im Zuge der Aufstellung
des Ausgangsbebauungsplans wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt (Ger-
manischer Lloyd - MB 92.133, Gerduschgutachten fir das geplante Gewerbegebiet
in der Gemeinde Wacken, Mérz 1993). Dieses hat flachenbezogene Schallleistungs-
pegel von 55 dB(A) tags und von 40 dB(A) nachts empfohlen, die im Weiteren pla-
nungsrechtlich festgesetzt wurden. Die Abgrenzung verlduft ca. 40 m sudlich der
L 130 und ca. 35 m westlich des Alsenweges.

Unter der MaRgabe, dass ein Betrieb auf der Flache nur zur Tagzeit (6:00 — 22:00
Uhr) erfolgt — einschlieBlich der Warenanlieferungen- wird eine erneute Schallimmis-
sionsprognose fiir das B.-Planverfahren seitens des Landesamtes fur Landwirtschaft,
Umwelt und landliche Raume des Landes Schleswig-Holstein — AuRenstelle ltzehoe-
(LLUR), E-Mail vom 18.02.2010) nicht fiir erforderlich gehalten, sofern man die o. g.
Werte auch fir die 3. Anderung des Bebauungsplans tibernimmt.

Firr den sonstigen gewerblichen Bereich wurden Tagwerte von 60 dB(A)/m? in die
Berechnungen eingestellt. Nach Ricksprache mit dem LLUR ist fur die bereits vor-
handenen Gewerbebetriebe, fiir die noch freien Gewerbegrundstiicke sowie die Nut-
zungen innerhalb des geplanten Sondergebietes —Ladengebiet- tiberschlégig weiter-
hin von einem entsprechenden Stérgrad auszugehen, so dass die Ergebnisse des
Ausgangsgutachtens weiterhin zugrunde gelegt werden kénnen. Eine Uberprifung
und Feinsteuerung kann ggf. im Rahmen der Baugenehmigung erfolgen.

Die geplante Ladezone innerhalb des Teilsondergebietes 3 liegt nach aktuellem Pla-
nungsstand innerhalb des larmreduzierten Bereichs. Damit scheidet hier zun&chst
eine Nachtanlieferung aus. Der Vorhabentrager und der Projektentwickler wurden
hierauf hingewiesen. Eine Verlegung der Zufahrt ist nicht beabsichtigt, da der Ein-
gangsbereich sich in Richtung Zufahrtsstrae und Nachbarmarkt orientieren soll. Ei-
ne Nachtanlieferung ist seitens des Vorhabentragers nicht erforderlich und nicht be-
absichtigt. Eine gutachterliche Uberpriifung im bauaufsichtlichen Verfahren bleibt
dem Vorhabentrager vorbehalten.

4.6 Denkmalschutz

Auswirkungen auf archiologische Kulturdenkméler sind nicht zu erkennen. Wenn
dennoch wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen ent-
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deckt werden, ist die Denkmalschutzbehorde unverziiglich zu benachrichtigen und
die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehorde zu sichern. Verantwortlich hier
sind gemaR § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG) der Grundstlickseigentiimer und
der Leiter der Arbeiten.

5. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Schenefelder Strale (L 130) unmittelbar an das tberortli-
che Verkehrsnetz angebunden. 600 m westlich befindet sich der Kreuzungsbereich
mit der L 131 (HauptstraBe) als zentraler Verkehrsknotenpunkt in Wacken, 3,5 bis
4,0 km 6stlich befindet sich die Zufahrt zur BAB A 23.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt nach § 4 des Stral3en- und Wege-
gesetzes Schleswig-Holstein (StrWG). Es wird lber die Stralle Gehrn erschlossen.
Der. Einmiindungsbereich in die Schenefelder StralRe liegt im Westen des Plangebie-
tes. Die Zufahrt zu den Grundstiicken erfolgt von Studen aus.

Im Westen des Plangebietes wurde anschlieRend an die im Ausgangsbebauungs-
plan festgesetzte Verkehrsfldche der 6ffentliche Bereich mit dem tatséchlichen Stra-
Renverlauf einschlielich der Béschungskante ebenfalls als offentliche Verkehrsfla-
che festgesetzt.

