Stand: 28.11.2024

Abwagungsvorschlag

Stadt Barmstedt, 10. Anderung des Flachennutzungsplans , Vollversorger am Kniippeldamm®*
Beteiligung gem. 88 4 Abs. 2, 3 Abs. 2 und 2 Abs. 2 BauGB

A. Weder Anregungen noch Hinweise aul3erten folgende Beteiligte:

Beteiligter
1. Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Infra | 3, Schreiben vom 26.08.2024
Gemeinde Heede, Uber Amt Rantzau, Schreiben vom 02.08.2024
Gemeinde Lutzhorn, iber Amt Rantzau, Schreiben vom 23.08.2024
Gemeinde Grol3 Offenseth-Aspern, tber Amt Rantzau, Schreiben vom 23.08.2024
Dataport Hamburg, Schreiben vom 31.07.2024
50 Hertz, Transmission GmbH, Schreiben vom 29.07.2024
Ercisson Services GmbH, Richtfunk, Schreiben vom 31.07.2024
Tennet, Fremdplanung, Schreiben vom 30.07.2024
Winterschall, DEA uber Bil Portal, 31.07.2024
10.AKN Eisenbahn GmbH, Schreiben 02.08.2024
11.Landesamt fur Landwirtschaft und nachhaltige Landentwicklung, Untere Forstbehdrde, Schreiben vom 13.08.2024
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12.Landesamt fur Umwelt des Landes S.-H.; Abteilung Technischer Umweltschutz, Schreiben vom 02.09.2024
13.Deutsche Telekom Technik, Lubeck, Schreiben vom 30.07.2024

14.Landesbetrieb StraRenbau und Verkehr Schleswig-Holstein, Schreiben vom 08.08.2024

15.Landesbetrieb Stral3enbau und Verkehr Schleswig-Holstein, Eisenbahnverwaltung, Schreiben vom 12.08.2024
16.Archaologisches Landesamt Schleswig-Holstein, Obere Denkmalschutzbehérde, Schreiben vom 14.08.2024
17.AZV Sudholstein, Schreiben vom 05.09.2024
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B. Folgende Beteiligte auf3erten Anregungen oder gaben Hinweise:

1. AKN Eisenbahn GmbH, Schreiben vom 08.08.2024
Zusammenfassung der AuRerung Abwagungsvorschlag

Gegen die 10. Anderung des F-Planes sowie des B-Planes Nr. 81 der Stadt

Bad Bramstedt entsprechend den vorgelegten Unterlagen bestehen von Die AuRRerung wird zur Kenntnis genommen.
Seiten der AKN keine Bedenken, wenn die nachfolgend aufgefuhrten

Bemerkungen und Hinweise Berucksichtigung finden:

1. Die AKN haftet fir keinerlei Schaden, die sich aus der Eigenart ihres
Eisenbahnbetriebes ergeben. Hierzu konnen auch keine Forderungen
wegen der vom Schienenverkehr hervorgerufenen Immissionen,
insbesondere Verkehrsgerausche und sonstige in den gesetzlichen
Vorschriften behandelte Auswirkungen, geltend gemacht werden.

2. Ministerium fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, Schreiben vom 09.08.2024

Zusammenfassung der AuRerung Abwagungsvorschlag

Vom Stand des Verfahrens (erneute TOB-Beteiligung / 6ffentliche Auslegung) Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen,

zur geplanten Aufstellung der 10. Anderung des Flachennutzungsplans und  gs handelt sich um die regulire Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB.
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 81 der Stadt Barmstedt fur das

Gebiet ,westlich der ,Lutzhorner Landstrale’ und sudlich der Stralle

,Knippeldamm* sowie von den hierzu vorgelegten Planunterlagen fur die

Errichtung eines Lebensmittelvollsortiment-Marktes mit bis zu 2.600 m?

Verkaufsflache (VK) zzgl. Vorkassenzone mit bis zu 400 m? VK habe ich

Kenntnis genommen.

Zu dieser Planung hatte ich mich aus landes- und regionalplanerischer Sicht
zuletzt mit Stellungnahme vom 22. Februar 2024 geé&ulRert. Dabei hatte ich
festgestellt, dass den mit der vorliegenden Bauleitplanung verfolgten
Planungsabsichten, verbunden mit den nachfolgenden Malgaben, keine
Ziele der Raumordnung entgegenstehen:
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2. Ministerium fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, Schreiben vom 09.08.2024

Zusammenfassung der AuRerung

MaRgaben:

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 81 sind
in Ziffer 1.1 dahingehend anzupassen, dass Lebensmittelvollsortimenter
mit einer Verkaufsflache von max. 2.600 m? (oder ggf. weniger) zzgl.
Vorkassenzone mit max. 400 m? Verkaufsflache zulassig sind. Der Hinweis
in den planungsrechtlichen Festsetzungen (,Geplant sind 2.600 m?
zuzuglich 400 m? Vorkassenzone®) ist nicht ausreichend.

2. Nachweis spatestens zum Zeitpunkt der Genehmigung der 10. Anderung
des Flachennutzungsplans, dass

a. auf der sudlichen Nachbarflache des Planstandortes mindestens ein
Aufstellungsbeschluss fur eine Bauleitplanung fiir Wohnbauflachen erfolgt
ist.

b. fur die Entwicklung der stidwestlich angrenzenden Flachen mindestens
ein belastbares Nutzungskonzept vorliegt.

Zudem hatte ich u.a. empfohlen (Hinweis), die planungsrechtliche Festsetzung
einer Verkaufsflache fir den Lebensmittelmarkt zu prifen, mit der die
Umsatzumverteilungsquote auf maximal 10 % gedriickt werden wirde, um
negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Barmstedter Innenstadt noch
wirkungsvoller auszuschlief3en.

Wesentliche inhaltliche Anderungen, die im Hinblick auf die Erfordernisse der
Raumordnung bzw. die landesplanerische Beurteilung von Bedeutung waren,
sind dahingehend vorgenommen worden, dass die planungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 81 in Ziffer 1.1 entsprechend der
MaRgabe Nr. 1 Uberarbeitet worden sind. Bezuglich der Ma3gabe Nr. 2 a + b
soll laut Ziffer 4.2 der Begrundung ein Aufstellungsbeschluss fur eine
Bauleitplanung fur Wohnbauflachen auf der sudlichen Nachbarflache des
Planstandortes gefasst und fur die Entwicklung der siidwestlich angrenzenden
Flachen mindestens ein belastbares Nutzungskonzept erstellt werden. Die
entsprechenden Nachweise werden spatestens zum Zeitpunkt der
Genehmigung der 10. Anderung des Flachennutzungsplans zu filhren sein
(Mal3gabe).

Abwagungsvorschlag
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2. Ministerium fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, Schreiben vom 09.08.2024

Zusammenfassung der AuRerung

Zu der Empfehlung (Hinweis), die planungsrechtliche Festsetzung einer
Verkaufsflache fur den Lebensmittelmarkt zu prifen, mit der die
Umsatzumverteilungsquote auf maximal 10 % gedriickt werden wiurde, liegt
eine erganzende gutachterliche Kurzstellungnahme (CIMA vom 15.03.2024)
zur Auswirkungsanalyse ,Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der
Stadt Barmstedt* (CIMA vom 26.01.2023) vor. Die Kurzstellungnahme kommt
zu dem Ergebnis, dass bei einer Reduzierung der Verkaufsflache auf bis zu
2.400 m? zzgl. Vorkassenzone die Umsatzumverteilungsquote auf maximal
10,3 % gedruckt werden kdnnte. Der Gutachter empfiehlt jedoch aufgrund des
leistungsfahig und robust gegenliber einer Wettbewerbsverscharfung
aufgestellten  wettbewerbsrelevanten Einzelhandels im  zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Barmstedt an der geplanten Verkaufsflache von
bis zu 2.600 m? zzgl. Vorkassenzone festzuhalten.

Die Ergebnisse und Empfehlungen des Gutachters werden zur Kenntnis
genommen. Das gilt auch fur die Entscheidung der Stadt Barmstedt im
Rahmen ihrer kommunalen Planungshoheit, an einer max. zulassigen
Verkaufsflache von 2.600 m? zzgl. Vorkasse festzuhalten. Die Landesplanung
empfiehlt dagegen mit Blick auf die langfristige Sicherung der
Funktionsfahigkeit des Zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Barmstedt
die zulassige Verkaufsflache auf max. 2.400 m? zzgl. Vorkassenzone zu
reduzieren (Hinweis).

Vor diesem Hintergrund stelle ich fest, dass der Aufstellung der 10. Anderung
des Flachennutzungsplanes und der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81
»Vollversorger am Knuppeldamm®“ der Stadt Barmstedt und den damit
verfolgten Planungsabsichten keine Ziele der Raumordnung entgegenstehen.
Die Zustimmung wird verbunden mit der vorgenannten

Abwagungsvorschlag

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen.
Die Abwagung zum Erlass vom 22.02.2024 wird an der Stelle wiederholt:

Fir den beschriebenen Fall wurde eine gutachterliche Stellungnahme
eingeholt. In der ergdnzenden Stellungnahme zur geplanten Neuansiedlung
eines FAMILA-Marktes in der Stadt Barmstedt durch die CIMA Marz 2024
wird aufgezeigt, welche Folgen eine Umsatzumverteilungsquote von rd. 10
% hétte. Fur Einzelheiten wird auf die Stellungnahme der CIMA verwiesen.

Es wurde nachgewiesen, dass die geplante Neuansiedlung des FAMILA-
Marktes mit einer Verkaufsfliche von 2.600 m? auch weiterhin als
zweifelsfrei vertraglich fur den zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Barmstedt zu bewerten ist.

Die Planung wird daher beibehalten.

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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2. Ministerium fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, Schreiben vom 09.08.2024

Zusammenfassung der AuRerung

e Mal3gabe, spatestens zum Zeitpunkt der Genehmigung der 10.
Anderung des Flachennutzungsplans den Nachweis zu fiihren, dass
ein Aufstellungsbeschluss fir eine Bauleitplanung fir Wohnbauflachen
auf der sudlichen Nachbarflache des Planstandortes gefasst und fir
die Entwicklung der siidwestlich angrenzenden Flachen mindestens
ein belastbares Nutzungskonzept erstellt worden ist.

e Empfehlung (Hinweis), die max. zulassige Verkaufsflache auf 2.400 m?
zzgl. Vorkassenzone zu reduzieren.

Der Vorlage der eingeforderten Nachweise sehe ich zu gegebener Zeit
entgegen. Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die Erfordernisse der
Raumordnung und greift damit einer planungsrechtlichen Prifung des
Bauleitplanes nicht vor. Eine Aussage Uuber die Forderungswurdigkeit
einzelner Mallnahmen ist mit dieser landesplanerischen Stellungnahme nicht
verbunden.

Nachfolgend wird der Erlass vom 22. Februar 2024 zitiert (kursiv)

Vom Stand des Verfahrens (TOB-Beteiligung / offentliche Auslegung) zur
geplanten Aufstellung der 10. Anderung des Flachennutzungsplans und der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 81 der Stadt Barmstedt fir das Gebiet
swestlich der ,Lutzhorner LandstrafRe* und sudlich der Stral3e ,Knuppeldamm*™
sowie von den hierzu vorgelegten Planunterlagen fur die Errichtung eines
Lebensmittelvollsortiment-Marktes mit bis zu 3.000 m? Verkaufsflache habe
ich Kenntnis genommen.

Zu dieser Planung hatte ich mich aus landes- und regionalplanerischer Sicht
zuletzt mit Stellungnahme vom 15. November 2022 geaul3ert. Dabei hatte ich,
verbunden mit der Klarstellung, dass auf der Basis der vorliegenden
Planunterlagen noch keine abschliel3ende landesplanerische Stellungnahme
maglich ist, festgestellt, dass

Abwagungsvorschlag

Den MalRgaben wird gefolgt.

Es wurde bereits ein Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 82
der Stadt Barmstedt "Wohngebiet Lutzhorner Landstral3e" fir das Gebiet
nordlich "Steinmoor", westlich "Lutzhorner Landstraffe"” und sidlich
"Knuppeldamm" gefasst. Der Geltungsbereich schlie3t sidlich an das
Plangebiet des B-Plans Nr. 81 an.

Fur die Entwicklung der sidwestlich angrenzenden Flachen wird bis zur
Genehmigung mindestens ein belastbares Nutzungskonzept erstellt.

Der Empfehlung wird nicht gefolgt.

Die Stadt schlief3t sich der Aussage des Gutachtens der CIMA aus dem Mé&rz
2024 an und héalt an der Verkaufsflache von 2.600 mz fest.

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

Die nachstehenden AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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2.

Zusammenfassung der AuRerung

das Unterzentrum Barmstedt mit rd. 21.100 Einwohnerinnen und
Einwohnern im Stadtgebiet und zugeordnetem Nahbereich gemaf
Kapitel 3.10 Ziffern 3 und 5 der Fortschreibung 2021 des LEP fur die
Errichtung von  Einzelhandelsbetrieben in  der geplanten
GroRenordnung (bis zu 3.000 m? VK) geeignet ist (Zentralitats- und
Kongruenzgebot).

fur die Prufung der Vereinbarkeit des Planvorhabens mit dem
Beeintrachtigungsverbot nach Kapitel 3.10 Ziffer 4 der Fortschreibung
2021 des LEP erst der Nachweis der raumordnerischen und
stadtebaulichen Vertraglichkeit des Planvorhabens durch Vorlage
eines entsprechenden Vertraglichkeitsgutachtens (keine wesentliche
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche oder der wohnortnahen Grundversorgung,
einschlie8lich konzeptioneller Ansatze zur Fortentwicklung und
Ertlchtigung dieser Bereiche, in der Standortgemeinde oder in den
Nachbargemeinden) erforderlich wird (Mal3gabe).

das Planvorhaben aufBerhalb des tatsachlichen zentralen
Versorgungsbereiches und auf3erhalb des baulich
zusammenhangenden Siedlungsgebietes der Stadt Barmstedt nicht
dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot nach Kapitel 3.10 Ziffer
6 Absatz 1 Satz 2 der Fortschreibung 2021 des LEP entspricht,
landesplanerische Bedenken aber vor dem Hintergrund zurtickgestellt
werden  kénnten, da kurz- bis mittelfristig von einer
siedlungsstrukturellen Integration des Planstandortes auszugehen ist.

Wesentliche inhaltliche Anderungen, die im Hinblick auf die Erfordernisse der
Raumordnung bzw. die landesplanerische Beurteilung von Bedeutung waren,
sind dahingehend vorgenommen worden, dass die mit der vorliegenden
Bauleitplanung verfolgten Planungsabsichten auf die Ergebnisse einer
Auswirkungsanalyse (Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Stadt
Barmstedt — CIMA vom 26.01.2023) gestutzt werden. Die Analyse kommt u.a.
zu folgenden Ergebnissen:

Ministerium far Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, Schreiben vom 09.08.2024

Abwagungsvorschlag
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2.

Zusammenfassung der AuRerung

Der Planvorhabenstandort erfillt derzeit nicht die Voraussetzungen an
einen idealtypischen Nahversorgungsstandort, da kein direkter
Wohngebietsbezug besteht. Der Standort wird aber planerisch als
Nahversorgungsstandort befurwortet, da dieser perspektivisch nach
Realisierung einer Wohnbebauung unmittelbar sidlich des
Plangebietes (kurzfristig) und nach Ausweitung des kommunalen
Siedlungsgebietes fiir das sudwestlich angrenzende Gebiet
(mittelfristig) als stadtebaulich integrierte Wohngebietslage zu
bewerten sein wird.

Im Ergebnis der 6konomischen Wirkungsprognose im Sinne 8 11 Abs.
3 BauNVO werden fir den zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Barmstedt abwagungsrelevante (Abwagungsschwellenwert 10 %)
Umsatzumverteilungsquoten ermittelt (13,1 % in der Branche Nahrung
und Genussmittel).

Empfehlung, die Realisierung des Planvorhabens mit einer
Begrenzung der Verkaufsfliche auf max. 2.600 m? (zzgl.
Vorkassenzone) am Planstandort zu ermdglichen, um die
Auswirkungen auf die Barmstedter Innenstadt zu reduzieren.

Realisierung des Planvorhabens erdffnet im nordlichen Barmstedter
Stadtgebiet die Chance, die Nahversorgungssituation fiir das
Wohnumfeld nordlich der Bahntrasse nachhaltig zu verbessern.
Dariber hinaus ist eine Starkung der unterzentralen
Versorgungsfunktion zu erwarten (Steigerung der Kaufkraftbindung im
Stadtgebiet, Umlenken der Kaufkraftstrome u.a. aus Elmshorn nach
Barmstedt, Erzielen weiterer Kaufkraftzuflisse aus den
Umlandgemeinden sowie durch Berufspendler*innen).

Ministerium far Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, Schreiben vom 09.08.2024

Abwagungsvorschlag
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2. Ministerium fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, Schreiben vom 09.08.2024

Zusammenfassung der AuRerung

Zudem werden zur Umsetzung des bisherigen Plankonzeptes fir die
Errichtung eines Vollsortimenters mit 3.000 m? Verkaufsflache inkl.
Vorkassenzone und Windfang, zzgl. Backer, entsprechend konkretisierte
Planunterlagen und planungsrechtliche Festsetzungen vorgelegt.

Danach soll innerhalb des geplanten sonstigen Sondergebietes ein
Lebensmittelvollsortimenter mit bis zu 3.000 m? Verkaufsflache und ein
Lebensmittelhnandwerksbetrieb (Bécker) zzgl. Café mit Sitzbereich im Innen-
und AuRenbereich und einer Verkaufsflache von bis zu 50 m? zugelassen
werden.

Mit der Vorlage des vorliegenden Vertraglichkeitsgutachtens, dessen
Ergebnisse und Empfehlungen zur Kenntnis genommen werden, wird
die MalRgabe der landesplanerischen Stellungnahme vom 15. November
2022 erfullt. Ansatzpunkte, die zu einem wesentlich abweichenden Ergebnis
fuhren wirde, sind von hieraus nicht ersichtlich.

Abwagungsvorschlag
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2. Ministerium fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, Schreiben vom 09.08.2024

Zusammenfassung der AuRerung

Das Ergebnis der Abwagung der vom Gutachter festgestellten
abwagungsrelevanten Umsatzumverteilungen zulasten der Barmstedter
Innenstadt wird als kommunalpolitische Entscheidung der Stadt Barmstedt, im
Sinne der Ubergeordneten regionalplanerischen Entwicklungsvorgaben
(Entwicklung gen Norden) auch im nordlichen Stadtgebiet bzw. nordlich der
die Stadt Barmstedt teilenden Bahnlinie einen grof3flachigen Nahversorger als
Gegenpol zu den bisher ausschlie3lich sudlich der Bahnlinie bestehenden
Nahversorgungseinrichtungen zu schaffen, ohne negative stadtebauliche
Auswirkungen in der Innenstadt auszuldsen, zur Kenntnis genommen.

Aus landesplanerischer Sicht wird zwar eine Verschiebung der bestehenden
Versorgungsstrukturen zulasten der Innenstadt erwartet. Allerdings werden
keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt der Stadt Barmstedt in der Form einer Funktionsstérung dieses
Bereiches und damit einer Schwéchung der zentralGrtlichen
Versorgungsfunktion des Unterzentrums Barmstedt erwartet.

Mindestens die vom Gutachter in diesem Zusammenhang empfohlene
Reduzierung der Verkaufsflache fiir den Lebensmittelmarkt von 3.000 m? auf
maximal 2.600 m? zzgl. Vorkassenzone hat sich dabei aber in den
planungsrechtlichen Festsetzungen wieder zu finden (Mal3gabe).

Zugleich bleibt die Landesplanung aber bei ihrer bereits in der Stellungnahme
vom 15. November 2022 vertretenen Auffassung, auf die GroéRenordnung
eines modernen Lebensmittelfrischemarktes zur priméaren Versorgung der
Bevdlkerung im noérdlichen Stadtgebiet von Barmstedt und des nordlichen
Nahbereiches zu setzen, ohne Gefahr zu laufen, die bestehenden
Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet und im Nahbereich aus dem
Gleichgewicht zu bringen.

Abwagungsvorschlag

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Maligabe wurde entsprochen.
Die Festsetzungen wurden wie folgt angepasst.

Im sonstigen Sondergebiet ,Einzelhandel” sind Anlagen und Einrichtungen
zum Verkauf von Lebensmitteln und Waren des taglichen Bedarfs
(periodischer Bedarf) sowie weitere Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe zulassig.

Im Einzelnen sind zulassig:

o Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsflache von max. 2.600
m?2 Verkaufsflache und

e eine Vorkassenzone mit weiteren Nahversorgungs- und
Dienstleistungsangeboten (Shops) sowie Gastronomiebetrieben von
maximal 400 m? Verkaufsflache, die maximale Dimensionierung von
Shops in der Vorkassenzone ist auf 100 m? Verkaufsflache je Einheit
begrenzt.
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2. Ministerium fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, Schreiben vom 09.08.2024

Zusammenfassung der AuRerung

Mit Blick auf die Aussagen des Gutachters in Ziffer 4.2.3 des Gutachtens (S.
20), dass bei einer Begrenzung der Verkaufsflache auf maximal 2.600 m? die
Umsatzumverteilungsquote auf unter 12 % gedruckt werden wirde, wird
daher empfohlen, die fir eine Umsatzumverteilungsquote von max. 10 %
(Abwagungsschwellenwert) erforderliche Verkaufsflache zu ermitteln und,
zzgl. der Vorkassenzone, planungsrechtlich festzusetzen (Hinweis).

Abwagungsvorschlag

Der Hinweis wird wie folgt berticksichtigt.

Fir den beschriebenen Fall wurde eine gutachterliche Stellungnahme
eingeholt. In der ergdnzenden Stellungnahme zur geplanten Neuansiedlung
eines FAMILA-Marktes in der Stadt Barmstedt durch die CIMA Marz 2024
wird aufgezeigt, welche Folgen eine Umsatzumverteilungsquote von rd. 10
% hétte. Fur Einzelheiten wird auf die Stellungnahme der CIMA verwiesen.

Es wurde nachgewiesen, dass die geplante Neuansiedlung des FAMILA-
Marktes mit einer Verkaufsfliche von 2.600 m?2 auch weiterhin als
zweifelsfrei vertraglich fur den zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Barmstedt zu bewerten ist.

Aus Sicht des Gutachters eroffnet die Umsetzung der Planungen im
nordlichen Barmstedter Stadtgebiet die Chance, die
Nahversorgungssituation fur das Wohnumfeld nérdlich der Bahntrasse
nachhaltig zu verbessern. Die Attraktivitdt eines Wohnquartiers hangt
malf3geblich von der Quantitat und der Qualitat des
Nahversorgungsangebotes im Nahbereich ab.

Ferner ist eine Steigerung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet zu erwarten
und ein Umlenken der Kaufkraftstrome u. a. aus Elmshorn nach Barmstedt.
Zudem durften weitere Kaufkraftzufliisse aus den Umlandgemeinden sowie
durch Berufspendelnde erzielt werden.

Aus Sicht des Gutachters und der Stadt Barmstedt kommt eine
Entscheidung fur die kleinere Verkaufsflache einer Entscheidung fur die
zweitbeste Entwicklungsvariante gleich.

Die geplante VerkaufsflachengrofRe (2.600 m?) erscheint im Hinblick auf die
Wettbewerbsstrukturen und die derzeitige Betriebstypenentwicklung im
Lebensmitteleinzelhandel angemessen. Die Gesamtverkaufsflache
bestimmt die Attraktivitat des neu geplanten Nahversorgungsstandortes und
nimmt schlussendlich auch Einfluss auf die Nachhaltigkeit der Planungen.
Auch zukinftig wird die Barmstedter Innenstadt der wichtigste
Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet bleiben.
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2. Ministerium fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, Schreiben vom 09.08.2024

Zusammenfassung der AuRerung

Die Einordnung des Planstandortes als siedlungsstrukturell integriert nach
Kapitel 3.10 Ziffer 6 Absatz 1 Satz 2 der Fortschreibung 2021 des LEP, da
kurz- bis mittelfristig von der Entwicklung von Wohnbauflachen in sudlicher
und stdwestlicher Nachbarschaft auszugehen ist, muss mit entsprechendem
planerischem Vorgehen parallel zum laufenden Planverfahren der
vorliegenden Bauleitplanung unterfuttert werden. Insoweit ist spatestens zum
Zeitpunkt der Genehmigung der 10. Anderung des Flachennutzungsplans
(Mal3gabe)

e Dbezuglich der nach Ziffer 3 der Begrundung angekindigten
kurzfristigen Entwicklung der sidlichen Nachbarflache des
Planstandortes ein entsprechender Aufstellungsbeschluss fur eine
Bauleitplanung fir Wohnbauflachen nachzuweisen.

e Dbezuglich der nach Ziffer 3 der Begrundung angekindigten
mittelfristigen Entwicklung der sidwestlich angrenzenden Flachen
mindestens ein belastbares Nutzungskonzept vorzulegen.

Vor diesem Hintergrund stehen Ziele der Raumordnung der Aufstellung der
10. Anderung des Flachennutzungsplans und des Bebauungsplans Nr. 81 der
Stadt Barmstedt und den damit verfolgten Planungsabsichten unter folgenden
MaRgaben und Hinweisen nicht entgegen:

1. Maf3gaben:

a. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 81 sind in
Ziffer 1.1 dahingehend anzupassen, dass Lebensmittelvollsortimenter mit einer
Verkaufsflache von max. 2.600 m? (oder ggf. weniger) zzgl. Vorkassenzone
mit max. 400 m? Verkaufsflache zulassig sind. Der Hinweis in den
planungsrechtlichen Festsetzungen (,Geplant sind 2.600 m2 zuzuglich 400 m2
Vorkassenzone*) ist nicht ausreichend.

Abwagungsvorschlag

Den MalRgaben wurde bereits gefolgt.

Es wurde bereits ein Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 82
der Stadt Barmstedt "Wohngebiet Lutzhorner Landstral3e" fir das Gebiet
nordlich "Steinmoor”, westlich "Lutzhorner LandstraRe" und stdlich
"Knuppeldamm" gefasst. Der Geltungsbereich schlief3t sidlich an das
Plangebiet des B-Plans Nr. 81 an.

Der MaRRgabe wird gefolgt, ein entsprechendes Nutzungskonzept wird bis
zur Genehmigung erarbeitet.

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

Der Maligabe wurde, wie oben beschrieben, gefolgt.
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2. Ministerium fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, Schreiben vom 09.08.2024

Zusammenfassung der AuRerung

b. Nachweis spatestens zum Zeitpunkt der Genehmigung der 10. Anderung
des Flachennutzungsplans, dass

e auf der sudlichen Nachbarfliche des Planstandortes mindestens ein
Aufstellungsbeschluss fir eine Bauleitplanung fur Wohnbauflachen erfolgt
ist.

o fur die Entwicklung der stidwestlich angrenzenden Flachen mindestens ein
belastbares Nutzungskonzept vorliegt

2. Hinweise:

a. Prufung der planungsrechtlichen Festsetzung einer Verkaufsflache fur den
Lebensmittelmarkt, mit der die Umsatzumverteilungsquote auf maximal 10 %
gedruckt werden wirde, um negative stadtebauliche Auswirkungen auf die
Barmstedter Innenstadt noch wirkungsvoller auszuschlief3en.

b. Mit seiner Entscheidung vom 24.11.2005 (Az. 4 C 10.04 und 14.04) hat das

BVerwG bestatigt, dass bei der Ermittlung der Verkaufsflache alle Flachen
einzubeziehen sind, die vom Kunden betreten werden konnen oder die
geeignet sind, Verkaufsabschlisse zu fordern, bzw. zu Verkaufszwecken
eingesehen werden konnen, aus hygienischen oder anderen Grinden vom
Kunden aber nicht betreten werden durfen (z. B. Fleisch- oder K&setheke mit
Bedienung). Ebenso zur Verkaufsflache gehéren die Bereiche, in die die
Kunden nach der Bezahlung gelangen sowie Pfandraume, die vom Kunden
betreten werden konnen. Eine uberdachte Flache zum Abstellen von
Einkaufswagen auf3erhalb des Geb&udes eines Lebensmittelmarktes ist laut
Entscheidung des BVerwG vom 09.11.2016 (Az. 4 C 1/16) dagegen nicht Teil
der Verkaufsflache. Auch Flachen vor Notausgéngen zahlen laut Beschluss
des BVerwG (Az.: 4 B 9.19) nicht zur Verkaufsflache.

c. Mal3gaben in der landesplanerischen Stellungnahme mussen fur die
Feststellung der Vereinbarkeit der Bauleitplanung mit den Zielen der
Raumordnung zwingend beachtet werden und unterliegen anders als
Hinweise insoweit nicht der Abwagung durch die planende Gemeinde.

12

Abwagungsvorschlag

Den MalRgaben wird, wie oben beschrieben, gefolgt.

Der Hinweis wurde, wie oben beschrieben, berticksichtigt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind bereits in der

Begrindung enthalten.

Der Hinweis wird berticksichtigt.
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2. Ministerium fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, Schreiben vom 09.08.2024

Zusammenfassung der AuRerung

Der Vorlage der eingeforderten Nachweise sehe ich zu gegebener Zeit
entgegen.

Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die Erfordernisse der Raumordnung
und greift damit einer planungsrechtlichen Prufung des Bauleitplanes nicht
vor. Eine Aussage uber die Forderungswurdigkeit einzelner Maf3nahmen ist
mit dieser landesplanerischen Stellungnahme nicht verbunden.

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

3. Kreis Pinneberg, Fachdienst Umwelt, Schreiben vom 30.08.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Untere Bodenschutzbehodrde:

Die Stadt Barmstedt hat die 10.Anderung des F-Planes ,Vollversorger am
Knippeldamm® im Verfahrensschritt der Beteiligung TOB 4-2.

Seit dem Scoping sind der unteren Bodenschutzbehdrde keine Informationen
bekannt geworden, die ein Untersuchungserfordernis in Hinblick auf eine
Gefahrerforschung an die Stadt Barmstedt auslosen.

In Hinblick auf den vorsorgenden Bodenschutz wurde auf der Ebene des F-
Planes keine Flache gesucht, auf der eine landwirtschaftliche Folgenutzung
fur nicht mehr bendtigten Oberboden (12000 m? x 0,4 m = 4800 m?3) moglich
ware.

Die Ldosung des Umgangs mit der wertvollen Ressource Oberboden wird
somit auf nachfolgende Verfahren, ohne konkreten Flachenbezug, verlagert.

Untere Wasserbehdrde:

Bei Beachtung des Absatzes 13.2 der Begrindung, sowie des
wasserwirtschaftlichen Konzeptes der Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff
vom 17.06.2024 kann die 10. Anderung des F-Plans plangemalf verwirklicht
werden.

Abwagungsvorschlag

Die nachfolgenden AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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3. Kreis Pinneberg, Fachdienst Umwelt, Schreiben vom 30.08.2024
Zusammenfassung der AuRRerung Abwagungsvorschlag

Untere Wasserbehdrde - Wasserschutzgebiete:
Bei Beachtung des Absatzes 8.3 der Begriindung kann die 10. Anderung des Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
F-Plans 81 plangemal’ verwirklicht werden.

Untere Wasserbehdrde - Grundwasser
Der 10. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Barmstedt wird von Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
Seiten der unteren Wasserbehorde/Grundwasser zugestimmt. Die Stellungnahme zum B-Plan 81 wird in der Abwégungstabelle zum B-Plan

Auf die Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 81 sei hingewiesen. behandelt.
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3. Kreis Pinneberg, Fachdienst Umwelt, Schreiben vom 30.08.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Untere Naturschutzbehorde:

Die Uubergeordneten Planebenen, wie der Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein und die Regionalplane, setzen fur die Stadt Barmstedt im
Wesentlichen folgende Ziele:

1. Nachhaltige Siedlungsentwicklung

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein sieht eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung vor, die auf die Starkung bestehender
Siedlungsstrukturen abzielt. Fir Barmstedt bedeutet dies, dass
Neubauflachen vorrangig innerhalb bestehender Siedlungsgebiete oder in
deren direktem Umfeld ausgewiesen werden sollen. Neubaugebiete sollten
daher bevorzugt innerhalb oder in direkter Anbindung an bestehende
Siedlungsstrukturen entwickelt werden.

Ziel ist es, Zersiedelung zu vermeiden und den Flachenverbrauch zu
minimieren. Aus Sicht der UNB widerspricht das Planvorhaben diesem
Ubergeordneten Ziel.

Abwagungsvorschlag

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Angaben zur Flachenwahl sind in der Begriindung (Kapitel 3 und 4.4) und im
Umweltbericht enthalten.

Die Stadt Barmstedt hat im Vorhinein eine Betrachtung von Flachen erstellt,
die fur einen Vollsortimenter samt Stellplatzbedarf ausreichen wurden.

Nach dem mittlerweile erfolgten Abschluss der stidlichen Ortsrandbildung
soll die kiinftige Bautatigkeit (insbesondere die wohnbauliche Entwicklung)
im Norden fortgefiihrt werden. Die stadtischen Planungsziele sehen daher
mit Blick auf die wohnbaulichen Entwicklungen im ndrdlichen Stadtgebiet vor,
die Ansiedlung eines grofR3flachigen Lebensmittelmarktes im nérdlichen
Stadtgebiet zu ermdglichen. Zudem soll ein ausgewogenes Verhéltnis
zwischen der Versorgungsfunktion der Innenstadt und dem kinftigen
dezentralen Versorgungsstandort im Bereich der Wohngebiete im nérdlichen
Stadtgebiet erreicht werden.

Aufgrund der anvisierten weiteren stadtebaulichen Entwicklung wird der
Einzelhandelsstandort nach Auffassung der Stadt Barmstedt stadtebaulich
integriert sein. Der Vollsortimenter wird kinftig angrenzend an den
Siedlungsbereich liegen. Eine andere entsprechend geeignete Flache im
Innenbereich ist nicht verfligbar. Zudem gehen die Anlieferung und die
Stellplatzflachen oft mit Larmbel&stigungen einher und sind im Innenbereich
meist nur mit Larmschutz vertraglich.

Diese stadtische Planung ist mit der Landesplanung (Ministerium fur Inneres,
Kommunales, Wohnen und Sport, Service und Digitalisierung =
Genehmigungsbehérde) abgestimmt. In ihrem Erlass vom 15.11.2022
brachte sie keine Bedenken gegen die Planung vor, sofern MaRRgaben zur
Begrenzung der Verkaufsflichen und zur weiteren stadtebaulichen
Entwicklung auf den sudlichen und stdwestlichen Flachen eingehalten
werden.
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3. Kreis Pinneberg, Fachdienst Umwelt, Schreiben vom 30.08.2024

Zusammenfassung der AuBerung

Abwégungsvorschlag
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3. Kreis Pinneberg, Fachdienst Umwelt, Schreiben vom 30.08.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

2. Erhalt von Natur und Landschaft

Ein zentrales Ziel der tbergeordneten Planebenen ist der Schutz von Natur
und Landschaft. Der Landesentwicklungsplan und die Regionalpléne legen
groBen Wert auf den Erhalt der natirlichen Ressourcen und der
landschatftlichen Vielfalt. Aus Sicht der UNB sollte dies in Barmstedt durch
die Sicherung von Freiraumen und Griinflachen sowie durch den Schutz von
Biotopen und naturnahen Landschaften umgesetzt werden. Gemal § la
Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen der
sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden zu berticksichtigen.
Die grof3flachige Neuversiegelung durch das geplante
Einzelhandelsbauvorhaben widerspricht diesem Grundsatz und fuhrt zu
erheblichen negativen Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt
sowie auf das lokale Klima.