Im Siiden des Plangebietes wurden im Ausgangsbebauungsplan éffentliche Parkfla-
chen und Baumpflanzungen festgesetzt. Zugunsten einer flexiblen Gestaltung im
Rahmen der ErschlieBungsplanung wurden die Flachen nunmehr der &ffentlichen
Verkehrsfliche ohne weitere Differenzierung zugeordnet. Die Abgrenzung orientiert
sich an den vorhandenen Grundstiicksgrenzen.

Die Wendeanlage wird zur ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke um ca.
15 m nach Osten verschoben. Die nunmehr geplante Wendeanlage stellt Wende-
méglichkeiten fiir grole LKW und Sattelziige im Hinblick auf das angrenzende Ge-
werbegebiet sicher. Der Ausbau erfolgt gemaf Bild 60 der Richtlinien fiir die Anlage
von StadtstralRen, Ausgabe 2006 (RASt 06) der Forschungsgesellschaft fiir Strallen-
und Verkehrswesen.

Die StrafRe Gehrn verfiigt Uber eine Fahrbahnbreite von 6,5 m bei einer Gesamtbreite
einschlieflich Gehweg und 1- bzw. 2-seitig angeordneten offentlichen Parkplatzen
zwischen 10,0 und 12,5 m.

Richtung Alsenweg ist von der Wendeanlage Gehrn eine Fuli- und Radwegeverbin-
dung vorgesehen. Es wird eine Breite von 4,0 m festgesetzt. Der Full- und Radweg
soll in Ungliicks- oder Katastrophenfallen als Notzufahrt dienen. Eine regelmaBige
Nutzung als Zufahrt ist nicht vorgesehen und nicht zulassig.

Ein FuR- und Radweg befindet sich auf der Nordseite der Schenefelder Strafle. Die
fuRlaufige Anbindung ist damit gegeben. Die Gemeinde beabsichtigt durch eine ge-
regelte Wegefiihrung und Aufstellbereiche fiir FuRganger die Uberquerungsméglich-
keiten der Schenefelder Strale noch zu verbessern. Ein direkter Durchstich zur Gar-
tenstralle gegentiber der Einmindung Gehrn ist vorhanden.
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An der Schenefelder Strale befindet sich eine Schulbushaltestelle. Haltestellen fiir
Linienbusse befinden sich derzeit in der HauptstralRe im Bereich Landgasthof ,Zur
Post' und Kirche.

Die erforderlichen Sichtfelder im Bereich der Ausfahrt Gehrn mit einer Anfahrsicht
von 5,0 m liegen vollstandig innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache. Auf eine Dar-
stellung von Sichtfeldern wurde insoweit verzichtet.

Innerhalb der Umgrenzung der Flachen fir Stellpléatze mit ihren Zufahrten sowie
- soweit méglich und nicht durch Gebaude Uberbaut - innerhalb der Baugrenzen sind
die notwendigen Stellplatze zu errichten. Die Stellplatze sollen mindestens 1,0 m Ab-
stand zur 6ffentlichen Verkehrsflaiche und 10 m Abstand zur 6stlichen Grundstiicks-
grenze einhalten. Die Unterbringung von Nebenanlagen wie Wagenstande oder
Stellflachen fiir Abfallbehalter ist auch innerhalb der Umgrenzung der Flachen fir
Stellplatze zulassig.

Gemal Stellplatzerlass ist flir groRflachige Einzelhandelsbetriebe 1 Stellplatz fir 10
bis 20 m? Verkaufsnutzfliche erforderlich. Im Teilsondergebiet 3 sind insgesamt ca.
95 Stellplatze vorgesehen. Im Teilsondergebiet 2 wurden ca. 100 Stellplétze reali-
siert. Im Teilsondergebiet 1 verbleiben ca. 60 Stellplatze. Damit ergibt sich insbeson-
dere auch im Hinblick auf die Nutzungssynergien eine sehr gute Stellplatzausstattung
der Markte.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wurde zur Ermittlung der Verkehrsauswirkun-
gen und zur Bestimmung der Leistungsféahigkeit des Knotenpunktes Gehrn / Schene-
felder StraRe ein Verkehrsgutachten angefertigt (vgl. Verkehrsgutachten zum Neu-
bau eines Frischemarktes in der Strale Gehrn in 25596 Wacken: Wasser- und Ver-
kehrs-Kontor GmbH, Neumtinster vom 17. Juni 2011). Das Gutachten liegt als Anla-
ge 10.5 der Begriindung bei.