Daruber hinaus gefahrdet das Vorhaben gemal3 8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB
den Schutz und die Erhaltung der natirlichen Lebensgrundlagen,
insbesondere den Erhalt der Bodenfunktionen und die Versickerung von
Niederschlagswasser.

Abwagungsvorschlag

Die Auffassung wird nicht geteilt.

Entsprechend dem oben Gesagten hat sich die Stadt ausfuhrlich mit der
Frage der Flachenauswahl befasst und ist zu dem Ergebnis gekommen, dass
die Flache fur die geplante Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs geeignet
ist. Sie ist ausreichend grof3 bei weitgehender Ausnutzung des Flurstiicks,
sodass eine daruber hinaus gehende Flacheninanspruchnahme durch die
Zuordnung einer GRZgesam: VONn 0,95 (unter der MalRgabe, dass ausreichend
grol3e Grindacher hergestellt werden) verhindert wird. Es wird somit
sparsam mit Grund und Boden umgegangen. Ferner wird der Flachenbedarf
durch die Verkehrsanbindung tber die ,Lutzhorner Landstraf3e“ und tber die
StralRe ,Knlippeldamm® minimiert. Entwasserungstechnische Anlagen fur die
Oberflachenwasserrickhaltung werden unterirdisch im Bereich der
Stellplatzanlage platziert.

Durch die Wahl einer landwirtschaftlich genutzten Flache entlang der viel
befahrenen Lutzhorner Landstraf3e, im Anschluss an den kinftigen
Innenbereich, kann die Inanspruchnahme von naturschutzrechtlich
wertvolleren Flachen (z. B. im Landschaftsschutzgebiet) vermieden werden.
Die zu erwartenden Eingriffe in die Umweltschutzgiter (auch: natirliche
Lebensgrundlagen, Boden und Versickerung von Niederschlagswasser)
werden im Umweltbericht und der ARW-1 Betrachtung untersucht und
bewertet. Im B-Plan Nr. 81 werden dafiir Kompensations-, Schutz- und
Minimierungsmalinahmen genannt und teilweise festgesetzt.

Eine Anderung der Planung erfolgt nicht.
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3. Kreis Pinneberg, Fachdienst Umwelt, Schreiben vom 30.08.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

3. Verkehrsanbindung und Infrastruktur

Der Landesentwicklungsplan betont die Bedeutung einer guten
Verkehrsanbindung und Infrastruktur fir die Entwicklung von Barmstedt.
Ziele sind hier die Verbesserung der Anbindung an Uuberregionale
Verkehrsnetze und die Forderung des 6ffentlichen Nahverkehrs. Dies soll die
Erreichbarkeit der Stadt erhohen und gleichzeitig umweltfreundliche
Mobilitatsformen unterstiitzen. Die UNB beflrchtet, dass bei der Umsetzung
des Vorhabens in diesem mit dem OPNV schlecht erschlossenen Bereich
der Zwang zur Autonutzung in der Region steigt. Der nachste
schienengebunde OPNV-Anschluss befindet sich iiber einen Kilometer
entfernt.

4. Klimaschutz und Energieeffizienz

Ein weiteres Ziel der Gibergeordneten Planungsebene ist der Klimaschutz. Im
Rahmen des Landesentwicklungsplans wird fir Barmstedt die Forderung
erneuerbarer Energien, die Steigerung der Energieeffizienz und die
Berucksichtigung von Klimaschutzaspekten in der Stadtentwicklung betont.

Fazit: Die geplante Flachennutzungsplananderung sollte im Einklang mit
diesen Ubergeordneten Zielen stehen, um eine nachhaltige, umweltgerechte
und landschaftsschonende Entwicklung von Barmstedt zu gewahrleisten.
Nur so kann eine zukunftsfahige Stadtentwicklung sichergestellt werden.

Abwagungsvorschlag

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die derzeitige OPNV-Situation ist mit der des Friedhofs und der der
Wohngebiete an den Stral3en Sandberg, Mel3horn und Eichhérnchenweg
vergleichbar. Die néachste Haltestelle befindet sich an der Lutzhorner
Landstral3e in einer Entfernung von ca. 400 m.

Entsprechend dem oben Gesagten kommt dem neuen
Einzelhandelsstandort eine besondere Bedeutung im Rahmen der weiteren
stadtebaulichen Entwicklungen im Norden von Barmstedt zu. Ggf. kommen
mit der Siedlungsentwicklung weitere Haltestellen hinzu. Die Einrichtung
weiterer Haltestellen obliegt jedoch nicht der Stadt Barmstedt.

Ferner geht die Stadt Barmstedt davon aus, dass fir den
Lebensmitteleinzelhandel eine Anbindung an den schienengebundenen
OPNV von geringer Bedeutung sein wird.

Eine Anderung der Planung erfolgt nicht.

Die Ausfuhrungen sind bereits berticksichtigt.

Die nach Kenntnis und Auffassung der Stadt Barmstedt geeigneten
Maf3gaben des Klimaschutzes sind in die Planung aufgenommen worden. Im
Umweltbericht wurde dieses Schutzgut gepruft und bewertet. In der
Begriindung sind entsprechende Handlungsempfehlungen enthalten.

Dazu gehtren neben einer landschaftsgerechten Einbindung in das
landschaftliche / stadtebauliche Umfeld auch die Verpflichtung zur Errichtung
von Grundachern auch in Verbindung mit Solaranlagen. Diese werden im B-
Plan Nr. 81 festgesetzt.

Ferner wird bereits auf die Vorschrift gem. 8 10 EWKG - Installationsvorgabe
fur Photovoltaikanlagen auf gréReren neu errichteten Parkplatzen -
verwiesen.

Eine Anderung der Planung erfolgt nicht.
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3. Kreis Pinneberg, Fachdienst Umwelt, Schreiben vom 30.08.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Das Klimaschutzgesetz des Bundes (KSG) trifft keine direkten, spezifischen
Aussagen zur Bauleitplanung. Jedoch setzt es Rahmenbedingungen und
Ziele, die indirekt Einfluss auf die Bauleitplanung haben. Hier sind die
relevanten Punkte, die indirekt auch auf die Bauleitplanung wirken:

1. Klimaschutzziele (§ 3 KSG):

Das Klimaschutzgesetz verpflichtet Deutschland, die
Treibhausgasemissionen kontinuierlich zu reduzieren, um bis 2045
klimaneutral zu werden. In diesem Zusammenhang mussen auch
Bauleitplane so gestaltet werden, dass sie diese Reduktionsziele
unterstitzen. Das bedeutet, dass Bauvorhaben im Aul3enbereich besonders
kritisch zu betrachten sind, da sie oft mit einem erhéhten Flachenverbrauch,
zusatzlichen Verkehrslasten und einer erhohten Versiegelung von Flachen
verbunden sind, was wiederum die Emissionen steigern kann.

2. Sektorziele fur Gebaude und Raumordnung (8 4 KSG):

Das Gesetz definiert spezifische Minderungsziele fir verschiedene Sektoren,
darunter Gebaude und Verkehr, die eng mit der Bauleitplanung verknupft
sind. Neubauprojekte im Auf3enbereich miussen im Kontext dieser Ziele
bewertet werden, insbesondere in Bezug auf ihre langfristigen Auswirkungen
auf den Energieverbrauch und die Verkehrsentwicklung.

3. Integration des Klimaschutzes in Planungen und Entscheidungen (8 13
KSG):

Das Gesetz fordert, dass Klimaschutzbelange in alle 6ffentlichen Planungen
und Entscheidungen integriert werden. Bei Bauleitplanungen, insbesondere
im Aulenbereich, ist daher zu prifen, ob alternative Standorte oder
Verdichtungen innerhalb bestehender Siedlungsgebiete nicht
klimafreundlicher waren. Diese Prifung muss transparent erfolgen und die
Ergebnisse in die Abwagungsprozesse einfliel3en.

Abwagungsvorschlag

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Nach Kenntnis und Auffassung der Stadt Barmstedt entspricht die Planung
den Anforderungen des Klimaschutzgesetzes. Die geeigneten Maflinahmen
des Klimaschutzes wurden in die Planung aufgenommen und werden in
geeignetem MalRR im Zuge der nachgeordneten Objektplanung und
Genehmigungsbeantragung zu beachten sein.

Eine Anderung der Planung erfolgt nicht.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Es wurde bereits auf die Alternativflachenprifung und die vorteilhafte
verkehrliche Anbindung verwiesen. Weiterhin werden im B-Plan
Festsetzungen zur Dachbegrinung, zu PV-Anlagen, zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden und zur Begriinung getroffen.

Im Umweltbericht wurde dieses Schutzgut geprift und bewertet. In der
Begriindung sind weitere Handlungsempfehlungen zur Umweltvorsorge und
zur Energieeffizienz enthalten.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die nach Kenntnis und Auffassung der Stadt Barmstedt geeigneten
Maflgaben des Klimaschutzes wurden in die Planung aufgenommen. Im
Umweltbericht ist dieses Schutzgut geprift und bewertet worden. In der
Begriindung sind entsprechende Handlungsempfehlungen enthalten.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Es wurde bereits auf die Alternativflachenprifung verwiesen.
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3. Kreis Pinneberg, Fachdienst Umwelt, Schreiben vom 30.08.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Fazit

Wahrend das Klimaschutzgesetz keine spezifischen Vorschriften fir die
Bauleitplanung im Auf3enbereich enthalt, setzt es durch die Gibergeordneten
Klimaschutzziele einen klaren Rahmen, der klimafreundliche
Entscheidungen in der Raumplanung fordert.

Bauleitplane, die eine Bebauung im Auf3enbereich vorsehen, missen unter
Berucksichtigung der Klimaschutzziele besonders kritisch gepruft werden,
um negative Auswirkungen auf die Treibhausgasbilanz zu vermeiden.

MafRnahmen zur Anpassung an die Klimakrise werden kaum dargestellt. Die
Anderung des Flachennutzungsplanes bietet die Chance, konkrete
MalRnahmen vorzubereiten und als Kommune zeitnah aktiv zu werden. Im
Hinblick auf die Dringlichkeit zum Handeln gegen den Klimawandel ist aus
Sicht der UNB kein aktives Handeln der Stadt Barmstedt zu erkennen.

Weitere Hinweise:
Gemal3 der 881 (6) Nr. 7c und 9 BauGB sowie 88 51, 55 und 56 LBO SH

sind alle Anlagen, die der Entwasserung dienen, im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes vorzusehen.

Klimawandel

Aus Sicht der UNB ist im Rahmen der Klimawandeladapation zu prifen, ob
weniger klimaschadliche Materialien wie beispielsweise Biocarbonbeton
anstelle von treibhausgasintensivem Beton, eingesetzt werden konnen.

Eingrinung

Aus Sicht der UNB ist eine Eingrinung der neuen Nutzungen zum
angrenzenden AulRenbereich hin erforderlich, um eine harmonische
Integration in die Landschaft zu gewahrleisten und negative Auswirkungen
auf das Landschaftsbild zu mindern.

Abwagungsvorschlag

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die nach Kenntnis und Auffassung der Stadt Barmstedt geeigneten
Maf3gaben des Klimaschutzes sind in die Planung aufgenommen worden.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Entsprechend dem oben Gesagten sind die geeigneten MalRBhahmen des
Klimaschutzes in die Planung aufgenommen worden und werden in
geeignetem MalR im Zuge der nachgeordneten Objektplanung und
Genehmigungsbeantragung zu beachten sein. Insofern kann die Aussage,
dass ein aktives Handeln nicht erkennbar sei, nicht nachvollzogen werden.

Erganzend wird angefligt, dass das Plangebiet nach Einschatzung der Stadt
Barmstedt Uber die allgemeinen Auswirkungen des Klimawandels hinaus
keine besondere Empfindlichkeit gegentiber den Auswirkungen des
Klimawandels aufweist.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die erforderlichen Anlagen zur Entwasserung sind in der Planung bereits
bericksichtigt

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Es sind bereits entsprechende Hinweise im Umweltbericht vorhanden,
sodass hier nach Auffassung der Stadt Barmstedt kein weiteres
Erganzungserfordernis besteht.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der F-Plandnderung werden keine Festsetzungen getroffen. Der
Aspekt der Eingrindung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81 behandelt.
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3. Kreis Pinneberg, Fachdienst Umwelt, Schreiben vom 30.08.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Im Verlauf der weiteren Planung muss der Nachweis erbracht werden, wie
der erforderliche Kompensationsbedarf erfolgen kann. Der Nachweis der
Kompensation muss vor der Beschlussfassung erbracht werden. Die fur den
Eingriff erforderliche naturschutzrechtliche Kompensationsflache muss
verbindlich benannt werden.

Die Zuordnung des Ausgleichs aus einem Okokonto der Stadt ist nicht
konkret genug. Der Bebauungsplan kann ohne Nennung der konkreten
AusgleichsmalRnahme in der Satzung nicht rechtswirksam werden. Es ist
nicht ausreichend nur ein Okokonto mit entsprechendem Punktabzug zu
benennen. Die Abbuchung vom vorhandenen stadteigenem Okokonto ist
unter Angabe des Aktenzeichens bei der UNB zu beantragen.

Gesundheitlicher Umweltschutz:
Ich habe keine Anregungen.

Untere Abfallentsorqungsbehdrde

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die Belange des
Umweltschutzes zu bericksichtigen. Dies bedeutet auch die Darstellungen
des Abfallrechts (8 1 Absatz 6 Buchstabe 7 Baugesetzbuch (BauGB)). Es
sind daher die nachfolgend benannten abfallrechtlichen Vorgaben
einzuhalten.

Bei dem Abtrag, einer Aufschittung, einer Umlagerung oder einem
Austausch von Boden ist Folgendes einzuhalten:

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird beriicksichtigt.

Fur die Kompensation wurde bereits ein entsprechender Vertrag zwischen
dem ErschlieRungstrager und dem Okokontoinhaber geschlossen.

Weitere Ausfiihrungen erfolgen im Rahmen des Umweltberichtes.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die nachfolgenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie sind
im Rahmen nachfolgender Planungsebenen zu berticksichtigen.
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3. Kreis Pinneberg, Fachdienst Umwelt, Schreiben vom 30.08.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Es wird angeregt ein Boden-/ Abfallmanagementkonzept zu erarbeiten. In
diesem sollte beschrieben werden, wie mit dem aus der ErschlieRung und
dem Baugeschehen anfallenden Bodenmaterialien umgegangen werden
soll. Konkret sind die Fragen zur stofflichen und technischen Eignung von
Bodenaushub und die Fragen der abfallrechtlichen Aspekte zum Umgang mit
Bodenaushub, Bodenaufschittungen/ Umlagerungen zu betrachten.

Insbesondere ist darzustellen, welche Mengen an Ober- und Unterboden aus
dem Plangebiet fir eine externe Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung)
verbracht werden mussen.

Am 01.08.2023 ist bundesweit die neue Ersatzbaustoffverordnung
(ErsatzbaustoffV) in Kraft getreten. Der Einbau von extern angelieferten
Material (z.B. Recyclingmaterial oder Bodenaushub) muss vorab mit mir, der
unteren Abfallentsorgungsbehdrde, abgestimmt werden.

Das verwendete Material muss entweder den Anforderungen des
Bodenschutzrechtes oder der Ersatzbaustoffverordnung entsprechen.
Welche Anforderungen im Einzelnen gelten hangt sehr spezifisch von jeweils
geplanten Vorhaben ab.

Vor dem Einbau von auswasch- oder auslaugbaren wassergefahrdenden
Materialien (z.B. Bauschutt, Bodenmaterial oder Recyclingmaterial) sind die
entsprechenden Unbedenklichkeitsnachweise des Materials (Zertifikate bzw.
Laboranalysen) der unteren Abfallentsorgungsbehdérde vorzulegen.

Nach 819  Ersatzbaustoffverordnung sind  bei  mineralischen
Ersatzbaustoffen u. a. nachteilige Veranderungen der
Grundwasserbeschaffenheit und schéadliche Bodenverénderungen nicht zu
besorgen, wenn die einzubauenden mineralischen Ersatzbaustoffe die
Anforderungen nach Abschnitt 3 Unterabschnitt 1 oder 3 der
Ersatzbaustoffverordnung einhalten. Diese Einhaltung sowie die der
weiteren Vorgaben sollte durch eine gutachterliche Stellungnahme
dargestellt werden.

Erst nach dem Vorliegen der entsprechenden Unterlagen kann gepruft
werden, ob der Einbau des gewéhlten Materials tberhaupt moglich ist.

Abwagungsvorschlag
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3. Kreis Pinneberg, Fachdienst Umwelt, Schreiben vom 30.08.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Sofern hinsichtlich des Bodenaushubs ein Belassen bzw. ein Wiedereinbau
vor Ort aus rechtlichen Grunden mdoglich ist (z.B. bestehen seitens der
unteren Bodenschutzbehdrde, der unteren Naturschutzbehérde oder der
unteren Wasserbehorde keine Bedenken), bestehen abfallrechtlich keine
Einwéande.

Fur Bodenaushub, der der externen Entsorgung (Verwertung oder
Beseitigung) ubergeben werden soll, gilt folgendes:

Rechtzeitig vor einer Entsorgung bzw. Abfuhr des Abfalls muss Kontakt mit
der unteren Abfallentsorgungsbehérde aufgenommen werden.

Die Analyseergebnisse und der diesbeziglich geplante Entsorgungsweg
(Verwertung oder Beseitigung, Benennung der Entsorgungsanlage) sind der
unteren Abfallentsorgungsbehdrde mitzuteilen. Erst dann kann die Prifung
erfolgen, ob der vorgeschlagene Entsorgungsweg auch genutzt werden kann.

Hinweis: Die Art der Analyse @ndert sich jeweils nach Art der Entsorgung (wie
z.B. Deponie, Aufschiittung etc.).

Mit der Entsorgung darf nicht begonnen werden, bevor die Prufung des
geplanten  Entsorgungsweges erfolgen konnte und die untere
Abfallentsorgungsbehdrde bestétigt hat, dass der Entsorgungsweg genutzt
werden kann.

Die Entsorgungsbelege fur die Abfalle sind unverziglich vorzulegen.

Im Falle einer Entsorgung zur Beseitigung (z.B. bei Deponierung von
Bodenaushub) bestehen Andienungs- und Uberlassungspflichten nach § 17
Kreislaufwirtschaftsgesetz i.V.m. 8 1 Abfallwirtschaftssatzung im Kreis
Pinneberg. Dies hat zur Folge, dass Abfélle zur Beseitigung der Gesellschaft
fur Abfallwirtschaft und Abfallbehandlung mbH - GAB -, Bundesstral3e 301 in
25495 Kummerfeld (www.gab-umweltservice.de; Tel: 04120/709-0) zu
tberlassen sind.

Abwagungsvorschlag
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4. Kreis Pinneberg Fachdienst StralRenbau und Verkehrssicherheit, Team Verkehrslenkung, Schreiben vom 26.08.2024

Zusammenfassung der AuRerung

Zu dem angegebenen B-Plan 81 und der 10. Anderung des F-Plans werden
im Einvernehmen mit der Polizeidirektion Bad Segeberg Sachgebiet 1.3 und
insbesondere vom Team Tiefbau folgende Bedenken erhoben:

Zu dem angegebenen B-Plan/ F-Plan werden im Einvernehmen mit der
Polizeidirektion Bad Segeberg Sachgebiet 1.3 und dem Team Tiefbau
folgende Bedenken erhoben:

Da die Verlegung der Ortsdurchfahrt noch nicht vollzogen ist, behalt die
Stellungnahme vom 26.02.2024 weiterhin ihre Gultigkeit.

Die erforderlichen Sichtdreiecke sind nicht eingezeichnet, bei einem so
groRen Parkplatz sind diese von grof3er Wichtigkeit.

Es sollten Wendemdglichkeiten fir die LKW auf dem Grundstiick eingeplant
werden, damit diese nicht riickwarts wieder auf die Lutzhorner Landstrafle
einfahren mussen.

Die Einmindungen sollten nicht mit Asphalt ausgestaltet werden (hier
mussten dann die Markierungen regelmaflig erneuert werden), sie sollten als
Grundstuicksuberfahrten erkennbar sein.

Die Detailplanungen sind rechtzeitig mit dem Fachdienst StraRenbau und
Verkehrssicherheit abzustimmen.

Stellungnahme vom 26.02.2024

Der 10. Anderung des Flachennutzungsplans und Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 81 der Stadt Barmstedt an der K 2 kann nach den
derzeitigen Planungen beziglich der Zufahrten aus diversen Grinden nicht
zugestimmt werden. Es wird daher um einen Abstimmungstermin mit allen
Beteiligten gebeten, um eine tragfahige Losungsmoglichkeit zu entwickeln.
Grunde  hierfir sind insbesondere der Wunsch nach zwei
Zufahrtsmaoglichkeiten und der geplanten Geh- und Radverkehrsfihrung inkl.
der Stral3enaufweitung zwecks Herstellung einer Linksabbiegespur.

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

Die AuRerung wird beriicksichtigt.

Im Rahmen des geplanten Gewerbegebietes ndrdlich des Friedhofs und
Ostlich der Lutzhorner Landstral3e hat die Stadtvertretung Barmstedt die
Verschiebung der Ortsdurchfahrt bis zum Bebauungsplan Nr. 75 im Norden
am 09.07.2024 (VO/2024-218) beschlossen. Das Vorgehen ist mit dem
Landesbetrieb Straf3enbau und Verkehr Schleswig-Holstein abgestimmit.
Die AuRerung wird beriicksichtigt.

Die Sichtdreiecke werden nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen.

Dem Vorschlag wird nicht gefolgt.
Ein Ruckwartsfahren auf 6ffentliche Stral3en ist nicht vorgesehen.

Der Hinweis wird im Zuge der Ausbauplanung gepriift.

Die AuRerung wird zu gegebener Zeit beriicksichtigt.

Die AuRerung wird wie folgt beriicksichtigt.

Im Rahmen des geplanten Gewerbegebietes nordlich des Friedhofs und
Ostlich der Lutzhorner Landstral3e hat die Stadtvertretung Barmstedt die
Verschiebung der Ortsdurchfahrt bis zum Bebauungsplan Nr. 75 im Norden
am 09.07.2024 (VO/2024-218) beschlossen. Das Vorgehen ist mit dem
Landesbetrieb Straf3enbau und Verkehr Schleswig-Holstein abgestimmit.
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4. Kreis Pinneberg Fachdienst StralRenbau und Verkehrssicherheit, Team Verkehrslenkung, Schreiben vom 26.08.2024

Zusammenfassung der AuRerung

Photovoltaik- und ahnliche Anlagen:

Alle Lichtquellen sind so abzuschirmen, dass eine Blendung der
Verkehrsteilnehmer auf der KreisstraBe 2 nicht erfolgt. Sie sind so
auszubilden, dass sie durch ihre Form, Farbe, Grol3e oder dem Ort und der
Art der Anbringung nicht zu Verwechslungen mit Verkehrszeichen und -
einrichtungen Anlass geben oder deren Wirkung beeintrachtigen. Dies gilt
auch fur Blendeffekte durch eventuell auf D&chern zu installierende
Photovoltaikanlagen und ahnliche Bauten, die auf die Verkehrsteilnehmer
ausgerichtet sein werden.

Aufstellung von Fahnenmasten/Pylone zu Werbezwecken:

Aulerhalb von festgesetzten Ortsdurchfahrten dirfen nach StraRen- und
Wegerecht Hochbauten jeder Art (auch Anlagen der Aulenwerbung) an
KreisstralRen nur ab einer Entfernung von 15 m vom &uf3eren Rand der
befestigten Fahrbahn errichtet werden.

Entwasserung:

Die Entwasserung darf nicht auf die Kreisstral3e oder in den Stral3engraben
erfolgen.

Alle Detailplanungen sind rechtzeitig mit dem Fachdienst Stralenbau und
Verkehrssicherheit abzustimmen.

Abwagungsvorschlag

Die Hinweise werden in die Begriindung aufgenommen und auf der
Ebene der Ausfihrungsplanung zu berticksichtigen sein.

Die AuRerung wurde wie folgt berticksichtigt.

Im Rahmen des geplanten Gewerbegebietes ndrdlich des Friedhofs und
Ostlich der Lutzhorner Landstral3e hat die Stadtvertretung Barmstedt die
Verschiebung der Ortsdurchfahrt bis zum Bebauungsplan Nr. 75 im Norden
am 09.07.2024 (VO/2024-218) beschlossen. Das Vorgehen ist mit dem
Landesbetrieb Straf3enbau und Verkehr Schleswig-Holstein abgestimmit.

Die AuRerung ist im Rahmen der Umsetzung zu beriicksichtigen.
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5. Kreis Pinneberg, Fachdienst Bauordnung - Untere Denkmalschutzbehdorde, Schreiben vom 07.08.2024

Zusammenfassung der AuRerung Abwagungsvorschlag

Das Plangebiet befindet sich in einem archaologischen Interessengebiet. Bei Der Hinweis wurde bericksichtigt.
diesen Bereichen der Uberplanten Flache handelt es sich daher gemaB 8 12 Auf der uberplanten Flache wurden vom 15.04 bis zum 16.04.2024

(2) 6 DSchG um Stellen, von denen bekannt ist oder den Umstanden nach zu  voruntersuchungen vom Archéologischen Landesamt Schleswig-Holstein

Bere!Ichen.bedurfen el EAE TGS Gemald Schreiben vom 18.04.2024 des Archaologischen Landesamtes
Archaologischen Landesamtes Schleswig-Holstein bestehen nunmehr keine Bedenken beziiglich der
Schleswig-Holstein Planumsetzung. Die Flachen wurden zur Bebauung freigegeben

Brockdorff-Rantzau-Straf3e 70
24837 Schleswig
Telefon: 04621 3870

6. wilhelm.tel GmbH, Schreiben vom 30.08.2024

Zusammenfassung der AuRerung Abwagungsvorschlag

Nach Durchsicht und Prifung der Unterlagen teilen wir Ihnen mit, dass die Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
wilhelm.tel GmbH keinen eigenwirtschaftlichen Aufbau eines FTTH-Netzes

plant und auch keine Breitbandanschliisse in dem angefragten Gebiet

betreibt.
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7. Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, Team Verkehrslenkung, Schreiben vom 28.08.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres
Unternehmens, deren Lage auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt
ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der Bauausfihrung zu
schitzen bzw. zu sichern sind, nicht Uberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden durfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer
Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, bendtigen wir mindestens
drei Monate  vor Baubeginn lhren  Auftrag an  TDRB-
N.Hamburg@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu
veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfihren zu kdnnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z. B. bei stadtebaulichen
Sanierungsmaf3nahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer
Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu
erstatten sind.

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
Die Anlagen befinden sich augenscheinlich auf3erhalb des Plangebiets.
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Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, Team Verkehrslenkung, Schreiben vom 28.08.2024
Abwagungsvorschlag

1.

Zusammenfassung der AuBerung
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7. Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, Team Verkehrslenkung, Schreiben vom 28.08.2024

29

Zusammenfassung der AuRerung Abwéagungsvorschlag

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine Bewertung entsprechend lhrer
Anfrage zu einem Neubaugebiet.
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C. Stellungnahmen der Offentlichkeit

1. Birger1-9, Schreiben vom August 2024
Zusammenfassung der AuRerung

Eingabe zum F-Plan und B-Plan Entwurf am

Knippeldamm®
Der Galgenberg muss Tempo 30 Zone bleiben
Sehr geehrte Damen und Herren,

mit der geplanten Bebauung des o. a. Gebiets mit einem Verbrauchermarkt
wird ein stark erhohtes Verkehrsautfkommen einhergehen. Auch wenn der
Lieferverkehr eher tber den Autobahnanschluss Horst/EImshorn erfolgen
konnte, wird der tagliche Kundenverkehr zum Verbrauchermarkt mangels
einer anderen Umgehungsmoglichkeit sehr wahrscheinlich verstéarkt durch
den Galgenberg stattfinden.

» Vollversorger

Der Galgenberg ist vorwiegend mit Einfamilienh&usern bebaut. Bereits seit
die Neubaugebiete am Friedhof erschlossen und bewohnt sind, stellen wir
Anwohner deutlich erhdhte Durchgangsverkehrszahlen fest. Und leider
fahren erschreckend viele Autofahrer deutlich schneller als die erlaubten 30
km/h. Langsamer gefahren wird dann in der Regel nur im nicht ausgebauten
Teil.

Es ist abzusehen, dass der Galgenberg durch den Kundenverkehr fir den
Verbrauchermarkt zur Durchgangsstraf3e wird. Damit steigt nicht nur die
Anzahl der Autos, sondern es muss auch befirchtet werden, dass deutlich
schneller gefahren werden wird. Denn schlie3lich wollen die Kunden ,nur"
zugig von A nach B kommen.

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen, jedoch nicht geteilt.
Der Anlieferungsverkehr wird voraussichtlich von Norden her erfolgen.

Es wird zudem davon ausgegangen, dass Menschen im Siuden der Stadt
oder von Suden kommende Kunden bevorzugt die Einkaufsmdoglichkeiten
der Innenstadt nutzen und dass der Grof3teil der Anwohner nordlich der Bahn
die Muhlenstral3e/Lutzhorner LandstrafBe als Zubringer nutzen. Demnach
wird von der Stadt Barmstedt nicht so viel Mehrverkehr erwartet, dass die
StralRe Galgenberg diesen nicht aufnehmen konnte.

Die Geschwindigkeit in der StraRe Galgenberg ist reglementiert. Verstof3e
gegen die Stralenverkehrsordnung mussen rechtlich geahndet werden, sie
sind aber nicht Sache der F-Plan&nderung. Zudem mdchte es die Stadt
vermeiden, einen Generalverdacht auf die kinftigen Kunden des
Nahversorgers zu legen.
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1. Birger1-9, Schreiben vom August 2024

Zusammenfassung der AuRRerung Abwagungsvorschlag
Wir Anwohner des Galgenbergs fordern deshalb: Die Vorschlage kdnnen nicht berticksichtigt werden.
e die zulassige Hochstgeschwindigkeit im Galgenberg muss auf e Die Festlegung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit ist nicht Sache der
maximal 30 km/h begrenzt bleiben und F-Plananderung.
e esmussen geeignete feste bauliche Ma3nahmen ergriffen werden, die e Der Ausbau der Stral3e Galgenberg ist nicht Sache der F-Plananderung.
schnelleres Fahren verhindern Dennoch kann die Stadt, sofern erforderlich, aul3erhalb des Verfahrens

geeignete MalRnahmen zur Verkehrsberuhigung ergreifen.

2. Burger 10, Schreiben vom 02.08.2024

Zusammenfassung der AuRRerung Abwagungsvorschlag

zu dem Planvorhaben nehme ich wie folgt Stellung:

Der Standort erfiillt derzeit nicht die Voraussetzungen an einen idealtypischen Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
Nahversorgungsstandort, da kein direkter Wohngebietsbezug besteht. Diese

Feststellung wird im Einzelhandelsgutachten getroffen. Der Gutachter

beflrwortet dennoch das Vorhaben, da ,unmittelbar stidlich des Plangebietes

kurzfristig Wohnbebauung realisiert werden soll".
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2. Burger 10, Schreiben vom 02.08.2024
Zusammenfassung der AuBerung

Sie fuihren jedoch in lhrer Begriindung aus, dass sich die Wohnbebauung
eher mittelfristig bis langfristig an das Bebauungsplangebiet heran entwickeln
wird.

Somit ist in naher Zukunft nicht mit einem zusammenh&ngenden
Siedlungsgebiet zu rechnen, zumal die Entwicklung im Wohnungsbau aktuell
eher ricklaufig ist. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes sank die
Zahl neuer Baugenehmigungen im 1. Halbjahr 2024 um gut 21 %.

Abwéagungsvorschlag

Die Auffassung wird nicht geteilt.

Angaben zur Flachenwahl sind in der Begriindung (Kapitel 3 und 4.4) und im
Umweltbericht enthalten.

Die Stadt Barmstedt hat im Vorhinein eine Betrachtung von Flachen erstellt,
die fur einen Vollsortimenter samt Stellplatzbedarf ausreichen wurden.

Nach dem mittlerweile erfolgten Abschluss der sudlichen Ortsrandbildung
soll die kiinftige Bautatigkeit (insbesondere die wohnbauliche Entwicklung)
im Norden fortgefihrt werden. Die stadtischen Planungsziele sehen daher
mit Blick auf die wohnbaulichen Entwicklungen im ndrdlichen Stadtgebiet vor,
die Ansiedlung eines grofR3flachigen Lebensmittelmarktes im nérdlichen
Stadtgebiet zu ermdglichen. Zudem soll ein ausgewogenes Verhéltnis
zwischen der Versorgungsfunktion der Innenstadt und dem kinftigen
dezentralen Versorgungsstandort im Bereich der Wohngebiete im nérdlichen
Stadtgebiet erreicht werden.

3% ‘\ .L,\\

b e mi
fristige Entwick-
lung des Sied-

ggf. Tausch von Einzel-
flachen nach Norden, ge-
naue Entwicklung ist

Stadt Barmstedt

Auszug F-Plan inkl. 3. und
6. Anderung
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2.

Burger 10, Schreiben vom 02.08.2024

Zusammenfassung der AuRerung

Abwagungsvorschlag

Aufgrund der anvisierten weiteren stadtebaulichen Entwicklung wird der
Einzelhandelsstandort nach Auffassung der Stadt Barmstedt stadtebaulich
integriert sein. Der Vollsortimenter wird kinftig angrenzend an den
Siedlungsbereich liegen. Eine andere entsprechend geeignete Flache im
Innenbereich ist nicht verfligbar. Zudem gehen die Anlieferung und die
Stellplatzflachen oft mit Larmbel&stigungen einher und sind im Innenbereich
meist nur mit Larmschutz vertraglich.

Diese stadtische Planung ist mit der Genehmigungsbehdrde (Ministerium fir
Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, Service und Digitalisierung)
abgestimmt. In ihrem Erlass vom 15.11.2022 wird der Standort planerisch als
Nahversorgungsstandort befirwortet. Er wird perspektivisch nach
Realisierung einer Wohnbebauung unmittelbar stdlich des Plangebietes
(kurzfristig), und nach Ausweitung des kommunalen Siedlungsgebietes fur
das sudwestlich angrenzende Gebiet (mittelfristig), als stadtebaulich
integrierte Wohngebietslage zu bewerten sein.

Es wurde bereits ein Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 82
der Stadt Barmstedt "Wohngebiet Lutzhorner Landstral3e" fur das Gebiet
nordlich "Steinmoor”, westlich "Lutzhorner LandstraBe” und sidlich
"KnUppeldamm" gefasst. Der Geltungsbereich schlielt sudlich an das
Plangebiet des B-Plans Nr. 81 an.

Fur die Entwicklung der sidwestlich angrenzenden Flachen wird bis zur
Genehmigung mindestens ein belastbares Nutzungskonzept erstellt.
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2. Burger 10, Schreiben vom 02.08.2024

Zusammenfassung der AuRerung

Es Uberwiegen auch nicht die stadtebaulichen Vorteile eines Supermarktes
.=auf der grinen Wiese" gegenuber den Risiken von Umsatz- und
Frequenzverlusten in der Innenstadt. In dem Einzelhandelsgutachten wird
von einer Umsatzverteilungsquote von rund 12 % ausgegangen.

Der Schwellenwert liegt laut Innenministerium bei maximal 10 %. Das
Innenministerium hatte deshalb eine Reduzierung der geplanten
Verkaufsflache zu bedenken gegeben.