Die vorhandenen Verkehrsstérken wurden dabei durch Verkehrserhebung vor Ort
ermittelt. Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung war der Discount-Markt bereits er-
offnet. Die Verkehrsdaten sind entsprechend bereits bei der Verkehrserhebung er-
fasst worden.

Das Verkehrsaufkommen des Frischemarktes wird dabei geméft der Hinweise zur
Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen, Ausgabe 2006° (For-
schungsgesellschaft fiir Strafen- und Verkehrswesen, Kéln) berechnet und entspre-
chend der vorhandenen Verteilung der Verkehre auf das Strallennetz umgelegt.

Aus der Hochrechnung der Verkehrszéhlung ergeben sich im Analysejahr 2011 fol-
gende durchschnittliche Verkehrsstéarken (DTVy) fir den Abschnitt der Schenefelder
StraRe, westlich der Strae Gehrn: 4.500 Kfz / 24 h, fur den Abschnitt dstlich der
StrafRe Gehrn: 3.300 Kfz / 24 h und fir die Stralle Gehrn selbst: 2.500 Kfz / 24 h.

Fir den Zubau des Vollversorgers wird gemal Gutachten unter Berlicksichtigung
eines Verbundeffekts zwischen den Markten eine Verkehrszunahme von 1.200 Kfz /
24 h ermittelt.

Der Planfall fiir das Prognosejahr 2030 beriicksichtigt die allgemeine Verkehrssteige-
rung bis zum Prognosejahr 2030 von 3 % in Kfz-Verkehr und von 23 % im Schwer-
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lastverkehr. Desweiteren werden die zusatzlichen Verkehre des Vollversorgers be-
trachtet. Es wird davon ausgegangen, dass auf dem Grundstiick des Altstandortes
eine Nachnutzung mit vergleichbarem Verkehrsaufkommen stattfinden wird, so dass
dieses Verkehrsaufkommen bereits in der Status-Quo-Prognose 2030 enthalten ist.

Die Verteilung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens fiir die Berechnung der durch-
schnittlichen werktaglichen Verkehrsstarken (DTVy) des Planfalls 2030 wurde ent-
sprechend der Verkehrsverteilung der Verkehrszéhlung angesetzt. Er ergeben sich
folgende Verkehrsstarken fur die Streckenabschnitte: Schenefelder Stralle, westlich
der Strae Gehrn: 5.500 Kfz / 24 h, Schenefelder Strale, ostlich der Stralle Gehrn:
3.700 Kfz / 24 h und firr die Strafle Gehrn selbst 3.800 Kfz / 24 h.

Gemal Gutachten kdnnen die vorhandenen Verkehrsanlagen das zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen durch die Verlagerung und den Neubau des Marktes langfristig
leistungsfahig aufnehmen. GemaR Nachweis des Verkehrsflusses im Zuge der
Schenefelder Stralke (L 130) ergibt sich kein Erfordernis einer baulichen MaRnahme
fur die Flihrung von Linksabbiegern.

Durch die Anbindung des Grundstiickes an die vorhandenen Rad- und Fullverkehrs-
anlagen im Zuge der Strafle Gehrn sowie an den Alsenweg ist nach Gutachteraus-
sage eine Erschlieung fiir den nicht motorisierten Verkehr ebenfalls sichergestellt.

Die Schallimmissionen erhdhen sich iberschldgig im Bereich der Schenefelder Stra-
Re in Richtung Ortslage im Bereich der nachstgelegenen Wohnbebauung von derzeit
61 dB(A) (4.500 Fahrzeuge, davon ca. 100 LKW) auf 62 dB(A) (5.500 Kfz, davon ca.
135 Lkw). Die Grenzwerte der StraBenverkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
fir Mischgebiet am Tage werden eingehalten. Verkehr zur Nachtzeit wird durch das
Plangebiet nicht induziert.

6. Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung bleibt im ortsliblichen Rahmen analog zum Ausgangsbe-
bauungsplan weiterhin gesichert. Im stidwestlichen Planbereich befindet sich inner-
halb der 6ffentlichen Fliche eine Trafostation, die entsprechend des Ausgangsbe-
bauungsplans als Flache fiir Versorgungsanlagen —Trafostation- festgesetzt wird.

Im Norden des Plangebietes parallel zur Schenefelder Stral’e und im Ubergangsbe-
reich zum Alsenweg befinden sich eine Niederschlagswasserleitung (DN 500) sowie
eine Schmutzwasserleitung (DN 200) der Gemeinde. Die Leitungen sind wahrend der
Bauarbeiten zu schiitzen und in ihrem Bestand zu sichern.

7. Bodenordnende Mafnahmen, Eigentumsverhalt-
nisse |
Das Teilsondergebiet 1 wird zwischenzeitlich durch einen internationalen Immobilien-

fond verwaltet. Das Gebaude wird durch eine grofte Verbrauchermarktkette mit Sitz
in Neumiinster gemietet. Der Vertrieb erfolgt Giber einen ortlich anséssigen Betreiber.
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Das Teilsondergebiet 2 gehort einer regional ansdssigen Immobiliengesellschaft. Der
Markt wird durch eine zweite groRe Verbrauchermarktkette mit Sitz in Stavenhagen
betrieben. Das Teilsondergebiet 3 gehort inzwischen ebenfalls der regional ansassi-
gen Immobiliengesellschaft.

Im Teilsondergebiet 1 wird derzeit ein Lebensmittelmarkt in einer Grélenordnung
von 700 m? Verkaufsfliche betrieben. Das Gebaude ist als ,Geschéftshaus mit
Frischfleischabteilung’ (Az: 107-063-0) genehmigt. Das Gebaude ist von der Ver-
brauchermarkikette gemietet. Der Mietvertrag lauft bis zum Jahr 2016.

Innerhalb des Teilsondergebietes 1 ist mit der Plananderung zukiinftig ein Lebens-
mittelmarkt in der bisherigen Form planungsrechtlich nicht mehr zuldssig. Insoweit
galt es, mégliche Entschadigungsanspriiche des Eigentimers zu prifen. Zu diesem
Zweck wurde das Rechtsanwaltsbiiro Wegner, Stahr & Partner aus Kiel mit einer
Prifung  moglicher Entschadigungsanspriiche beauftragt (Schreiben vom
22.06.2010, 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 der Gemeinde Wacken, hier:
Mégliche Entschédigungsanspriiche).

Der Bebauungsplan Nr. 8 ist im Jahre 1994 rechtsverbindlich geworden. Von der ers-
ten und zweiten Anderung des Bebauungsplans ist der Planbereich nicht betroffen.
Soweit die Nutzung der Grundstiicke fiir Einzelhandelszwecke wie hier schon mehr
als 7 Jahre zuldssig ist, richtet sich der Anspruch auf Entschédigung grundséatzlich
nach § 42 (3) BauGB.

Zusammenfassendend wird seitens der Rechtsanwalte festgestellt:

,Im Ergebnis geht es bei § 42 Abs. 3 BauGB um die Erschwerung der sich aus
der ausgelibten Nutzung ergebenden Nutzungs- und Verwertungsméglichkeiten
der betroffenen Fldchen durch die in Rede stehende B.-Planfestsetzung.