Die Stadt teilt diese Bedenken nicht und fiihrt u. a. aus, dass ein Umlenken
der Kaufkraftstrome u. a. aus Elmshorn und den umliegenden Ortschaften
nach Barmstedt zu erwarten ist.

Dem ist entgegenzuhalten, dass aus der 50.000-Einwohner-Stadt ElImshorn
mit zahlreichen Vollsortimentern diese Strome sicher nicht zu erwarten sind.
Ferner ist auch in der Nachbargemeinde Brande-Hornerkirchen ein grof3er
Lebensmittelmarkt vorhanden. Der Umsatz- und Frequenzverlust wird eher
dazu fluhren, dass sich ein Ankerbetrieb (ALDI, Penny oder Lidl) aus der
Innenstadt von Barmstedt zuriickzieht und sich bei FAMILA ansiedelt.

Abwagungsvorschlag

Die Auffassung wird nicht geteilt.

Die Realisierung des Planvorhabens erdffnet im ndrdlichen Barmstedter
Stadtgebiet die Chance, die Nahversorgungssituation fur das Wohnumfeld
nordlich der Bahntrasse nachhaltig zu verbessern.

Gemal3 gutachterlicher Stellungnahme zur geplanten Neuansiedlung eines
FAMILA-Marktes in der Stadt Barmstedt durch die CIMA (Mé&rz 2024) werden
keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt der Stadt Barmstedt in der Form einer Funktionsstorung dieses
Bereiches und damit einer Schwéchung der zentral6rtlichen
Versorgungsfunktion des Unterzentrums Barmstedt erwartet.

Aus Sicht des Gutachters ertffnet die Umsetzung der Planungen im
nordlichen Barmstedter Stadtgebiet die Chance, die
Nahversorgungssituation fir das Wohnumfeld nérdlich der Bahntrasse
nachhaltig zu verbessern. Die Attraktivitat eines Wohnquartiers héangt
malf3geblich von der Quantitat und der Qualitat des
Nahversorgungsangebotes im Nahbereich ab.

Zudem diirfte die geplante Neuansiedlung eines Lebensmittelfrischemarktes
in der Stadt Barmstedt laut Gutachter teilweise ein Umlenken der
Kaufkraftstrome zugunsten der Stadt Barmstedt zur Folge haben; d. h.
Kund:Innen, die heute nach z.B. Elmshorn oder Brande-Hodrnerkirchen
fahren, durften ihre Einkaufsfahrten zukinftige z. T. eher nach Barmstedt
ausrichten. Diese Umsatzumverteilung ist im Gutachten berechnet worden
und liegt fur Brande-Hornerkirchen <10 %. Ferner geht es um die
Verfestigung der bereits heute bestehenden Kaufkraftverflechtungen. Dies
ist die fundierte Aussage des Gutachterbiiros. Die Stadt sieht keinen Anlass,
dieser zu misstrauen.

Die geplante VerkaufsflichengroRe (2.600 m2) erscheint im Hinblick auf die
Wettbewerbsstrukturen und die derzeitige Betriebstypenentwicklung im
Lebensmitteleinzelhandel angemessen. Die Gesamtverkaufsflache bestimmt
die Attraktivitdt des neu geplanten Nahversorgungsstandortes und nimmt
schlussendlich auch Einfluss auf die Nachhaltigkeit der Planungen. Auch
zukinftig  wird die  Barmstedter Innenstadt der  wichtigste
Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet bleiben.
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2. Burger 10, Schreiben vom 02.08.2024

Zusammenfassung der AuRerung

Das Planvorhaben im AufRenbereich mit einer nur vagen Hoffnung auf die
Entwicklung eines sich angrenzenden Wohngebietes ist mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung nicht vereinbar.

Nicht zuletzt aus Grunden des Klimaschutzes sollte von jeder unndtigen
Versiegelung von wertvollen landwirtschaftlichen Flachen abgesehen
werden, solange die Frage nach dem Bedarf weiterer Ausweisung von
Wohngebieten noch offen ist.

Abwagungsvorschlag

Im Rahmen des B-Plans wurde eine Verringerung der Verkaufsflache
gutachterlich untersucht. Von Gutachterseiten wurde davon abgeraten.

Die AuRerung wird nicht geteilt.

Entsprechend dem oben Gesagten hat sich die Stadt ausfuhrlich mit der
Frage der Flachenauswahl befasst und ist zu dem Ergebnis gekommen, dass
die Flache fur die geplante Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs geeignet
ist.

Durch die Wahl einer landwirtschaftlich genutzten Flache entlang der
vielbefahrenen Lutzhorner Landstral3e, im Anschluss an den kinftigen
Innenbereich kann die Inanspruchnahme von naturschutzrechtlich
wertvolleren Flachen (z. B. im Landschaftsschutzgebiet) vermieden werden.

Die nach Kenntnis und Auffassung der Stadt Barmstedt geeigneten
Maf3gaben des Klimaschutzes sind in die Planung aufgenommen worden. Im
Umweltbericht ist dieses Schutzgut geprift und bewertet worden. In der
Begriindung sind entsprechende Handlungsempfehlungen enthalten.

Dazu gehoren neben einer landschaftsgerechten Einbindung in das
landschaftliche / stadtebauliche Umfeld auch die Verpflichtung zur Errichtung
von Grundachern auch in Verbindung mit Solaranlagen. Diese werden im B-
Plan Nr. 81 festgesetzt.

Ferner wird bereits auf die Vorschrift gem. § 10 EWKG - Installationsvorgabe
fur Photovoltaikanlagen auf gréReren neu errichteten Parkplatzen -
verwiesen.

Die zu erwartenden Eingriffe in die weiteren Umweltschutzgiter werden
ebenfalls im Umweltbericht untersucht. Im B-Plan Nr. 81 werden dafur
Kompensations-, Schutz- und Minimierungsmaf3nahmen genannt und zum
Teil festgesetzt.

Erganzend wird angefligt, dass das Plangebiet nach Einschatzung der Stadt
Barmstedt Uber die allgemeinen Auswirkungen des Klimawandels hinaus
keine besondere Empfindlichkeit gegentiber den Auswirkungen des
Klimawandels aufweist.
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3. Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024
Zusammenfassung der AuRRerung

hiermit zeigen wir an, dass wir die rechtlichen Interessen der REWE Markt
GmbH, Rudolf-Diesel-Stral3e 36, 24558 Henstedt-Ulzburg, vertreten. Unsere
Bevollméchtigung versichern wir anwaltlich.

Gerne nehmen wir die Gelegenheit wahr, im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR §3 Abs. 2 Baugesetzbuch (,BauGB*) zum
Bebauungsplan Nr. 81 "Vollversorger am Knippeldamm" (im Folgenden
,Bebauungsplan®) Stellung zu nehmen. Es bestehen grundlegende Zweifel
an der RechtmafRigkeit der vorliegenden Planung.

Hierzu fuhren wir im Einzelnen aus:

l.
Verstol? gegen die Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan verstt3t gegen das Beeintrachtigungsverbot aus dem
Ziel 4 Abs. 1 der Ziffer 3.10 des Landesentwicklungsplans Schleswig-
Holstein (,LEP*) sowie gegen das Integrationsgebot aus dem Ziel 6 Abs. 1
der Ziffer 3.10 LEP und ist mithin nicht den Zielen der Raumordnung
angepasst. Demnach liegt ein Verstol3 gegen § 1 Abs. 4 BauGB vor.

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

Die AuRerung wird zunachst zur Kenntnis genommen.

Die nebenstehende AuBerung wird im Folgenden vom Einwendenden
genauer ausgefuhrt.

Die Abwagung dieser AuRerung erfolgt nachfolgend zu den einzelnen
Themenpunkten.
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3. Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRRerung Abwagungsvorschlag

1. 81 Abs. 4 BauGB gibt vor, dass Bauleitplane den Zielen der Die AuRerung ist bereits beriicksichtigt.
Raumordnung anzupassen sind. Die planaufstellende Gemeinde hat pje Vorgaben werden eingehalten.
Pallirri?)r dntrxgérec?]r':l?cer:grr?Vo(rj;;lkjren zSL?rrgSeteuleLiJngtrggsrzérogﬁ;higs:s Die Landesplanung als Genehmigungsbehorde, der die Uberpriifung der
Einzelhandels eingehalten werden Einhaltung der Planung mit den Zielen der Raumordnung bzw. des
' Raumordnungsgesetzes obliegt, teilt mit Schreiben vom 09.08.2024 mit, dass
der Aufstellung der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes und der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81 und den damit verfolgten
Planungsabsichten keine Ziele der Raumordnung entgegenstehen, sofern die
nachstehende MalRgabe eingehalten wird. Spatestens bis zum Zeitpunkt der
Genehmigung der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes ist der
Nachweis zu fuhren, dass ein Aufstellungsbeschluss fir eine Bauleitplanung
fur Wohnbauflachen auf der sudlichen Nachbarflache des Planstandortes
gefasst und fir die Entwicklung der sudwestlich angrenzenden Flachen
mindestens ein belastbares Nutzungskonzept erstellt worden ist.

Die Mal3gaben werden von der Stadt Barmstedt erfiillt.
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3. Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

2. Dies ist bei dem Bebauungsplan nicht der Fall. Er wird den Anforderungen
des 8 1 Abs. 4 BauGB nicht gerecht, da er sowohl gegen das
Beeintrachtigungsverbot (hierzu siehe 2.1) als auch das Integrationsgebot
(hierzu siehe 2.2) des LEP verstof3t.

2.1 Die vorliegende Planung verstol3t gegen das Beeintrachtigungsverbot
aus dem Ziel 4 Abs. 1 der Ziffer 3.10 LEP.

2.1.1 Nach dem Ziel 4 Abs. 1 der Ziffer 3.10 LEP darf die Darstellung und
Festsetzung fur Vorhaben im Sinne des 811 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (,BauNVO®) die Versorgungsfunktion Zentraler
Orte nicht wesentlich beeintrachtigen und keine schadlichen
Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der planenden
Gemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten lassen.

Abwagungsvorschlag

Die Auffassung wird nicht geteilt.

Fur die Prifung der Vereinbarkeit des Planvorhabens mit dem
Beeintrachtigungsverbot wurde der Nachweis der raumordnerischen und
stadtebaulichen Vertraglichkeit des Planvorhabens durch Vorlage eines
entsprechenden Vertraglichkeitsgutachtens erbracht: ,, Auswirkungsanalyse:
Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Stadt Barmstedt, CIMA
Beratung + Management GmbH. Im Ergebnis wird festgehalten, dass keine
wesentlichen Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereiches oder der wohnortnahen  Grundversorgung,
einschliel3lich konzeptioneller Ansatze zur Fortentwicklung und Ertiichtigung
dieser Bereiche, in der Stadt Barmstedt oder in den Nachbargemeinden zu
erwarten sind.

Aus Sicht der CIMA uberwiegen die Chancen, die sich aus der Neuansiedlung
des Lebensmittelfrischemarktes ergeben (Verbesserung der
Nahversorgungssituation im nordlichen Stadtgebiet, Steigerung der
Kaufkraftbindung sowie der Kaufkraftzufliisse in der Gesamtstadt) gegentiber
den Risiken (Umsatz- und Frequenzverluste in der Innenstadt). Die Stadt
Barmstedt schlief3t sich dieser Einschatzung an. Aus Sicht der CIMA er6ffnet
die Neuansiedlung eines Lebensmittelfrischemarktes im noérdlichen
Barmstedter Stadtgebiet die Chance, die Nahversorgungssituation fur das
Wohnumfeld nérdlich der Bahntrasse nachhaltig zu verbessern. Die
Attraktivitat eines Wohnquartiers hangt maf3geblich von der Quantitat und der
Qualitat des Nahversorgungsangebotes im Nahbereich ab.

Die Prifung des Planvorhabens in Hinblick auf die raumordnerischen
Vorgaben hat ergeben, dass das Planvorhaben die zentralen Anforderungen
des LEPs  Schleswig-Holstein 2021  erfillt: Zentralitdtsgebot,
Integrationsgebot, Kongruenzgebot. Eine Beeintrachtigung der
Versorgungsfunktion der Stadte und Gemeinden im Untersuchungsgebiet ist
ebenfalls nicht zu erwarten (Beeintrachtigungsverbot).
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3. Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

2.1.2 Diesem Ziel wird der Bebauungsplan nicht gerecht. Durch das
Planvorhaben ist mit erheblichen Beeintrachtigungen der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Barmstedt zu rechnen.

Der Bebauungsplan lasst unzweifelhaft Vorhaben im Sinne des 8§ 11 Abs. 3
BauNVO zu, da es die Errichtung von Einzelhandel bis zu einer
VerkaufsflachengrofRe von 2.600 m? zulasst.

Die Errichtung eines derartigen Vorhabens lasst allerdings entgegen dem Ziel
4 Abs. 1 der Ziffer 3.10 LEP schadliche Auswirkungen auf Zentrale
Versorgungsbereiche der Stadt Barmstedt erwarten und verstof3t daher
gegen das Beeintrachtigungsverbot.

Abwagungsvorschlag

Gemal CIMA ist die geplante Neuansiedlung des Lebensmittelfrischemarktes
fur den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Barmstedt als
abwagungsrelevant zu bewerten.

Aus Sicht der CIMA uberwiegen die Chancen, die sich aus der Neuansiedlung
des Lebensmittelfrischemarktes ergeben (Verbesserung der
Nahversorgungssituation im nordlichen Stadtgebiet, Steigerung der
Kaufkraftbindung sowie der Kaufkraftzufliisse in der Gesamtstadt) gegentber
den Risiken (Umsatz- und Frequenzverluste in der Innenstadt). Die Stadt
Barmstedt schlief3t sich dieser Einschatzung an.

Wollte man die Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der
Stadt Barmstedt reduzieren, sollte die Verkaufsflache des
Lebensmittelfrischemarktes auf 2.600 m2 begrenzt werden. Die
Umsatzumverteilungsquote im zentralen Versorgungsbereich Barmstedts
wirde in diesem Fall unter 12 % liegen; negative stadtebauliche
Auswirkungen wéaren nicht zu erwarten.

Fur Einzelheiten wird auf das Gutachten in der Anlage der B-Plan-
Begriindung verwiesen.
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3. Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Bereits nach der seitens der Stadt Barmstedt eingeholten
Auswirkungsanalyse: Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Stadt
Barmstedt* (CIMA Beratung + Management GmbH, 26. Januar 2023), der es
allerdings an der erforderlichen ,Worstcase-Betrachtung* fehlt (s. hierzu VI.),
betragt die Umsatzumverteilungsquote in dem zentralen Versorgungsbereich
der Innenstadt von Barmstedt bei einer zulassigen Verkaufsflache von 2.600
m? deutlich tber 10 %. Hiervon ist insbesondere der REWE-Markt in der
Innenstadt von Barmstedt betroffen. Negative Auswirkungen wie
Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel und auch im Sortiment Drogeriewaren keinesfalls
auszuschlieBen. Durch eine mdgliche vorhabenbedingte Aufgabe des
Drogeriefachmarktes Rossmann in der Innenstadt von Barmstedt wirde der
Zentrale Versorgungsbereich einen wesentlichen Magnetbetrieb an seiner
Haupteinkaufslage verlieren.

Abwagungsvorschlag

Die Auffassung wird nicht geteilt.

Bei der Bewertung des Planvorhabens und bei der Berechnung der
Umsatzumverteilungswirkungen geht die CIMA von einem ,Worst-Case-
Ansatz" aus. Dieser bildet — unter realistischen Bedingungen — die maximal
zu erwartenden Umverteilungswirkungen ab. Ansatzpunkte, die zu einer
anderen Einschatzung fuhren kénnen, sind nicht erkennbar.

Ein mal3gebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben des Einzelhandels
ist die Umsatzumverteilungsquote, die in Mio. € und in % ausgedrickt wird.
Allerdings bedeutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare
Auswirkung. Denn die Verénderung der bestehenden Wettbewerbslage allein
ist baurechtlich irrelevant — das Planungsrecht kennt keinen
.Konkurrenzschutz”.

Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sog. ,stadtebauliche
Effekte” nach sich zieht, d. h. ein Schliel3en von Einzelhandelsbetrieben mit
stadtebaulichen Folgen, wie ,Trading-Down-Effekte”, Verddung einer
Innenstadt oder Unterversorgung der Bevdlkerung.

Die 6konomische Wirkungsanalyse der CIMA hat deutlich gemacht, dass
infolge der geplanten Neuansiedlung des FAMILA-Marktes
abwagungsrelevante Umsatzumverteilungseffekte in der Barmstedter
Innenstadt zu erwarten sind.

Negative stadtebauliche Auswirkungen, die mit einem Wegbrechen der
Nahversorgungsfunktion innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt einhergehen wirden, sind jedoch eindeutig nicht zu erwarten.

Stadtebaulich relevant sind Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens erst
dann, wenn die Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen
Versorgungsbereiches in beachtlichem Ausmal beeintrdchtigt und damit
gestort werden wirde. Eine solche Funktionsstérung liegt vor, wenn der
zentrale Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder
hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substanzieller Weise
wahrnehmen kann.
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&l

Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Abwagungsvorschlag

Fir die Innenstadt sind keine strukturschadigenden Auswirkungen, die sich
durch einen Funktionsverlust, eine Verddung der Einkaufslage oder eine
Unterversorgung der Bewohner ausdriicken kdnnen, zu erwarten. Selbst in
dem &uRRerst unwahrscheinlichen Fall, dass einer der insgesamt drei
Lebensmittelmérkte aus dem Markt austreten sollte, kann von einer
»Einschrankung in der Versorgung® der Bevolkerung keine Rede sein. Die
Versorgung wurde durch die verbleibenden Anbieter weiterhin sichergestellt
werden.
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3. Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024
Zusammenfassung der AuRerung

2.2 Zudem versto3t der Bebauungsplan gegen das Integrationsgebot aus
dem Ziel 6 Abs. 1 der Ziffer 3.10 LEP.

2.2.1 Nach dem Ziel 6 Abs. 1 der Ziffer 3.10 LEP sind die Darstellung und
Festsetzung fur Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von 811 Abs. 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaf3 Anlage 4 nur in Zentralen
Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuléssig. Sie sind fir solche
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemafd Anlage 4 auch auf3erhalb
Zentraler  Versorgungsbereiche im  baulich  zusammenh&ngenden
Siedlungsgebiet der Standortgemeinde im raumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung zulassig. Nach der Begrindung ist fur diesen Ausnahmefall
allerdings erforderlich, dass sichergestellt wird, dass vom Vorhaben keine
negativen Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche oder die
Ubrigen Versorgungsstrukturen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeht.
Der Betrieb muss sich innerhalb des baulich zusammenhéngenden
Siedlungsbereiches in guter Zuordnung zu den Wohngebieten einer
Standortgemeinde befinden. Ein réumlicher Zusammenhang mit der
Wohnbebauung liegt vor, wenn in dem Bereich Uberwiegend Wohnnutzung
stattfindet beziehungsweise der Bereich als zusammengehdrend mit den
Bereichen mit berwiegender Wohnnutzung wahrgenommen werden kann.

Abwéagungsvorschlag

Die Auffassung wird nicht geteilt.

Angaben zur Flachenwahl sind in der Begrindung (Kapitel 3 und 4.4) und im
Umweltbericht enthalten.

Die Stadt Barmstedt hat im Vorhinein eine Betrachtung von Flachen erstellt,
die fur einen Vollsortimenter samt Stellplatzbedarf ausreichen wurden.

Nach dem mittlerweile erfolgten Abschluss der stidlichen Ortsrandbildung soll
die kunftige Bautatigkeit (insbesondere die wohnbauliche Entwicklung) im
Norden fortgefiihrt werden. Die stadtischen Planungsziele sehen daher mit
Blick auf die wohnbaulichen Entwicklungen im nordlichen Stadtgebiet vor, die
Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes im ndrdlichen
Stadtgebiet zu ermdglichen. Zudem soll ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen der Versorgungsfunktion der Innenstadt und dem kinftigen
dezentralen Versorgungsstandort im Bereich der Wohngebiete im nérdlichen
Stadtgebiet erreicht werden.

i N
Mogliche kurzfristige Entwick- N {Geltungsbereich B-Plan 81 g{
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&l

Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Abwagungsvorschlag

Aufgrund der anvisierten weiteren stadtebaulichen Entwicklung wird der
Einzelhandelsstandort nach Auffassung der Stadt Barmstedt stadtebaulich
integriert sein. Der Vollsortimenter wird kinftig angrenzend an den
Siedlungsbereich liegen. Eine andere entsprechend geeignete Flache im
Innenbereich ist nicht verfiigbar. Zudem gehen die Anlieferung und die
Stellplatzflachen oft mit Larmbelastigungen einher und sind im Innenbereich
meist nur mit Larmschutz vertraglich.

Diese stadtische Planung ist mit der Genehmigungsbehérde (Ministerium fur
Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, Service und Digitalisierung)
abgestimmt. In ihrem Erlass vom 15.11.2022 wird der Standort planerisch als
Nahversorgungsstandort befirwortet. Er wird perspektivisch nach
Realisierung einer Wohnbebauung unmittelbar sidlich des Plangebietes
(kurzfristig), und nach Ausweitung des kommunalen Siedlungsgebietes fur
das sudwestlich angrenzende Gebiet (mittelfristig), als stadtebaulich
integrierte Wohngebietslage zu bewerten sein.

Es wurde bereits ein Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 82
der Stadt Barmstedt "Wohngebiet Lutzhorner Landstrafl3e" fir das Gebiet
nordlich "Steinmoor”, westlich "Lutzhorner LandstraBe” und sudlich
"Knuppeldamm" gefasst. Der Geltungsbereich schlie3t sudlich an den
Anderungsbereich der 10. F-Plananderung an.

Fir die Entwicklung der stidwestlich angrenzenden Flachen wird bis zur F-
Plangenehmigung mindestens ein belastbares Nutzungskonzept erstellt.
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3. Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRerung Abwéagungsvorschlag
2.2.2 Diesen Anforderungen wird der Bebauungsplan ebenfalls nicht gerecht.
Mit Blick auf das Luftbild des Vorhabenstandortes ist vorliegend nicht von

einer stadtebaulich integrierten Lage auszugehen.
on

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

Die Planung ist auf die Zukunft ausgerichtet.

Nach dem mittlerweile erfolgten Abschluss der stidlichen Ortsrandbildung soll
die kinftige Bautatigkeit (insbesondere die wohnbauliche Entwicklung) im
Norden Barmstedts fortgefuihrt werden.

Aufgrund der anvisierten weiteren stadtebaulichen Entwicklung wird der neue
Einzelhandelsstandort nach Auffassung der Stadt Barmstedt stadtebaulich
" sgene - on oy integriert sein. Der Vollsortimenter wird kinftig angrenzend an den

Siedlungsbereich liegen.
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Luftbild mit Markierung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich vielmehr am Ortsrand von Barmstedt und ist
uberwiegend von AufRenbereichsflachen umgeben. Es ist kein dichter
Siedlungszusammenhang erkennbar. Lediglich suddstlich des Plangebietes
befindet sich eine gewisse Wohnbebauung. Von einer Uberwiegenden
Wohnnutzung kann keine Rede sein. Eine siedlungsstrukturelle integrierte
Lage liegt nicht vor. Dass die Voraussetzungen fur das siedlungsstrukturelle
Integrationsgebot mangels direktem Wohngebietsbezuges nicht vorliegen,
erkennt auch die Stadt Barmstedt in ihrer Begriindung zum Bebauungsplan
und wird im Rahmen der von der Stadt eingeholten Auswirkungsanalyse

bestatigt.
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3. Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRRerung
Wir verweisen insofern insgesamt auf die als Anlage TW 1 Uberreichte

.otadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fur die
geplante Ansiedlung eines FAMILA-Marktes in Barmstedt® des
Gutachterbiiros Stadt + Handel vom 10.07.2024. Diese kommt

Ubereinstimmend mit dem soeben dargestellten zu dem Ergebnis, dass eine
siedlungsstrukturelle Integration aufgrund der Umgebung von Freiflachen,
fehlender Wohnsiedlungsbereiche im direkten Umfeld zu dementieren ist.

Vgl. Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fir die
geplante Ansiedlung eines FAMILA-Marktes in Barmstedt® des
Gutachterbiiros Stadt + Handel vom 10.07.2024, S. 29 f.

An diesem Ergebnis &ndert auch die seitens der Stadt Barmstedt
vorgetragene, bisher allerdings lediglich angedachte Wohnbebauung
unmittelbar sudlich des Plangebietes nichts. Nach Angabe der Stadt
Barmstedt soll dort kurzfristig Wohnbebauung realisiert werden. Fur die
Errichtung dieses Wohngebiet wurde zum jetzigen Zeitpunkt lediglich der
Aufstellungsbeschluss fir einen entsprechenden Bebauungsplan sowie der
Aufstellungsbeschluss ~ fur  eine  entsprechende  Anderung  des
Flachennutzungsplanes gefasst. Ob ein solches Wohngebiet sudlich des
hiesigen Planvorhabens entsteht, ist zum jetzigen Zeitpunkt keinesfalls
sichergestellt. Bis zur Anderung des Flachennutzungsplanes und bis zum
Erlass des Bebauungsplanes sind noch verschiedene Schritte des
Bauleitplanverfahrens zu durchlaufen. Aufgrund der bestehenden
Unwéagbarkeit allein in diesem Verfahren, kann von einer ,perspektivisch*
stadtebaulich integrierten Wohngebietslage keinesfalls die Rede sein. Ob
sudlich des Plangebietes ein Wohngebiet tatsachlich entsteht, ist zum
jetzigen Zeitpunkt derart ungewiss, dass hiermit die stadtebauliche
Integration des hiesigen Bebauungsplanes nicht begriindet werden kann.

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

Eine verbindliche Bewertung des Vorhabens hinsichtlich des
Integrationsgebotes obliegt der Landesplanungsbehérde (hier: Ministerium
fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, Service und Digitalisierung,
Abteilung Landesplanung).

Die Ausfuhrungen des Gutachterbiros Stadt + Handel sind zwar als eine
gutachterliche Einschatzung zur Kenntnis zu nehmen. Fiur das
Genehmigungsverfahren sind die AuRerungen jedoch ohne Relevanz.

Die Auffassung wird nicht geteilt.

Es wird auf die Auffassung der entsprechenden Genehmigungsbehdrde
(Ministerium fir Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, Service und
Digitalisierung, Abteilung Landesplanung) verwiesen.

In ihrem Erlass vom 15.11.2022 wird der Standort planerisch als
Nahversorgungsstandort befirwortet. Er wird perspektivisch nach
Realisierung einer Wohnbebauung unmittelbar sidlich des Plangebietes
(kurzfristig), und nach Ausweitung des kommunalen Siedlungsgebietes fur
das sudwestlich angrenzende Gebiet (mittelfristig), als stadtebaulich
integrierte Wohngebietslage zu bewerten sein.

Es wurde bereits ein Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 82
der Stadt Barmstedt "Wohngebiet Lutzhorner Landstrafl3e" fir das Gebiet
nordlich "Steinmoor", westlich "Lutzhorner LandstralRe" und sudlich
"Knuppeldamm" gefasst. Der Geltungsbereich schlie3t sudlich an den
Anderungsbereich der 10. F-Plananderung an.

Fiar die Entwicklung der stidwestlich angrenzenden Flachen wird bis zur F-
Plangenehmigung mindestens ein belastbares Nutzungskonzept erstellt.

Die Zweifel an der Umsetzung konnen von der Stadt Barmstedt nicht
nachvollzogen werden.
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3. Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Selbst wenn man die Bericksichtigung der Planung eines Wohngebietes in
einem derart frihen Stadium zulasst, bleibt die Siedlungsrandlage jedoch
weiterhin bestehen. Auch dann ist das Plangebiet ausweislich des Luftbildes
Uberwiegend von Aufenbereichsflachen und dem Barmstéadter Friedhof
umgeben. Diese Einschatzung bestatigt wiederum die
Vertraglichkeitsanalyse von Stadt + Handel.

Vgl. Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fir die
geplante Ansiedlung eines FAMILA-Marktes in Barmstedt® des
Gutachterbiiros Stadt + Handel vom 10.07.2024, S. 29.

Il.
Fehlende und unzureichende Erméachtigungsgrundlage

Es fehlt fur die textliche Festsetzung Ziffer 1.1 bereits an der erforderlichen
Normsetzungsgrundlage. Die in der Festsetzung vorgesehene Beschrankung
auf eine maximale Verkaufsflache ist nicht von der BauNVO gedeckt, weil sie
eine nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts unzulassige
Nutzungskontingentierung bewirkt.

Abwagungsvorschlag

Die Auffassung wird nicht geteilt.

In ihrem Erlass vom 15.11.2022 wird der Standort planerisch als
Nahversorgungsstandort befirwortet. Er wird perspektivisch nach
Realisierung einer Wohnbebauung unmittelbar sidlich des Plangebietes
(kurzfristig), und nach Ausweitung des kommunalen Siedlungsgebietes fur
das sudwestlich angrenzende Gebiet (mittelfristig), als stadtebaulich
integrierte Wohngebietslage zu bewerten sein.

Die Stadt Barmstedt teilt diese Auffassung.

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

In der Abwéagung wird die 10. Anderung des Flachennutzungsplans
behandelt. Die nebenstehende AuRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81
abgewogen.
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1.

Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Unter welchen Voraussetzungen die  Kontingentierung von
Nutzungsoptionen in Bebauungsplanen zulassig ist, ist in der
hochstrichterlichen und obergerichtlichen Rechtsprechung weitestgehend
geklart, wobei die Mehrzahl der einschlagigen Entscheidungen zur Frage
der Verkaufsflachenkontingentierung in Baugebieten ergangen ist.

Bei einer Kontingentierung von Verkaufs- oder Geschossflachen
innerhalb eines Baugebiets ergibt sich die Gefahr eines sog.
~Windhundrennens” potenzieller Investoren und Bauantragsteller.
Derartige Festsetzungen schlieBen die Moglichkeit ein, dass
Grundeigentimer im Fall der Erschopfung des Kontingents von der
kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind.

Eine vorhabenunabhéngige, also gebietsbezogene Kontingentierung von
Nutzungsoptionen ist der BauNVO grundsatzlich fremd. Dort, wo die
Verordnung die Festlegung von Nutzungsanteilen (Quoten) oder die
Quantifizierung einer Nutzungsart zuldsst, wie dies in 8 4a Abs. 4 Nr. 2
und 8 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sowie in Gestalt der Beschrankung
freiberuflicher Berufsaustibung auf ,Raume* in den Baugebieten der 8§ 2
bis 4 (vgl. 8 13 BauNVO) der Fall ist, findet sich eine ausdriickliche
Regelung. Eine gebietsbezogene Kontingentierung widerspricht
demgegeniber dem der Baugebietstypologie (882 bis 9 BauNVO)
zugrundeliegenden Regelungsansatz, demzufolge im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans im Grunde jedes Baugrundstick fur jede nach
dem Nutzungskatalog der jeweiligen Baugebietsvorschrift zulassige
Nutzung in Betracht kommen koénnen soll.

Vgl. BVerwG, Beschluss vom 01.02.2016 — 4 BN 26.15 —; Be-
schluss vom 06.08.2013 — 4 BN 25.13 —; Urteill vom
03.04.2008 —4 CN 3.07 —; OVG NRW, Urteil vom 04.10.2010
— 10 D 30/08.NE —; Urteil vom 17.10.2007 — 10 A 3914/04 —,
alle juris.

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

Im Flachennutzungsplan findet keine Kontingentierung der Nutzungsoptionen
statt. Die AuRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81 abgewogen.
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2.

Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Gemessen an diesen Voraussetzungen fehlt es an der RechtméaRigkeit
der textliche Festsetzung Ziffer I.1.
Die Formulierung

.Im Einzelnen sind zulassig: [...] Lebensmittelvollsortimenter
mit einer Verkaufsflache von max. 2.600 m? Verkaufsflache

Lol

stellt eine gebietsbezogene und damit der BauNVO fremde
Kontingentierung dar. Der Ausnahmefall, dass im Sondergebiet lediglich
ein einziger Handelsbetrieb zulassig ist, sodass die gebietsbezogene mit
der vorhabenbezogenen Verkaufsflachenbegrenzung identisch ist,

Vgl. BVerwG, Urteil vom 24.03.2010 — 4 CN 3.09 —, juris.
liegt nicht vor, da — wie aus der Festsetzung Ziffer I.1 selbst hervorgeht —

in dem festgesetzten Sondergebiet ,Anlagen und Einrichtungen zum
Verkauf von Lebensmitteln und damit mehr als ein Betrieb zulassig sind.

Verstol3 gegen das Bestimmtheitsgebot
Der Bebauungsplan ist nicht hinreichend bestimmt und daher unwirksam.

1.

Ein Bebauungsplan muss als Rechtsnorm dem aus dem
Rechtsstaatsgebot (Art. 20 Abs. 3 GG) abzuleitenden Gebot der
Bestimmtheit und Normenklarheit entsprechen. Entscheidend ist nur,
dass hinreichend klar ist, welche Regelungen mit welchem Inhalt
normative Geltung beanspruchen.

Vgl. Bayerischer VGH, Urteil vom 13.06.2023 -1 N 20.2761 —

juris Rn. 16.

Das Gebot der hinreichenden Bestimmtheit von Rechtsnormen gilt sowohl
fur die textlichen, als auch fir die zeichnerischen Festsetzungen. Die
Planzeichnung muss hinreichend lesbar sein.

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

Festsetzungen sind nicht Sache der Flachennutzungsplananderung. Die
AuRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81 abgewogen.

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

In der Abwéagung wird die 10. Anderung des Flachennutzungsplans
behandelt. Die nebenstehende AuRRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81
abgewogen.
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3. Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 14.06.2019 — 7 A 2387/17 —, juris
Rn. 41 und Urteil vom 13.02.2014 — 7 D 102/12.NE —, juris
Rn. 67.

Ein Versto? gegen das Gebot der Normenklarheit begriindet die
Unwirksamkeit der Festsetzung, ohne dass es auf 88 214, 215 BauGB
ankommt.

Bayerischer VGH, Urteil vom 23.06.2020 — 1 N 17.972 —, juris
Rn. 17.

2. Diesem Erfordernis wird der Bebauungsplan in mehrfacher Hinsicht nicht
gerecht. Zunachst genligen die Hohenfestsetzungen hinsichtlich der
erforderlichen Bezugspunkte zum Teil nicht dem Bestimmtheitsgrundsatz
(hierzu siehe 2.1). Des Weiteren erflllt der Bebauungsplan nicht die
Vorgaben der Planzeichenverordnung und ist daher auch insofern
unbestimmt
(hierzu siehe 2.2). Zuletzt ist nicht ersichtlich, was mit dem Planzeichen
(A) in Zusammenhang mit den textlichen Festsetzungen festgesetzt
werden soll (hierzu siehe 2.3).

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

Festsetzungen sind nicht Sache der Flachennutzungsplananderung. Die
AuRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81 abgewogen.
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Zusammenfassung der AuRRerung Abwagungsvorschlag

2.1 Die Hohenfestsetzungen der textlichen Festsetzung Ziffer 1.4 Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

gendgen hinsichtlich der erforderlichen Bezugspunkte nicht dem pestsetzungen sind nicht Sache der Flachennutzungsplananderung. Die

Bestimmtheitsgrundsatz. _ ~ AuRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81 abgewogen.
2.1.1 Zur eindeutigen Festsetzung der HOhe baulicher Anlagen im

Bebauungsplan ist die Bestimmung des unteren und oberen
Bezugspunktes unerlasslich, 8 18 Abs. 1 BauNVO. Die
Festsetzung muss fur den Anwender der Norm Kklar und
unmissverstandlich herzuleiten sein. Sind die Festsetzungen zur
Hohe der baulichen Anlagen zu unbestimmt, fuhrt dies zur
Unwirksamkeit des Bebauungsplans.