Von grundlegender Bedeutung flir die Frage, ob liberhaupt eine entschédigungs-
pflichtige Beeintréchtigung im Sinne des § 42 Abs. 3 BauGB vorliegt, ist insoweit,
dass ein B.-Plan lediglich die Bodennutzbarkeit im Hinblick auf kiinftige Vorhaben
regelt und der eigentumsrechtliche Bestandsschutz der ausgelbten Nutzung
wahrend ihrer gesamten Dauer erhalten bleibt. Deshalb greift ein B.-Plan recht-
lich gar nicht in die ausgelibte Nutzung ein. Zu Recht kann man daher darauf
hinweisen, dass die planerische Aufhebung oder Anderung der Bodennutzbarkeit
nur ganz ausnahmsweise faktische Auswirkungen auf die ausgelibte Nutzung
haben kann. Ein solcher Ausnahmefall lage z. B. vor, wenn der Eigentiimer beim
Verkauf des Grundstiicks infolge der Aufhebung oder Anderung der Nutzbarkeit
flir ein Gebéude oder einen auf dem Grundstiick eingerichteten und ausgelibten
Gewerbebetrieb keinen den Verkehrswert der Anlage oder Einrichtung entspre-
chenden Kaufpreis erzielen kann. Dabei ist allerdings zu beachten, dass nicht die
spiirbar gewordéne Beeintréchtigung des Grundstlickswertes, sondern lediglich
die Beeintréachtigung des Gebaude- und Betriebswertes in dem genannten Fall zu
entschadigen ist. Der Bodenwert ist nur insoweit zu berlicksichtigen, als er sich in
der ausgelibten Bodennutzung manifestiert hat. Diese Voraussetzungen werden
bei einem Bestandsschutz genieRenden Einzelhandelsbetrieb in aller Regel aber
nicht vorliegen.”

Auf eine Verkehrswertermittiung hat die Gemeinde vor diesem Hintergrund verzich-
tet. Bau- oder nutzungsandernde MalRnahmen am Gebaude, die Gber den Bestands-
schutz hinausgehen, obliegen der Verantwortung des Mieters. Soweit wettbewerbli-



Gemeinde Wacken 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Gehrn* Seite 30

che Rahmenbedingungen die bestehende Nutzung zukiinftig ausschlieBen, kénnen
daraus keine Entschadigungspflichten gegentiber der Gemeinde abgeleitet werden.

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht vorgesehen und voraussichtlich auch nicht
erforderlich.

8. Flachenbilanzierung

Das Plangebiet ist insgesamt 21.620 m? gro. Es gliedert sich wie folgt:

SO 1 —Sonstiges Ladengebiet- 4.650 m? 21,5 %
SO 2 —Lebensmittelmarkt- (Discounter) 5.980 m? 27,7 %
SO 3 -Lebensmittelmarkt- (Vollversorger) 7.100 m? 32,8 %
Offentliche Verkehrsflache 2.420 m? 11,2 %
* Offentliche Verkehrsflache —Fuls- und Radweg- 160 m? 0,8 %
Private Griinflache 820 m? 3,8 %
-Knick- und -Hecke- 420 m? 1,9 %
-Trafostation- 70 m? 0,3%
Summe 21.620 m? 100,0 %
9. Kosten

Die Gemeinde wird mit dem neuen Eigentiimer der &stlichen Flache einen stadtebau-
lichen Vertrag schlieBen. Dieser regelt u.a. die anteilige Ubernahme der Planungs-
kosten. Die ErschlieRungsmafnahmen erfolgen auf Grundlage des Bebauungsplans
Nr. 8 und wurden zwischenzeitlich abgeschlossen. Die Planungs- und Erschlie-
Rungskosten wurden in den Haushalt der Gemeinde eingestelit. Mehraufwendungen
werden durch den Grundstiicksabverkauf gedeckt.

X
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10. Anlagen

10.1 10. Anderung des Flichennutzungsplans durch Be-
richtigung

10.2 Checkliste zur UVP-Vorpriifung

10.3 Gutachterliche Stellungnahime zur Erweiterung / Ver-
lagerung eines Lebensmittel-Vollversorgers und zur
Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters in Wacken

10.4 Nachtrag zur Gutachterlichen Stellungnahme zur Er-
weiterung / Verlagerung eines Lebensmittelvollversor-
gers und zur Ansiedlung eines Lebensmittel-
Discounters in Wacken

10.5 Verkehrsgutachten zum Neubau eines Frischemarktes
in der Strafle Gehrn in 25596 Wacken
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