Vgl. Fickert/Fieseler/Schimpfermann/Stiihler, 14. Aufl. 2023,
BauNVO § 18 Rn. 2 m. w. N.; Kroninger/Aschke/Jeromin,
Baugesetzbuch, 5. Auflage 2024, BauNVO § 18 Rn. 2 f;
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Soéfker, BauGB,
153. EL Januar 2024, BauNVO § 18 Rn. 3 f.

2.1.2 Diesen Anforderungen werden die Hohenfestsetzungen der Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

textliche Festsetzungen Ziffer Ill.4 des Bebauungsplanes nicht pestsetzungen sind nicht Sache der Flachennutzungsplananderung. Die
gerecht. AuRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81 abgewogen.

Im Rahmen der Festsetzung der zulassigen Werbeanlagen wird fur

dessen Hohe in der textlichen Festsetzung lediglich bestimmt, dass diese

eine Hohe von 2 m und im Ausnahmefall eine Hohe von 8 m bzw. 6 m

nicht Uberschreiten dirfen. Es fehlt damit sowohl an der Festsetzung des

oberen als auch des unteren Bezugspunktes. Es bedarf allerdings einer

Festlegung, an welcher Stelle der baulichen Anlage die Hohe zu messen

ist. Ohne eine nahere Bestimmung der Bezugspunkte sind die

Hohenfestsetzungen der genannten Festsetzung im vorliegenden Fall

daher unbestimmt. Es ist nicht bestimmt von welchem Teil der baulichen

Anlage und bis zu welchem Teil der baulichen Anlage zur Bestimmung

der maximalen Hohe gemessen werden soll. Die zuldssige maximale

Hohe der Werbeanlagen kann demnach nicht bestimmt werden.
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3. Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

2.2 Des Weitern genugt die Planzeichnung nicht den Voraussetzungen der
Planzeichenverordnung (,PlanzV*). Der Bebauungsplan verstof3t gegen § 2
Abs. 4 PlanzV, da die Legende zu den Planzeichen die verwendeten
Planzeichen nicht vollumfanglich erlautert (hierzu siehe 2.2.1). Zudem stimmt
die Erlauterung in der Legende hinsichtlich der eingezeichneten Baume nicht
mit den Zeichen in der Planzeichnung tberein (hierzu siehe 2.2.2). Zuletzt ist
der eingezeichnete Bereich, in welchem die Errichtung von Stellplatzen
zulassig ist, nicht eindeutig erkennbar (hierzu siehe 2.2.3). Der
Bebauungsplan ist daher auch insoweit unbestimmt.

2.2.1 Der Bebauungsplan verstof3t in mehrfacher Hinsicht gegen § 2 Abs. 4
PlanzV, da die Legende zu den Planzeichen die verwendeten Planzeichen
nicht vollumfanglich erlautert

2.2.1.1 Nach § 2 Abs. 4 PlanZV sollen die im Bebauungsplan verwendeten
Planzeichen in diesem Bebauungsplan erklart werden. Die Notwendigkeit der
Erklarung ist die Folge der Verwendung von Planzeichen, die nicht ohne
weiteres in ihrem Aussagegehalt von einem Betrachter des Bebauungsplans
erkannt werden kdnnen. Jedermann soll aber die Bedeutung der Planzeichen
und damit die Planaussage in ihrem Erklarungsgehalt dem Bebauungsplan
selbst entnehmen konnen. Die Erklarung soll nach § 2 Abs. 4 PlanZV im
Bebauungsplan selbst abgegeben werden, um ihm die gebotene inhaltliche
Klarheit und Bestimmtheit zu verleihen.

Vagl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Bielenberg/
Stock, PlanZV, 150. EL Mai 2023, § 2 Rn. 15.

2.2.1.2 Diesem Mal3stab genugt die Planurkunde des Bebauungsplanes
nicht.

Folgende Planzeichen werden in der Planzeichnung verwendet, in der
Planurkunde aber nicht erlautert:

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

In der Abwéagung wird die 10. Anderung des Flachennutzungsplans
behandelt. Die nebenstehende AuRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81
abgewogen.

Die Auffassung wird nicht geteilt.
Es sind keine Planzeichen gem. § 2 Abs. 4 betroffen.

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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Zusammenfassung der AuRRerung Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

In der Abwagung wird die 10. Anderung des Flachennutzungsplans
behandelt. Die nebenstehende AuRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81

‘ abgewogen.
j

Aus der Planurkunde wird nicht ersichtlich, was diese dunkelroten und grauen
Linien bedeuten. Der Bebauungsplan verstt3t daher gegen §2 Abs. 4
PlanzV. Auch aus den sonstigen Umstanden wird nicht ersichtlich, was mit
diesen zeichnerischen Festsetzungen geregelt werden soll. Der
Bebauungsplan  genigt  aufgrund dessen  auch  nicht dem
verfassungsrechtlich verankerten Bestimmtheitsgebot.

Gleiches gilt zudem auch fir folgende Zeichen: Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

' - . In der Abwagung wird die 10. Anderung des Flachennutzungsplans

behandelt. Die nebenstehende AuRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81
Auch fiur dieses Zeichen fehlt es an einer Beschreibung in der Legende zur

abgewogen.
Planzeichnung, was mit diesem Zeichen festgesetzt werden soll. Dies flhrt
wiederum zur Unbestimmtheit des Bebauungsplans.
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Zusammenfassung der AuRRerung

Zudem liegt diese zeichnerische Festsetzung, ebenso wie zum Teil die
dunkelroten Linien aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.
Ein Plan kann allerdings nur insoweit Geltung beanspruchen, wie es sein
eigenes Plangebiet betrifft. Des Weiteren befindet sich dieses Zeichen
teilweise zugleich vor und hinter der Begrenzung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes. Fir jeden Punkt im betroffenen Bereich muss jedoch
eindeutig erkennbar sein, ob er im Geltungsbereich liegt und welche
Festsetzungen hier gelten.

Vgl. hierzu grundlegend Briigelmann/Gierke, BauGB, 129. EL

Januar 2024, § 9 Rn. 128, 131.

Diesem Erfordernis wird die Planzeichnung nicht gerecht und der
Bebauungsplan wird auch unter diesem Gesichtspunkt dem
Bestimmtheitsgebot nicht gerecht.

2.2.2 Zuletzt stimmt das Planzeichen fir die Festsetzung des Baumbestandes
in der Erlauterung der Planzeichen nicht mit dem in der Planzeichnung
Uberein, was ebenfalls einen Verstol3 gegen 8§ 2 Abs. 4 PlanZV und mithin
einen Verstol3 gegen den Bestimmtheitsgrundsatz darstellt.

In der Erlauterung findet sich folgendes Zeichen:

O

Baumbestand

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

In der Abwéagung wird die 10. Anderung des Flachennutzungsplans
behandelt. Die nebenstehende AuRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81
abgewogen.

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

In der Abwéagung wird die 10. Anderung des Flachennutzungsplans
behandelt. Die nebenstehende AuRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81
abgewogen.
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Zusammenfassung der AuRRerung
Wahrend sich in der Planzeichnung folgendes Zeichen findet:

¥

\‘1

:I.;

Auch insoweit verstol3t der Bebauungsplan gegen die Vorgaben der PlanZV.
Es wird nicht eindeutig erkennbar, ob es sich bei den eingezeichneten
Baumen um den Baumbestand handelt oder ob es sich um einen
anzupflanzenden Baum handelt. Dies gilt vor allem, da von den in der PlanzZV
angegebenen Planzeichen mit dem gewé&hlten Zeichen abgewichen wird.

2.2.3 Zuletzt ist der eingezeichnete Bereich, in welchem die Errichtung von
Stellplatzen zulassig ist, nicht eindeutig erkennbar.

Nach der Erlauterung der Planzeichnung setzt folgendes Zeichen die
Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze und tberdachte Stellplatze fest:

@

In der Planzeichnung selbst finden sich allerdings lediglich drei Fragmente
dieser rot gestrichelten Linie. Diese Fragmente sind zum Teil derart kurz, dass
nicht erkennbar ist, in welchem Bereich nun Stellplatze zulassig sein sollen
und in welchem nicht. So ist an der oberen und unteren Seite keine
entsprechende Einzeichnung vorhanden:

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

In der Abwéagung wird die 10. Anderung des Flachennutzungsplans
behandelt. Die nebenstehende AuRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81
abgewogen.

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

In der Abwéagung wird die 10. Anderung des Flachennutzungsplans
behandelt. Die nebenstehende AuRRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81
abgewogen.
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55

Zusammenfassung der AuBerung Abwégungsvorschlag

N

pel, !
%m

Planzeichnung — Stellplatzumgrenzung an den Stellen mit rosa Umrandung
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Zusammenfassung der AuRRerung

2.3 Weiter ist nicht ersichtlich, was mit dem Planzeichen (A) in
Zusammenhang mit den textlichen Festsetzungen festgesetzt
werden soll. Diese Unverstandlichkeit fuhrt ebenfalls zu einem

Verstol3 gegen den Bestimmtheitsgrundsatz.

In der Erlauterung der Planzeichnung wird fir folgendes Zeichen
angegeben, dass hiermit die Umgrenzung des Bereiches in dem
Festsetzung Teil B - Text 111.5 gilt (Zulassigkeit von Werbeanlagen)
festgesetzt wird:

In der textlichen Festsetzung Teil B — Text IIl.5 werden allerdings die
herzustellenden Stellplatze festgesetzt. Die Zulassigkeit von Werbeanlagen
wird hier nicht erwahnt.

Aufgrund dieser Diskrepanz ist nicht ersichtlich, was mit der angegebenen
zeichnerischen Festsetzung tatsachlich festgesetzt werden soll.

V.
Fehlende stadtebauliche Rechtfertigung
Die in der textlichen Festsetzung 1.3 vorgesehene

Uberschreitungsmoglichkeit der Grundflachenzahl fiir Anlagen im Sinne des
8§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95 wird
im Rahmen der Begrindung des Bebauungsplans nur unzureichend
stadtebaulich begrindet und ist daher weder stadtebaulich gerechtfertigt,
noch abwagungsfehlerfrei.

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

In der Abwéagung wird die 10. Anderung des Flachennutzungsplans
behandelt. Die nebenstehende AuRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81
abgewogen.

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

Festsetzungen sind nicht Sache der Flachennutzungsplananderung. Die
AuRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81 abgewogen.

BAR22002_13020_4(2) Abwégung FP.docx



Stadt Barmstedt, 10. F-Plananderung - Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit gem. §8 4 (2), 3 (2) und 2 (2) BauGB: Abwagungsvorschlag 57

3. Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

1. Die zulassige Grundflachenzahl darf gemaf § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefuhrten Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden. Hiervon kénnen nach 8§ 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO im Bebauungsplan abweichende Bestimmungen
getroffen werden. Dies kann sowohl nach oben, als auch nach unten
geschehen. Es konnen demnach im Bebauungsplan — wie hier —
Abweichungen von der Obergrenze und der Kappungsgrenze vorgesehen
werden.

Die Abweichung muss fur den Vollzug im Genehmigungsverfahren
ausreichend bestimmt (bestimmbar) sein. Dies gilt auch im Hinblick auf die
Grundstucke, fur die die jeweiligen Regelungen gelten sollen. Zur eindeutigen
Bestimmtheit des Bebauungsplans ist der Geltungsbereich der
abweichenden Bestimmungen daher festzusetzen.

Die Festsetzungen uber die Abweichungen im Bebauungsplan bedurfen der
stadtebaulichen Begriindung, 8§ 9 Abs. 1 BauGB. Es sind die Grundsatze der
Bauleitplanung und das Abwéagungsgebot (8 1 Abs. 6 und 7 BauGB) zu
beachten. Die Grinde fir eine abweichende Regelung missen umso
gewichtiger sein, je weiter von der Grundregel des § 19 Abs. 4 BauNVO
abgewichen werden soll.

Soll der Bebauungsplan nach 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO Abweichungen
.,nach oben“ vorsehen, das heil3t es sollen die Grenzen, die sich nach der
Verordnung fur den Vollzug ergeben, erweitert werden, sind im Hinblick auf
den Schutzzweck des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO die nachteiligen Auswirkungen
auf den Grund und Boden zu berlcksichtigen, aber auch Umstande und
MaRnahmen, die zur Minderung oder zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen fuhren. Hierdurch wird dem Willen des Gesetzgebers, der mit
der Regelung des § 19 BauNVO einen Beitrag zur Bodenschutzklausel des §
la Abs. 2 Satz 1 BauGB leisten wollte, Rechnung getragen. Eine pauschale
Erweiterung wirde gegen diesen mit der Vorschrift verfolgten Schutzzweck
verstof3en, so dass lediglich eine maRvolle Modifizierung der Ober- und
Kappungsgrenze in Betracht kommt.

Abwagungsvorschlag
Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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Zusammenfassung der AuRRerung

Vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern, Urteil vom 18.08.2010
— 3 K 30/04 —, juris Rn. 52 m. w. N.; Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg/Krautzberger/Séfker, BauNVO, 150. EL Mai 2023,
§ 19 Rn. 21; Konig/Roeser/Stock/Petz, BauNVO, 5. Aufl.
2022, § 19 Rn. 28; Fickert/Fieseler/Schimpfermann/Stiihler,
BauNVO, 14. Aufl. 2023, § 19 Rn. 26 f.

2. Diesen Anforderungen wird die textliche Festsetzung 1.3 und die
dazugehorige Begriindung des Bebauungsplanes nicht gerecht.

Die Festsetzung 1.3 lautet wortlich:

,Im Plangebiet darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) fur die Anlage
von Zuwegungen und Stellplatzen bis zu einer GRZ von max. 0,95
tberschritten werden sofern mind. 1.700 m? Dachbegriinung angelegt wird.
(vgl. Festsetzung 1.7.1)"

Begriindet wird diese Festsetzung lediglich mit der Herstellung der
erforderlichen Anzahl von PKW- und Fahrradstellplatzen.

Durch die Festsetzung erfolgt somit eine pauschale Erweiterung der
Kappungsgrenze des 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO. Zudem wird die
Festsetzung lediglich pauschal mit den erforderlichen Stellplatzen und
demnach mit der Gré3e des Vorhabens selbst begriindet.

Warum das Vorhaben eine derartige Grof3e haben muss, die wiederum eine
entsprechend hohe Stellplatzpflicht auslost, wird nicht dargelegt. Es wird nicht
begrindet, warum eine derart hohe Versiegelung der Grundstuicksflache
erforderlich ist. Gerade aufgrund der pauschalen Erweiterung der
Kappungsgrenze hatte es — soweit man eine derartige Erweiterung tiberhaupt
fur zulassig halt — einer vertieften stadtebaulichen Begrindung bedurft. Eine
derartige Vorgehensweise widerspricht dem Regelungszweck des § 19 Abs.
4 BauNVO, der gerade eine fortschreitende Versiegelung von Flachen
verhindern mochte.

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

Festsetzungen sind nicht Sache der Flachennutzungsplananderung. Die
AuRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81 abgewogen.
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Zusammenfassung der AuRRerung

V.
Fehlende Sicherstellung der Einhaltung des Anbauverbotes

Der Bebauungsplan verstof3t zudem gegen das bestehende Anbauverbot
gemal 8 29 Abs. 1 Bst. b), Abs. 2 Satz 1 Stral3en- und Wegegesetz des
Landes Schleswig-Holstein (,StrWwG*).

1. Gemal § 29 Abs. 1 Bst. b) StrWG durfen aulRerhalb der zur Erschlie3ung
der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt
Hochbauten jeder Art an Kreisstral3en in einer Entfernung bis zu 15 m, jeweils
gemessen vom aul3eren Rand der befestigten, fur den Kraftfahrzeugverkehr
bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Dies gilt gemafd 8 29 Abs. 2
Satz 1 StrWG auch fur Anlagen der Aul3enwerbung an Stral3en nach Abs. 1.

2. Diesen Anforderungen wird der Bebauungsplan im Hinblick auf die
vorgesehenen Flachen fiir Werbeanlagen nicht gerecht. Diese befinden sich
zum Teil in einer Anbauverbotszone gemaf? § 29 Abs. 1 Bst. b), Abs. 2 Satz
1 StrWG an der Lutzhorner Landstral3e (Kreisstraf3e 2). Dies bestatigt auch
die Begruindung des Bebauungsplanes (S. 29).

An diesem Ergebnis andert auch der Verweis in dem Bebauungsplan auf
eine Absichtserklarung der Stadt Barmstadt fir die Verlegung der
Ortsdurchfahrt nichts. Zur Sicherung der Verlegung reicht eine
Absichtserklarung nicht aus. So reichen auch bei notwendigen
AusgleichsmalRnahmen gemafld § 1a Abs. 3 BauGB Absichtserklarungen
nach obergerichtlicher Rechtsprechung nicht aus.

OVG NRW, Urteil vom 21.04.2015 - 10 D 21/12.NE —, juris
Rn. 194; grundlegend BVerwG, Beschluss vom 18.07.2003 —
4 BN 37/03 —, juris Rn. 6.

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

Die Anbauverbotszone wird lediglich nachrichtlich in die Planzeichnung
aufgenommen. In der 10. F-Planadnderung wird kein Baufenster definiert. Die
AuRerung wird im Rahmen des B-Plans Nr. 81 abgewogen.
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Zusammenfassung der AuRRerung

Die Mdglichkeit einer Lossagung der Gemeinde von der bekundeten
Absichtserklarung erscheint keinesfalls ausgeschlossen. Es ist nicht
sichergestellt, dass die Anbauverbotszone auch nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes weiter fortbesteht und die Festsetzung der Flachen fir
Werbeanlagen somit weiter gegen 8 29 Abs. 1 Bst. b), Abs. 1 Satz 1 StrWG
verstof3en. Die Festsetzung wére bei Inkrafttreten des Bebauungsplanes vor
Anderung der Ortsdurchfahrt oder sogar bei einem Lossagen der Stadt
Barmstedt von der Absichtserklarung weiterhin rechtswidrig und der
Bebauungsplan somit unwirksam ist.

Der Verstol3 gegen das Anbauverbot aus § 29 Abs. 1 Bst. b), Abs. 2 Satz 1
StrWG muss demnach vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes ausgeraumt
werden.

VI.

Unzureichende  Ermittlung
Versorgungsbereiche

Zudem verstol3t der Bebauungsplan gegen das sich aus 8 2 Abs. 3 BauGB
ergebende Ermittlungsgebot, da eine Ermittlung der Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche nur unzureichend stattgefunden hat. Hieraus
resultiert zudem ein Abwagungsfehler, 8 1 Abs. 7 BauGB. Dieser fihrt
ebenfalls zur Unwirksamkeit des Bebauungsplanes.

1. Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Nach § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
die Belange, die fur die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial),
zu ermitteln und zu bewerten.

der  Auswirkungen auf zentrale

Vgl. BVerwG, Urteil vom 05.05.2015 — 4 CN 4.14 —, juris m.
w. N.

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zunachst zur Kenntnis genommen.

Die nebenstehende AuRBerung wird im Folgenden vom Einwendenden
genauer ausgefuhrt.

Die Abwagung dieser AuRerung erfolgt nachfolgend zu den einzelnen
Themenpunkten.

Die nachfolgenden AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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Zusammenfassung der AuRRerung

Gegen das rechtsstaatlich fundierte Gebot gerechter Abwagung wird
verstoRen, wenn eine Abwagung Uberhaupt nicht stattfindet
(Abwagungsaustfall), wenn in die Abwéagung Belange nicht eingestellt werden,
welche nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden mussen
(Abwagungsdefizit), wenn die Bedeutung dieser Belange verkannt wird
(Abwagungsfehleinschétzung) oder wenn der Ausgleich zwischen den von
der Planung beruhrten Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur
objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auf3er Verhdltnis steht
(Abwagungsdisproportionalitat).

Vgl. Bayerischer VGH, Urteil vom 24.06.2020 - 15 N 18.295 —
juris Rn. 23.

Voraussetzung einer rechtmafigen Bauleitplanung mit Bezug zum
(Lebensmittel-)Einzelhandel ist, dass der Umfang einer mdoglichen
Betroffenheit zentraler Versorgungsbereiche als Voraussetzung einer
sachgerechten Abwéagung zunachst sorgfaltig ermittelt und bewertet wird.
Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind zentrale Versorgungsbereiche hinsichtlich
ihrer Erhaltung und Entwicklung zu berticksichtigen. Der Plangeber hat sich
mithin im Fall moglicher stadtebaulicher Auswirkungen der vorgenannten Art
zunachst ermittelnd und bewertend hinreichend damit auseinander zu setzen,
ob und gegebenenfalls welche Beeintrachtigungen  zentraler
Versorgungsbereiche durch die Umsetzung des aufzustellenden
Bebauungsplans in Betracht kommen, sowie welches Gewicht und welche
Bedeutung diesen zukommt, und sodann abwégend dartiber zu entscheiden,
ob und aufgrund welcher (vorrangig zu bewertender) Belange diese
gegebenenfalls hinzunehmen sind.

Bayerischer VGH, Urteil vom 17.12.2018 — 15 N 16.2373 —,
juris Rn. 52.

Abwagungsvorschlag
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Zusammenfassung der AuRRerung

Ein geeignetes Mittel um den durch die Verwirklichung eines
Einzelhandelsvorhabens zu erwartenden Kaufkraftabfluss an anderer Stelle
anhand von branchenspezifischen Erfahrungswerten zur Ublichen
Flachenproduktivitat zu prognostizieren und um mithin  mogliche
stadtebauliche Auswirkungen eines entsprechenden Vorhabens als Basis fur
eine fehlerfreie Abwagung sachgerecht am Mafstab von § 2 Abs. 3 BauGB
ermitteln und bewerten zu kdnnen, stellt grundsatzlich ein Marktgutachten
dar.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 2.08 —, juris Rn. 14;
Beschluss vom 03.08.2011 —4 BN 15.11 —, juris Rn. 7.

Stitzt sich — wie hier — die planende Gemeinde in der Abwéagung nach § 1
Abs. 7 BauGB auf die Ergebnisse eines solchen Gutachtens, entspricht sie
nur dann dem Ermittlungs- und Bewertungsgebot gemaf3 8 2 Abs. 3 BauGB,
wenn das Gutachten selbst in Bezug auf die abwagungsrelevanten
Ermittlungen und Bewertungen aussagekraftig ist, also den Anforderungen
an eine Prognose geniugt, um dem Gemeinderat eine hinreichende
Entscheidungsgrundlage im Hinblick auf die benannten stadtebaulichen
Auswirkungen geben zu konnen. Ein Gutachten vermag die Prognose der
planenden Gemeinde dann nicht am Mal3stab von 8 2 Abs. 3 BauGB zu
tragen, wenn es etwa unvollstandig, widerspruchlich oder aus anderen
Grunden nicht schlissig ist, von unzutreffenden tats&chlichen
Voraussetzungen ausgeht oder das Prognoseergebnis durch substantiierten
Vortrag eines der Beteiligten oder durch eigene Uberlegungen des Gerichts
ernsthaft erschittert wird.

Vgl. OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 15.11.2010 -
1 C 10320/09.0VG —, juris Rn. 83 m. w. N.

Abwagungsvorschlag
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Zusammenfassung der AuRRerung

Nach der Begriindung zu dem Ziel 4 Abs. 1 der Ziffer 3.10 des LEP sind die
moglichen Auswirkungen durch eine ,Worstcase-Betrachtung® unter
Berucksichtigung gegebener Vorschadigungen zu ermitteln. Die Prognose
zentrenschadigender Beeintrachtigungen setzt dabei eine Abschatzung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und der stadtebaulichen
Folgewirkungen eines Planvorhabens voraus.

2. Gemessen daran liegt ein Verstol3 gegen das Ermittlungsgebot aus § 2
Abs. 3 BauGB vor. Die Stadt hat die abwagungserheblichen Belange nur
unzureichend ermittelt, da sie keine ausreichende gutachterliche
Untersuchung durchgefihrt hat. Insbesondere werden durch das Vorhaben
zu erwartende Kaufkraftabflisse aus zentralen Versorgungsbereichen nicht
vollumfanglich untersucht. Die widerstreitenden Belange konnten daher nur
unzureichend abgewogen werden.

2.1 Es liegt ein Ermittlungsmangel darin, dass die seitens der Stadt Barmstedt
eingeholte ,Auswirkungsanalyse: Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes
in der Stadt Barmstedt* (cima Beratung + Management GmbH, 26. Januar
2023) (i,Auswirkungsanalyse“) sowie die hierzu durchgefiihrte Erganzung
vom 15. Marz 2024 nur unzureichend erfolgt ist.

Die eingeholte Auswirkungsanalyse ist methodisch nicht korrekt durchgefihrt
worden. Es wird von einem Szenario ausgegangen, welches nicht dem nach
dem Bebauungsplanentwurf moglichen ,Worstcase-Szenario® entspricht.

Abwagungsvorschlag

Die Auffassung wird nicht geteilt.

Bei der Bewertung des Planvorhabens und bei der Berechnung der
Umsatzumverteilungswirkungen geht die CIMA von einem ,Worst-Case-
Ansatz" aus. Dieser bildet — unter realistischen Bedingungen — die maximal
zu erwartenden Umverteilungswirkungen ab. Ansatzpunkte, die zu einer
anderen Einschatzung fuhren kénnen, sind nicht erkennbar.

Das malf3gebliche Beurteilungskriterium von Planvorhaben des Einzelhandels
ist die Umsatzumverteilungsquote, die in Mio. € und in % ausgedrickt wird.
Allerdings bedeutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare
Auswirkung. Denn die Verénderung der bestehenden Wettbewerbslage allein
ist baurechtlich irrelevant — das Planungsrecht kennt keinen
Konkurrenzschutz”.

Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sog. ,stadtebauliche
Effekte” nach sich zieht, d. h. ein Schliel3en von Einzelhandelsbetrieben mit
stadtebaulichen Folgen, wie ,Trading-Down-Effekte”, Verddung einer
Innenstadt oder Unterversorgung der Bevdlkerung.

Die 6konomische Wirkungsanalyse der CIMA hat deutlich gemacht, dass
infolge der geplanten Neuansiedlung des FAMILA-Marktes zwar
abwagungsrelevante Umsatzumverteilungseffekte in der Barmstedter
Innenstadt zu erwarten sind. Negative stadtebauliche Auswirkungen, die mit
einem Wegbrechen der Nahversorgungsfunktion innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt einhergehen wiirden, sind jedoch eindeutig
nicht zu erwarten.

Stadtebaulich relevant sind Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens erst
dann, wenn die Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen
Versorgungsbereiches in beachtlichem Ausmal beeintrdchtigt und damit
gestort werden wirde. Eine solche Funktionsstérung liegt vor, wenn der
zentrale Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder
hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substanzieller Weise
wahrnehmen kann.
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3. Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Fir den Lebensmittelmarkt wird im Rahmen der Auswirkungsanalyse eine
Flachenproduktivitat von 3.825 Euro/m? bei einer Verkaufsflache von 3.000
m2 und bei der Ergadnzung hierzu eine Flachenproduktivitdt von 3.798
Euro/m? bei einer Verkaufsflaiche von 2.400 m2 angenommen. Der
Untersuchung wurden somit nur unzureichende Werte zugrunde gelegt. Die
erforderliche Untersuchung des ,Worstcase-Szenario® im Rahmen der
Aufstellung eines Angebotsbebauungsplanes hatte es erfordert, von der
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes auszugehen, der die hdchste
Flachenproduktivitat aufweist. Dies ist nach dem Retail Real Estate Report
2023/2024 Lidl mit einer Flachenproduktivitat von 9.530 Euro/m?. Dieser Wert
hatte der Auswirkungsanalyse zu dem Angebotsbebauungsplan fir eine
hinreichende Betrachtung des ,Worstcase-Szenarios* zugrunde gelegt
werden muissen. Selbst wenn man eine Unterscheidung nach
Vollsortimentern und Discountern zulasst und hier lediglich Vollsortimenter fiir
zulassig erachtet, hatte hier fir die erforderliche Betrachtung des ,Worstcase-
Szenario“ eine Flachenproduktivitat von 6.100 Euro/m? (Kaufland) zugrunde
gelegt werden miissen.

Bei der zugrunde gelegten Flachenproduktivitat von ca. 3.800 Euro/m? im
Verhéltnis zu der maximalen Verkaufsflache von 2.600 m? ware ein
Lebensmittelmarkt des Betreibers Kaufland mit einer Verkaufsflache von
lediglich 1.620 m? zulassig. Bei einer Ansiedlung eines Lidl-Marktes wéare nur
eine Verkaufsflaiche von 1.037 m? zulassig. Der Bebauungsplan ist unter
Zugrundelegung der Daten der Auswirkungsanalyse mithin nicht umsetzbar.

Abwagungsvorschlag

Fir die Innenstadt sind keine strukturschadigenden Auswirkungen, die sich
durch einen Funktionsverlust, eine Verdédung der Einkaufslage oder eine
Unterversorgung der Bewohner ausdriicken kénnen, zu erwarten. Selbst in
dem &uRerst unwahrscheinlichen Fall, dass einer der insgesamt drei
Lebensmittelmarkte aus dem Markt austreten sollte, kann von einer
.Einschrankung in der Versorgung“ der Bevdlkerung keine Rede sein. Die
Versorgung wirde durch die verbleibenden Anbieter weiterhin sichergestellt
werden.

Die Auffassung wird nicht geteilt.

Bei der Bewertung des Planvorhabens und bei der Berechnung der
Umsatzumverteilungswirkungen geht die CIMA von einem ,Worst-Case-
Ansatz" aus. Dieser bildet — unter realistischen Bedingungen — die maximal
zu erwartenden Umverteilungswirkungen ab. Ansatzpunkte, die zu einer
anderen Einschatzung fuihren kénnen, sind nicht erkennbar.

Inhalt der gutachterlichen Stellungnahme der CIMA ist die Bewertung einer
FAMILA-Neuansiedlung in der Stadt Barmstedt.

Die aufgefuhrten Flachenproduktivitaten der Unternehmen Lidl und Kaufland
im Bundesdurchschnitt werden zur Kenntnis genommen; eine Relevanz fir
das Genehmigungsverfahren haben diese AuRRerungen nicht.
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3. Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Durch die Auswirkungsanalyse wird somit auch nicht sichergestellt, dass der
Bebauungsplan den Anforderungen aus § 1 Abs. 4 BauGB erflillt, mithin an
die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Es ist mehr als zweifelhaft, ob der
Bebauungsplan dem Beeintrachtigungsverbot aus dem Ziel 4 Abs. 1 der Ziffer
3.10 des LEP entspricht. Die Umsatzumverteilung hinsichtlich der zentralen
Versorgungsbereiche liegen bereits nach der vorliegenden
Auswirkungsanalyse ohne die erforderliche Betrachtung des ,Worstcase-
Szenarios” bei deutlich tber 10 %.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich die Plangeberin des Umfangs
des Angebotsbebauungsplanes nicht bewusst ist. Bei der Planung ist hierbei
nicht lediglich von dem Projekt auszugehen, welches den Anlass fur die
Planung gegeben hat. Es ist vielmehr umfangreich zu prifen und zu
bewerten, welche Ansiedlungen mdglich sind und wie sich diese auf die
vorhandenen Einzelhandelsstandorte auswirken. Dies wére bei einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der die Planung eines konkreten
Vorhabens ermoglicht nicht der Fall.

VII.

Unzureichende Ermittlung der
Abwé&gung

Zuletzt fehlt es auch an einer ausreichenden Ermittlung der durch das
Vorhaben entstehenden Larmimmissionen. Dies fithrt wiederum zu einem
Verstol3 gegen 8§ 2 Abs. 3 sowie § 1 Abs. 7 BauGB und damit zur
Unwirksamkeit des Bebauungsplanes.

Larmimmissionen und fehlerhafte

Abwagungsvorschlag

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen

Eine verbindliche Bewertung des Vorhabens hinsichtlich des
Beeintrachtigungsverbots obliegt der Landesplanungsbehdrde (hier:
Ministerium fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, Service und
Digitalisierung, Abteilung Landesplanung).

Die Ausfuhrungen des Gutachterbiros Stadt + Handel sind zwar als eine
gutachterliche Einschatzung zur Kenntnis zu nehmen. Fir das
Genehmigungsverfahren sind die AuRerungen jedoch ohne Relevanz.

Die AuRerung wird zunachst zur Kenntnis genommen.

Die nebenstehende AuRerung wird im Folgenden vom Einwendenden
genauer ausgefuhrt.

Die Abwagung dieser AuRerung erfolgt nachfolgend zu den einzelnen
Themenpunkten.
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3. Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRRerung

Auch im Rahmen der eingeholten schalltechnischen Untersuchung vom 18.
September 2023 fehlt es an einer ,Worstcase-Betrachtung“ des nach dem
Bebauungsplan mdglichen Vorhabens. Da es sich um einen
Angebotsbebauungsplan handelt und nach diesem keine né&chtlichen
Anlieferungen ausgeschlossen werden, sind Vorhaben mit
Nachanlieferungen nach dem Bebauungsplan zuléssig. Daher hatte, um dem
Ermittlungsgebot aus 8 2 Abs. 3 BauGB gerecht zu werden, auch eine

Ermittlung der nachtlichen Larmimmissionswerte im Falle einer
Nachanlieferung erfolgen mussen.
Dies qilt vor allem, da die entsprechenden Richtwerte des

StralRenverkehrslarms bereits nach der erfolgten Untersuchung nur knapp
eingehalten oder sogar uberschritten werden. Es fehlt bereits an der
Ermittlung und Beriicksichtigung der Larmimmissionen, die durch die im
Schallschutzgutachten angegebene néachtliche Anlieferung mittels eines LKW
fur den Familia-Markt entstehen.

Auch dies ware wiederum anders, hatte sich die Stadt Barmstedt fir die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
entsprechenden Regelungen entschieden.

VIII.
Ergebnis

Der Bebauungsplan kann nach alledem nicht rechtssicher erlassen werden.
Das Bebauungsplanverfahren ist daher einzustellen.

Abwagungsvorschlag

Die Auffassung wird nicht geteilt.

Auf dem Gelande ist keine Nachtarbeit vorgesehen. Daher wurde dieser Fall
auch nicht in das Gutachten eingestellt.

Der Ausschluss von Nachtarbeit kann ohnehin nicht im F-Plan geregelt
werden.

Sollte wider Erwarten kinftig eine Nachtarbeit im Plangebiet angestrebt
werden, wéare diese im Baugenehmigungsverfahren gutachterlich prifen zu
lassen. Es missten dann geeignete Maflinahmen ergriffen und nachgewiesen
werden, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichern.

Die Auffassung wird nicht geteilt.
Die Abwagung erfolgte zuvor zu den jeweiligen Themenpunkten.
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3. Kanzlei Taylor Wessing, Schreiben vom 02.09.2024

Zusammenfassung der AuRerung
Anlage:

Gut-
achten

Stadtebavuliche und raumordnerische
Vertrdglichkeitsanalyse fir die geplante
Ansiedlung eines famila-Marktes in
Barmstedt

gem. § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. hinsichtlich
der Normenkette § 1 Abs. 4 und Abs. 6 Nr. 4
und § 2 Abs. 2 BauGB

07/2024

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Pldne.

Abwagungsvorschlag
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